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ROZDZIAL |

WSTEP

Powyzsza rozprawa doktorska traktuje o budownictwie mieszkaniowym. W pracy autor poszukuje odpowiedzi

na pytanie, co to jest sSrodowisko mieszkaniowe wysokiej jakosci oraz jakie elementy o takiej jakosci swiadczg.



1.1. WPROWADZENIE DO PROBLEMU BADAWCZEGO

1.1.1. MIASTO JAKO WSPOLCZESNE SRODOWISKO MIESZKANIOWE

,W dajgcej sie przewidziec¢ przysztosci, az po rok 2050, co tydzieri w miastach przybedzie
ponad milion nowych mieszkaricow”

— Geoffrey West [2011].

W XXI wieku miasta podlegajg intensywnym przemianom i procesom urbanizacyjnym®. W trakcie tych
przemian uwarunkowania demograficzne? i przestrzenne® wywieraja znaczacy wptyw m.in. na ukfad
i strukture miasta [Jakdbczyk-Gryszkiewicz, 2005, s. 11]. Po raz pierwszy w historii ludzkosci ponad
potowa mieszkancow Ziemi zamieszkuje obszary zurbanizowane. Organizacja Narodéw Zjednoczonych
(ONZ) poinformowata, ze w 2018 roku byto to juz 55,3% swiatowej populacji. Zdecydowana ekspansja
obszarow miejskich ma miejsce w krajach rozwijajacych sie, dzieki naptywowi przewaznie biednej
ludnosci z obszaréw wiejskich oraz wzrostowi liczby miejscowej ludnosci*. Tempo urbanizacji jest
bardzo zréznicowane w zaleznosci od rejonu $wiata. Przewiduje sie, ze wzrost bogatych kontynentéw
takich jak Europa i Ameryka Pétnocna wyniesie zaledwie 2%, natomiast ludnos¢ w Afryce
Subsaharyjskiej do 2050 roku sie podwoi (99%) [United Nations, 2019b, s. 1]. W wyniku tego liczba
mieszkancow Ziemi w 2023 roku przekroczy 8 biliondw®. Sytuacja ta bedzie determinowa¢ $wiatowa
polityke miejska, poniewaz przed koricem 2050 roku juz niemal dwie osoby na trzy bedg zamieszkiwaty
tereny zurbanizowane (68% $wiatowej ludnosci®) [United Nations, 20193, s. 7].

Tereny miejskie przyciggajg nowych mieszkancow przede wszystkim wyzszym komfortem
zycia, poprawag sytuacji materialnej czy dostepem do opieki lekarskiej’. Jednocze$nie obywatele maja
wiekszy dostep nie tylko do ustug spotecznych i zdrowotnych, ale réwniez do ustug kultury,

sportu i rozrywki. Wszystko to wptywa na polepszenie jakosci zycia mieszkancéw aglomeracji miejskich.

1 Rozumianym jako szereg zmian zachodzacych w sieci osadniczej danego obszaru, najczesciej rozpatrywanym
w czterech aspektach: demograficznym, ekonomicznym, przestrzennym i spotecznym [Zidtkowski, 1965; Kapler,
1989]. Czasami lista ta jest rozszerzana o aspekt prawny i ekologiczny, a nawet turystyczny.

2 Urbanizacja demograficzna zwigzana jest ze wzrostem liczby mieszkaricdw miast [Jakdbczyk-Gryszkiewicz, 2005, s. 12].
3 Urbanizacja przestrzenna polega na powiekszaniu powierzchni, wzroécie gestosci i intensywnosci zabudowy,
przemianach uzytkowania ziemi, modernizacji infrastruktury technicznej [Jakdbczyk-Gryszkiewicz, 2005, s. 17].
4 Nie istnieje ogdlnie przyjeta definicja terminu , kraje rozwijajace sie”, jednak na potrzeby pracy autor przyjmuje,
ze termin ten okresla kraje o niskim poziomie débr materialnych [Sullivan i Sheffrin, 2003, s. 471].

5 [2rédto: www.worldometers.info dostep: 21.01.2019].

6 W 1950 roku zaledwie 30% ludnosci $wiata zamieszkiwato obszary zurbanizowane [United Nations, 20194, s. 7].

7 Do innych naleza: lepsza edukacja, ustugi socjalne i mozliwo$¢ dziatar politycznych [World Health Organization iin., 2010, s. 6.



http://www.worldometers.info/

Swiatowa Organizacja Zdrowia (WHO) potwierdza, ze wskaznik alfabetyzacji i érednia diugo$¢ zycia s3
wieksze w obszarach miejskich [World Health Organization i in., 2010, s. 6-7].

Obszary metropolitarne bedg przeksztatcaty sie w potezne megamiasta®, w ktdrych liczba
mieszkancow przekracza 10 miliondw obywateli. Na swiecie istniejg juz 33 megamiasta, a szacuje sie,
ze do konca 2030 roku liczba tych miast wzrosnie do 43 i bedzie obejmowata 8,8% Swiatowej liczby
ludnosci® [United Nations, 2018, s. 4-5]. Najwieksza eksplozja megamiast nastgpi w rejonach
rozwijajacych sie, m.in. w Azji i Afryce. Liste otwiera obszar metropolitarny Tokio w Japonii, z blisko
38-milionowa liczbg obywateli. Ocenia sie, ze w 2030 roku zostanie on przescigniety przez stolice
Indii — Delhi. Wiele najszybciej rozwijajgcych sie populacji znajduje sie w najbiedniejszych krajach.
W Europie proces ten nie jest tak intensywny — zadne miasto do 2030 roku nie zakwalifikuje sie na liste
megamiast [United Nations, 2018, s. 4].

W swietle prognoz, aglomeracje miejskie bedg borykaty sie z problemami wynikajgcymi
z szybkiego wzrostu gestosci zaludnienia, ktére doprowadza m.in. do wzrostu intensywnosci
zabudowy, miejscowego przeludnienia czy niekontrolowanej eksurbanizacjil®. Miasta stang sie
przewazajgcym srodowiskiem mieszkaniowym ludzi, a tereny pod zabudowe mieszkaniowg beda
stanowity najwiekszy odsetek przestrzeni miasta [Levy, 2006, s. 188]. Aby sprostac szybkim procesom
urbanistycznym i powiekszajacej sie liczbie ludnosci, miasta bedg zmuszone radykalnie powiekszy¢
zasoby mieszkaniowe. Juz dzisiaj mozemy zaobserwowadé, ze przez wzrastajagcy popyt i pospiech
powstajg srodowiska mieszkaniowe bez wiekszego planowania przestrzennego, o marnej jakosci
technicznej i uzytkowej. Naktada sie na to wzrost niedoboru mieszkan i wzrost cen, ktére czesto
przekraczajg mozliwosci zakupu witasnego mieszkania, a czesto nawet jego wynajeciall.

Brak wystarczajgcej liczby mieszkari jest jednym z negatywnych czynnikéw zycia w miescie?.

8 Miasto, w ktérym zyje wiecej niz 10 miliondw mieszkarcéw [Korcelli, 2008, s. 8].

9 W poréwnaniu z rokiem 2018 wskaznik ten wynosit 6,9% $wiatowej ludnosci i obejmowat 529 milionéw ludzi
[United Nations, 2018 s. 4 - 5].

10 Eksurbanizacja, z ang. urban sprawl — niekontrolowane rozlewanie sie miast na obszary mniej intensywnego
zagospodarowania, czesto przedmiescia [Majer, 2010, s. 208].

11 przyktadem miasta dostrzegajacym ten problem jest stolica Niemiec, gdzie Berliiski Senat wprowadzit w zycie
zamrozenie cen mieszkan w budynkach wielorodzinnych na okres pieciu lat. Ustawa ma ztagodzi¢ sytuacje
mieszkaniowg berlinczykéw, poniewaz majg oni problem ze znalezieniem mieszkania, na ktore ich staé. Szacuje
sie, ze czynsze w Berlinie w poréwnaniu z 2010 rokiem wzrosty o 70%, a aktualny procent wzrostu w stosunku
do poprzedniego roku to wzrost o 20% [zrodto: www.mypolacy.de/berlin,1289/newsy/drozej-juz-nie-bedzie-
miasto-w-niemczech-zamraza-czynsze dostep: 01.07.2019].

12 Do pozostatych nalezg m.in.: hatas, zanieczyszczenie powietrza, nadmiar bodZcéw, szybkie tempo zycia,
poczucie anonimowosci, niewydolnos¢ infrastruktury miejskiej, korki drogowe, stres, patologie spoteczne,
zwiekszajaca sie liczba mieszkancow, powodujgca miejscowe przeludnienie [Mazur, 2017, s. 99-106].



http://www.mypolacy.de/berlin,1289/newsy/drozej-juz-nie-bedzie-miasto-w-niemczech-zamraza-czynsze
http://www.mypolacy.de/berlin,1289/newsy/drozej-juz-nie-bedzie-miasto-w-niemczech-zamraza-czynsze

1.1.2. SYTUACJA MIESZKANIOWA W POLSCE

»Mieszkanie zdrowe tak samo jest potrzebne, jak i zdrowy pokarm”

— Raubal August [1911, s. 5].

Wspodtczesna sytuacja mieszkaniowa w Polsce ulega stosunkowej poprawie, liczba budowanych
mieszkan w ciggu roku rosnie — stopniowo zaspokajajac gtéd mieszkaniowy?® [Szpunara i Jakubik, s. 3].
Zrdznicowane przyczyny powstania deficytu mieszkaniowego w Polsce spowodowane zostaty m.in.
przemianami spotecznymi po 1989 roku oraz dtugookresowym lekcewazeniem problemu®*
Doprowadzito to do sytuacji, w ktérej Polska zajmuje jedno z najgorszych miejsce wsrdd krajéw Unii
Europejskiej pod wzgledem przeludnienia mieszkan populacji zagrozonej ubdstwem? [Eurostat, 2018, s. 4].

Rynek mieszkaniowy w Polsce na tle ostatnich 30 lat ulegt przeksztatceniu.
Wedtug danych z Gtéwnego Urzedu Statystycznego (GUS), w 1989 roku jednostki gospodarki krajowej
przodowaty w przekazywaniu nowych mieszkan lokatorom (63%) [GUS, 1990, s. 101].
Sytuacja ta zmienia sie w 2001 roku — na rynku zaczyna dominowa¢ budownictwo indywidualne (38%),
a na znaczeniu zyskuje budownictwo wielorodzinne deweloperskie przeznaczone na sprzedaz (28%),
ktére wraz z budownictwem spétdzielczym (24%) oddaja przyblizong liczbe mieszkan [GUS, 2002, s. 332].
Firmy deweloperskie rozpoczynajg batalie, wskutek czego az do dzi$ rynek nieruchomosci
kreowany jest gtéwnie przez nie®®. Historyczny pozostaje 2016 rok, w ktérym po raz pierwszy najwiecej

mieszkan  wybudowaty firmy deweloperskie (79,2 tys.), tuz za nimi budownictwo

13 W ciggu ostatnich 10 lat warunki mieszkaniowe w Polsce ulegty widocznej poprawie, ponad 13% gospodarstw
domowych zyje o0 13% w lepszych warunkach, jezeli chodzi o wskaznik przeludnienia i spetnianie europejskiego
standardu mieszkaniowego [Heritage, 2018, s. 3-4]. Niedobdr mieszkan w Polsce jest jednak nadal wysoki.
Jednym ze wskaznikdw ekonomicznych, pokazujacych skale problemu, sg dane Organizacji Wspotpracy
Gospodarczej i Rozwoju (ang. Organisation for Economic Co-operation and Development, OECD). Pokazujg one,
ze Polska zajmuje przedostatnie miejsce w Europie pod wzgledem liczby mieszkarn na 100 mieszkaricéw. Srednia
w UE to 460, a w Polsce 366 mieszkan.

14 4 czerwca 1989 roku odbyty sie w Polsce pierwsze po Il wojnie $wiatowej cze$ciowo wolne wybory.
Zapoczatkowaty one procesy przemian politycznych, ktére doprowadzity do zmiany ustroju. Przed wyborami
w 1989 roku nie byto firm deweloperskich, jakie znamy obecnie, a najwiekszym deweloperem — cho¢ nie
bezposrednio — byto paristwo. Rynek zdominowany byt przez spétdzielnie mieszkaniowe [Barek, 2009].

15 Dane dotyczg 2017 roku. Unijni urzednicy definiujg przeludnienie jako wskaZnik procentowy populacji danego
kraju, ktéra zyje w przeludnionych gospodarstwach domowych (mieszkaniach lub domach jednorodzinnych).
Za przeludnione gospodarstwo domowe uwaza sie takie, w ktdrym mieszkancy nie majg do dyspozycji minimalne;j
liczby pokojow: jeden pokdj na pare, jeden pokdj na pojedynczg osobe dorosty (powyzej 18 lat), jeden pokdj na
pare nastolatkow tej samej ptci (12-17 lat), jeden pokdj dla kazdej osoby miedzy 12 a 17 rokiem zycia oraz jeden
pokdj na pare dzieci ponizej 12 roku zycia [Eurostat, 2019].

16 Wedtug danych GUS z 2018 roku o ilo$ci mieszkan oddanych do uzytkowania, mozna powiedzie¢, ze najwiekszy
udziat miato budownictwo przeznaczone na sprzedaz lub wynajem (61%), nastepnie budownictwo indywidualne
(36%), mieszkania spoteczne —w tym spoétdzielnie, komunalne (gminne) i spoteczne czynszowe —tgcznie 3% rynku
oraz niewielki odsetek ponizej 1% — budownictwo zaktadowe [GUS, 2019, s. 194].



indywidualne (78,1 tys.), natomiast budownictwo spofeczne podupada i istnieje jedynie
w marginalnym stopniu®® [GUS, 2017, s. 332].

Omawiajac sytuacje mieszkaniowa w Polsce, nalezy odnies¢ sie do zmian demograficznych
i rozwazy¢ realne zapotrzebowanie na mieszkania w kontekscie zagospodarowania rdinych
wojewddztw, poniewaz te uwarunkowania wptywajg na realny popyt mieszkaniowy®. Do 2050 roku
liczba ludnosci w Polsce zmniejszy sie o okoto 4 mIn — siegajac ponizej 34 min [GUS, 2014, s. 110].
Najwiekszym odptywem mieszkanicodw zostang dotkniete mniejsze miejscowosci, ktére nie wyrdwnajg
straty oraz nie przyciggng nowych mieszkancéw, zaréwno pracy, jak i osrodkami uniwersyteckimi.
Wieksze miasta réwniez odczujg zmniejszong liczbe mieszkancéw, jednak rdznice zrekompensujg
migracjami wewnetrznymi, np. studentami oraz migracjami zewnetrznymi — ludnoscig przyjezdng
z innych panstw. Kolejnym kluczowym aspektem jest starzejace sie spoteczeristwo. Wszystko to bedzie
wptywato na kurczenie sie spoteczeristwa w Polsce — jednak mieszkan wcigz bedzie brakowato.

Liczba oddanych mieszkarn w 2018 roku wzrosta o prawie 198% — w stosunku do 1996 roku,
jednego z najciezszych okreséw budownictwa mieszkaniowego w Rzeczypospolitej Polskiej?® [GUS, 2017].
Szacuje sie, ze w 2018 roku na rynku byto 14,6 min mieszkan, ktére zlokalizowane sg gtéwnie
w miastach (67%)* [GUS, 2019, s. 192]. Mimo tak powiekszajgcego sie rynku mieszkar, popyt na lokale
nie maleje. Szacuje sie, ze w Polsce brakuje prawie 2,1 miliondw mieszkan?? [Heritage, 2018, s. 3].
Wyliczenie to uwzglednia pomniejszenie zasobu mieszkaniowego o budynki w ztym stanie
technicznym, nienadajgce sie do zamieszkania [Mazur, 2019, s. 50].

Wspomniany przetomowy 2016 rok deweloperzy ogtosili najlepszym rokiem w historii
sprzedazy mieszkann, sprzedali bowiem 20% wiecej lokali niz w roku poprzednim.
Szacuje sie, ze w przysztych latach, a nawet przez najblizsze 25 lat, firmy deweloperskie bedg miec

sporo zamoéwien, poniewaz zapotrzebowanie na mieszkanie jest tak duze. Mieszkania staty sie rowniez

17 Wartoséci podane w tysigcach oddanych mieszkari, a nie procentowo, poniewaz w obydwu przypadkach
usredniony wynik to 48% oddanych mieszkan do uzytkowania w 2016 roku [GUS, 2017].

18 Komunalne (gminne) — 1,8 tys., a budownictwo spoteczne czynszowe — 1,3 tys. [GUS, 2017].

19 Zapotrzebowanie na mieszkania i rynek nieruchomoéci jest zrdinicowane w réznych miastach
i wojewddztwach. Wedtug danych, w 2016 roku najwiecej mieszkan na 1000 mieszkarncow w Polsce przypadato
m.in. w Krynicy Morskiej w woj. pomorskim, bo az 878,31, a nizsze wskazniki byty obserwowane w mniejszych
miastach, m.in. w Baborowie w woj. matopolskim — 237,70 [Obserwatorium Polityki Miejskiej, 2018, s. 42].

20\ 1996 roku oddano do uzytku 62 130 mieszkari. Wynik ten nalezy do jednego z najnizszych we wspoétczesnej
historii Polski. Gorszy wynik zostat zarejestrowany w 1952 roku, w ktérym wybudowano 54 000 mieszkan.

21 Wzrost 0 1,2% w pordwnaniu do 2017 roku. tgczna powierzchnia uzytkowa wynosita 10 84 167 000 m?,
w ktdrej znajdowato sie 55 874 000 pomieszczen [GUS, 2019, s. 192]. Jednoczes$nie, biorgc pod uwage
statystyczng liczbe mieszkan i poréwnujac ja z liczbg gospodarstw domowych na poziomie catego kraju, mozna
zauwazy¢ nadwyzke mieszkan (0,68%). Jednak nie oznacza to braku deficytu mieszkan, poniewaz sytuacja
w poszczegdlnych wojewddztwach w kraju nie jest jednakowa. Przyktadem moze by¢ Warszawa, ktéra w latach
2015-2017 oddata do uzytkowania okoto 11% wszystkich nowych mieszkan w Polsce [Heritage, 2018, s. 35-37].
22 Gdyby przyjaé za punkt odniesienia $rednig UE, liczba mieszkan potrzebna Polsce do wyréwnania wskaznika
przeludnienia ze Srednig UE to 2,6-3,3 min mieszkan [Heritage, 2018, s. 39].



dobrym sposobem na lokowanie nadwyzek kapitatu, gwarantuja to wysokie ceny najmu.
W zwigzku z tym mieszkania staty sie portfelem inwestycyjnym zaréwno oséb prywatnych, firm czy
funduszy inwestycyjnych [Wdjcik, 2016, s. 195-203].

Problemem staje sie réwniez dostepnos¢ tanich mieszkan, przeznaczonych dla najbardziej
potrzebujgcej czesci spoteczenstwa [Twardoch, 2019]. Szacuje sie, ze brakuje okoto 150-200 tysiecy
tanich mieszkaf na wyzajem? [Heritage, 2018, s. 44]. Sytuacja krytyczna najbardziej zauwazalna jest
w mniejszych gminach, ktdrych nie sta¢ na realizacje budownictwa spotecznego, w zwigzku z czym
podejmuja decyzje o kupnie konteneréw sanitarno-socjalnych?.

Tak duzy popyt na mieszkania sprzyja szybkiemu projektowaniu i realizowaniu $rodowisk
mieszkaniowych o nieodpowiedniej jakosci. Mieszkania niefunkcjonalne, o minimalnych wymiarach,
w ktdrych brak dobrego nastonecznienia potrzebnego cztowiekowi oraz mozliwosci ich przewietrzania
— to tylko niektére btedy, jakie mogg wystepowaé w Zzle projektowanych mieszkaniach.
Odpowiedzialno$¢ za taki stan rzeczy ponosi branza architektoniczna wraz z firmami deweloperskimi,
projektujgc tak odhumanizowane sSrodowiska mieszkaniowe oraz skazujgc mieszkaricéw czesto na

sptate takiego mieszkania przez najblizsze 30 lat zycia.
1.2. UZASADNIENIE PODJECIA TEMATU

Architektura mieszkaniowa w znaczgcym stopniu wpltywa na strukture wspodtczesnych
europejskich miast. Swiadczg o tym prowadzone statystyki Komisji Europejskiej na temat
budownictwa, z ktérych wynika, ze wérdd nowych realizacji — w zaleznosci od panstwa — budownictwo
mieszkaniowe stanowi od 60% do 85% nowych realizacji. Natomiast na polskim rynku budownictwa
wskaznik ten wynosi ponad 67% [European Commission, 2013]. Powszechnos$¢ budownictwa
mieszkaniowego wynika z jego podstawowego i fundamentalnego zadania — zapewnienie schronienia
cztowiekowi. Funkcja ta rozwijana i uskuteczniana jest od czaséw prehistoryczny, kiedy cztowiek szukat
schronienia w jaskiniach czy we wtasnorecznie budowanych chatach.

W konsekwencji mieszkalnictwo oddziatuje w znaczgcym stopniu na zycie cztowieka — to
w mieszkaniu spedzamy najwiecej czasu. Dowodza tego badania przeprowadzone przez Komisje
Europejska, z ktérych wynika, ze srednio spedzamy 90% naszego czasu w pomieszczeniach [European
Commission, 2003; Lose, 2015, s. 20], z czego prawie 70% wtasnie w domu [Timm i Austin, 2019].

Odpoczywamy po pracy, $pimy i spotykamy sie z rodzing i znajomymi — zaspakajajgc podstawowe

23 Skale zapotrzebowania pokazujg kolejki po lokale mieszkalne od gmin. W 2017 roku na liécie oczekiwaty 154 182
gospodarstwa domowe, a w tym samym roku oddano do uzytkowania tylko 1 900 lokali gminnych [GUS, 2018].

24 Osiedla konteneréw, przeznaczonych na cele mieszkalne, znajduja sie m.in. w Kro$nie, Bytomiu czy Bydgoszczy.
Kontenery te stuzg jako mieszkania zastepcze dla oséb, ktére otrzymaty orzeczenie o eksmisji z lokalu spétdzielni
mieszkaniowej. Prezydent Krosna — Piotr Przytocki ttumaczy, ze obiekty te przeznaczone sg dla oséb, ktére latami nie ptacg
czynszu za mieszkanie, dodatkowo dewastujg przydzielony im lokal oraz s ucigzliwe dla sgsiadéw [Jefimow, 2015].
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potrzeby cztowieka, o ktérych pisat Abraham Maslow w swojej ,hierarchii potrzeb”.
Miedzy innymi dlatego $rodowisko mieszkaniowe, w ktdrym przyjdzie nam zy¢, bedzie odgrywato
znaczacg role w naszym zyciu, a rola mieszkania w hierarchii potrzeb cztowieka i w wyznaczaniu jakosci
jego zycia jest coraz gtosniej postulowana [Muziot-Wectawowicz i Nowak, 2018, s. 8]. Wazna i warta
uwagi jest zaleznos$¢ pomiedzy jakoscig zycia cztowieka a Srodowiskiem mieszkaniowym. Jak stwierdza
Jan Pallado [2014] ,jakos¢ Zycia cztowieka zalezy wiec w duzym stopniu od jakosci srodowiska
mieszkaniowego”. Dlatego w opinii autora, zdefiniowanie czynnikdw wptywajgcych na jakos¢
architektury mieszkaniowej i metod jej mierzalnosci, jest kluczowym zadaniem w poprawie warunkéw
zycia cztowieka. Zagadnienie to zostato poruszone juz na pierwszej konferencji HABITAT na temat
srodowiska ludzkiego, zorganizowanej w Vancouver 11 czerwca 1976 roku. Czytamy w jej deklaracji,
ze ,poprawa jakosci zycia ludzi jest pierwszym i najwazniejszym celem kazdej ludzkiej polityki
osadniczej” [Habitat, 1976].

Aktualna debata publiczna w Polsce dotyczaca problemu mieszkaniowego odnosi sie gtéwnie
do problemu ilo$ciowego oraz sposobu finansowania spotecznego budownictwa mieszkaniowego®.
Zagadnienie to, sptycone tylko do tych dwdch pozycji, jest zrozumiate dla spoteczeristwa, ktéremu
przychodzi walczy¢ z Rumunig i Turcjg o ostatnie miejsce w rankingu najbardziej przeludnionych
mieszkan panstw UE [Eurostat, 2018]. Autor jest zdania, ze réwniez istotnym problemem jest
projektowanie srodowiska mieszkaniowego o niskiej jakosci. Przytoczona sytuacja mieszkaniowa
w Polsce swiadczy o tym, jak istotny aktualnie jest problem niskiej jakosci srodowisk mieszkaniowych.
Sposobdw na projektowanie jakosciowej jest wiele, jednak w szczegélnosci nalezy zwréci¢ uwage na
potrzebe wprowadzenia systemowych rozwigzan np. w postaci certyfikacji Srodowisk mieszkaniowych.
Temat poruszony w rozprawie doktorskiej zostat podjety, poniewaz autor uwaza, ie jakos¢
projektowanych $rodowisk mieszkaniowych nie jest wystarczajgco uwzgledniana oraz ie jest
tematem marginalizowanym.

Uzasadnieniem podjecia tematu jest rdwniez doswiadczenie autora, zdobyte podczas realizacji
projektéw mieszkaniowych, ktére sg merytorycznie zwigzane z tematem pracy doktorskiej. Sg to m.in:
— prace projektowe zakoriczone realizacjg, w przyblizeniu 823 mieszkania®;

— prace koncepcyjne i konkursowe?’.

25 Gtéwna przyczyna takiej sytuacji jest deficyt mieszkan na krajowym rynku. Badania szacuja, ze w Polsce brakuje
blisko 2 miliony mieszkan. Kwestia mieszkaniowa jest waznym problemem spotecznym, ma znaczenie dla catego
spoteczenstwa. Rozwigzanie tego problemu dla oséb najbardziej potrzebujgcych, z moralnego punktu widzenia
nie powinno pozostac bez pomocy panstwa.

%6 projekt budynkéw mieszkaniowych ,Papillon” i ,Nowy Gaj” we Wroctawiu; Projekt dwéch budynkdéw
mieszkalnych wielorodzinnych w Kietczowie pod Wroctawiem; Projekt budynku mieszkalnego , Apartamenty
Lubicka” w Toruniu, etap 1; Projekt budynku mieszkalnego wielorodzinnego w Zgbkach pod Warszawa.

27 M.in. miedzynarodowy konkurs architektoniczny na odbudowe wyzwolonego miasta Mosul w Iraku, konkurs
na modelowy dom jednorodzinny w programie ,Mieszkanie Plus” czy projekt domu rodzinnego w krajobrazie
kujawsko-pomorskim.
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1.3. TEZA BADAWCZA

Teza badawcza pracy:

Na jakosc¢ srodowisk mieszkaniowych sktada sie suma okreslonych czynnikéw. Mozliwe jest

wyodrebnienie i charakterystyka tych czynnikéw (wptywajacych na poprawe jakosci zamieszkania).

Okreslenie jakosci, a w szczegdlnosci wysokiej jakosci sSrodowisk mieszkaniowych, jest czesto
uzywane wspotczesnie przez specjalistow, projektantow, a w szczegdlnosci przez firmy deweloperskie
realizujgce budownictwo mieszkaniowe w Polsce. Dochodzi czesto do skrajnej sytuacji, w ktorej
wszystkie mieszkania oferowane na wspdfczesnym rynku mieszkaniowym w Polsce okreslane sg
mianem wysokie] jakosci architektury mieszkaniowej. Okreslenie to traci swoje pierwotne znaczenie
w sytuacji jego naduzywania przez specjalistéw od marketingu w branzy budowlanej, ktorzy nie
pogtebiajg swojej wiedzy w tym zakresie. Dlatego autor definiujgc pytanie badawcze poszukuje
odpowiedzi, czy istniejg realne czynniki, ktére po uwzglednieniu przy projektowaniu budynkéw
mieszkalnych pozwolg na poprawe, a nawet na stworzenie wysokiej jakosci Srodowiska
mieszkaniowego.

Charakterystyka czynnikow wptywajgcych na poprawe jakosci srodowiska mieszkaniowego
moze przynie$é wiele mozliwosci wykorzystania. Jedng z takich mozliwosci jest wprowadzenie na polski
rynek mieszkaniowy rzetelnego narzedzia wiedzy, stuzgcego do oceny i pordwnania budynkow
mieszkaniowych. Dzieki temu mieszkaricy, decydujacy sie na kupno mieszkania przed jego realizacjg,

moga otrzymadé petng informacje na temat przysztego miejsca zycia i podjgé w petni Swiadoma decyzje.

1.4. CELE BADAWCZE

Praca ma na celu weryfikacje tezy badawczej oraz usystematyzowanie aktualnego stanu wiedzy
w temacie projektowania architektonicznego, wptywajagcego na wysoka jakos¢ Srodowisk
mieszkaniowych. W celu zrealizowania postawionych zatozen, praca zostata podzielona na dwa etapy:
| etap —badania literatury i Il etap — badania przyktadéw srodowisk mieszkaniowych. W pierwszej czesci
analiza literatury ma charakter poznawczy, jest przeprowadzona jako badania podstawowe.
Natomiast druga czes¢ badan ma charakter praktyczny i jest kontynuacjg badan podstawowych.

Etap | — badania literatury: zebranie i usystematyzowanie wiadomosci na temat oceny
architektury mieszkaniowej w kontekscie poszukiwan czynnikdw wptywajacych na wysoka jakosc
realizacji. Pozwoli to na przedstawienie charakterystycznych czynnikéw. Mozliwe bedzie
przygotowanie charakterystyki problemu, ktdra moze postuzy¢ jako interesujgcy materiat zaréwno dla

badaczy, projektantow czy studentéw architektury zainteresowanych tematykg mieszkalnictwa.
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Etap Il — badania przyktadéw srodowisk mieszkaniowych: cele drugiej czesci pracy zostang
osiggniete dzieki przeprowadzeniu badarn na wybranych realizacjach wspodfczesnej architektury
mieszkaniowej. Sposéb doboru realizacji zostat szczegétowo oméwiony w punkcie dotyczagcym zakresu

pracy. Na potrzeby pracy zostanie przeanalizowanych 60 wybranych realizacji budynkéw mieszkaniowych.

1.5. ZAKRES PRACY

Zakres  pracy obejmuje  tematyke  budownictwa  mieszkaniowego  wielorodzinnego.
W celu sprecyzowania tematu materiat zostat podzielony na dwie czesci. Pierwsza odnosi sie do
materiatow dostepnych w literaturze przedmiotu, natomiast druga przedstawia badania i informacje
na temat budynkdw mieszkaniowych wielorodzinnych. W celu przedstawienia precyzyjnych wynikéw
badan okreslono zakres tematyczny, czasowy i terytorialny?.

Etap | — badania literatury: zakres tematyczny obejmuje publikacje zwigzane z tematem
budownictwa mieszkaniowego oraz czynnikami wptywajgcymi na jego jakosé, w postaci systemow
oceny. Analizowana literatura w zakresie czasowym odnosi sie przede wszystkim do publikacji
wydanych w latach 2000-2020. Dodatkowo starsze pozycje bibliograficzne, sprzed 2000 roku beda
traktowane jako uzupetnienie szczegétowe tematu.

Etap Il — badania przyktadow srodowisk mieszkaniowych: zakres tematyczny pracy obejmuje
badania jakosci $rodowisk mieszkaniowych w postaci budynkéw wielorodzinnych lub zespotéw
mieszkalnych (60 przyktadéw). W celu przedstawienia badan spdjnych metodologicznie, badane
budynki zostaty wyselekcjonowane na podstawie okreslonych czynnikéw (ktére zostaty opisane
w rozdziale Il — analiza badawcza). Zakres czasowy badan w odniesieniu do analizy wybranych
budynkéw mieszkaniowych to realizacje powstate pomiedzy 2010 a 2020 rokiem. Zakres terytorialny
badan obejmuje analize budynkéw o dominujgcej funkcji mieszkaniowej, zrealizowanych w granicach
panistw nalezacych do Unii Europejskiej?®. Sprecyzowanie zakresu terytorialnego do 28 parnistw UE
pozwolito na okreslenie dodatkowych wspdlnych czynnikéw dla badanych budynkéw, m.in. w
wiekszosci tych paristw dominuje strefa klimatyczna umiarkowana®.

Szczegdtowe kryterium doboru przyktadéw realizacji srodowisk mieszkaniowych objetych

badaniami znajduje sie na 71 stronie, w rozdziale Ill — punkt 3.2. Kryteria wyboru przyktadow.

28 przedstawione informacje, ktére wykraczajg poza okreélony obszar terytorialny pracy zastosowano jako
materiat dodatkowy majacy na celu podkresli¢ istotny charakter omawianej problematyki np. w rozdziale I -
wprowadzenie do problemu badawczego.

2 Przyjeta liczba panstw cztonkowskich to 28, w tym réwniez Wielka Brytania, pomimo klauzuli rezygnacji
,opt-out” z dalszej przynaleznosci do Unii Europejskiej. Stan na rok 2018/2019 [irddio:
WWw.europa.eu/european-union/about-eu/countries pl#theader countries list].

30 Dla panstw lezgcych w potudniowej czesci, klimat jest bardziej ciepty — $rédziemnomorski [DK Publishing, 2012, s.149].

13


http://www.europa.eu/european-union/about-eu/countries_pl#header_countries_list

1.6. STAN BADAN

Problematyka srodowisk mieszkaniowych obejmuje swoim zakresem zainteresowania réznych grup
badaczy, w tym m.in. psychologéw, socjologéw, geograféw, urbanistdw czy architektow.
Dzieki temu jest badana w réznych interdyscyplinarnych, szczegdétowych aspektach. W przytoczonych
pracach autor nie doszukat sie jednolitego i spdjnego opracowania, omawiajgcego w catosciowy
sposdb  zagadnienia jako$ci Srodowisk mieszkaniowych oraz mozliwosci jego oceny
(co jest przedmiotem niniejszej rozprawy). Aktualny stan badan obejmuje szeroki zakres pozycji
literaturowych, publikowanych gtéwnie przez osrodki akademickie.

Zasadniczym polskim osrodkiem naukowym zajmujgcym sie szeroko omawianym tematem
Srodowisk mieszkaniowych jest autorska Szkota Naukowa Habitaty, realizowana przy Politechnice
Wroctawskiej przez Zbigniewa Bacia [2002, 2004, 2007, 2009]. Osrodek realizuje miedzynarodowe
konferencje naukowe, ktére za kazdym razem poruszajg inne tematy przewodnie®l,
Wystgpienia konferencyjne przyczyniajg sie do swobodnej dyskusji pomiedzy prelegentami
a audytorium i prowadzg czesto do poglebiania tematu S$rodowisk mieszkaniowych.
Dodatkowo z okazji spotkan konferencyjnych Szkota Naukowa Habitaty prowadzi warsztaty
studenckie, na ktérych mtfodziez pod okiem zaproszonych nauczycieli przedstawia swojg analize
wspotczesnych srodowisk mieszkaniowych o wysokiej jakosci.

Gtéwnym zrédtem informacji na temat jako$ci w architekturze mieszkaniowej sg publikacje
naukowe i specjalistyczne omawiajgce tematyke projektowania i realizacji budownictwa
mieszkaniowego. Wsréd szczegdlnie interesujgcych nalezy wymienié prace teoretykdw i praktykéw.
Sa to m.in. publikacje Jana Pallado [2007, 2014], w ktdrych autor omawia w wyczerpujacy sposob
podstawy projektowania $rodowiska mieszkaniowego, odnoszac sie zaréwno do przyktadéw
historycznych, jak i przyktadow autorskich realizacji dostepnych budynkéw wielorodzinnych.
Sg to takze publikacje Wtadystawa Korzeniewskiego [1989, 2011], omawiajace w szczegdlnosci
projektowanie osiedli i mieszkan w kontekscie polskich warunkéw i prawa budowlanego.
Natomiast publikacje Krzysztofa Chwaliboga [1970, 1976, 2002, 2015, 2019] pokazujg, jak waznym
elementem jest projektowanie wysokiej jakosci przestrzeni, ktdra bedzie przyjazna dla swoich
mieszkancow.

W tematyce projektowania wspodtczesnych srodowisk mieszkaniowych w Polsce, nabiera na

znaczeniu odpowiedzialnos¢ ekologiczna i projektowa. Mieszkancy miast sg coraz bardziej Swiadomi

31 Habitaty Ill Fali (2002 r.), Habitaty: Psychologia organizacji przestrzeni srodowiska mieszkaniowego (2003 r.),
Habitaty bezpieczne (2006 r.), Habitaty proekologiczne (2009 r.), Habitaty — zrownowazony rozwdj Srodowiska
mieszkaniowego (2010 r.), Habitaty — architektura socjalna (2014 r,), Habitaty: reaktywacja matych spotecznosci
lokalnych (2016 r.) oraz Habitaty: mdj piekny habitat (2016 r,).
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kryzysu ekologicznego, jaki przynidst XXI wiek. Dzieki projektowaniu zréwnowazonych jednostek
mieszkalnych jesteSmy w stanie zmniejszy¢ lub ograniczy¢ negatywne skutki budownictwa
na Srodowisko naturalne cztowieka. Wsréd publikacji tego nurtu nalezy wymienic szczegdlnie prace
Anny Ba¢ [2016, 2019, 2020], Grazyny Schneider-Skalskiej [2004, 2012, 2017], Beaty Majerskiej-
Patubickiej [2010].

Osrodkiem naukowym zajmujgcym sie m.in. relacjami pomiedzy przestrzenig architektoniczng
i jakoscig srodowiska jest Katedra Architektury Mieszkaniowej i Uzytecznosci Publicznej Wydziatu
Architektury Politechniki Gdanskiej. W szczegdlnosci nalezy wymieni¢ dziatalno$¢ kierownika katedry
Antoniego Taraszkiewicza [2004, 2010, 2018], ktdrego specjalistyczna wiedza i umiejetnosci
w projektowaniu wysokiej jakosci architektury mieszkaniowej*? potwierdzone sg przez liczne nagrody
i wyrdznienia za dziatalnos¢ projektowa.

Wiodgcym osrodkiem badan jakosciowych w architekturze sg réwniez naukowcy z Wydziatu
Architektury Politechniki Slaskiej. Bogaty dorobek w tej dziedzinie przedstawia Elzbieta Niezabitowska
[1966, 2006, 2007, 2012] i Klaudiusz Fross [2012]. Znaczacy wktad w badania jakosci sSrodowisk
zabudowanych przedstawiajg rowniez prace Justyny Kobylarczyk [2007, 2008, 2013] i Tomasza
Jastrzebia [2014].

Trudno jest wymieni¢ wszystkich badaczy zajmujacych sie projektowaniem Srodowisk
mieszkaniowych w Polsce. Wsréd aktywnie publikujgcych w tym temacie nalezy wymieni¢ Ewe
Stachure [2013], Grzegorza Wojtkuna [2004], Agate Twardoch [2019].

Wsrdd czasopism naukowych, publikujgcych materiaty zwigzane ze $rodowiskiem
mieszkaniowym, nalezy wyrézni¢ dziatalnoéé ,Srodowiska Mieszkaniowego”, wydawanego przez

Katedre Ksztattowania Srodowiska Mieszkaniowego Wydziatu Architektury Politechniki Krakowskiej.

STAN BADAN W ZAGRANICZNYCH OSRODKACH NAUKOWYCH

Zagraniczna literatura, omawiajgca zagadnienie jakosci srodowiska mieszkaniowego, moze zostac
podzielona ze wzgledu na szczegdétowq tematyke.

Powstajg coraz liczniejsze publikacje dotyczgce oséb z niepetnosprawnosciami i ich warunkdéw
mieszkaniowych. Publikacje opisujg cechy fizyczne mieszkan, jak i dostosowanie catego srodowiska
pod uzytkowanie zgodne z wymaganiami dla tych oséb. W szczegdlnosci publikacje te opisujg kryteria
fizyczne zabudowy — mieszkan i catych dzielnic oraz przyjete standardy. Wsrdd publikacji tego nurtu

nalezy wymieni¢ prace Malcolma Harrisona [2004], Roba Imrie [2003], Francesa Heywooda [2004].

32 M.in. Osiedle mieszkaniowe ,Nad potokiem” (2001); Zespét mieszkaniowy z hotelem ,Nowy Spichlerz”
w Gdansku (2007); Zespdt zabudowy mieszkaniowo-ustugowej Kwartat Kamienic przy ul. Szerokiej w Gdansku
(2008); Osiedle mieszkaniowe ,,City Park” w Gdansku (2010); Osiedle mieszkaniowe ,Trzy Kolory” w Gdansku
(2012); Zespdt mieszkaniowy ,,Mtoda Oliwa” w Gdarnsku-Oliwie (2014) [Zrédto: www.arch.pg.edu.pl/antoni-
taraszkiewicz dostep: 20.05.2019].
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Ocena pojedynczych mieszkan, projektowanych w srodowiskach mieszkaniowych, jest czesto
poruszanym zagadnieniem ze wzgledu na badaczy zainteresowanych ich wyceng ekonomiczna.
Systemy i sposoby oceny jakosci sSrodowisk mieszkaniowych znajdujg swoje praktyczne wykorzystanie
przez osoby zajmujace sie wyceng mieszkan. Liczne publikacje w tym zakresie przedstawiajg szereg
kryteridw i czynnikdw projektowych, wsrdd ktdrych szczegdlnie analizowana jest lokalizacja
(uwzgledniajgca m.in. dostep do parkow, szkét czy punktéw ustugowych). Wsrdd publikacji tego nurtu
nalezy wymieni¢ prace Robina A. Dubin [1992], Johna F. Kain i Johna M. Quigley [1970], Susan A.
Goodwin [1977], Ronalda R. Rindfuss, Martina Piotrowskiego, Varachai Thongthai i Pramote Prasartkul
[Rindfuss i in., 2007].

W przedstawionej pracy autor duzo uwagi poswieca na rozpoznanie systeméw wskaznikéw
oraz narzedzi oceny jakosci sSrodowiska mieszkaniowego, szczegétowe rozpoznanie zostato
przedstawione w rozdziale Il — wspdtczesne systemy oceny Srodowisk mieszkaniowych.

Tematyke jakosci i oceny srodowiska mieszkaniowego podejmujg réwniez organizacje, wsréd
ktdrych istotng pozycje zajmuje The European Network for Housing Research. Podmiot ten dziata od
1988 roku i jest platforma dla organizacji i oséb indywidualnych, ktére aktywnie angazujg sie w badania
nad mieszkalnictwem??,

Dodatkowy stan badan zostanie rozwiniety szczegétowo w kolejnych rozdziatach pracy.

1.7. METODY BADAWCZE

Do zbadania problematyki okreslonej w pracy doktorskiej, w celu uzyskania precyzyjnych
i wnikliwych wynikéw badawczych, postuzono sie nastepujgcymi mieszanymi metodami badawczymi.

W pierwszej czesci zastosowano badania niereaktywne, ktére objety studia literatury
przedmiotu (w tym publikacji naukowych, materiatéw informacyjnych, internetowych baz danych,
czasopism naukowych, przepiséw prawa) oraz synteze zgromadzonego materiatu.

W drugiej czesci pracy zastosowano badania jakosciowe, iloSciowe i analizy poréwnawcze,
majace na celu rozpoznanie jakosci srodowiska mieszkaniowego z punktu widzenia potrzeb jego

uzytkownika.

33 Obecnie platforma zrzesza okoto 1 000 indywidualnych cztonkéw oraz prawie 100 cztonkdw instytucjonalnych
reprezentujgcych prawie wszystkie kraje w Europie. Cztonkowie organizacji wspoétpracujg ze sobg w wybranych
tematycznych grupach roboczych. Wsrdd 27 grup roboczych znajdujg sie m.in. ,budynki mieszkalne i projekty
architektoniczne”, ,mieszkalnictwo w kontekscie zdrowotnym” czy ,,$Srodowisko mieszkaniowe i ludzie”. Wsréd
aktywnosci organizacji nalezy wymienié organizowanie corocznych konferencji, podczas ktérych uczestnicy m.in.
dyskutujg w tematycznych grupach roboczych [Zrédto: www.enhr.net dostep: 20.05.2019].
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1.8. TECHNIKI BADAWCZE

W przygotowanych badaniach jakosciowych postuzono sie rdéznorakimi technikami
badawczymi, takimi jak m.in.: wizja lokalna poprzez oglad badanych srodowisk mieszkaniowych,
obserwacje uczestniczgce i nieuczestniczace, badanie $ladéw uzytkowania i zachowania
uzytkownikéow, badanie dokumentacji w, tym planéw i opiséw, dokumentacja fotograficzna
[Groat i Wang, 2013, s. 244]. Autor opracowat przyktadowe karty obiektéw z podstawowymi
informacjami dotyczacymi projektu oraz analizami badawczymi. Przyktadowe karty budynkéw
zaprezentowane w zafqczniku nr 2 przedstawiajg studium przyktadéw architektury mieszkaniowej.
W kartach autor przygotowat analizy $rodowisk mieszkaniowych, ktére przedstawione zostaty na

schematach.

1.9. PODSTAWOWE POJECIA

a. CERTYFIKACIA — postepowanie prowadzone przez niezaleinqg jednostke (organizacje lub osobe)
w celu wykazania, [...] iz nalezycie opisany (zdefiniowany) wyrdb, proces (postepowanie) lub ustuga sq
zgodne z okreslonymi wymaganiami, tj. z okreslonqg normgq lub innymi dokumentami normatywnymi

[Certyfikacja, 2020].

Proces sktada sie z 4 faz:

1. oceny podmiotu (wg tzw. listy pytan);

2. badania zgodnosci opisu wyrobu, procesu lub ustugi z okreslonymi wymaganiami;

3. materialnego badania zgodnosci wyrobu, procesu lub ustugi podczas tzw. audytu certyfikujgcego,
dokonywanego przez przedstawicieli jednostki certyfikujgcej (tzw. audytorow);

4. podjecia przez jednostke certyfikujgcg decyzji o zgodnosci wyrobu, procesu lub ustugi

z okreslonymi wymaganiami i wydaniu certyfikatu [Certyfikacja, 2020].

b. HABITAT — ,to umiejetnos¢ i sztuka organizacji przestrzeni Zycia cztowieka. Jest wiec bardziej
filozofig, anizeli zbiorem wytycznych do projektowania, jest nieustajgcq dyskusjq na temat
ksztaftowania srodowiska czfowieka, ale rowniez probg stworzenia podstaw filozoficznych majgcych
na celu wskazanie problemdéw, ktérymi powinnismy sie zajmowac” [Ba¢, 2007, s. 15]. Autor definicji —
prof. Zbigniew Ba¢, okresla habitat jako element Srodowiska naturalnego, ktéry powinien by¢ otwarty
dla wszystkich organizmoéw go zamieszkujgcych — ludzi, zwierzat oraz roslin. W zaleznosci od organizacji
siedliska habitatu, liczba jego mieszkarnicow powinna znajdowaé sie w okreslonych rozmiarach,
tzn. od 3 rodzin (gospodarstw) do 150, maksymalnie do 500 oséb. Tylko taka okreslona struktura
Srodowiska mieszkaniowego pozwoli mieszkaricom na zycie zapewniajgce najkorzystniejsze warunki

rozwojowe [Ba¢, 2007, s. 16].
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c. SRODOWISKO MIESZKANIOWE?* — stanowi zbiér miejsc (punktéw) zamieszkania, zidentyfikowany

zbiorem istotnych dla cztowieka elementdow spoteczno-ekonomicznych i przyrodniczych otaczajgcych te
punkty oraz relacji zachodzgcych pomiedzy elementami a punktami zamieszkania, a takze relacji
miedzy-elementowych. Kryteria istotnosci elementdw wynikajq z podstawowych norm budowlano-

urbanistycznych dotyczqgcych terendw osiedlericzych [Suliborski i Wéjcik, 2016, s. 48].

d. PRZESTRZEN MIESZKANIOWA?3® — cze$¢ przestrzeni (geograficznej), petnigca realnie lub potencjalnie

funkcje mieszkaniowe, zagospodarowana na cele mieszkaniowe, postrzegana i wartosciowana przez

ludnos¢ jako miejsce zamieszkania [Groeger, 2018, s. 30].

1.10. STRUKTURA PRACY

Rozprawe doktorska przedstawiono na podstawie czterech gtéwnych rozdziatéw:

Rozdziat I. Wprowadzenie

Pierwszy rozdziat stanowi wstep do pracy doktorskiej, w ktéorym znajdujg sie: przyczyny podjecia
tematu badawczego, tezy badawcze, cele i zakres pracy, aktualny stan badan oraz opis zastosowanych
metody i technik badawczych. Rozdziat zakoriczony jest definicjami niezbednymi do wyjasnienia, a

ktdre czesto wystepujg w dalszej czesci pracy.

Rozdziat Il. Jakos¢ Architektury Mieszkaniowe;j

Drugi rozdziat dotyczy przeprowadzonych badan literatury przedstawionego tematu rozprawy
doktorskiej. Na potrzeby tematu autor przeanalizowat trzy gtdwne zagadnienia, niezbedne do
odpowiedzi na przedstawione pytania badawcze: 1) ogdlna literatura dotyczgca budownictwa
mieszkaniowego; 2) analiza systemdéw certyfikujgcych, stuzgcych ocenianiu zaréwno mieszkan,
jaki catych budynkéw; 3) analiza dokonan badaczy architektury mieszkaniowej, bedacych jednoczesnie
projektantami — w celu zapoznania sie z ich dokonaniami. Tak dogtebna i wieloaspektowa analiza
literatury pozwoli na usystematyzowanie aktualnego stanu wiedzy. Rozdziat zostat zakoriczony
whnioskami cze$ciowymi, w ktdrych autor omoéwi czynniki wptywajace na pozytywng jakosé srodowisk

mieszkaniowych wg. wiedzy uzyskanej z badan literatury.

34 W pracy konsekwentnie stosowano nazewnictwo ,$rodowisko mieszkaniowe” i zrezygnowano ze stosowania
synonimoéw.

35 Réznice w definicjach: ,$rodowisko mieszkaniowe” a ,przestrzen mieszkaniowa” zostaty przedstawione
w pracy L. Groeger [2018], w ktérej autorka odnosi sie do hierarchii tych definicji. Pokazuje, ze pojecie Srodowiska
mieszkaniowego jest nadrzedne i obejmuje swoim zakresem rézne przestrzenie mieszkaniowe.
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Rozdziat lll. Wspétczesne Srodowiska Mieszkaniowe

W trzecim rozdziale zostata przedstawiona analiza badawcza,

ktéra zostata przygotowana

w celu przebadania wspodfczesnych realizacji architektury mieszkaniowe]j i wyszukania elementéw

wptywajgcych na ich jakos¢. Autor przeanalizowat 60 przyktadach budynkéw mieszkalnych lub

zespotdéw mieszkaniowych, zapoznajac sie z warunkami ich powstania oraz wyrézniajgcymi

je elementami wptywajgcymi na sukces realizacji. Rozdziat zakoriczony jest wnioskami czeSciowymi.

Rozdziat IV. Wnioski

Ostatni rozdziat stanowi podsumowanie, w ktdrym przedstawione zostaty wnioski koricowe oraz préba

odpowiedzi na postawione pytanie badawcze.

Praca doktorska zakonczona jest bibliografig, w ktérej znajduje sie lista pozycji literaturowych,

stron internetowych oraz spis ilustracji, uwzgledniajgcy fotografie i rysunki.

ROZDZIAL T

CEL | ZAKRES PRACY

WPROWADZENIE

DO PROBLEMU BADAWCZEGD

TEZA BADAWCZA

METODY PRACY

ROZDEIAL (11

! 1
| ROZDZIAL |
| |
AMAIIZA [ITERATLIRY
| L EVETE MOW OCENY ANALIZA PRZYKEADOW |
| |
| |
| WHIOSKI CZESCIOWE WNIOSK CZTSCI0W |
| |
L 1 ek e e e e e ] —_— ——— — — — -
ROZDZIAL IV

ZAKONCZENIE BADAN: WNIOSKI KONCOWE

Rysunek 1. Struktura pracy.
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ROZDZIAL I

JAKOSC ARCHITEKTURY MIESZKANIOWE)
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2.1. JAKOSC ARCHITEKTURY MIESZKANIOWE)J

l...] architektura i design mogq i majg wptyw na wiele aspektow Zzycia.
Architektura moze miec¢ pozytywny lub negatywny wpfyw spotfeczny,

gospodarczy lub srodowiskowy, w zaleznosci od jakosci projektu”

[Mclintyre, 2006, s. 9].

Jakos¢ srodowisk mieszkaniowych nalezy do interdyscyplinarnych zagadnien, ktérych poziom
wzajemnej korelacji wptywa bezposrednio na jako$é¢ zycia kazdego cztowieka3®. Z tego powodu
problematyka tematu zainteresowani sg badacze wielu dyscyplin naukowych, wsréd ktérych
najliczniejsze prace badawcze obejmujg dziedziny: architektura i urbanistyka, geografia,
ekologia, architektura krajobrazu, psychologia czy socjologia [Schneider-Skalska, 2004, s. 10].
Wszystkie te prace tgczy wspdlny cel — zdefiniowania czynnikdw srodowiskowych, bedgcych sktadowg
oceng jakosci zycia cztowieka®.

Okreslenie, czy dany projekt mieszkaniowy mozna uznac za dobry lub zty jakosciowo, to trudne
zadanie. Wynika to z powszechnosci stosowania terminu ,jakos¢”, ktdory jest pojeciem
niejednoznacznym i wystepuje w réznych znaczeniach w zaleznosci od kontekstu [Bawane, 2017, s. 71].
W Stowniku jezyka polskiego PWN znajduje sie krétka definicja wskazujaca, ze ,jakos¢” to ,,wartosc
czego$” [Jakosé, 2020], czyli mozna wskazad, ze sktada sie na zestaw okreslonych wartosci (cech). Takie
podejscie do okreslenia jakosci potwierdza starozytny filozof Cyceron, ktéry uwazat, ze ,jakosc to
wtasnosc (wtasciwosc) przedmiotu” [Bielawa, 2011, s. 144]. Kontynuujac préby zdefiniowania jakosci
w kontekscie niematerialnym, wifasciwe jest przytoczenie zdania Platona, ktéry w swym dziele

Symposium uznat, ze ,jakos¢” jest w pewnym stopniu doskonatoscig i zrozumie¢ jg mozna tylko przez

36 W ostatnich latach wrosto znaczenie ,,jakosci zycia” cztowieka, w gtéwnej mierze dzieki badaczom medycyny,
psychologii, socjologii, polityki spotecznej i ekonomii. W nastepstwie tego powstato wiele réznych definicji oraz
réznych systeméw pomiaru i oceny ,jakosci zycia”. W stowniku PWN istnieje definicja najbardziej ogdlna
z dziedziny polityki spotecznej. Jakos$¢ zycia to stopien zaspokojenia potrzeb materialnych i niematerialnych,
spetniania standardéw lub realizacji wartosci: biologicznych, psychologicznych, duchowych, spotecznych,
politycznych, kulturalnych, ekonomicznych i ekologicznych - jednostek, rodzin i zbiorowosci.
Definicja ta najbardziej zblizona jest do potrzeb ponizszej pracy doktorskiej [Jakos¢ zycia, 2020].

37 Wspbtczesnie istniejg rézne systemy pomiaru i oceny jakosci zycia cztowieka. W$rdéd najpopularniejszych
znajdujg sie: Human Development Index (HDI); World Happiness Report; Where-to-be-born Index; Mercer's
Quality of Living Reports. Wskaznik jakosci zycia zdefiniowata réwniez Swiatowa Organizacja Zdrowia (World
Health Organization — WHO), ktéra stworzyta narzedzie do pomiaru World Health Organization Quality-of-Life
Scale (WHOQOL-100 i skrécong wersje WHOQOL-BREF). Jest to najbardziej znane narzedzie i znalazto
zastosowanie w ponad 40 krajach. W obydwu wersjach znalazty sie czynniki srodowiskowe, w tym m.in. wskaznik
jakosci Srodowiska domowego czy transportu [Vahedi, 2010, s. 140-153].
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doswiadczenie [Wasilewski, 1994, s. 34; Gotebiewski, 2008, s. 157]. To wtasnie dzieki tej postawie do
dzi$ powszechnie przyjete okreslenie jakosci odnosi sie do wszystkich zalet i atrybutéw sktadajgcych
sie na wartos¢ czegos lub kogos.

Dociekania starozytnych filozoféw stanowig podstawe w mysleniu o jakosci we wszystkich
dziedzinach, w tym réwniez w ekonomii, gdzie pojecie to wystepuje chociazby w ,,zarzgdzaniu jakoscig”
w przedsiebiorstwach produkcyjnych. Mozemy doszukaé sie pewnych analogii w tworzeniu produktu
o dobrej jakos$ci i w projektowaniu jakoSciowych budynkéw. Definicja ekonomistow pokrywa sie
w pewnym stopniu z rozumieniem jakosci w architekturze. Ekonomistka E. Skrzypek definiuje jakos¢
jako ,zespot cech wyrobu, ktdre w petni gwarantujg spetnienie oczekiwar i wymagan klienta
wewnetrznego i zewnetrznego. To stopieri doskonatosci i sposob myslenia” [Skrzypek, 2000].
Takie podejscie utozsamiane jest w praktyce architektonicznej — przy rozpoczeciu pracy nad nowym
projektem mysli sie o jak najlepszym efekcie koicowym, ktéry spetnia oczekiwania inwestora
i przysztego uzytkownika. Podobng analogie mozna zauwazyé w pracy D. A. Garvina, ktory przedstawit
8 cech definiujgcych ,jakosc”. Jest to: 1) uzytecznosc; 2) praktycznosé; 3) niezawodnosé; 4) trwatosc;
5) zgodnos$¢ z wymogami; 6) postrzeganie jakosci; 7) osobliwosé; 8) estetycznos¢ [Wisniewska,
Grudowski, 2014, s. 11]. Wprost mozemy doszukac sie tutaj tych samych wartosci, ktore zostaty
zawarte w pracy De architectura, pochodzacej z | w. p.n.e. autorstwa rzymskiego architekta
Witruwiusza. Dzieto do dzisiaj stanowi podstawy teorii architektury mdéwiace, ze architekt powinien
dazy¢ do jak najlepszego wykonania budynku, w mysl triady: trwato$é, celowos$é i piekno®
[Witruwiusz, 1956, s. 9].

Definicje ,jakosci” w architekturze nalezy rdéwniez rozpatrywac¢ zgodnie z pojeciami
wystepujacymi w dziedzinie nauk technicznych, bo w koncu tam tez sie znajduje. Jednak definicje te
nalezy rozszerzyé o czynniki niematerialne, istotne dla architektury. Jedng z wielu teorii przedstawit
B. Miszewski, definiujgc jakosc jako ,,zespof cech fizycznych, dzieki ktorym mozZna zaspokajac okreslone
potrzeby ludzkie” [cyt. za: Horbaczewski, 2006, s. 10]. Pojecie to nalezatoby zastosowaé
w architekturze, a w szczegdlnosci w projektowaniu budynkéw mieszkalnych. W koncu to zaspokojenie
potrzeb przysztych mieszkancow jest najwazniejsze, a nie droga, ktérg nalezy pokona¢, by budynek
powstat. Definicje takg wolno rozwing¢ réwniez o ,stopier, w jakim projekt spetnia potrzeby
i oczekiwania” [Nelson, 2006, s. 4-8]. ,Potrzeby”, jakie musi spetni¢ projekt, to z pewnoscig
przygotowanie projektu budowlanego, na podstawie ktérego mozliwa jest realizacja budynku

w Polsce. Architekt zobowigzany jest do przygotowania projektu budowlanego zgodnie z ustawami

38 7abudowa starozytnego Rzymu, z okresu | w. p.n.e., kiedy zasieg Imperium Rzymskiego obejmowat caty basen
Morza Srédziemnego, osiagneta najwyiszg jakos¢ architektury, konstrukcji i sztuki. Monumentalne budowle,
Swiadczgce o wysokiej jakosci realizacji, do dzi$ stoja w Rzymie — m.in. Panteon czy Koloseum i inspirujg
wspotczesne pokolenia architektéw [Charytonow, 1963, s. 52-63].
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i przepisami rzagdowymi — w tym zgodnie z prawem budowlanym, odnoszgcym sie do szeregu norm,
standarddéw i wskaznikdw. Natomiast ,oczekiwania” w stosunku do projektu mieszkalnego maj3 jego
przyszli mieszkancy, sgsiedzi i inwestor — to wtasnie dla nich potrzebne sg narzedzia do pomiaru jakosci
w budynkach mieszkalnych.

W celu dalszego szczegdtowego zdefiniowania jakosci srodowisk mieszkaniowych i potrzeb
rozwijania tematyki w pracach naukowych, autor przedstawi informacje dotyczace: powoddéw pomiaru
architektury mieszkaniowej, oméwi zagadnienie zwigzane z projektowaniem jakosciowym oraz

przedstawi skutki ztego projektu mieszkaniowego.

POWODY POMIARU ARCHITEKTURY MIESZKANIOWEJ

Powodow, dla ktorych warto jest mierzy¢ jakos¢ architektury mieszkaniowe]j oraz zwiekszy¢ badania
w tym temacie, z catg pewnoscig jest wiele i trudno wszystkie jednoznacznie scharakteryzowad.
Jednym z gtéwnych powoddéw pomiaru jest potrzeba wskazania, ze dany czynnik zostat w projekcie
uwzgledniony, wptywajgc na podwyzszenie jakosci realizacji. Jednoczesnie zauwazy¢ mozna, ze czesé
czynnikdw  koreluje ze sobg, stwarzajagc problem w ich jednoznacznym opisaniu,
co utrudnia nadanie im odpowiedniej waznosci. Wytacznie przy uwzglednieniu wszystkich elementéw
wptywajgcych na dany czynnik mozliwe jest otrzymanie najlepszego wyniku jakos$ciowego.
Przyktadem jest czynnik poprawy warunkéw istniejgcego Srodowiska zabudowanego, ktéry mozna
mierzy¢ za pomocg zdefiniowanych odpowiednich standardéw (wskaznikéw), dotyczgcych aspektow
architektonicznych, urbanistycznych, przyrodniczych, spotecznych czy edukacyjnych oraz dobrych
praktyk technicznych, stosowanych w budownictwie mieszkaniowym. Argumenty za wprowadzeniem
narzedzi do pomiaru architektury mieszkaniowej mozna zgrupowac w trzech kategoriach: spoteczne,
ekonomiczne i edukacyjne.

a. Argumenty spoteczne

Kluczowym powodem, dla ktérego w takich krajach jak Wielka Brytania, Szwajcaria czy Francja
wprowadzono systemy ocen jakosci Srodowisk mieszkaniowych, jest potrzeba wptyniecia na
poprawe jakosci zycia swoich obywateli. Poprawa mozliwa jest w dwdch aspektach: poprawa
Srodowiska zabudowanego oraz poprawa warunkdw sanitarnych. W pierwszym z nich architektura
mieszkaniowa wywiera znaczacy wplyw na strukture Srodowiska fizycznego cztowieka.
Wynika to z podstawowej funkcji, jakg spetnia ono w dostarczeniu ,schronienia” i miejsca do zycia
mieszkaricom, dzieki czemu budownictwo mieszkaniowe nalezy do jednych z najbardziej
powszechnie realizowanych inwestycji. Jakos¢ tych realizacji stanowi fundamentalng sktadowa
oceny lokalnego srodowiska fizycznego, a dobrze zaprojektowana architektura mieszkaniowa
przyczynia sie do lepszego ksztattowania Srodowiska zabudowanego oraz odgrywa znaczaca role

w jakosci zycia cztowieka. Natomiast drugim aspektem jest sytuacja zdrowotna mieszkancow,
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w ktérej dzieki polepszeniu warunkéw bytowych (w tym sanitarnych) mozliwa jest poprawa,
zaréwno fizyczna jak i psychiczna [Nicol i in., 2016]. Mogtoby sie wydawaé, ze temat jest archaiczny,
a dobre warunki sanitarne w XXI wieku sg elementem tak podstawowym w Europie, ze nie
wymagajg wiekszego zainteresowania. Jednak chociazby w Polsce, w warunkach
substandardowych wedtug raportu fundacji Habitat for Humanity, zyje az 5,4 miliona oséb
[Salamon i Muziot-Wectawowicz, 2015, s. 33]. Przyktadem tego mogg by¢ mieszkania komunalne
w Warszawie — w 2017 roku ponad 3 000 mieszkan nie posiadato kuchni lub fazienki w obrebie
lokalu®® [Tymowski, 2017].

b. Argumenty ekonomiczne

Posrednim czynnikiem ekonomicznym, wynikajacym z poprawy jakosci Srodowisk mieszkaniowych
i stanu zdrowia mieszkancéw, jest realne zmniejszenie wydatkdw na szpitale, zaktady opieki
czy przychodnie [Statistics New Zealand, 2015, s. 7-11]. Dzieki temu stan zdrowia psychicznego
i fizycznego poprawia sie, nie generujgc kosztéw zwigzanych z pomocy spoteczng (m.in. na
zapomogi od panstwa). Generujg sie rowniez przychody dla gospodarki, poniewaz mieszkancy
moga mniej czasu spedzac na zwolnieniach (w szpitalach czy na rehabilitacjach), wykonujac swoja
prace, a uczniowie mogg uczestniczyé w zajeciach szkolnych®. Kolejnym argumentem za
wprowadzeniem systemu oceny Srodowisk mieszkaniowych jest mozliwosé jego wykorzystania
na rynku nieruchomosci, poniewaz mogg z niego skorzysta¢ osoby szukajgce mieszkania do kupna
i wynajecia, jak rowniez deweloperzy i firmy zwigzane ze sprzedazy. Obiektywne narzedzie do
pomiaru jakosci architektury mieszkaniowej sprawdzitoby sie na rynku nieruchomosci, poniewaz
klienci otrzymaliby petng informacje do podjecia decyzji o kupnie lokalu lub jego wynajeciu.
Z takiego systemu skorzystaliby réwniez inwestorzy i projektanci, ktérzy otrzymajg w ten sposéb
przejrzystg informacje, o ktére aspekty przy projektowaniu budynku mieszkalnego nalezy
w szczegblnosci zadbad. Taki ogdlny system m.in. dla inwestoréw z catg pewnoscig skutkowatby
poprawg Srodowiska zabudowanego w Polsce. System znalaztby réwniez zastosowanie wsréd
decydentéw w administracji publicznej, realizujgcych tanie budownictwo spoteczne na wynajem.
Dzieki niemu mozna zweryfikowa¢, czy dana realizacja spetnia standardy do zycia mieszkancéw,
a publiczne srodki sg racjonalnie wydawane. W przypadku niespetnienia okreslonych wymagan,

urzednicy mieliby narzedzie do nieprzyznania dofinansowania realizacji.

39 Miasto Warszawa wprowadza program rewitalizacyjny, w ktérym planowane jest m.in. zmodernizowanie tych
mieszkan i poprawa warunkdéw zycia na osiedlach komunalnych [Tymowski, 2017].

40 Badanie dla Royal Institution of Chartered Surveyors przeprowadzone w 1997 r. oszacowato, ze wiecej
pieniedzy — nawet 2 miliardy funtéw rocznie — wydaje sie na leczenie choréb wynikajacych ze ztych warunkow
mieszkaniowych, niz wtadze lokalne wydajg na wtasne zasoby mieszkaniowe [Commission ..., 2002, s. 5].
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c. Argumenty edukacyjne

Jednym z mozliwych sposobéw na edukacje spoteczenstwa (wynajmujgcych, kupujgcych
i inwestorow) jest obiektywne poréwnywanie ze sobg inwestycji, dzieki czemu mozliwe jest
wyrdznienie najciekawszych s$rodowisk mieszkaniowych. Obiektywne pordwnanie ze soba
Srodowisk mieszkaniowych nalezy do trudnego zadania, przed ktérym stawiani s3 m.in. sedziowie
oceniajacy prace konkursowe na projekty Srodowiska mieszkaniowego. Taki sposéb edukacji trafia
do najwiekszego grona odbiorcéw — czesto zdarza sie, ze takie konkursy sg dobrze nagtasniane
w mediach i promowane przez zarzgdcéw miast. Wyrdznione inwestycje tworzg poziom/standard,
dzieki czemu najgorsze inwestycje mogg mie¢ problem ze znalezieniem lokatoréw.
Zauwazalne jest to rowniez na polskim rynku nieruchomosci, poniewaz rosnie coraz bardziej
zainteresowanie walorami architektonicznymi wsrdd spoteczenstwa, czego dowodem s3g badania
Narodowego Centrum Kultury [Maciejczak-Kwiatkowska i in., 2018]. Kolejnym walorem
edukacyjnym systemu oceny jakosci architektury mieszkaniowej mogg by¢ odpowiednio
zdefiniowane wskazniki. Dzieki temu mozliwe jest wprowadzanie dobrych praktyk, takich jak
zmniejszenie negatywnego oddziatywania budownictwem mieszkaniowym na S$rodowisko
naturalne, poprzez zwiekszenie waznosci wskaznikdw dotyczacych zrownowazonego rozwoju

[Streimikiene, 2015].

JAK PROJEKTOWAC JAKOSC

Droga ku jakosci w architekturze mieszkaniowe] rozpoczyna sie od pracy nad dobrze przygotowanym
projektem sSrodowiska mieszkaniowego — co stanowi wartos¢ trudng do oszacowania. Problem
przedstawienia jakosci jako ,wartosci dodatkowej” dotyczy powszechnie wszystkich projektéw
architektonicznych. Dzieki wspdtczesnym badaniom mozemy poznac szereg faktow wskazujgcych, ze
dobry projekt to dtugoterminowe korzysci ekonomiczne [Callway i in., 2019]. Problematyka badana
jest przez waska grupe badaczy, zajmujgcych sie jakoscig w architekturze mieszkaniowej, jednak takich
prac dokonuje sie stosunkowo rzadko. Brak poszerzonych i systematycznych badan w tej specjalizacji
moze wynikaé z przekonania, ze budownictwo mieszkaniowe nalezy do powszechnych inwestycji,
0 mniejszym znaczeniu dla spoteczenstwa.

Na jakos$¢ architektury mieszkaniowej skfadajg sie czynniki, ktédre mozna zaliczy¢ do
wskaznikdw materialnych i niematerialnych. Czynniki materialne jesteSmy w stanie obiektywnie
zmierzy¢, za pomocy wskaznikéw. Natomiast w przypadku czynnikdéw niematerialnych ocena jest
subiektywna i uzalezniona m.in. od wiedzy, doswiadczenia, pogladow i preferencji oceniajgcego.
Rownowazny wspotudziat czynnikbw materialnych i niematerialnych pozwala na dokonanie
precyzyjnej oceny jakosci srodowiska mieszkaniowego. Dlatego brak mozliwosci obiektywnej oceny

czynnikéw niematerialnych, wptywajacych w duzej mierze na ocene konicowa realizacji, decyduje
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o trudnosci oceny. Wskaznik jakosciowy, ktéry nie ma mozliwosci przetozenia na konkretne liczby,
stanowi w opinii czesci interesariuszy nierzetelny czynnik. Pokrywa sie to rowniez z powszechng opinig,
ze dobry projekt jest wartoscig ,dodatkowa” do inwestycji. Opinia ta zostata zdementowana przez
wspotczesne badania, w ktdrych wysoka jakos¢ architektury przynosi szereg korzysci spotecznych,
gospodarczych, ekonomicznych i kulturowych [Simmons, 2006, s. 7-32].

Pomiar wyfacznie czynnikéw materialnych w najgorszym przypadku powoduje powstanie
realizacji, w ktérych nacisk na koszty i skrécenie czasu budowy doprowadzajg do utraty funkcjonalnosci
i powstania nieatrakcyjnego budynku [Gann, Salter, Whyte, 2003, s. 319-320]. Dlatego wazne jest, aby
narzedzia oceny jakosci dgzyty do synergii czynnikdw, bez punktowania wyzej czynnikéw materialnych
nad niematerialnymi. Tylko dzieki takiemu podejsciu jesteSmy w stanie nie zatraci¢ wartosci projektu,
ktdra dzieki programowi do oceny powinna zosta¢ uwydatniona. Przyktadem na zawitos$¢ stosowania
pomiaru niektérych parametréw fizycznych budynku jest np. poziom natezenia swiatfa
W pomieszczeniu. Pomiaru mozemy dokonaé za pomocg miernika natezenia o$wietlenia — otrzymamy
precyzyjng wartos¢ w luksach, jednak odczucia mieszkanca mogg by¢ bardziej percepcyjne
i subiektywne oraz mogg nie potwierdzi¢, ze dane pomieszczenie posiada odpowiedni poziom
oswietlenia — badz, ze posiada go za duzo.

W poszukiwaniu elementdw wptywajacych na jakos$¢ srodowisk mieszkaniowych badacze
wskazujg, ze najwazniejszymi wskaznikami oceny powinny by¢ wymagania stawiane przez
uzytkownikéw oraz pomiar w budynku po ich zamieszkaniu. W budownictwie mieszkaniowym,
trudnym — a wrecz niemozliwym — jest poznanie opinii przysztych mieszkanncéw. Poza nielicznymi
przypadkami, w ktdrych projektanci poznali wymagania przysztych lokatoréw, czes¢ systemdw oceny
realizuje takie warsztaty z przedstawicielami lokalnych organizacji czy spotecznosci sgsiedzkiej.
Dzieki temu mozliwe jest poznanie réznych perspektyw i opinii na temat inwestycji. Takie warsztaty
przedprojektowe, realizowane w celu zrozumienia potrzeb wszystkich stron procesu budowlanego,
maja na celu okreslenie wspdlnych celdw i priorytetéw. Sg metoda czesto decydujgca, poniewaz to
wilasnie wkfad uzytkownikéw jest innowacyjny i przyczynia sie do podwyiszenia jakosci
w projektowanym budynku. Brak badan w architekturze mieszkaniowej, realizowanych
po wprowadzeniu sie mieszkancéw, ogranicza wiedze projektantdw na temat zastosowania mozliwych

ulepszen do projektow mieszkaniowych oraz dostosowania ich do potrzeb wspétczesnego cztowieka.

SKUTKI ZLEGO PROJEKTU MIESZKANIOWEGO

Aktualnie w Polsce, a w szczegdlnosci w duzych miastach, przezywamy okres zwiekszonego popytu na
mieszkania. Wazne jest, aby w tym okresie zadbac¢ réwniez o jakos¢ realizowanych $rodowisk

mieszkaniowych. Budowane inwestycje powinny stuzyé na dtugie lata, poniewaz bedg z nich korzystac
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rowniez przyszte pokolenia. Niestety regutg nie jest opinia, ze kazde nowe mieszkanie czy budynek
bedzie lepszy np. od starszych kamienic z XIX wieku [Maciejczak-Kwiatkowska i in., 2018, s. 20].
Powstajagce nowe realizacje czesto nie szanujg kontekstu otoczenia i potrzeb mieszkancow,
przez co deweloperzy sg coraz gtosniej pietnowani przez opinie spoteczng. Moze dzieki temu chociazby
paru architektéw sprzeciwito sie ztym decyzjom narzucanym przez inwestora — w mysl maksymalnego
zwiekszenia powierzchni uzytkowej mieszkan (wskaznik PUM).

Zle projektowane $rodowiska mieszkaniowe naktadajg zwiekszone (ukryte) koszty na gminy,
ktére w ostatecznosci pokrywaja te wydatki podatkami. Gtéwnym powodem, dla ktérego koszty ukryte
nie sg brane pod uwage, jest fakt, ze nie s3 ponoszone przez osoby podejmujace decyzje, ale przez
catos¢ spoteczenstwa. Zta lokalizacja projektu, brak infrastruktury, brak miejsc pracy to tylko
przyktadowe elementy wptywajgce na zwiekszenie kosztéw ,ukrytych”, ktére zostang natozone na
przysztych najemcéw, sasiaddw i spoteczenstwo. W naukach ekonomicznych taki rodzaj kosztéw
ukrytych nazwany jest negatywnym efektem zewnetrznym — dzieje sie tak, gdy ktos przez swoje
dziatania robi co$, co generuje koszty dla innych [Simmons, 2006, s. 7-32]. Przyktadem takiego
negatywnego efektu zewnetrznego moze by¢ zanieczyszczenie srodowiska, hatas lub przeludnienie.
Niewatpliwe jest, ze kazda nowa inwestycja wigze sie z pewnymi kosztami, ktére mozna z cafg
pewnoscig zaliczy¢ do negatywnych efektdw — np. zuzywanie zasobéw naturalnych, przestrzeni czy
terenéw zielonych — jednak nowa inwestycja jest w stanie wygenerowaé rekompensate w postaci
wartosci i uzytecznosci, ktére przypadng lokalnej spotecznosci, a takze przysztym mieszkaricom.
Kwestia negatywnych efektdw zewnetrznych jest niezwykle wazna przy wyjasnianiu, dlaczego koszt
ztego projektu nie zawsze jest brany pod uwage przy planowaniu realizacji. Przenoszac koszty na
innych, inicjatorzy tych kosztéw czesto izolujg sie od negatywnych konsekwencji, ktére w ostatecznosci
ponosi spoteczenstwo. W Polsce jednym z powoddw powstawania negatywnego efektu zewnetrznego
z catg pewnoscig jest bfedne planowanie przestrzenne, nazywane ,chaosem przestrzennym”.
Wsrdd czynnikdw sprzyjajgcych jego powstaniu mozna wymienié: rozproszenie zabudowy, braki
w uzbrojeniu terendw, nadpodaz gruntéw inwestycyjnych o niskim potencjale lokalizacyjnym czy
czeste lokalizowanie nowej zabudowy na terenach rolnych. Wedtug badan, czynniki wynikajgce
z chaosu przestrzennego w Polsce generujg rocznie straty w wysokosci 20,5 mld zt [Kowalewski i in., 2020, s. 20].

Jednym ze skutkéw ztego stanu technicznego sSrodowisk mieszkaniowych jest pogarszajacy sie
stan zdrowia psychicznego i fizycznego mieszkancow. Zte warunki mieszkaniowe spoteczenstwa
generujg negatywne skutki dla zdrowia, co taczy sie ze zwiekszeniem wydatkdow na stuzbe zdrowia
i pomoc psychologiczng. Najwiekszy negatywny wptyw majg skrajnie zte warunki zycia ludzi — szacuje
sie, ze w UE jest na nie narazony co 6 mieszkaniec. Do takich skrajnie ztych czynnikéw mozemy zaliczy¢:
wilgo¢ i plesn, stabg wentylacje, zbyt niska temperature, hatas, stabg konstrukcje, zty uktad

funkcjonalny, Zle zaprojektowang kuchnie. Cze$¢ tych probleméw dotyczy réwniez nowo
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projektowanych realizacji, gdzie wadliwie zaprojektowane mieszkania mogg powodowaé ryzyko
kontuzji czy upadku.

Przyczyn, z ktérych powstajg wadliwe Srodowiska mieszkaniowe, z catg pewnoscig jest wiele.
W gtdwnej mierze wynika to z zawito$ci procesu budowlanego, wielu zmiennych czynnikow i jakosci
pracy osob, od ktdrych zalezy wynik kofncowy. To zaréwno projektanci, architekci, konstruktorzy,
jak i inzynierzy branzowi — ich wykonana praca determinuje jakos$¢ projektowanego budynku
mieszkalnego. Czesto zdarza sie, ze projektanci nie sg do korica swiadomi odpowiedzialnosci, jaka
niesie ze sobg ich wykonywana praca. Traktujgc projekty mieszkaniowe jako fatwe, tendencyjne
i typowe, nie martwig sie, czy budynek po wybudowaniu bedzie dziatat poprawnie i spetniat
oczekiwania lokatoréw. Dodatkowo przyspieszajg etap prac projektowych do minimum — tak, aby po
zakoiczeniu projektu mozna byto przejs¢ do nastepnego zadania. Na samym koricu to lokalne
spoteczenstwo bedzie musiato sobie codziennie radzi¢ z wadliwg zabudowg, zaréwno pod wzgledem
przestrzennym, funkcjonalnym, jak i estetycznym. Jest to kolejny przyktad krétkoterminowego
myslenia w branzy budowlanej, ktérego koszty zrzuca sie w przyszto$¢ na podatnikéw i spoteczenstwo.

Kolejng grupg oséb (by¢ moze najwazniejszg), ktdre sg odpowiedzialne za jakos$¢ srodowiska
mieszkaniowego, sg inwestorzy — zardwno prywatni, jak i spoteczni, realizujgcy tanie budownictwo
na wynajem. To oni sg osobami decyzyjnymi na kazdym etapie przygotowania projektu oraz realizacji
budowy. Tu réwniez, poza czynnikiem krétkoterminowego myslenia, decydujg koszty pozornej
oszczednosci. Powszechnie uzywa sie zatozenia, ze dobra architektura i urbanistyka jest kwestig
osobistego gustu — a jak wiadomo, o prywatnych gustach sie nie dyskutuje. To fatszywe zatozenie,
wykorzystywane z premedytacjg w dyskusji publicznej i z projektantami podczas prac projektowych.
Jednak przy prébach argumentacji okazuje sie, ze pod przykrywka ,0sobistego gustu” kryja
sie obawy o zwiekszenie kosztow poczatkowych na wybudowanie Srodowiska mieszkaniowego.
Decydenci — a przynajmniej czes¢ z nich — zaktada, ze dobry projekt nie wnosi wystarczajacej wartosci,

aby moégt uzasadnic¢ wszelkie dodatkowe koszty, jakie moze spowodowac [Callway i in., 2019].
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2.2 WSPOLCZESNE SYSTEMY OCENY SRODOWISK MIESZKANIOWYCH

2

,Nie wszystko, co sie liczy, mozna policzyc; i nie wszystko, co mozna policzyc, liczy sie”

— Napis w biurze Alberta Einsteina w Princeton [Saxon, 2005, s. 1]

Przedstawiony podrozdziat, dotyczacy sposobdéw oceny sSrodowisk mieszkaniowych, jest dowodem, jak
w praktyce mozna zmierzy¢ jakosé budynkéw mieszkalnych. Udowadnia, ze pogtebianie wiedzy
w tematyce przedmiotu pozwala na dostarczenie wysokiej jakosci przestrzeni mieszkalnych,
uwzgledniajgcych m.in. zrGwnowazony rozwéj, ekonomiczng dostepnosc i wymagania wspdtczesnego
spoteczenstwa. W dalszej czesci pracy zostato scharakteryzowanych pie¢ systemow, bedacych
narzedziem do okreslenia obiektywnej oceny, poréwnania i polepszania jakosci obiektéw mieszkalnych
zrealizowanych na terenie Europy*.

Przeanalizowane narzedzia prezentujg réznorodne sposoby i kryteria oceny, dzieki czemu
mozliwe jest uzyskanie wnikliwych i wieloaspektowych wnioskdéw czesciowych*?. Zrdéznicowanie
kryteriéw w narzedziach spowodowane jest m.in. przyjetymi celami i powodami, dla ktérych dany
system powstat. Analiza narzedzi oceny, poprzez zbadanie ich wad i zalet oraz poznanie kryteridéw,
ktére wywierajg pozytywny wptyw na projektowane srodowiska mieszkaniowe, pozwoli na okreslenie
réznorodnych czynnikdw jakosciowych. Uwzglednienie kryteriéw jakosSciowych na etapie projektowym
pozwala na rzeczywiste polepszenie przysztej jakosci zycia mieszkancéw, poniewaz kryteria oceny
i nadana im odpowiednia wazno$¢ opierajg sie na specjalistycznej wiedzy i nierzadko stanowig
konkluzje pracy powstatej w interdyscyplinarnym gronie eksperckim. Kryteria powstate w oparciu
o aktualng wiedze i stan badan nad architekturg mieszkaniowg czesto sg aktualizowane o elementy
trapigce wspétczesnych mieszkarncdw miast, m.in. segregacje odpaddw, dostep do zréwnowazonego
transportu, oddziatywanie budynku na zmiany klimatyczne czy ekologiczne podejscie do realizacji budynku.

W kazdym z pieciu opisanych systemdéw zostang przedstawione te same informacje dotyczace
metod postugiwania sie systemem, kryteridw oceny systemu oraz mozliwosci zastosowania go
w praktyce. Systemy zostaty wybrane na podstawie dostepnosci materiatu badawczego, réznokierunkowosci
przyktadéw oraz mozliwosci wykorzystania w projektowaniu srodowisk mieszkaniowych. W dalszej czesci
znajduje sie przeglad innych wybranych systemdw, ktére mozna stosowac w budownictwie mieszkaniowym.

Rozdziat zakoriczony jest wnioskami czesciowymi, ktére postuzg okresleniu kryteridw jakosciowych.

41 Zakres terytorialny systeméw oceny jakoséci $rodowisk mieszkaniowych zostat ustalony taki sam, jak
omowionych projektéw mieszkaniowych, ktdrych przyktadowe karty zostaty zaprezentowane w rozdziale Ill.

42 Np. cze$é systemdw prébuje stworzy¢ przyjazng przestrzen zewnetrzng, inne z kolei w szczegétowy sposéb
sprawdzajg parametry budynku, w tym np. poziom natezenia Swiatta dziennego w pokojach mieszkalnych.
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2.2.1. BUILDING FOR LIFE 12

Building for life 12 (BfL 12) jest wiodgcym na rynku angielskim systemem certyfikujgcym, stosowanym
przy projektowaniu nowych budynkéw mieszkalnych, jak i catych osiedli. Zapisy dokumentu zostaty
oficjalnie zaaprobowane przez rzad*. Dokument ma na celu zachecié lokalne spotecznosci, urzednikéw
i deweloperdéw do wspdlnej dyskusji. W jej wyniku ma powstac spdjny projekt mieszkaniowy o wysokim
standardzie i jakosci zamieszkania, spetniajacy oczekiwania wszystkich zainteresowanych stron
procesu budowlanego [Birkbeck i Kruczkowski, 2018, s. 2-7].

Projekt BfL 12 doczekat sie az pieciu edycji — pierwsza powstata w 2012 roku dzieki specjalnie
do tego utworzonemu partnerstwu Building for Life Partnership (w skfad ktdrego wchodzity trzy
organizacje: Komisja ds. Architektury i Srodowiska Budowlanego** (CABE), Design for Homes* i Home
Builders Federation?). Aktualna, pigta edycja pochodzi z 2016 roku, a jej autorami sg David Birkbeck
(zatozyciel Design for Homes) i Stefan Kruczkowski (urbanista miejski i ekspert w Design Council)*’.
System powstat w wyniku potrzeby usystematyzowania i poprawy jakosci projektowanych nowych
Srodowisk mieszkaniowych w Anglii. System BfL 12 jest swego rodzaju branzowym przewodnikiem do
projektowania dobrych miejsc do zycia, w ktérym autorzy sformutowali i przedstawili kluczowe
zagadnienia w formie otwartych pytan, dzieki ktérym dokument stat sie bardziej dostepny dla lokalnej
spotecznosci i wszystkich uczestnikow procesu projektowania. Osoby uzywajace programu BfL 12

nie muszg uiszcza¢ zadnych optat za uzytkowanie, dlatego autorzy zachecajg do swobodnego

43 0dnosniki do zapiséw dokumentu Building for life 12 znalazty sie m.in. w dokumentach planistycznych,
okreslajacych krajowa polityke przestrzenng w Anglii — Planning Policy Statements (PPS). Czytamy w nich, ze
lokalne organy planowania przestrzennego powinny skorzysta¢ z odpowiednich wytycznych i standardéw, aby
stworzy¢ wysokiej jakosci rozwdj. Dodatkowo dokument ten narzuca lokalnym organom planowania
przestrzennego monitoring nad powstawaniem wysokiej jakosci mieszkan oraz konsekwentne korzystanie ze
standarddw projektowych [Department for Communities and Local Government, 2006, s. 9-10].

44 Oryginalna nazwa to Commission for Architecture and the Built Environment (CABE). Komisja zostata zamknieta
w 2011 roku i wtgczona do Design Council. CABE dziatata w latach 1999-2011 i doradzata rzagdowi w zakresie
architektury, urbanistyki i przestrzeni publicznej w Anglii. Jej zadaniem byto wywieranie wptywu i inspirowanie
ludzi podejmujacych decyzje dotyczace srodowiska zabudowanego. Wspierata dobrze zaprojektowane budynki,
przestrzenie i miejsca, prowadzita kampanie publiczne i zapewniata fachowe, praktyczne porady.
Wspotpracowata bezposrednio z architektami, planistami, projektantami i klientami [Commission for
Architecture and the Built Environment, 2002, s. 3].

4 Design for Homes jest organizacjg spoteczng, dziatajgca od 2000 roku. Obszar dziatari dotyczy rynku
mieszkalnego w Anglii. Do dziatan eksperckich mozna zaliczy¢ prowadzenie od 2005 roku krajowej nagrody
Housing Design Awards dla realizacji mieszkaniowych; prowadzenie badan, raportéw i publikacji m.in.
dotyczacych nowych modeli zamieszkania w Londynie, gestosci zabudowy czy przechowywania pojemnikéw na
odpady. Wiecej informacji na temat organizacji i jej projektow: www.designforhomes.org [Zrddto:
www.designforhomes.org/the-company/ dostep: 20.02.2020].

4 Home Builders Federation to organizacja sktadajaca sie z przedstawicieli branzy budowlanej, ktérzy sg
odpowiedzialni za 80% nowych budynkéw mieszkalnych w Anglii i Walii. Organizacja wspotpracuje m.in.
z urzednikami panstwowymi w celu prowadzenia wspdlnie polityki mieszkaniowej w sposdb, ktory jest mozliwy
do wykonania dla branzy budowlanej. Wiecej informacji na temat organizacji: www.hbf.co.uk [Zrddto:
www.hbf.co.uk/about/ dostep: 20.02.2020].

47 [zrédto: www.house-builder.co.uk/people/stefan-kruczkowski/ dostep: 19.02.2020].
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korzystania z jego zapisdow i odwotywania sie do niego podczas pisania miejscowych plandéw
[Birkbeck i Kruczkowski, 2018, s. 2-7]. W odrdéznieniu od innych systeméw certyfikujgcych,
stosowanych w budownictwie, do obstugi BfL 12 nie jest wymagana specjalnie wyszkolona osoba, ktéra
prowadzi i koordynuje realizacje systemu. Wymagane jest jedynie skrupulatne zaznajomienie sie ze
wszystkimi dwunastoma gtéwnymi oraz dodatkowymi pytaniami.

Jednym z powoddw sukcesu systemu BfL 12 jest wdrozenie go do zapiséw krajowej polityki
przestrzennej i promocja przez panstwowe organy. Wskazuje to droge miejscowym wtadzom, jak
kreowaé lokalng polityke zwigzang z planowaniem i projektowaniem wysokiej jakos$ci srodowisk
mieszkaniowych. Przyktadem promocji systemu BfL 12 przez paristwo jest wyrdznienie pieciu®®
realizacji spetniajgcych wszystkie z 12 kryteridw przez ministra planowania Nicka Bolesa® na oficjalnym
wydarzeniu parlamentarnym w lutym 2013 roku. ,Standardy Building for Life pokazujq znaczenie
dobrego projektowania zarowno budynkdw, jak i sfery publicznej oraz korzysci, jakie moze przyniesc
zarowno budownictwu, jak i spofecznosciom. Sq one niezwykle przydatnym przewodnikiem dla

i”50

wszystkich zaangazowanych w rozwdéj”>° — méwit o BfL 12 minister Nick Boles.

JAK KORZYSTAC Z SYSTEMU

System jest narzedziem stworzonym, aby pomdc projektantom rozpoczg¢ dyskusje w celu stworzenia
lepszego miejsca do zycia. Autorzy systemu podkreslajg, ze jest to narzedzie pomocne na etapie
projektowym i wtedy jego dziatanie jest najbardziej efektywne. Wynika to z fundamentalnej zasady
systemu, ktérg jest wspdlna dyskusja. Dzieki niej elementy przyjete w projekcie mogg ulec zmianie
i aktualizacji. System zostat zaprojektowany w formie listy kontrolnej z dwunastoma gtéwnymi
kategoriami. W kazdej z nich znajduje sie gtdwne pytanie oraz seria pytan dodatkowych, zachecajacych
do dalszej dyskusji — tak, aby wszystkie aspekty projektu zostaty dobrze przemyslane
i przeanalizowane. Pytania zostaty usystematyzowane i zgrupowane w trzech dziatach, odnoszgcych
sie do réznych problemdw, z ktérymi spotykajg sie mieszkancy: integracja z sgsiedztwem, tworzenie

miejsca oraz (dobrze zaprojektowana) ulica i dom.

48 Wszystkie z pieciu realizacji dotyczg programéw przestrzennych, w ktérych znajdujg sie mieszkania spoteczne.
Projekty zostaty dostrzezone dzieki prowadzonym dialogom spotecznym oraz za architekture wpisujgcg sie
w kontekst lokalnej miejscowosci. Wyrdznione realizacje: 1) Church Fields, Boston Spa (170 mieszkan); 2) Seven
Acres, Clay Farm / Great Kneighton, Cambridge (128 doméw i mieszkan); 3) Tarvehall Farm, Cheltenham (330
mieszkan); 4) Roussillon Park, Chichester (252 mieszkania); 5) Manor Kingsway, Derby (700 mieszkan)
[Zrédto: www.hbf.co.uk/news/minister-backs-building-for-life-12-and-recognises-first-commended-projects/
dostep: 30.03.2020].

4 Nick Boles petnit funkcje parlamentarnego podsekretarza stanu ds. planowania od wrzesnia 2012 do lipca 2014
roku [Zrédto: www.gov.uk/government/people/nick-boles dostep: 30.03.2020].

50 [zrédto: www.hbf.co.uk/news/minister-backs-building-for-life-12-and-recognises-first-commended-projects/

dostep: 30.03.2020].
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Projektanci zastosowali system oceny do kazdego gtéwnego pytania. Polega on na przyznaniu
jednego punktu za pozytywng odpowiedz, oznaczajgcg uwzglednienie danego czynnika w projekcie.
Przy punktacji zastosowano trzy kolory odnoszace sie do sygnalizacji $wietlnej, stosowanej na ulicach
miast. Jezeli podczas przeprowadzonej dyskusji wyniknie, ze omawiany element projektu spetfnia
wymagania i zostat dobrze przemyslany — otrzymuje ,zielone s$wiatto”, zyskujgc jeden punkt.
Jezeli aspekt w danym temacie wymaga jeszcze pracy, a dyskusja wskazata na mozliwosci jego
udoskonalenia, to otrzymuje ,pomaranczowe Swiatto”. Wskaznik czerwony, oznaczajgcy w sygnalizacji
Swietlnej zakaz wjazdu, w systemie BfL 12 sugeruje, ze dany aspekt nalezy ponownie przeanalizowac,
uwzgledniajac propozycje powstate w dyskusji. Dzieki zastosowaniu prostego i intuicyjnego
systemu oceny ,sygnalizacji swietlnej” na wczesnym etapie projektowym, wszystkie zaangazowane
osoby mogg uzgodni¢, nad ktérymi czynnikami nalezy popracowaé, aby osiggna¢ jak
najwiecej wskaznikdw ,zielonych”. Swiadczg one o przemyslanych decyzjach projektowych, ktdre
bedg skutkowaty polepszeniem jakosci zamieszkania dla przysztych mieszkarnicéw jak i spotecznosci
[Birkbeck i Kruczkowski, 2018, s. 8-13].

Zdobycie przynajmniej dziewieciu zielonych swiatet kwalifikuje dany projekt do ubiegania sie
o znak jakosci ,Built for Life™”, a dla projektow, ktére otrzymajg 12 zielonych Swiatet, jest specjalne
wyrdznienie ,Built for Life — Outstanding”>!. Proces certyfikacji przebiega w nastepujacy sposéb:
po otrzymaniu pozwolenia na budowe nalezy przesta¢ szczegéty projektu na platforme

www.builtforlifehomes.org.  Przestane  informacje  zostang  wstepnie  przeanalizowane.

Jezeli ta weryfikacja przejdzie pomysinie, wnioskodawca zostanie zaproszony na prezentacje projektu,
gdzie bedzie mozliwos¢ przedstawienia szczegdtdw. Prezentacja moze przyjaé forme dyskusji, w ktérej
zaproszona komisja (sktadajaca sie z lokalnych ekspertéow i urzednikéw) oraz wnioskodawca beda
razem wypracowywali $rodki poprawy czynnikdw, ktére otrzymaty pomaranczowe lub czerwone
Swiatto. Na zakoniczenie, po prezentacji, wnioskodawca otrzyma odpowiedz czy projekt kwalifikuje sie

do certyfikatu i znaku jakosci ,,Built for Life”*? [Birkbeck i Kruczkowski, 2018, s. 6].

51 W poprzednich wersjach autorzy prébowali zmienié certyfikacje i przyznawaé ztotg i srebrng nagrode za
spetnienie okreslonej liczby wymagan. W najnowszej wersji powrdcili do poczatkowego sposobu
akredytacji i znaku jakosci [Zrédto: www.designcouncil.org.uk/resources/guide/building-life-12-third-edition
dostep: 20.02.2020].

52 [zrédto: www.designcouncil.org.uk/resources/guide/building-life-12-third-edition dostep: 19.02.2020 r.].
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KRYTERIA OCENY

Tabela 1. Kryteria oceny jakosci — system Building For Life 12.

Nazwa Systemu: BUILDING FOR LIFE 12
5 -
% udziat w k;c)euizrlsjfw
Lp. Kategoria Kryterium ocenie 8 i
X . ocenie
koncowej , .
koncowej
Integracja z sgsiedztwem Wopisanie budynku w otoczenie 8,33%
Integracja z sgsiedztwem Udogodnienia i ustugi 8,33%
Integracja z sgsiedztwem Transport publiczny 8,33% 33%
tnianie lokalnych A
4 Integracja z sgsiedztwem Spe nlanlg oxa n.yc wymagan 8,33%
mieszkaniowych
5 Tworzenie miejsca Tozsamos¢ 8,33%
6 Tworzenie miejsca Praca z terenem i jego 8,33%
kontekstem
Tworzenie dobrze 33%
7 Tworzenie miejsca zdefiniowanych ulici 8,33%
przestrzeni
Tworzenie miejsca tatwo znalez¢ droge 8,33%
Ulicaidom Ulica dla wszystkich 8,33%
10 Ulicaidom Parking 8,33%
o Przestrzenie publiczne i o
11 Ulicaidom prywatne 8,33% 339%
Zewnetrzna przestrzen do
12 Ulicaidom przechowywania i 8,33%
udogodnienia
SUMA 100%

ZASTOSOWANIE SYSTEMU W PRAKTYCE

Jednym z przyktaddw zastosowania systemu Bfl 12 w praktyce jest wdrozony w 2019 roku dokument
uzupetniajgcy polityke przestrzenng hrabstwa Durham, mieszczgcego sie w pétnocno-wschodniej
Anglii. Plan hrabstwa Durham (County Durham Plan County Durham Building for Life Supplementary
Planning Document) ma na celu poprawe i promocje standardéw projektowych wptywajgcych
bezposrednio na wysokg jakos¢ sSrodowiska mieszkaniowego. Dokument ten wprost narzuca
projektantom uwzglednienie zagadnien z programu BfL 12 w swoich projektach. Dodatkowo system
oceny pomaga rowniez urzednikom miejskim na okreslenie jakosci omawianej realizacji. W tym celu
dokument wprowadza metody ,wewnetrznej oceny projektu” (/nternal Design Review), ktory zostat

przedstawiony w formie dedykowanego formularza do kazdego z dwunastu gtéwnych pytan.
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Tabela 2. Przyktadowy formularz dotyczacy kryterium ,transport publiczny” wykorzystany w County Durham Plan (Anglia)
w County Durham Building for Life Supplementary Planning Document z 2019 roku.

Pytania

3. TRANSPORT PUBLICZNY

Czy program ma dobry dostep do istniejgcych potaczen transportu publicznego, aby pomdc zredukowac
korzystanie z samochodu osobowego?

Zagadnienia do rozwazenia

=  Czy projekt zacheca do korzystania z transportu publicznego?

=  Czy uktad maksymalizuje potaczenia z istniejgcymi potaczeniami
transportu publicznego?

=  Czy w odlegtosci 400 metrow od obiektu znajduja sie przystanki
autobusowe?

= Czy trasy piesze z mieszkan do przystankéw autobusowych sg
bezposrednie, bezpieczne, atrakcyjne i czytelne?

= Czy program rozwaza zaprojektowanie paséw wytgcznie dla
autobusow?

= Czy projekt uwzglednia inne sposoby ograniczenia podrdézowania
samochodem prywatnym — moze to obejmowac wsparcie dla nowych
lub istniejgcych programow ,park and ride”, wypozyczalni
samochodowych, punktéw tadowania samochodow elektrycznych?

= Czy lokalne przystanki transportu publicznego sg w dobrze uzywanych
miejscach? Jesli tak, czy sg dostepne dla wszystkich, ustawione
w widocznych miejscach i dobrze oswietlone?

Ocena Q3

Komentarz/notatka

Czerwony

Pomaranczowy

Zielony

Nieznany
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2.2.2. HOME QUALITY MARK

Home Quality Mark (HQM) jest niezaleznym systemem certyfikujgcym nowe budynki mieszkalne
w Anglii, Szkocji i Walii®3, stworzonym przez Brytyjskie Centrum Nauki o Budownictwie BRE (Building
Research Establishment )>*. Centrum odpowiada réwniez za jeden z najbardziej popularnych systeméw
oceny budynkéw BREEM, stosowany w ponad 70 krajach®. Kryteria opracowane na potrzeby HQM
opierajg sie na najnowszych badaniach naukowych, w takich kwestiach jak efektywnos¢ energetyczna,
redukcja hatasu, gospodarka wodna czy jakos$¢ powietrza. System, jako jeden z nielicznych, porusza
takie kwestie jak zmiany klimatyczne®® i redukcja emisji dwutlenku wegla®’. Znak jako$ci HQM zostat
zaprojektowany w celu zapewnienia wiarygodnego systemu oceny nowego budownictwa
mieszkaniowego. Z systemu mogg korzysta¢ deweloperzy w celu zapewnienia swoich przysztych
mieszkancow, ze dostarczone im mieszkania i budynki zostaty wybudowane na wysokim poziomie
jakosciowym z poszanowaniem $rodowiska naturalnego. Kazdy dom z certyfikatem HQM spetnia
wyzsze standardy niz minimalne wartosci, okreslane m.in. w angielskim prawie budowlanym.
Z systemu mogg korzysta¢ réwniez przyszli nabywcy mieszkania, poniewaz w certyfikacie zostaja
przedstawione rzetelne dane m.in. na temat kosztow eksploatacji danej nieruchomosci oraz jej stanu
technicznego [Home Quality Mark One, 2020, s. 1-3].

Powodow, dla ktérych warto stosowaé system HQM, jest wiele. Dzieki realizowaniu budynku
z naciskiem na jakos¢ realizacji, ktéra zapisana jest w szczegétowych wytycznych systemu, mozliwe
jest wptyniecie na poprawe zdrowia i samopoczucia mieszkancéw. Wynika to z faktu, ze dobrej jakosci
domy wymagajg mniej remontéw i napraw, oszczedzajagc zmartwien, czasu i pieniedzy.
Kolejnym przyktadowym atutem systemu jest kompleksowy pomyst na niepogarszanie sSrodowiska
naturalnego poprzez realizacje budynku. Te wybudowane zgodnie z systemem, realizowane s3 jako
energooszczedne — spetniajgce wysoky efektywnos¢ energetyczng. Jednoczesnie system posiada
narzedzie zapewniajace zysk netto z réznorodnosci biologicznej czy nowych nasadzen drzew i roslin,

rekompensujgc straty wywotane powstaniem nowego budynku [Home Quality Mark One, 2020, s. 4-71].

53 Przedstawione kryteria techniczne opierajg sie na krajowych standardach w Anglii, Szkocji i Walii.

54 BRE jest wtasnoscig BRE Trust, zarejestrowanej organizacji charytatywnej, ktéra dziata na rzecz poprawy jakosci
i zréwnowazonego rozwoju budynkéw i  $rodowiska budowlanego  od 1921 roku
[Zrodto: www.homequalitymark.com/discover/who-is-behind-the-hgm/ dostep: 01.03.2020].

55 [zrédto: www.homequalitymark.com/discover/who-is-behind-the-hgm/ dostep: 01.03.2020].

56 Ekstremalne zjawiska pogodowe, takie jak powodzie i fale upatéw, staja sie coraz czestsze ze wzgledu na skutki
zmian klimatu. HQM rozpoznaje domy, ktére sg odporne. Chociaz ograniczenie wptywu domu na srodowisko ma
kluczowe znaczenie, rownie wazne jest upewnienie sie, ze dom jest odporny na skutki zmian klimatu
[Home Quality Mark One, 2020].

57 Projekty mieszkaniowe, zaprojektowane pod hastem zréwnowazonego rozwoju, mogag wnie$é wiele korzysci
gospodarczych, spotecznych i srodowiskowych. Zmniejszenie $ladu weglowego w domu, spowodowanego
zuzyciem energii, ma kluczowe znaczenie dla zmniejszenia wptywu budownictwa mieszkaniowego na zmiany
klimatu [Home Quality Mark One, 2020].
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Autorzy systemu podkreslajg, jak istotnym elementem jest dostarczenie jakoSciowych
mieszkan spotfeczenstwu brytyjskiemu. Wskazujg, ze system moze by¢ wykorzystany przy realizacji
rzgdowego zatozenia polegajgcego na wybudowaniu miliona nowych mieszkan do korica 2020 roku®.
Dazac do realizacji zatozen planu, nowe budynki mieszkalne powinny unikaé¢ powtarzania bteddéw
z przesztosci. Dostarczone domy wysokiej jakosci majg w sposdb zréwnowazony zaspokajac
dtugoterminowe potrzeby swoich mieszkancéw. W ten sposdb system HQM pozwoli na dostarczenie
trwatych mieszkan (objetych ponad 10-letnig gwarancjg) i zgodnych z oczekiwaniami przysztych
mieszkancow. Realizacja tak duzego zatozenia musi uwzgledni¢ wptyw na srodowisko naturalne,

przy jednoczesnym niedrogim planie realizacji i przysztej eksploatacji*®.

JAK KORZYSTAC Z SYSTEMU

Ocena HQM jest najbardziej skuteczna, jezeli jest wykorzystana w dwdch kluczowych momentach
realizacji: 1) na etapie projektowym — pozwala okreslic i wprowadzi¢ ulepszenia;
2) na etapie budowy — pozwala spetni¢ przyjete zatozenia i wprowadzi¢ ulepszenia.

W tym celu jeszcze na etapie projektowym nalezy skontaktowad sie z wyspecjalizowanym
doradcy, ktdory oceni zatozenie budowlane wedtug opracowanych kryteriow i standardéw
technicznych. Nawigzanie wspodtpracy z przedstawicielem jest kluczowe, poniewaz to on w nastepnym
etapie przesyta swojg ocene do HQM, gdzie ocena budynku zostaje poddana analizie. W przypadku
pozytywnej oceny zostaje udzielony tymczasowy certyfikat HQM. Po zakoriczeniu budowy zostaje
przeprowadzona ostateczna kontrola, czy wszystkie zatozenia zostaty zrealizowane. Na jej podstawie
udzielany jest ostateczny certyfikat.

Budynek na certyfikacie HQM moze otrzymac ocene od 1 do 5, przedstawiong za pomocg
gwiazdek. Liczba gwiazdek, jakie otrzymuje budynek, zalezy od liczby punktow, jakie otrzymuje za

spetnienie kryteriow okreslonych w standardach HQM. 1 gwiazdka oznacza, ze budynek przekracza

zostat oceniony w:

Home Quality Mark One 2020

otrzymat: 3

Wybitny

Wynik 100% Moje koszty Moje samopoczucie  Mdj slad weglowy
(]

Rysunek 2. Przyktadowa ocena koricowa z certyfikatu HQM.

58 [zrédto: www.architectsjournal.co.uk/news/housing-minister-targets-1-million-new-homes-by-2020
dostep: 24.11.2020].

59 [zrédto: www.homequalitymark.com/2018/01/16/improving-home-quality-with-hgm-one/

dostep: 01.03.2020].
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minimalne standardy, a 5 gwiazdek oznacza budynek wyjgtkowy — spetniajacy na wysokim poziomie

wszystkie wymagane kryteria. Dodatkowo ocena koncowa jest podzielona na trzy szczegdtowe

kategorie: moje koszty, moje samopoczucie i mdj $lad weglowy [Home Quality Mark One, 2018, s. 1-5].

KRYTERIA OCENY

Tabela 3. Kryteria oceny jakosci — system Home Quality Mark.

Nazwa Systemu: HOME QUALITY MARK
% udziatw | o udziat kategorii
Lp. Kategoria Kryterium ocenie W ocenie
koricowej koricowej
D py
1 Transport i przemieszczanie ostepnosc.do transportu 3,0%
publicznego
D 5 7 h 9
2 Transport i przemieszczanie , oste!:) do erV\{nowazo.nyc_ 3,4% 9,6%
srodkéw przemieszczania sie
3 Transport i przemieszczanie Lokalne udogodnienia 3,2%
4 Otoczenie zewnetrzne Identyfikacja zf':\grozen ' szans 1,4%
ekologicznych
5 Otoczenie zewnetrzne Zarzadzanie wpfywem na 1,8%
ekologie
0,
6 Otoczenie zewnetrzne Zmiany i ulepszenia ekologiczne 2,4% 11,6%
Dt i kologi
7 Otoczenie zewnetrzne ugotermlr.woyve exo oglc.zne 1,6%
zarzadzanie i konserwacja
8 Otoczenie zewnetrzne Przestrzen rekreacyjna 4,4%
9 Bezpieczenistwo i odpornosé Ryzyko powodziowe 3,8%
10 Bezpieczenstwo i odpornosé Zarzadzanie wodg opadowg 3,8% 9,4%
11 Bezpieczenstwo i odpornosé Bezpieczenstwo 1,8%
12 Komfort Zanieczyszczenia wewnetrzne 2,4%
13 Komfort Nastonecznienie 2,6%
14 Komfort Zanieczyszczenie hatasem 0,8%
- 13,6%
15 Komfort Izolacja akustyczna 1,8%
16 Komfort Temperatura 3,4%
17 Komfort Wentylacja 2,6%
18 Energia Energia i koszt 12,0%
19 Energia Zdecentralizowana energia 1,6% 16.6%
20 Energia Wptyw na Ic_>ka|nq jakos¢ 3,0%
powietrza
21 Materiaty Odpowiedzialne pozyskiwanie 5,0%
59 Wptyw materiatéow na
Materiaty Srodowisko 5,0% 13,8%
23 Materiaty Kalkulacja kosztéw cyklu Zycia 2,4%
24 Materiaty Trwatosé 1,4%
25 Przestrzen Pranie 0,6% 4,8%
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26 Przestrzen Dostep i przestrzen 2,2%

27 Przestrzen Recykling odpadow 2,0%
28 Woda Poziom zuzycia wody 3,4% 3,4%
29 Zapewnienie jakosci Przygotowanie projektu 1,2%
30 Zapewnienie jakosci Uruchomienie i testowanie 2,2% 6,6%
31 Zapewnienie jakosci Realizacja i przeglady 3,2%
32 Oddziatywanie konstrukgji Odpowiedzialne praktyki 1,0%
budowlane

33 Oddziatywanie konstrukcji Zuzycie energii na budowie 1,0% 6.0%
34 Oddziatywanie konstrukgji Zuzycie wody na budowie 1,0% et
35 Oddziatywanie konstrukgji Zarzadzanie od[f)adaml na 3,0%

budowie
36 Doswiadczenie klienta Pomoc mieszkarncom 0,8%
37 Doswiadczenie klienta Informacje o domie 0,0%
38 Doswiadczenie klienta Inteligentny dom 1,6% 4,4%
39 Doswiadczenie klienta Ewaluacja p.o wpr?vs{adzemu o1& 2,0%

mieszkancéw
SUMA 100% 100%

ZASTOSOWANIE SYSTEMU W PRAKTYCE

Instytut BRE certyfikowat znakiem Home Quality Mark po raz pierwszy w 2018 roku projekt osiedla
sktadajgcego sie ze stu domow Lancaster Grange w Bricket Wood, Hertfordshire (Anglia). Deweloper
Crest Nicholson dzieki zastosowaniu systemu daje mieszkaricom gwarancje, ze ich nowe domy s3
zaprojektowane i wybudowane wedtug wysokich standardéw. Zapewniajg one niski negatywny wptyw
na srodowisko, niskie koszty eksploatacji oraz korzysci zdrowotne. Projekt Lancaster Grange obejmuje
wspdlne tereny zielone, place zabaw, Sciezki rowerowe i piesze, a jego bliska lokalizacja w stosunku do

centrum miasta Radlett pozwala na tatwy dostep do szkét czy miejsc pracy®.

Tabela 4. Fragment formularza HQM, dotyczacy kryterium 4.2 — nastonecznienie mieszkan.

Kryterium 4.2 Nastonecznienie

I Numer kryterium Tytut Punkty
Kryterium 1 Sredni yvspo’rczynmk Swiatta dziennego 5
(kuchnie)
Kryterium 2 Sredn_| wspofc.zynr?lk Swiatta dziennego 5
(pomieszczenia mieszkalne)
Kryterium 3 Widok nieba 3
Maksymalna liczba punktow 13

60 [Zrédto: www.bregroup.com/press-releases/bre-announces-crest-nicholson-development-as-the-first-home-
quality-mark-certified-home/ dostep: 01.03.2020].
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2.2.3. HOUSING QUALITY INDICATORS

Housing Quality Indicators (HQI) jest narzedziem pomiaru i oceny jakosSci istniejgcych,
modernizowanych lub projektowanych srodowisk mieszkaniowych. Gtéwnym celem przyswiecajagcym
autorom z firmy DEGW?®! byta potrzeba stworzenia narzedzia, ktére realnie wptynie na rynek i poprawi
warunki mieszkaniowe w Wielkiej Brytanii.

Program powstat z inicjatywy Departamentu Srodowiska, Transportu i Regiondéw (Department
of the Environment, Transport and the Regions)®? i Housing Corporation® — organdw publicznych, ktére
byty odpowiedzialne za finansowanie dostepnego budownictwa mieszkaniowego w Wielkiej Brytanii.
Dzieki zastosowaniu systemu HQI stworzono mozliwos¢ oceny jakosci mieszkan w stosunku do
poniesionych kosztéw — jeszcze na etapie projektowym. Pozytywna ocena zapewniata, ze finansowanie
publiczne osigga najlepszy stosunek wartosci do ceny. Narzedzie byto wykorzystywane do oceny
projektéw, ktore miaty otrzymac dofinansowanie w ramach krajowego programu National Affordable
Housing Programme (NAHP) w latach 2008-2011 oraz Affordable Homes Program (AHP) w latach
2011-2015%. Pierwsza wersja systemu zostata opracowana i opublikowana w lutym 1999 roku.
Kluczowym aspektem narzedzia HQI byta mozliwos¢ oceny réznych projektéw mieszkalnych — zaréwno
publicznych, jak i prywatnych — w oparciu o ustalone wytyczne. Narzedzie HQI sktada sie z dziesieciu
wskaznikéw, w kazdym z nich znajduje sie seria pytan lub informacji do uzupetnienia®. Dzieki nim
mozliwe byto, aby deweloperzy i architekci podejmowali swiadome decyzje projektowe, ktore
skutkowaty budowaniem jakosSciowych mieszkan przy poszanowaniu bilansu ekonomicznego

inwestycji [Harrison, 2000, s. 1-2].

61 Firma konsultingowa DEGW zajmowata sie architekturg i planowaniem przestrzennym, specjalizowata sie
w projektowaniu miejsc pracy (Srodowisk biurowych). Zostata zatozona w 1971 roku, a zakonczyta dziatalno$é
w 2009 roku. Zatozyli jg architekci Francis Duffy, John Worthington, Peter Ely i inzynier Luigi Giffone. DEGW byta
jedna z pierwszych praktyk, ktére ktadty nacisk na sposéb, w jaki organizacje wykorzystujg przestrzen oraz na
wazna role, jaka musi w tym odgrywac projekt [Thomas, 2019, s. 1020].

62 Departament powstat w 1997 roku, jednak byt zbyt obszerny i w 2001 roku zostat oficjalnie zamkniety
i podzielony na: Ministerstwo Mieszkalnictwa, Spotecznosci i Samorzadow (Ministry of Housing, Communities
& Local Government), Departament Srodowiska, Zywnosci i Wsi (Department for Environment, Food & Rural
Affairs) oraz Departament Transportu (org. Department for Transport).

[Zrédto:  www.gov.uk/government/organisations/department-of-the-environment-transport-and-the-regions
dostep: 23.03.2020].

53 Housing Corporation byt pozarzagdowym organem publicznym, ktéry finansowat nowe tanie mieszkania
i regulowat stowarzyszenia mieszkaniowe w Anglii. Zostat zniesiony w 2008 r., a jego obowigzki zostaty
podzielone miedzy Agencje ds. Domdw i Wspdlnot (Homes and Communities Agency) oraz Urzad ds. Ustug
Najemcow (Tenant Services Authority) [zrédto: www.gov.uk/government/organisations/housing-corporation
dostep: 23.03.2020].

64 [zrédto: www.gov.uk/guidance/housing-quality-indicators dostep: 27.03.2020].

5 Autorzy przygotowali i udostepnili odpowiedni arkusz kalkulacyjny, za pomoca ktérego w wygodny sposéb
mozna sprawdzi¢ jako$¢ budynku mieszkalnego [Zrédto: www.gov.uk/guidance/housing-quality-indicators
dostep: 23.03.2020].
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JAK KORZYSTAC Z SYSTEMU

W narzedziu HQIl znajduje sie dziesie¢ kategorii wskaznikdw jakosciowych, a w kazdej kategorii znajduje
sie okofo 20-30 pytarn odpowiadajacych danej tematyce. Na ocene koncowa sktada sie suma
procentowa kazdej z kategorii, gdzie wszystkie majg réwng wartos¢ 10%. Tylko uzyskanie wysokie]
oceny czesciowej z kazdego z dziesieciu dziatéw pozwala na otrzymanie wysokiej oceny korncowe;j
(10 kategorii x 10% = 100%). Pytania znajdujace sie w kategoriach posiadajg natomiast rézng wartos¢
i hierarchie, co pozwala wyrdzni¢ wazniejsze czynniki projektowe. Przyktadowo na kategorie lokalizacji
sktada sie: wskaznik udogodnien (80%); ucigzliwosci (10%); hatas (10%). System zostat tak opracowany,
ze jako$¢ jest oceniana w wielu réznych aspektach, wiec nie ma jednego sposobu na uzyskanie dobrego
wyniku. Podobnie, jak nie ma jednego dobrego sposobu na uzyskanie jakosci w architekturze
mieszkaniowej [Housing Quality Indicators, 2008].

Autorzy narzedzia przygotowali wygodny do zastosowania arkusz kalkulacyjny, z ktdrego
w intuicyjny sposéb — nawet bez specjalistycznej wiedzy — mogg korzysta¢ uczestnicy procesu
inwestycyjnego. Dzieki temu moze by¢é on zastosowany zaréwno przez architektow na etapie
przedprojektowym i projektowym nowego budynku oraz przy modernizacji juz istniejgcych, co pozwoli
na podniesienie ich jakosci uzytkowej. Na zakonczenie, po uzupetnieniu arkusza, otrzymuje sie
wskaznik procentowy, dzieki czemu mozliwa jest ocena i poréwnanie projektu z innymi inwestycjami.
W przypadku otrzymania odpowiednio wysokiego wskaznika, realizacja moze by¢ kwalifikowana
do dotacji panstwowych [Housing Quality Indicators, 2008].

Szczegdtowos$é systemu HQI, ktéry zapewnia duzg liczbe pytan, moze byé rozpatrywana
rowniez jako staby punkt tego narzedzia. Samo odpowiadanie na pytania nie jest trudne w przypadku,
gdy rozpatrujemy standardowy projekt mieszkaniowy o jednym typie mieszkan. Jednak w praktyce
powstajg projekty o bardziej réznorodnych typach mieszkan, a w tym przypadku nalezy wykona¢ ocene
dla kazdego z nich indywidualnie — co moze by¢ czasochtonne. Badaczka Joanna Eley zauwazyta,
ze angielskie towarzystwa budownictwa spotecznego (Registered Social Landlord — RLS) moga
borykac sie z problemem uzupetniania takich dokumentéw. Wskazane jest, by architekci danej
realizacji uczestniczyli w tym, jednak czesto sie od tego uchylajg lub wyceniajg osobno taka ustuge

[Eley, 2004, s. 256-260].

40



KRYTERIA OCENY

Tabela 5. Kryteria oceny jakosci — system Housing Quality Indicators.

Nazwa Systemu: HOUSING QUALITY INDICATORS
% udziat w % udziat w
Lp. Kategoria Kryterium ocenie ocenie
czesciowej koncowej
1 Lokalizacja Udogodnienia 80%
2 Lokalizacja Uciazliwosci 10% 10%
3 Lokalizacja Hatas 10%
Zagospodarowanie terenu: . - o
4 efekt wizualny, uktad, krajobraz Oddziatywanie wizualne 33%
Zagospodarowanie terenu: o
0,
5 efekt wizualny, uktad, krajobraz Uktad 33% 10%
Zagospodarowanie terenu: . . o
6 efekt wizualny, uktad, krajobraz Architektura krajobrazu 33%
7 Zagospodarowanie terenu: Bezpieczenstwo 0%
przestrzen otwarta zagospodarowania terenu 0
3 Zagospodarowanie terenu: Wspdlne obszary w 10%
przestrzen otwarta mieszkaniach ?
Z i :
9 agospodarov,vanle terenu Miejsce zabaw dla dzieci 20%
przestrzen otwarta
10 Zagospodarowanie terenu: Prywatna / wspdlna otwarta 16% 10%
przestrzen otwarta przestrzen ?
Zagospodarowanie terenu: Charakt.eryswk? Og.mdow/ .
11 , prywatnej / wspdlnej otwartej 9%
przestrzen otwarta :
przestrzeni
Z i :
12 agospodarov,vanle terenu Miejsca parkingowe 25%
przestrzen otwarta
13 Zagospodarowanie terenu: Drogi i poruszanie sie po 50%
drogi i poruszanie sie po terenie terenie ) 10%
(o]
Z i :
14 a.g.ospodarov.van.le terenu . Dostep do urzadzenia 50%
drogi i poruszanie sie po terenie
15 Wielkos$¢ mieszkania Typ mieszkan wedtug powierzchni 75%
ki t i 10%
16 Wielkos¢ mieszkania Jednostki ‘.”e‘?' ug przestrzenl 25% ’
Zyciowej
W enie micszkani P
17 Uktad mieszkania yposazenie I’.TTI(.ESZ. ania, Str? ? 50%
dostepu, przejscia i aktywnosci 10%
18 Uktad mieszkania Dodatkowe funkcje 50%
19 K<?nt'ro|a ha’rasg !EanStk" Jak.osc Charakterystyka redukcji hatasu 27%
Swiatta, ustugi i dostosowanie
Kontrola hatasu jednostki, jako$é Jakos¢ Swiatta, aspekt i
20 . - . 18%
Swiatta, ustugi i dostosowanie perspektywa
21 Kontrola hatasu jednostki, jakos¢ Standard $wiadczenia ustug 24% 10%
Swiatta, ustugi i dostosowanie
22 Kc,mt.mla hafasg JEanStkl’ Jak.osc Funkcje dodatkowe — ustugi 25%
Swiatta, ustugi i dostosowanie
23 K<?nt'rola ha’rastf !ednostkl, jakF)sc Adaptowalnoéé 6%
Swiatta, ustugi i dostosowanie
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24 Dostepnosc w jednostce dost(;/;/::éacigi\:uz::zy:f;;zenia 100% 10%
25 Zréwnowazony rozwoj Code for Sustainable Homes
26 Zréwnowazony rozwoj Ecohomes 100% 10%
27 Zréwnowazony rozwoj Rehabilitation
28 System ,,Building For Life” Charakter miejsca 25%
29 System ,,Building For Life” Drogi, parking i $ciezki piesze 25% 10%
30 System ,,Building For Life” Projekt i konstrukcja 25%
31 System ,,Building For Life” Srodowisko i spotecznosé 25%

SUMA 100%

ZASTOSOWANIE SYSTEMU W PRAKTYCE

W 1999 roku, autorzy projektu (specjalisci z DEGR) przeprowadzili serie pilotazowych préb
sprawdzenia systemu HQI w praktyce. W tym celu przeprowadzili badania na grupie 31 realizacji
budynkdw mieszkaniowych w Wielkiej Brytanii. Grupa rdznita sie od siebie skalg, lokalizacjg i liczba
mieszkancow, jedynym punktem wspdlnym byt ich wspdtczesny na tamten okres czas realizacji.
Zakwalifikowane budynki zostaty zrealizowane w ostatnich pieciu latach, zaréwno nowe budynki, jak
i modernizacje np. srédmiejskich kamienic. Autorzy badan zaprosili do udziatu réine instytucje
realizujgce spoteczne budownictwo mieszkaniowe oraz deweloperdow reprezentujgcych sektor
prywatny. Wszyscy inwestorzy zostali poproszeni o zaproponowanie swoich trzech realizacji
o réznych skalach jakosci — lepszych i troche gorszych. Element ten byt trudny do spetnienia przez
inwestoréw prywatnych, $wiadczy o tym reprezentacja sektora prywatnego jedynie 30%°
[Wheeler, 2004, s. 208].

Z przeprowadzonych badan pilotazowych wynika, ze system HQI sprawdzit sie jako narzedzie
do pomiaru rzeczywistej jakosci mieszkan. Autorzy zaznaczyli jednak potrzebe dalszych prac nad
systemem, aby zwiekszy¢ jego przydatnos¢ w sektorze prywatnym. Pomiary byly przeprowadzane
zarowno przez mieszkancow, jak i specjalistdw, co potwierdzito, ze procedura oceny jest praktyczna
i moze by¢ przeprowadzana przez wszystkich zainteresowanych. W badaniach najnizszy wynik
otrzymata modernizowana kamienica w $réddmiesciu, byt to réwniez najstarszy budynek wsréd
reprezentowanej grupy. Najlepszy wynik — 77% otrzymat budynek stosunkowo najmtodszy, w ktérym
wprowadzano prototypowy system inteligentnego domu. Srednia ocena koricowa wéréd badanej

grupy uplasowata sie na 55%. Wynik ten byt bardzo interesujgcy — wskazat, ze dobrg strong realizacji

6 Przez co grupa badanych 31 budynkdw spotecznych i prywatnych nie stanowita odwzorowania struktury
udziatu w rynku w Wielkiej Brytanii na 1999 rok, poniewaz sektor prywatny dominowat w tym roku, obejmujac
68% zasobdw mieszkaniowych. Autorzy borykali sie z problemem znalezienia inwestoréw prywatnych, chcacych
bra¢ udziat w takim projekcie badawczym. Gtéwnym powodem odmowy byt fakt, ze wyniki oceny w wielu
przypadkach mogty by¢ niekorzystne dla inwestora [Wheeler, 2004, s. 208-212].
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jest ich lokalizacja i estetyka wizualna, natomiast najnizej ocenianymi kategoriami byta dostepnos¢

budynku i zréwnowazony rozwdéj [Wheeler, 2004, s. 208-212].

Tabela 6. Fragment formularza HQI, dotyczacy lokalizacji.

1. Lokalizacja

Wynik koncowy

Odpowiedz
TAK/NIE

1.1 Udogodnienia — jak blisko sie znajdujg?
Ustugi podstawowe
1.1.1 Czy w poblizu jest placdwka opieki zdrowotnej lub
przychodnia lekarska (w promieniu 500 m)?
1.1.2 Czy w poblizu znajduje sie zaktad opieki zdrowotnej lub
lekarz rodzinny (od 500 m do 1 km)?
1.1.3 e . L .
Czy istnieje pub, restauracja lub kawiarnia w zasiegu 1 km?
1.1.4 Czy znajduje sie miejsce kultu, sala spotecznosci lub osrodek

kultury w zasiegu 1 km?
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2.2.4 SYSTEME D’EVALUATION DE LOGEMENTS (SEL)

)¥” — nalezy do jednych z najstarszych narzedzi pomiaru

Systéme D’évaluation De Logements (SEL
i oceny jakosci Srodowisk mieszkaniowych. Zostat opracowany w 1975 roku w Szwajcarii, na zlecenie
rzadu federalnego w celu analizy rozwijajagcego sie spotecznego budownictwa mieszkaniowego,
finansowanego ze srodkéw panistwowych [Aelleniiin., 1979].

System doczekat sie paru aktualizacji. W pierwszym wydaniu, z 1975 roku, znajdowato sie 66°
kryteridw do oceny nowych inwestycji w ramach federalnego programu finansowania budownictwa
mieszkaniowego®. Kolejne aktualizacje miaty gtéwnie na celu dostosowanie systemu do
wspodtczesnych realidw oraz podjecie préby uzyskania jak najbardziej praktycznego narzedzia.
W 2000 roku kryteria znowu zostaty przeanalizowane i skrécone do 397° wskaznikdw. Aktualna wersja
systemu SEL zostata opublikowana we wrzesniu 2015 roku przez Federalny Urzad Mieszkalnictwa
(Office fédéral du logement). Liczba kryteriow zostata pomniejszona do 25 kluczowych wskaznikow,
zgrupowanych w trzech kategoriach: miejsce zamieszkania; zespdt mieszkaniowy; mieszkania.
Narzedzie zostato sprawdzone pod katem przydatnosci w reagowaniu na wspotczesne problemy
mieszkalnictwa, takie jak niekontrolowane rozlewanie sie miast, nadmierny poziom zuzycia energii czy
wzrost liczby ludnosci w aglomeracjach zurbanizowanych. System wzbogacit sie rowniez o nowe
kryteria, zapewniajgce zwiekszenie poziomu partycypacji przysztych mieszkancéw i lokalnej
spotecznosci przy projektowaniu srodowiska mieszkaniowego. System w szerszy sposéb punktuje
projekt zagospodarowania terenu, ktéry wptywa zaréwno na jako$¢ zamieszkania mieszkancow, jak

i podwyzsza jakos srodowiska zabudowanego, przez co wptywa pozytywnie na lokalne spoteczenstwo.

67 Szwajcaria nalezy do krajéow wielojezycznych pod wzgledem oficjalnego jezyka urzedowego, dlatego nazwa
systemu funkcjonuje w literaturze w trzech jezykach. Federalny Urzad Mieszkalnictwa podaje nastepujgce nazwy
systemu: niemieckg — Wohnungs-Bewertungs-System (WBS); francuskg — Systéeme d’évaluation de logements
(SEL); wtoska — Sistema di valutazione degli alloggi (SVA). Na podstawie przeprowadzonych badan literatury,
autor postanowit zastosowac nazwe francuska, poniewaz jest ona najczesciej stosowana przez réznych badaczy
tematu [Zrédto: www.wbs.admin.ch dostep: 28.03.2020].

58 W pierwotne] wersji 66 kryteridow zostato zgrupowanych w 4 kategorie, cze$¢ w nowszych wersjach zostato
zaktualizowanych, poniewaz zmniejszyta sie ich waznos¢, np. zapewnienie krdtkiego potgczenia miedzy wejsciem
do mieszkania a toaletg, za co mozna byto otrzymac 5 punktéw. W stosunku do oryginalnej wersji zmienit sie
rowniez system oceny — kazdy z kryteridw posiadat inng waznosé (im wskaznik wazniejszy, tym wieksza liczba
punktéw mozliwa do zdobycia). Najwiecej punktéw mozna byto zdoby¢ za ochrone przez hatasem — 44.
Za spetnienie wszystkich kryteriéw mozliwe byto do zdobycia 810 punktéw [Brandenberger i in., 1979, s. 108].
59 pierwotna wersja z 1975 roku zostata opracowana na podstawie badan przeprowadzonych przez rzagdowy
organ — Komisje Badawczg ds. Budownictwa Mieszkaniowego (Commission de recherche pour la construction de
logements). Komisje zamknieto, a badania bedzie kontynuowata Federalna Komisja ds. Badan Mieszkaniowych
(Commission Fédérale de Recherche pour le Logement — CRL) i Federalne Biuro Mieszkaniowe (Office Federal Du
Logement) [Aelleniin., 1979, s. 7].

70 Aktualizacja programu SEL w 2000 roku miata na celu trzy gtéwne zadania: 1) uproszczenie metody pomiaru
i procesdw; 2) uwzglednienie potrzeb oséb z niepetnosprawnoscig; 3) uwzglednienie nowych form wspdlnego
zycia i wymagan mieszkancéw. 39 kryteriow zostato zgrupowanych w trzech kategoriach: mieszkanie,
bezposrednie otoczenie i lokalizacja [Office fédéral du logement, 2000, s. 5-8].
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JAK KORZYSTAC Z SYSTEMU
System oceny w narzedziu SEL opiera sie na wskaznikach punktowych, ktére przyznawane s3 za
spetnienie odpowiednich wymagan zawartych w danej kategorii. Kazda kategoria zawiera okres$lone
czynniki jakosciowe, za ktére przyznawane sg punkty. Na przyktad w kryterium ,mobilnos$¢ i transport”
przyznaje sie po jednym punkcie za: 1) lokalizacje przystanku transportu publicznego; 2) dostep do
wypozyczalni samochodéw, zlokalizowanej w dzielnicy lub w budynku; 3) ograniczanie liczby miejsc
parkingowych; 4) wzmacnianie i tworzenie nowych potaczen dla pieszych i rowerzystéw,
przynoszgcych korzysci dla catej dzielnicy. Jezeli projektowany budynek spetnia pozytywnie wszystkie
czynniki w tej kategorii, to otrzymuje maksymalnie 4 punkty. Dodatkowo projekt moze otrzymaé¢ dwa
punkty w kazdej kategorii za potencjat i innowacje. Dzieki temu autorzy systemu pozwalajg
na punktowanie dodatkowych charakterystycznych rozwigzan, wyrdzniajgc dang inwestycje na rynku
mieszkaniowym. W kazdej z kategorii mozliwe sg jednak do zdobycia maksymalnie 4 punkty, nie jest
mozliwe otrzymanie np. 6 punktéw (czterech punktéw za jako$¢ oraz po jednym za potencjat
i innowacje) — maksymalny wynik koncowy danej kategorii zawsze bedzie wynosit 4 punkty.
W wyniku koncowym wszystkich kategorii oceniana realizacja moze otrzymaé¢ maksymalnie 100
punktéw’? [Office fédéral du logement, 2015].

Ocene budynku mieszkalnego mozna przeprowadzi¢
w wygodny sposdb na stronie internetowej Federalnego Urzedu

Mieszkalnictwa — www.wbs.admin.ch. Po zalogowaniu sie

mozna stworzy¢ profil ocenianego budynku. Po zakonczeniu
otrzymuje sie ikonografie przedstawiajacg wynik koricowy oraz
liczbe punktéw otrzymanag w kazdej z kategorii. Dzieki temu

mozliwe jest porédwnanie ze sobg réinych inwestycji

mieszkaniowych’? oraz otrzymanie raportu potrzebnego do

whniosku o sfinansowanie inwestycji ze srodkéw rzadowych. Rysunek 3. Ikonografika przedstawiajacg wynik
koncowy w systemie SEL.

71 System oceny, polegajgcy na przyznawaniu maksymalnie 100 punktéw, zostat wprowadzony juz w aktualizacji
w 2000 roku. W poprzedniej wersji kryteria miaty wyraZniej zaznaczong swojg hierarchie, od jednego do o$miu
punktow. Najnizej oceniane byto m.in. kryterium posiadania okna w kuchni, a najwyzej m.in. transport publiczny
[Office fédéral du logement, 2000, s. 80].

72 poréwnywanie budynkéw mieszklanych pozwala m.in. na zorientowanie sie w jakosci projektowanych
mieszkan, kosztach, sposobie budowania i problemach energetycznych. W Szwajcarii istnieje bogata
dokumentacja budynkéw mieszkalnych, realizowanych w systemie oceny SEL — ,,Wohnbauten im Vergleich”,
opublikowana przez wydawnictwo EPW z Zurycha.
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KRYTERIA OCENY

Tabela 7. Kryteria oceny jakosci — Systeme D’évaluation De Logements (SEL).

Nazwa Systemu: SYSTEME D’EVALUATION DE LOGEMENTS

,_
©

Kategoria

Kryterium

% udziat w ocenie
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koncowej
1 Miejsce zamieszkania Oferta mieszkaniowa 4%
2 Miejsce zamieszkania Ustugi dodatkowe 4%
3 Miejsce zamieszkania Mobilnosc¢ i transport 4%
4 Miejsce zamieszkania Oddziatywanie przestrzenne 4%
5 Miejsce zamieszkania Przestrzen otwarta 4%
6 Miejsce zamieszkania Partycypacja 4%
7 Zespot mieszkaniowy Strefa wolnego ruchu 4%
8 Zespot mieszkaniowy Przestrzen integracyjna zewnetrzna 4%
9 Zespot mieszkaniowy Transport indywidualny 4%
10 Zespot mieszkaniowy Strefa wejsciowa do domu i mieszkan 4%
11 Zespot mieszkaniowy Pomieszczenie wspdlne 4%
12 Zespot mieszkaniowy Pomieszczenia dla wspdlnoty 4%
13 Zespot mieszkaniowy Pralnie i suszarnie 4%
14 Zespot mieszkaniowy Pomieszczenia dodatkowe 4%
15 Mieszkanie Powierzchnia mieszkalna netto 4%
16 Mieszkanie Wielkos¢ pokoju i d’odatkowa 4%
przestrzen

17 Mieszkanie Wszechstronna aranzacja 4%
18 Mieszkanie Ustawne pokoje 4%
19 Mieszkanie Kuchnia i jadalnia 4%
20 Mieszkanie Pomieszczenia sanitarne 4%
21 Mieszkanie Przestrzen do przechowywania 4%
22 Mieszkanie Adaptowalnos¢ przestrzeni prywatnej 1%
23 Mieszkanie Prywatne przestrzenie zewnetrzne 4%
24 Mieszkanie Przestrzen pomiedzy mieszkaniem a

strefg zewnetrzna 4%
25 Mieszkanie magarynowe na sewngtrs mieszkania | %

SUMA 100%




ZASTOSOWANIE SYSTEMU W PRAKTYCE

System SEL zostat wykorzystany do przedstawienia oceny i poréwnania budynkdéw w serii wydawniczej
,Budynki mieszkalne w poréwnaniu” (Wohnbauten im Vergleich), autorstwa Paula Meyer-Meierling’a.
Seria, wydawana w latach 1997 do 2004, sktadata sie z ponad 50 publikacji, a kazde z wydan dotyczyto
innego tematu przewodniego — m.in. budynkdéw mieszkalnych z drewna [Meyer-Meierling, 2004],
budynkéw mieszkalnych o niskim zuzyciu energii [Meyer-Meierling, 2002] czy konkretnych osiedli
mieszkaniowych. Na publikacje sktadato sie szczegétowe omodwienie realizacji budownictwa
mieszkaniowego  oraz  przedstawienie  kluczowych  danych i  wnioskow  autoréw.
Projekty byty szczegétowo dokumentowane na podstawie zdje¢, plandéw, opisu, kosztéw oraz
poréwnywane za pomocg systemu SEL”3.

Wspotczesne przyktady wykorzystania systemu oceny SEL w praktyce mozna znalezé na
oficjalnej stronie Federalnego Urzedu Mieszkalnictwa’. Prezentowane przyktady wybranych
budynkdw zostaty tam uzupetnione o szczegdétowa dokumentacje, w tym réwniez liste kryteriow

z podaniem wartosci pomiaru, a wynik koricowy zostat zaprezentowany w formie ikonografiki”.

Tabela 8. Fragment formularza SEL, dotyczacy miejsca zamieszkania.

Tabela kryteriéw: nieruchomos¢ mieszkalna

Nieruchomos¢ mieszkalna: llos¢ mieszkan:
Lokalizacja: Catkowita liczba pokoi:

Punkty
MIEJSCE ZAMIESZKANIA Potencjat Jakosé Innowacje (max. 4)

C1/Oferta mieszkaniowa

C2/Ustugi dodatkowe

C3/Mobilnos¢ i transport

C4/0ddziatywanie przestrzenne

C5/Przestrzen otwarta

C6/Partycypacja

Wartosc kategorii miejsce zamieszkania (maks. 24
punkty)

73 [2rédto: www.vdf.ch/wohnbauten-in-holz.html?editor id=2723 dostep: 28.03.2020].
74 [2rédto: www.wbs.admin.ch/de/wohnobjekte/uebersicht-wohnobjekte dostep: 28.03.2020].
75 [zrédto: www.wbs.admin.ch/fr/objets-residentiels/apercu-immeubles-dhabitation dostep: 28.03.2020].
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2.2.5. NF HABITAT - NF HABITAT HQE

NF Habitat — NF Habitat HQE jest niezaleznym systemem certyfikacji, stuzagcym do oceny jakosci
zrownowazonych srodowisk mieszkaniowych. Autorem systemu jest francuskie stowarzyszenie
QUALITEL’®, ktére od ponad 47 lat zajmuje sie badaniami nad jakoscig zamieszkania.

Poczatki badan stowarzyszenia siegajg 1974 roku, kiedy zostata opracowana metoda pomiaru
jakosci mieszkan pod nazwa Qualitel. System miat dokonywac obiektywnej oceny poszczegdlnych
mieszkan, dzieki czemu inwestorzy oraz mieszkancy posiadali petne informacje o lokalu. Certyfikat
jakosci, wydawany przez obiektywne stowarzyszenie, byt szczegdlnie przydatny w przypadku
podejmowania decyzji o kupnie lub sprzedazy mieszkania. Na jego podstawie mozna bylo
zweryfikowac cene najmu lub kupna’”. W pierwotnej wersji system Qualitel dziatat az do 1988 roku’®
[Costa i Sampaio, 2010, s. 2-3]. Aktualna wersja systemu zostata opublikowana w 2015 roku i jest
wydawana przez CERQUAL Qualitel Certification”, jednostke certyfikujaca Stowarzyszenia QUALITEL.
Jednostka ta zajmuje sie wytgcznie pracg nad certyfikacjg projektowanych budynkéw mieszkaniowych.
Inwestorzy mogg staraé sie o certyfikat potwierdzajacy jakos¢ projektu ,NF Habitat” oraz jego
rozszerzenie do certyfikatu ,NF Habitat HQE”®°, wzbogaconego o wskazniki dla zréwnowazonego
budownictwa mieszkaniowego. Wysoki poziom certyfikacji i obiektywnos$¢ oceny potwierdza
wspotpraca z francuskim Narodowym Instytutem Normalizacji (Association fran¢aise de normalisation
—AFNOR). Wskazniki pomiaru obejmujg caty cykl zycia budynku — przez projekt, budowe, uzytkowanie,

remont oraz dekonstrukcje. NF Habitat oferuje réwniez wskazniki odnoszace sie do licznych wyzwan

76 Qualitel jest niezaleznym stowarzyszeniem, dziatajgcym na rzecz polepszenia warunkéw mieszkaniowych we
Francji od 1974 roku. Stowarzyszenie powstato z inicjatywy Sekretariatu Stanu ds. Mieszkalnictwa (Secrétariat
d'Etat au logement) [irédto: www.data.bnf.fr/fr/11872741/france secretariat d etat au logement 1974-
1981/ dostep: 30.03.2020]. Do gtéwnych aktywnosci grupy nalezy informowanie spoteczenstwa o sytuacji
mieszkaniowej, ocenianie i wydawanie certyfikatow wysokiej jakosci srodowiska mieszkaniowego, prowadzenie
badan naukowych i szkolenie specjalistow [zrédto: www.qualitel.org/presentation/ dostep: 30.03.2020].

77 Czynnik ten jest wazny dla mieszkarncéw réwniez obecnie. CERQUAL Qualitel Certification przeprowadzito
w lipcu 2015 roku badania ankietowe, z ktérych wynikato, ze 74% badanych francuzéw deklarowato cheé
korzystania z jednego, ogdlnie przyjetego systemu do oceny jakosci mieszkan, co utatwiatoby im wybor
mieszkania [Qualitel, 2019b, s. 3].

78 Stowarzyszenie Qualitel w pierwotnej wersji systemu oceny jakosci $érodowisk mieszkaniowych zdefiniowato
zestaw siedmiu elementéw do oceny w skali 1-5, gdzie 1 odpowiada wytgcznie spetnieniu wymagan
podstawowych, a 5 otrzymywato kompleksowe rozwigzanie projektowe. Mocng strong systemu byt rowniez
tatwy i intuicyjny sposéb przedstawienia wynikow. Metoda ta byta zrozumiata zaréwno dla specjalistéw
z dziedziny mieszkalnictwa, jak i dla samych mieszkaricow. Opierata sie na wykreslaniu krzywej w zaleznosci od
liczby ocen (im bardziej krzywa znajdowata sie blizej punktu 5, tym jako$¢ mieszkania byta wyisza)
[Costa i Sampaio, 2010, s. 2-3].

79 CERQUAL Qualitel Certification dziata od 1 stycznia 2019 roku, powstat poprzez potgczenie dwéch poprzednich
jednostek certyfikujgcych (zajmujgcych sie osobno klientem indywidualnym i zbiorowym) — Cequami i Cerqual
Qualitel Certification [Zrodto: www.illico-travaux.com/certification-nf-habitat-nf-habitat-hge/
dostep: 30.03.2020].

80 Dodatkowe wymogi HQE (High Quality Environment) potwierdzajg, ze budynek mieszkaniowy spetnia warunki
zrbwnowazonego budownictwa.
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wspotczesnego budownictwa mieszkaniowego (m.in. komfort cieplny, akustyczny, bezpieczenstwo

i ekologia)®.
JAK KORZYSTAC Z SYSTEMU

Kwalifikacja projektu do certyfikatu NF Habitat i jego rozszerzenia do NF Habitat HQE odbywa sie
w tym samym procesie. W pierwszym etapie procesu certyfikacji przeprowadzany jest przeglad
projektu wnioskodawcy z wybranym przez siebie doradcy, czyli wykwalifikowanym technikiem
reprezentujgcym stowarzyszenie CERQUAL Qualitel Certification. Podjecie wspotpracy z technikiem
proponowane jest jeszcze na etapie przedprojektowym, w celu ustalenia wytycznych, ktére powinien
spetni¢ przygotowany projekt budowlany. Jezeli projekt jest juz zatwierdzony i pozytywnie oceniony
przez technika, niezbedna dokumentacja wysytana jest do stowarzyszenia, gdzie przeprowadza sie
kontrole projektu. Kontrole stanowig wazny element systemu certyfikujgcego i podnosza jego
zaufanie. Nastepnie, podczas budowy i odbioru budynku, po przeprowadzonych kontrolach na miejscu,
sprawdzana jest zgodnos¢ realizacji z przestanymi zatozeniami. W pdzniejszych okresach, w celu
utrzymania i przedtuzenia certyfikatu dla danej inwestycji, przeprowadzana jest samokontrola przez
inwestora lub mieszkancow [Qualitel, 2017, s. 5-7].

Wskazniki jakosciowe systemu NF Habitat i NF Habitat HQE skfadajg sie z 22 gtéwnych
zagadnien, ktore zostaty podzielone na 3 kategorie: 1) jako$¢ zycia; 2) poszanowanie $rodowiska;
3) wynik ekonomiczny. W kazdej z tych trzech kategorii mozliwe jest zdobycie od 1 do 4 punktéw
w formie wizualnej gwiazdki. W ocenie koncowej wszystkie punkty zdobyte w kategoriach zostajg

zsumowane, w wyniku czego mozna uzyskac certyfikat:

o JAKOSC ZYCIA a. 6 punktow — bardzo wydajny;

"""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""" b. 7-9 punktéw — doskonaty;

o POSZANOWANIE c. 10-12 punktéw — wyjatkowy
SRODOWISKA

..................................................................... [Qualitel, 2018, s. 13].

Rysunek 4. Przyktadowa ocena koricowa z certyfikatu NF Habitat — NF Habitat HQE.

81 [zrédto: www.illico-travaux.com/certification-nf-habitat-nf-habitat-hge dostep: 30.03.2020].
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KRYTERIA OCENY

Tabela 9. Kryteria oceny jakosci systemu NF Habitat — NF Habitat HQE.

Nazwa Systemu: NF HABITAT — NF HABITAT HQE

. . % udziat w ocenie

Lp. Kategoria Kryterium koricowej
Jakos¢ zycia Bezpieczenstwo 4,5%
Jakos¢ zycia Jakos¢ powietrza w pomieszczeniu 4,5%
Jakos¢ zycia Jakos¢ wody 4,5%
4 Jakoéé 2ycia Oddziafywani.e budynku na zmiany 4,5%

klimatyczne
5 Jakos¢ zycia Komfort uzytkowania mieszkania 4,5%
6 Jakos¢ zycia Komfort cieplny budynku 4,5%
7 Jakos¢ zycia Akustyka 4,5%
8 Jakos¢ zycia Oswietlenie naturalne 4,5%
9 Jakos¢ zycia Ustugi i transport 4,5%
10 Jakos¢ zycia Inteligentny budynek 4,5%
11 Poszanowanie srodowiska Charakterystyka energetyczna 4,5%
12 Poszanowanie Srodowiska Redukcja zuzycia wody 4,5%
13 Poszanowanie Srodowiska Zagospodarowanlle t.erenu (retendja 4,5%
dziatki)
14 Poszanowanie srodowiska Wykorzystanie materiatow 4,5%
budowlanych
15 Poszanowanie Srodowiska Odpady (uzytkowg 2 catego cyklu 4,5%
zycia budynku i z budowy)
Zmiany klimatyczne
16 Poszanowanie Srodowiska (zminimalizowanie emisji gazow 4,5%
cieplarnianych)

17 Poszanowanie srodowiska Bioréznorodnos¢ 4,5%
18 Wynik ekonomiczny Koszty konserwacji budynku 4,5%
19 Wynik ekonomiczny Koszty eksploatacji budynku 4,5%
20 Wynik ekonomiczny Koszty ogdlne 4,5%
21 Wynik ekonomiczny Koszty dekonstrukgji 4,5%
22 Wynik ekonomiczny Wykorzystanie lokalnych zasobéw 4,5%
SUMA 100%

ZASTOSOWANIE SYSTEMU W PRAKTYCE
Zastosowanie systemu certyfikacji we Francji jest znaczgce, QUALITEL szacuje, ze od powstania
stowarzyszenie wydato ponad 2,5 miliona certyfikatdw. Stowarzyszenie wychodzi naprzeciw

oczekiwaniom uzytkownikéw, w przeprowadzonych badaniach w 2015 roku az 78% ankietowanych
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francuzow chciatoby mie¢ jeden ogdlnokrajowy system odniesienia dla jakosci mieszkan, co
pozwolitoby i utatwito wybdr miejsca zamieszkania. Od tego czasu organizacja rozwija badania w
kierunku utworzenia wiodacego systemu certyfikacji budynkédw we Francji, oferujgc aktualnie dziesie¢
systemow oceny dotyczgcych m.in. budownictwa mieszkaniowego wielorodzinnego, indywidualnego
czy modernizowanych budynkéw mieszkalnych®. W ciggu tylko 2019 roku wydano 150 000
certyfikatéw mieszkan [Qualitel, 201943, s. 3].

Wzrost zainteresowania systemami NF Habitat i NF Habitat HQE widoczny jest w liczbie
wydanych certyfikatéw. Wynika z niej, ze w 2018 roku nastgpit wzrost 21%, gtéwnie dzieki szerszemu
zastosowaniu w budownictwie mieszkaniowym wielorodzinnym?®. Dzieje sie tak dzieki
zainteresowaniu tematykg poprawy jakosci mieszkan i ich wptywem na srodowisko naturalne wtodarzy
miejskich. Stowarzyszenie QUALITEL podpisuje umowy partnerskie z miastami w celu wdrozenia ich
systemu certyfikacji w nowo projektowane budynki mieszkalne — zaréwno prywatne, jak
i spoteczne. Przyktadem takich dziatan jest miasto Metz w pdtnocno-wschodniej Francji, ktére
24 stycznia 2019 roku zawarto umowe zobowigzujgcg do uzyskania certyfikatu NF Habitat HQE na
wszystkie nowe mieszkania wybudowane w Strefach Zagospodarowania Uzgodnionego

(Zone D'aménagement Concerté — ZAC?)%.

Tabela 10. Fragment formularza NF HABITAT — NF HABITAT HQE, dotyczacy ustug i transportu.

UStUGI | TRANSPORT

. NE NF HABITAT HQE
ROZDZIAt 2. BLISKOSC TRANSPORTU

HABITAT

Przystanek komunikacji miejskiej znajduje sie w
mniejszej odlegtosci niz 500 m od wejscia na dziatke.

(Na przyktad: 2 linie autobusowe na 100m i stacji RER znajduje
sie 300m).

82 [zrédto: www.vizea.fr/New%20Private%20Message/jce/actualites/actus/821-le-nouveau-referentiel-nf-
habitat.html dostep: 30.03.2020].

83 [Zrédto: www.monimmeuble.com/actualite/les-logements-certifies-nf-habitat-nf-habitat-hge-progressent-
de-21-en-2018# dostep: 30.03.2020].

84 ZAC jest podstawowym narzedziem urbanistycznym gminy, za pomoca ktérego urzednicy moga planowa¢
i realizowac¢ wysokiej jakosci sSrodowisko zabudowane, w tym réwniez mieszkaniowe. System ten opiera sie na
partnerstwie publiczno-prywatnym. Rozpoczyna sie wykupem terenu, nastepnie jest planowanie catosci zespotu,
sprzedaz dziatek lub udziatéw, projekty obiektdw, na koncu realizacja. Dziatania skutkuja dochodami dla
samorzadu i inwestoréow [Chwalibdg, 2019].

85 [Zzrédto: www.qualitel.org/professionnels/actualites/metz-engage-certification-nf-habitat-hge

dostep: 30.03.2020].
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2.2.6. INNE WYBRANE SYSTEMY OCENY JAKOSCI SRODOWISK MIESZKANIOWYCH

1. CODE FOR SUSTAINABLE HOMES — system powstaty w 2006 roku, stuzgcy ocenie i certyfikacji

zrownowazonego projektowania, stosowany podczas budowy nowych mieszkan w Wielkiej Brytanii.
Jednym z gtéwnych celu systemu jest zachecenie branzy budowlanej do realizacji inwestycji
mieszkaniowych w bardziej zréwnowazony sposdb. Program byt kontynuacjg systemu EcoHomes,
autorstwa londynskiego instytutu BRE (Building Research Establishment). W kodeksie znajduje sie
dziewiec kategorii odnoszgcych sie do kryteridw zrownowazonego rozwoju. Sg to: 1) energia i emisja
CO,; 2) woda; 3) materiaty; 4) sptyw wdd powierzchniowych; 5) odpady; 6) zanieczyszczenia;
7) zdrowie i dobre samopoczucie; 8) zarzadzanie; 9) ekologia. W zaleznosci od otrzymanych punktéw,
ktdre nadajg specjalisci z BRE, wydawane jest Swiadectwo z uzyskang oceng — przedstawiong za
pomocg punktéw (w graficznej formie gwiazdek) od 1 do 6 maksymalnie. W 2015 roku system zostat
wycofany z obowigzkowych certyfikacji nowych budynkdw, a niektdre jego postulaty zostaty zawarte
w normach i przepisach budowlanych. Zapisy systemu dalej sg jednak chetnie wykorzystywane m.in.
przez inwestoréw prywatnych czy decydentdw realizujgcych tanie budownictwo spoteczne,
finansowane przez rzadowe agencje Homes England i Regulator of Social Housing®

[Code for Sustainable Homes, 2010].

2. DESIGN QUALITY INDICATOR (DQl) — zestaw szeregu narzedzi, stosowany do oceny i poprawy

jakosci projektowanych budynkéw. DQI zostat stworzony jako uniwersalne narzedzie, dzieki ktéremu
mozliwa jest ocena samego budynku, jak i procesu jego powstania —w odniesieniu do wysokiej jakosci
produktu, jakim jest koricowa realizacja [Gann, Salter, Whyte, 2003, s. 319-320]. Program powstat
w Anglii w 1999 roku z inicjatywy Rady Przemystu budowlanego (Construction Industry Council),
dziatanie to byto wspierane przez Komisje Architektury i Srodowiska Budowlanego (Commission for
Architecture and the Built Environment), Departament Handlu i Przemystu (The Department of Trade
and Industry), Urzad Handlu Rzadowego (the Office of Government Commerce), Konstruowanie
Doskonatosci (Constructing Excellence) i Strategiczne Forum Budownictwa (the Strategic Forum of
Construction). Po czterech latach wspdlnej pracy powstato DQI®¥. Istniejg aktualnie dwie wersje
systemu: pierwsza — ogdlna, ktdrg mozna stosowac¢ do kazdego rodzaju budynkéw oraz druga —
dedykowana budynkom edukacyjnym, m.in. szkotom czy uczelniom wyzszym. Autorzy narzedzia
podkreslaja, ze podczas prac inspirowali sie triadg Witruwiusza, dokonujac jej reinterpretacji, w wyniku
czego powstata synergia trzech cech: funkcjonalnosci, wykonawstwa i wptywu budynku [Rizwan i Syed,

2009, s. 3]. Cechy te nalezy traktowaé na jednym poziomie waznosci, poniewaz tylko dzieki takim

86 [zrédto: www.designingbuildings.co.uk/wiki/Code for Sustainable Homes dostep: 23.03.2020].
87 [zrédto: www.dgi.org.uk/howdoesdgiwork.php dostep: 09.04.2020].
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dziataniom jest szansa na ,doskonato$¢” budynku®. Innowacyjno$é systemu opiera sie na przekonaniu,
ze nalezy wystuchac¢ uzytkownika podczas prac projektowych, co zazwyczaj jest pomijane przez
architektow i inwestordw. Dlatego system sktada sie m.in. z konsultacji i warsztatéw, w ktérych biorg
udziat wszyscy projektanci, inwestor oraz przyszli uzytkownicy. Dzieki takiej ,burzy mézgdw” mozna
wypracowac wartos¢ dodang dla przysztej realizacji. Z tego powodu narzedzie DQIl nie nalezy do
popularnych rozwigzan stosowanych przy projektach mieszkaniowych wielorodzinnych, natomiast

jego struktura i cele jak najbardziej odpowiadajg wtasnie takim realizacjom.

3. ECOHOMES - jest to system oceny nowych mieszkan i przebudowywanych, stosowany

w projektach mieszkaniowych realizowanych w Anglii, Szkocji, Walii i Irlandii Pétnocnej. Program zostat
wdrozony do systeméw certyfikujgcych BREEAM, za ktéry odpowiadajg specjalisci z instytutu BRE.
Podnoszg oni standardy $rodowiska zabudowanego od 1921 roku®®. Ecohomes system zostat
stworzony w celu oceny ekologicznej budynkéw mieszkaniowych oraz samych mieszkan, wynikajacej
z potrzeby uwzglednienia ochrony s$rodowiska naturalnego oraz dostarczania wysokiej jakosci
Srodowiska mieszkaniowego. System oceny polega na przyznawaniu punktéw przez odpowiednio
przygotowanego specjaliste w o$miu gtéwnych kategoriach: 1) ekologia i zagospodarowanie terenu;
2) energia; 3) zdrowie i dobre samopoczucie; 4) materiaty; 5) zanieczyszczenie; 6) transport; 7) woda;
8) zarzadzanie®. Po zakonczeniu oceny, specjalista dostarcza raport do instytutu BRE, ktéry wydaje
certyfikat z oceng w rankingu ,Pass”, ,Good”, ,Very Good” lub , Excellent”. Program EcoHomes od
kwietnia 2007 roku zostat zastgpiony nowym systemem ,Code for Sustainable Homes”%!

[Leeuwen i Timmermans, 2006, s. 343]. W 2006 roku system zostat zastgpiony Code for Sustainable

Homes.

4. LEED FOR HOMES - jest systemem certyfikujgcym ekologiczne budownictwo mieszkaniowe,

dedykowanym zaréwno dla nowych realizacji, jak i dla modernizowanych — istniejgcych budynkow.
System LEED for Homes nalezy do programu LEED (Leadership in Energy and Environmental Design),
bedacego jedng z najpopularniejszych metod certyfikacji ,zielonych” budynkéw na swiecie.
Projekt wdrozyta amerykanska organizacja U.S. Green Building Council’s (USGBC) w 1993 roku,

poczatkowo certyfikujgc wytgcznie budynki w Stanach Zjednoczonych i Kanadzie®2. Certyfikacja domdéw

88 [zrédto: www.dgi.org.uk/howdoesdgiwork.php dostep: 09.04.2020].

8 [zrédto: www.bregroup.com/about-us dostep: 23.03.2020].

% Wiecej na temat systemu mozna dowiedzie¢ sie z przewodnika technicznego Ecohomes 2006 — The
environmental rating for homes [BREEAM, 2006]. Szczegdtowy opis wszystkich kategorii oraz wymagan, jakie
nalezy w nich spetnié, wraz z przyznawang liczbg punktéw mozna znalez¢ w poradniku dotyczgcym wstepne;j
oceny projektu: Pre assessment Estimator — 2006/1.3

[Zrédto: www.tools.breeam.com/filelibrary/Eco_06Apr_PreAssessment Estimator R1_3.pdf dostep: 23.03.2020].

91 [zrédto: www.ecoconsulting.net/www/EcoHomes.htm dostep: 23.03.2020].

92 [zrédto: www.usgbc.org/leed/rating-systems/residential\ dostep: 08.04.2020].

53


http://www.dqi.org.uk/howdoesdqiwork.php
http://www.bregroup.com/about-us
http://www.tools.breeam.com/filelibrary/Eco_06Apr_PreAssessment_Estimator_R1_3.pdf
http://www.ecoconsulting.net/www/EcoHomes.htm
http://www.usgbc.org/leed/rating-systems/residential/

systemem LEED cieszy sie coraz wiekszg popularnoscig — swiadczg o tym dane statystyczne pokazujgce
systematyczny wzrost®®. W 2013 roku liczba certyfikowanych mieszkai wynosita okoto 50 700, a juz
w 2018 roku ponad 156 600 obiektow®*. Jednym z powoddw sukcesu systemu LEED for Homes
w Stanach Zjednoczonych jest jego szerokie zastosowanie w budownictwie spotecznym, realizujgcym
tanie budownictwo mieszkaniowe na wynajem (43% w 2018 roku)®®. System oceny LEED podzielony
jest na trzy typy projektéw: domy jednorodzinne; wielorodzinne ,niskie”; wielorodzinne ,s$rednie”.
Budynek mieszkalny wielorodzinny zostaje przeanalizowany w 8 kategoriach: 1) ekologiczne dziatki;
2) oszczednosé wody; 3) energia i wptyw na atmosfere; 4) materiaty i surowce; 5) jakos¢ powietrza we
whnetrzu; 6) innowacja w projektowaniu; 7) usytuowanie i powigzanie z sgsiedztwem; 8) budowanie
Swiadomosci mieszkancéw [U.S. Green Building Council, 2019]. W zaleznosci od uzyskanej liczby
punktow, budynek moze otrzymaé certyfikat na 4 poziomach: Certified (40 do 49 punktéw);

Silver (50 do 59 punktow); Gold (60 do 79 punktowy); Platinum (80 do 110 punktéw) [Lee, 2019, s. 120-121].

5. SECURED BY DESIGN HOMES (SBD) — projekt powstat z inicjatywy policji w Wielkiej Brytanii.

Ma on na celu zacheci¢ branze mieszkaniowg do projektowania i budowy nowych domoéw
(oraz modernizacji istniejgcych) przy korzystaniu ze standardéw mogacych ograniczy¢ poczucie strachu
przed przestepczoscig. Program, dziatajagcy od 1989 roku, zostat wykorzystany przy budowie ponad
1 miliona mieszkan. Szacuje sie, ze w projektowanych budynkach wfamania zostaty zredukowane
o ponad 60% w poréwnaniu do realizacji niebiorgcych udziatu w projektach. Budynki mogg starac sie
o certyfikat jakosci w trzech kategoriach: , Gold” — przyznawany nowym budynkom; ,Silver” —
przyznawany nowym lub modernizowanym budynkom; ,Bronze” — przyznawany modernizowanym
budynkom. W kazdej z kategorii znajdujg sie inne standardy projektowe do spetnienia, np. w kategorii
,Gold” sg to m.in. uktad drég dojazdowych i pieszych; tereny wspdlne ogdlnodostepne; czytelne
granice pomiedzy budynkami; uktad i orientacja budynkdw; miejsca parkingowe; architektura

krajobrazu; o$wietlenie ulicy®® [Secured By Design Homes, 2019].

9 Gtéwny powdd zainteresowania systemem LEED for Homes to przeprowadzone badania, z ktérych wynika,
ze takie budynki zuzywajg $rednio 25% mniej energii i okoto 11 % mniej wody, wytwarzajg okoto 34% mniej emisji
CO2 i oszczedzajg ponad 80 miliondw ton odpaddw [Lee, 2019, s. 120-121]. Jednoczes$nie przy odpowiednim
planowaniu budowy domu z systemem LEED for Homes, koszty realizacji mogg by¢ takie same jak budynkéw
mieszkalnych nieekologicznych [Zrédto: www.usgbc.org/leed/rating-systems/residential dostep: 08.04.2020].

9 [zrédto: www.pb.pl/leed-for-homes-nareszcie-w-polsce-661317 dostep: 08.04.2020].

% Kolejnym powodem, wptywajacym na liczne zastosowanie systemu w Stanach Zjednoczonych, jest
organizowana przez US Green Building Council coroczna nagroda LEED Homes Awards, wyrdzniajgca projekty
mieszkaniowe LEED, dzieki ktérym standard zycia mieszkarncow wzrasta przy zachowaniu zrownowazonego
rozwoju  [zrédto:  www.usgbc.org/articles/us-green-building-council-announces-annual-leed-homes-awards-
recognizing-residential-leed-p dostep: 08.04.2020].

% Autorzy SBD przygotowali réwniez interaktywny przewodnik 3D po standardach projektowych, ktéry
w przejrzysty i czytelny sposdb objasnia dobre oraz zte przyktady projektowe kazdego z punktéw w kategorii
[Zrédto: www.securedbydesign.com/guidance/interactive-design-guide 22.03.2020].
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6. WONINGWAARDERINGSSTELSEL (WWS) — holenderski system oceny mieszkar spotecznych

na wynajem, pozwalajacy na ustalenie maksymalnej stawki czynszu za dany lokal. Oceny dokonuje sie
na podstawie przyznanych punktéw — im wiecej punktdw mieszkanie zdobedzie, tym jego jakos¢ jest
wyzsza. Punkty przyznaje sie w dziesieciu kategoriach, dotyczgcych m.in. powierzchni mieszkania
i pomieszczen, liczby ogrzewanych pomieszczen, przestrzeni zewnetrznej, efektywnosci energetycznej
domu i wartoéci WOZ%. W systemie istniejg trzy kategorie punktowe odnoszace sie do oceny i wyceny
czynszu: do catych mieszkan, pojedynczych wynajmowanych pokojéw oraz przyczep kempingowych

[Het bestuur (...), 2018].

Innym mozliwym sposobem pomiaru i analizy Srodowisk mieszkaniowych w kontekscie

jakosciowym jest metoda badawcza Post-Occupancy Evaluation.

POST-OCCUPANCY EVALUATION (POE) — metoda badajgca jako$é obiektéw architektonicznych

i $rodowiska urbanistycznego w trakcie uzytkowania, z udziatem klientéw i uzytkownikow.
Dzieki metodzie POE mozliwa jest ocena stanu istniejgcego budynku, jak i poprawa jego jakosci.
Metode mozna stosowaé do ewaluacji zamieszkatego srodowiska zabudowanego w réznych skalach,
zaréwno do przestrzeni miast i budynkéw mieszkalnych, jak réwniez do konkretnych pomieszczen
w mieszkaniu. Badania obejmujg trzy gtdwne kategorie: 1) ocena jakosci technicznej; 2) ocena jakosci
funkcjonalnej; 3) ocena jakosci behawioralnej [Niezabitowski i Niezabitowska, 1966, s. 80].
W szczegdlnosci interesujgce sy badania Teasdale-St-Hilaire A. [2013], w ktérych zostata
zaprezentowana mozliwo$¢ rozszerzenia metody POE w budownictwie mieszkaniowym
wielorodzinnym. Metoda podda ocenie inwestycje w siedmiu kategoriach: 1) efektywnosc
energetyczna; 2) efektywnosc zuzycia wody; 3) jakos¢ powietrza w pomieszczeniach; 4) oswietlenie
i otoczenie wizualne; 5) akustyka; 6) komfort cieplny; 7) charakterystyka przegréd zewnetrznych.
Przydatnym narzedziem moggcym stuzy¢é w okresleniu dostepnos¢ danej lokalizacji dla ruchu
pieszego jest system WALK SCORE®. System ten opiera sie na danych geograficznych, wyliczanych na
podstawie Google Maps. Narzedzie zostato przygotowane do wskazania, czy dana lokalizacja jest
przyjazna dla pieszych i rowerzystéw, dzieki czemu miat wspomadc rynek nieruchomosci®®. Narzedzie
sprawdza m.in. najblizsza odlegto$¢ do ustug podstawowych, gastronomii czy miejsc handlu, ale
analizuj réwniez odlegtos¢ do parkdéw, lekarza i szkét — co w dzisiejszych czasach jest waznym

elementem jako$ciowym wptywajgcym na decyzje kupujacych mieszkanie®.

97 WOZ to szacunkowa warto$¢ domu. Gmina okresla oszacowang warto$¢ na podstawie réznych czynnikéw, takich
jak powierzchnia i lokalizacja [Zrédto: www.huurwoningen.nl/info/woz-waarde/ dostep: 22.03.2020].

% Dane na temat przyjetej metody obliczen i elementdw sktadajgcych sie na ocene koicowa mozna znalezé na stronie
internetowej systemu. [Zrodto: www.walkscore.com/methodology.shtml dostep: 14.05.2019].

9 Jednak z powodu braku cze$ci danych w mapach Google, autor w pracy traktuje system Walk Score® jako narzedzie
wspomagajace gtéwne badania, a ich wynik nie moze by¢ miarodajny do przygotowania np. analizy poréwnawczej.
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2.2.7. WNIOSKI CZESCIOWE

Badane systemy analizy i oceny srodowisk mieszkaniowych wskazujg na realng skutecznosé
w projektach (lub modernizacjach), w ktérych byly stosowane. Aby systemy osiggnety swoj cel,
kluczowe jest wspdlne dazenie inwestora i projektanta do otrzymania jak najlepszego wyniku
w zastosowanym przez siebie systemie oceny. Systemy réznig sie od siebie, czes¢ z nich skupia sie
w szerszym zakresie na czynnikach przestrzennych, a inne bardziej rozwijajg czynniki architektoniczne
srodowiska mieszkaniowego. Spowodowane jest to réznymi celami, jakie autorzy chcieli osiggngc
poprzez wprowadzanie na rynek danego systemu. Na przyktad autorzy systemu BFL 12 dazyli
do projektowania przyjaznych przestrzeni, natomiast autorom systemu HQI przyswiecata idea poprawy
warunkdéw zamieszkania w budynkach spotecznych.

Wspdlnym mianownikiem analizowanych systeméw jest metoda oceny za pomoca
wskaznikdw, ktére zawierajg w sobie okreslone wytyczne, katalogi ,,dobrych praktyk” wptywajgcych
na poprawe warunkow zycia mieszkancédw. Dzieki temu mozliwe jest obiektywne poddanie ocenie
Srodowiska mieszkaniowego i zastosowanie metody poréwnawczej w celu analizy réznych srodowisk
mieszkaniowych. Metoda ta jest bardzo przydatnym narzedziem, pozwalajgcym jednoczesnie
na monitorowanie jego skutecznosci i na analize wynikdw korncowych. Poprzez zastosowanie
odpowiednio zdefiniowanych wskaznikow, mozemy podkresli¢ waznos$¢ czynnikow stanowigcych
aktualnie problem w srodowiskach mieszkaniowych. Mozemy takze uwzgledni¢ S$rodki na
przeciwdziatanie problemowi jeszcze na etapie projektowym. Natomiast koricowa ocena srodowiska
mieszkaniowego pozwala na doktadng analize oraz pordwnanie z wartoscia maksymalng, przyjeta
w systemie. Odpowiednio zdefiniowane wskazniki mogg réwniez petni¢ role edukacyjna, a takze by¢
Zzrédtem podnoszenia Swiadomosci opinii publicznej, np. pozwalajgc uswiadomi¢ waznos¢ czynnika
przeciwdziatania zmianom klimatycznym. Zastosowanie jednego spdjnego i obiektywnego zestawu
wskaznikdw oceny stanowitoby mozliwos¢ poréwnywania budynkéw mieszkalnych, a w ostatecznosci
mozliwe bytoby wyrdznianie najlepszych srodowisk mieszkaniowych.

Z przeprowadzonych badan o sposobach korzystania z systeméw oceny jakosci srodowisk
mieszkaniowych mozna wyciggnaé wspdlny wniosek, ze systemy sg najbardziej efektywne na etapie
przedprojektowym i projektowym. Wynika to z mozliwosci zastosowania na wczesnych etapach
czynnikéw jakosciowych, ktére sktadajg sie pézniej na ocene konicowg. Wszystkie omoéwione systemy
stanowig narzedzie w dyskusji z inwestorem, za pomocg ktdorego architekci mogg wprowadzic
w inwestycjach mieszkaniowych dobre rozwigzania projektowe.

Na podstawie przeprowadzonych analiz systemdw oceny, autor okreslit 13 gtéwnych kategorii

czynnikéw jakosciowych.
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Legenda systemoéw ocen:

1 - BUILDING FOR LIFE 12
4 - SYSTEME D’EVALUATION DE LOGEMENTS (SEL)

2 - HOME QUALITY MARK 3 - HOUSING QUALITY INDICATORS
5 - NF HABITAT — NF HABITAT HQE

Tabela 11. Podsumowanie systemdw oceny sSrodowisk mieszkaniowych.

System ocen
Kategoria Czynnik y y
2 3 4 5
Dostep mieszkanicow do ustug i udogodnien X X
zlokalizowanych w bliskiej odlegtosci od mieszkania
1. Przestrzen Czytelny podziat przestrzeni na publiczng i prywatng
wraz z udostgpnieniem terenu na nawigzywanie X X X
kontaktéw sgsiedzkich
Dostep do transportu publicznego X X X
2. Swobodne Dostep do zréwnowazonych Srodkéw
przemieszczanie | przemieszczania sie, takich jak rowery miejskie, X
sie i transport hulajnogi czy lokalny system wypozyczania
samochodu.
‘s Petna informacja o kosztach zamieszkania, w tym
3. Dostepnosc . . L .
. m.in. uwzgledniajgca konserwacje i eksploatacje X
ekonomiczna
budynku
Poprawa warunkéw energetycznych budynku
4. Ekologia i Bioréznorodnos¢
zrownowazony | |dentyfikacja zagrozeri i szans ekologicznych X
rozwoj
Whprowadzenie zmian i ulepszen ekologicznych X
Redukcja w wykorzystaniu wody podczas realizacji X X
5. budynku oraz jego przysztego uzytkowania
Wykorzystywanie | Oszczednosci w wykorzystywaniu wody X
i pozyskiwanie | zapewnienie wody dobrej jakosci X
czystej wody Zarzadzanie wodg opadowaq i retencjg dziatki X X
Wykorzystanie odpowiedniej jakosci materiatéw
6. Materiaty budowlanych, dziatania te pozwolg na otrzymanie
budowlane trwatej realizacji oraz zmniejszenie negatywnego X
wptywu na stan srodowiska naturalnego
Zarzgdzanie odpadami na budowie X
7. Gospodarka Recyklingu odpadoéw (w catym cyklu zycia budynku) X
odpadami Projektowanie odpowiednich przestrzeni
zewnetrznych do gromadzenia odpadéw
8.' Zmiany Minimalizowanie emisji gazéw cieplarnianych X
klimatyczne
Projektowanie bezpiecznych Srodowisk
) S . mieszkaniowych, zaréwno samych mieszkar jak i X X X
Bezpieczenstwo | ,o565podarowywanego terenu
Jako$¢ powietrza w pomieszczeniu X
10. Komfort i Komfort cieplny w budynku X
funk'qonaln'osc Akustyka X
mieszkania
Oswietlenie naturalne X X
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Inteligentny budynek

Wentylacja

Zanieczyszczenia wewnetrzne

Zanieczyszczenia hatasem

XX | X | X

Wielko$¢ mieszkania wg. powierzchni

Przestrzen zyciowa na jednego mieszkanca

Uktad mieszkania, wyposazenie

Dodatkowe przestrzenie/funkcje w mieszkaniu

XX [ X|X|X

Powierzchnia mieszkalna netto, wielkos¢ pokojow i
dodatkowa przestrzen

Wszechstronna aranzacja mieszkania

Kuchnia i jadalnia

Pomieszczenia sanitarne

Przestrzenn do przechowywania w mieszkaniu i na
zewnatrz

Dbatos$¢ o przestrzen pomiedzy mieszkaniem a strefg
zewnetrzng

11. Budynek i
jego wyposazenie

Przestrzen do prania

Przestrzenie otwarte i dostepne

Przestrzen rekreacyjna zewnetrzna

Wspdlne przestrzenie dla mieszkancow

Whpisanie budynku w otoczenie

Zewnetrzna przestrzen do przechowywania i
udogodnien

Przestrzen integracyjna zewnetrzna

Strefa wejsciowa do domu i mieszkan

Pomieszczenia wspdlne

Pomieszczenia dla wspdlnoty

Pralnie i suszarnia

Pomieszczenia dodatkowe

X | X [X|X| X | X

12. Spotecznosé

Partycypacja przysztych mieszkancéw lub lokalnej
spotecznosci przy budowie budynku

Gwarancja prawidtowego uzytkowania mieszkania w
tym m.in. przeglady, uruchomienie i testowanie
urzadzen i instalacji

Dostarczenie  petnego  pakietu informacji o
mieszkaniu, niezbednych do podjecia decyzji o kupnie
czy wynajmie lokalu

13. Czynniki
energetyczne

Analiza Zrédta energii i koszty energetyczny
potrzebny do wybudowania budynku oraz jego
uzytkowania.
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2.3. JAKOSC SRODOWISK MIESZKANIOWYCH W OCENIE ARCHITEKTOW

,Sita dobrego projektu tkwi w nas i w naszej zdolnosci postrzegania Swiata za pomocq uczucia i
rozumu [...]. Dobry projekt architektoniczny jest mqdry”

— Peter Zumthor [2010].

Tematyka jakosci srodowisk mieszkaniowych w duzym stopniu analizowana jest przez badaczy
majgcych doswiadczenie praktyczne w projektowaniu architektury. Badacze tgczg wiedze zdobyta
w biurach projektowych i na budowie z szerokg wiedzg teoretyczng. W wyniku tego powstajg wnikliwe
prace naukowe pogtebiajgce tematyke projektowania srodowisk mieszkaniowych. W przedstawionym
podrozdziale omdwione zostang prace i dokonania specjalistow tematyki polskiej architektury
mieszkaniowej'®.

Wsrdd badaczy architektéw, zajmujgcych sie polepszaniem warunkéw w srodowiskach
mieszkaniowych, nalezy wymienic dziatalnos¢ profesora Zbigniewa Bacia. Profesor wykreowat w 1985 roku
autorski nurt ,Habitat”, ktéry byt proba przeciwstawienia sie niedoskonatosciom programowym
i ideowym osiedli mieszkaniowych ,,z wielkiej ptyty” [Ba¢, 2007, s. 16]. Idea Habitatow odnosi sie do
terminologii nauk przyrodniczych, gdzie habitat rozumiany jest jako Srodowisko, w ktérym
poszczegdlne gatunki znajdujg najdogodniejsze warunki zycia. Idea Habitatu w kontekscie srodowisk
mieszkaniowych polega na stworzeniu cztowiekowi najlepszych warunkéw do zycia. Habitat, bedac
elementem srodowiska naturalnego, otwarty jest dla wszystkich organizméw go zamieszkujacych:
ludzi, zwierzat i roslin [Ba¢, 2007, s. 16]. Przedstawiony nurt jest bardziej filozofig niz konkretnym
zbiorem wytycznych do projektowania Srodowisk mieszkaniowych. Autor zwraca takze uwage na
czynnik ,,dobrego sgsiedztwa”, ktéry ma wptyw na kreowanie jakosci srodowiska mieszkaniowego
i powinien by¢ uwzgledniany na etapie projektowym. Dobre sgsiedztwo powinno by¢ rozpatrywane
w roznych aspektach: zagospodarowania terenu, proporcji, skali, tradycji a takze przestanek
kulturowych i organizacyjnych. Waznym czynnikiem budujgcym dobre sgsiedztwo jest takze
organizacja mieszkancéw, pozwalajgca na blizsze poznanie sie cztonkdw habitatu [Ba¢, 2009, s. 11].

Teoria Habitat odnosi sie do psychologii sSrodowiskowej jako dyscypliny wiedzy pozwalajgcej
na prawidtowe projektowanie zabudowanego srodowiska cztowieka. Wspdtczesne rozwazania
koncentruja sie gtdwnie na odniesieniu do fizycznego zagospodarowania terenu, pozostawiajac czesto

obok problemy spoteczne, zdrowotne czy kulturowe [Baé, 2009, s. 12]. Natomiast aby wykreowac

100 Badacze oraz ich dokonania zostaty zaprezentowane w kolejnosci alfabetyczne;j.
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dobre $rodowisko zycia, nalezy skupi¢ sie na behawioralnych zachowaniach cztowieka jako
gtéwnym czynniku wptywajagcym na polepszenie jakosci miejsca zamieszkania [Ba¢, 2003, s. 14].
Na podstawie badan socjopsychologicznych autor okreslit preferowang wielko$¢ habitatu — od 3 do
150 gospodarstw domowych. Wielkos¢ ta pozwala na stworzenie wysokiej jakosci Srodowiska
mieszkaniowego, a mieszkaricom pozwala na poznanie i zapamietanie wszystkich sgsiadéw [Bac, 2007, s. 16].

Znaczacy gtos w dyskusji na temat wptywu jakosci architektury na zycie cztowieka prezentuje
architekt Krzysztof Chwalibég. Autor ten przedstawia koniecznos$é krytyki jakosci architektury
(budynkow i przestrzeni publicznych), ktéra nie bedzie opierata sie wytgcznie na subiektywnych
emocjach i ogélnikach, ograniczajac sie jedynie do oceny wizualnej elewacji i aktualnej mody w tym

zakresie®0?

[Chwalibdg, 2015, s. 23]. W tym celu potrzebne jest uporzadkowanie poje¢ dotyczgcych
jakosci otoczenia oraz okreslenie obiektywnych i subiektywnych kryteridow jej oceny [Chwalibdg, 2002,
s. 47]. Dowodzac tego, przypomina, ze architektura jest podstawowym elementem wspéttworzgcym
otoczenie przestrzenne, w ktédrym my jako ludzie zamieszkujemy. Tak wiec jakos$é naszego zycia jest
uzalezniona bezposrednio od jakosci otoczenia, zaréwno pod wzgledem uzytkowym, jak i wizualnym?°?
[Chwalibdg, 2002, s. 47-59]. Z kolei otoczenie zabudowane sktada sie z rzeczywisto$ci materialnej,
ktdrg jestesmy w stanie mierzy¢ w kategoriach obiektywnych i dyskusjach subiektywnych.

Charakterystyczne cechy architektury mogg oddziatywac na zmysty odbiorcy — zaréwno osoby
ogladajgcej budynek, jak i jego uzytkownika. Do najwazniejszych cech nalezg: wpisanie budynku
w zastate otoczenie, organizacja przestrzeni, forma i skala budynku, zastosowany materiat, barwa,
oswietlenie i detal. Czynniki te korelujg ze sobg, tworzac indywidualny obraz — wrazenie, jaki dany
budynek kreuje w naszej sSwiadomosci [Chwalibdg, 2002, s. 471].

W publikacji na temat ksztattowania S$rodowiska mieszkaniowego jako jednego
z podstawowych elementéw wptywajacych na jakosc¢ zycia, autor w szczegdlnosci przedstawia znaczenie
domu. Miejsce zamieszkania, w ktédrym cztowiek spedza najwiecej czasu w ciggu doby, znacznie
determinuje sposdb w jaki pracujemy, odpoczywamy, $pimy, spozywamy positki czy spedzamy czas
wolny. Jezeli mamy do dyspozycji zbyt matg przestrzen, niefunkcjonalng oraz wadliwg (utrudniajgcg nam

zycie), nie bedziemy odczuwali w stosunku do niej sentymentu — np. wracajgc do domu, w ktérym mamy

101 przyktadem moze byé budynek Solpol przy ul. Swidnickiej we Wroctawiu. Od lat toczy sie debata medialna,
czy go wyburzyc.

102 Autor w swoich pracach dotyczacych jakosci architektury czesto odnosi sie do przestania rzymskiego architekta
Witruwiusza z traktatu O architekturze ksigg dziesie¢ [Chwalibdg, 2002, s. 64; Chwalibdg, 2015, s. 23]. Witruwiusz
przedstawia architekture jako sztuke budowania dla zaspokojenia potrzeb cztowieka, a dzieto architektoniczne
powinno spetnia¢ trzy podstawowe cechy — uzytecznosci, trwatosci i piekna [Witruwiusz, 1956].
Autor przedstawia potrzebe rozwijania wspdtczesnie definicji architektury Witruwiusza w zaleznosci od
konkretnych jej rodzajéw — nie jest mozliwe w jego opinii w taki sam sposéb oceniaé architekture srodowisk
mieszkaniowych, miejsc pracy czy przestrzeni publicznych o réznych funkcjach. Budynki te, pomimo cech
wspolnych, rdznig sie w znaczacym stopniu [Chwalibdg, 2015, s. 23].

60



,Cczuc sie jak u siebie”. Dlatego z tych wszystkich wzgledéw mieszkanie jest podstawowym dobrem
W znaczeniu czysto materialnym, ale réwniez duchowym [Chwalibdg, 2002, s. 64].

Architekt Wiadystaw Korzeniewski okreslit atrybuty uzytkowe kazdego mieszkania,
ktdre okreslajg jego wartosé (,przydatnosc”) dla przysztego mieszkanca. Autor wskazuje, ze to wtasnie
przyszty mieszkaniec okresli, ktére z tych cech sg w jego opinii nadrzedne i najbardziej pozadane
w stosunku do mieszkania. Podstawowymi wartosciami uzytkowymi mieszkania i $rodowiska
mieszkaniowego zaprezentowanymi w publikacji Projektowanie mieszkari [Korzeniewski, 2011, s. 11-16], sa:
1. lokalizacja w miescie'®;

2. walory uktadu funkcjonalno-przestrzennego zespotu zabudowy mieszkaniowej i potozenia w nim
budynku®4;

uformowanie architektoniczne budynku®;

potozenie mieszkania w budynku i jego dostepnosé©s;

standard przestrzenny mieszkanial®’;

uktad funkcjonalno-przestrzenny mieszkania;

detal funkcjonalny mieszkania%;

wyposazenie techniczne mieszkania;

L ® N o v kW

klasa jakosci wykonczenia mieszkania;
10. sposéb przechowywania samochodu i jego dostepnos¢;
11. inne urzadzenia wspdlnego uzytku w budynku i jego otoczeniu.

Publikacja tego autora Budownictwo mieszkaniowe — poradnik projektanta z 1989 roku stanowi
wazny wktad w polskg literature przedmiotu. Omawia zagadnienia zwigzane z prawidiowym
i wartosciowym budownictwem mieszkaniowym. Praca analizuje szereg czynnikdw - od

przestrzennych, technicznych az po aranzacje mieszkania — ktére wptywajg na koricowg realizacje

103 Na warto$é¢ zwigzang z lokalizacjg mieszkania beda sie sktadaé¢ dwa czynniki, tj. dobra komunikacja z centrum
miasta czy miejscem pracy oraz pofozenie w dzielnicy prestizowej, posiadajgcej takie walory jak przestrzenie
rekreacyjne.

104 Na warto$¢ uktadu przestrzennego sktada sie m.in. jego atrakcyjnoé¢ kompozycyjna, czytelna i tatwa
identyfikacja wybranego budynku, tatwos¢ dojscia do budynku, a takze do przystankéw komunikacji publiczne;j.
105 \Mieszkaricy na podstawie indywidualnych i subiektywnych odczué wskazg, czy wartoéé estetyczna budynku
jest dla nich zadowalajaca.

106 W zaleznosci od preferencji i potrzeb, mieszkaricy bedg szukali i wyzej wartosciowali mieszkania spetniajgce
ich oczekiwania. Na przyktad osoby z niepetnosprawnoscig ruchowg lub szukajace ogrédka beda zainteresowane
bardziej mieszkaniami na parterze, natomiast osoby cenigce komfort akustyczny i walory widokowe skupia sie
na mieszkaniach na najwyzszych kondygnacjach. Wspodtczesnie nalezy zauwazyé, ze w budownictwie
mieszkaniowym coraz czesciej projektuje sie dZzwigi osobowe dla mieszkaricéw. Dla czesci deweloperow jest
to wrecz standard przy projektowaniu, dlatego osoby z niepetnosprawnoscig ruchowg majg coraz wiekszy wybor
dostepnych dla siebie mieszkan.

107 Warto$¢ odnoszaca sie do powierzchni uzytkowej mieszkania, w ktérej nalezy uwzglednié¢ potrzeby rodziny
oraz elastycznosé aranzacji, z uwzglednieniem realnych mozliwosci materialnych.

108 Ocenie podlega poziom dopracowania rozwigzah funkcjonalnych w mieszkaniu, zapewniajacy optymalne
wykorzystanie powierzchni uzytkowe;j.
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i dostarczenie wysokiej jakosci srodowiska mieszkaniowego. Autor wskazuje, Zze potrzeby
uzytkownikow mieszkan sg rdéznorodne, a przede wszystkim zmienne w czasie. Jest to jeden
z kluczowych powoddw, dla ktérych trudno okresli¢ jedng, obiektywng skale ocen wartosci uzytkowej
mieszkania, przydatng do szerszego zastosowania w branzy budowlanej. Mozna jednak prébowad
zmniejszy¢ rdéinego rodzaju niedogodnosci i zwiekszy¢ elastycznos¢ uzytkowg mieszkania
[Korzeniewski, 1989, s. 331-332].

Profesor Jan Pallado uwaza, ze ,jakos¢ zycia cztowieka zalezy wiec w duzym stopniu od jakosci
srodowiska mieszkaniowego”. Profesor zwraca réwniez uwage na role prawidtowo uksztattowanej
zabudowy mieszkaniowej, ktdra bedzie sprzyjata rozwojowi fizycznemu i psychicznemu cztowieka.
Jakos¢ srodowiska mieszkaniowego powinna spetniaé szereg czynnikdéw, takich jak wygoda,
bezpieczenstwo, piekno i zdrowie. Tylko dopiero taka zabudowa moze oddziatywaé na poprawienie sie
jakosci zycia cztowieka [Pallado, 2014, s. 8]. Autor w swoich pracach na temat wielorodzinnych doméw
dostepnych odwotuje sie do pozgdanych cech wspdtczesnego srodowiska mieszkaniowego, okreslajgc
je jako kryteria jakosciowe: komfort, zdrowotno$¢, bezpieczestwo i dopasowanie®. Ich oméwienie
znajduje sie ponizej.

Kryterium komfortu okreslajg nastepujace elementy: standard powierzchni mieszkan
w odniesieniu do ilosci zajmujgcych je osdb; ilos¢ i wielkos¢ pozostatych pomieszczenn w budynku;
uktad funkcjonalny budynku i mieszkan; standard wykonczenia i wyposazenia budynku oraz mieszkan;
wyposazenie budynku i poszczegdlnych mieszkan w instalacje; program i sposdb zagospodarowania
terenu [Pallado, 2007, s. 32-33].

Kryterium zdrowotnosci obejmuje standard higieniczno-zdrowotny budynkéw i mieszkan.
Dotyczy to w szczegdlnosci mikroklimatu pomieszczen mieszkalnych, na ktéry sktadajg sie:
1) odpowiednia temperatura, 2) wilgotno$¢ i wymagany cykl wymiany powietrza, 3) naturalne
osSwietlenie i wymagany czas nastonecznienia pomieszczern mieszkalnych, 4) ograniczenie hatasu
dobiegajgcego z zewnatrz, z sgsiednich mieszkan i poszczegdlnych pomieszczen w obrebie mieszkania
4) eliminacja materiatow i substancji szkodliwych dla zdrowia. Natomiast drugie kryterium to standardy
higieniczno-zdrowotne zespotu wielorodzinnych domoéw dostepnych [Pallado, 2007, s. 34-37].
Zaleznie od stopnia spetnienia tych wymagan, nalezy dgzy¢ do odpowiedniego uksztattowania
mikroklimatu zespotu wielorodzinnych doméw dostepnych, przy uzyciu mozliwie najprostszych
Srodkow, takich jak:

a. odpowiednie usytuowanie budynkéw i zieleni wzgledem przewazajgcych kierunkow wiatru
i kierunkdw grawitacyjnego sptywu powietrza dla uzyskania optymalnego przewietrzania oraz

wentylacji zespotu;

109 \W tym podziale autor odnosi sie do postulatéw zawartych w Agendzie habitat z 1996 roku [Pallado, 2007, s. 32].
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b. kontrastowanie powierzchni silnie nagrzewajacych sie (Sciany budynkdéw, utwardzony teren) oraz
pochtaniajgcych ciepto; zacieniajgcych i zacienianych (zielen) dla ustabilizowania temperatury
wewnatrz zespotu;

c. rownomierne rozmieszczenie zabudowy i zieleni wysokiej w celu rownomiernego nastonecznienia
terenu;

d. odpowiedni dobdr zieleni w zaleznosci od predyspozycji terenu, stabilizujgcy wilgotnos¢ powietrza

na pozadanym poziomie.

Kryterium bezpieczenistwa charakteryzuje sie podstawowgq zasadg — ksztattowania przestrzeni
budynkéw i mieszkan w sposdb ograniczajgcy zagrozenia i eliminujgcy tg drogg kosztowne
zabezpieczenia. Podobnie jak w przypadku bezpieczenstwa uzytkowania, bezpieczeristwa pozarowego
i bezpieczernstwa konstrukcji, istotne jest réwniez zapewnienie odpowiedniego poziomu
bezpieczenstwa wielorodzinnych domdéw dostepnych przed ,agresja” z zewngatrz. Mozna to osiggnac
przede wszystkim przez odpowiednie uksztattowanie przestrzenne budynkdéw i ich zespotéw
psychologicznymi $rodkami ochrony, a takize wybranymi, niezbyt kosztownymi, s$rodkami
technicznymi. W uzasadnionych przypadkach takze poprzez monitoring budynkdéw i otaczajgcego je
terenu [Pallado, 2007, s. 37-39].

Kryterium dopasowania opiera sie na zatozeniu, ze zasadg kompozycyjng wielorodzinnych
doméw dostepnych jest ich dopasowanie do zastanego otoczenia. Sposdb ksztattowania ich formy
architektonicznej powinien zatem w daleko idgcy sposéb uwzglednia¢ kontekst — rozumiany szeroko,
nie tylko jako bezposrednie sgsiedztwo, ale takze jako zespdt cech srodowiska przyrodniczego
i zabudowy mieszkaniowej charakterystycznych dla danego terenu (miejscowosci, regionu czy kraju)
[Pallado, 2007, s. 39-41].

Profesor Grazyna Schneider-Skalska wskazuje na mozliwos¢ poprawy jakosci zycia cztowieka
poprzez projektowanie oraz zachowanie elementdw przyrodniczych w srodowisku mieszkaniowym.
W publikacji na temat ksztattowania zdrowego srodowiska mieszkaniowego autorka przedstawia
jakos¢ najblizszego srodowiska jako kluczowy wyznacznik dla jakosci zycia cztowieka [Schneider-
Skalska, 2004, s. 10]. Podsumowujgc badania nad projektowaniem zdrowych srodowisk
mieszkaniowych, wazne jest, aby srodowisko takie:

1. zapewniato poczucie bezpieczeristwa, sprzyjajgce dobremu samopoczuciu;
2. wyprowadzato ze stanu stresu wywotanego nagtymi sytuacjami, a takze odpowiadato na
potrzebe harmonii, poprzez zachowanie réwnowagi pomiedzy elementami naturalnymi

i antropomorficznymi;

3. zapewniato dogodny dostep do terendw i urzgdzen sprzyjajacych realizacji zdrowego stylu zycia;
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4. dostarczato pozytywnych wrazen w S$rodowisku fizycznym, zapewniajagc pozgdany
(umiarkowany) poziom stymulacji poprzez zachowania, zjawiska i elementy, ktére byty wazne
dla gatunku ludzkiego przez miliony lat ewolucji (nalezy do nich kontakt z elementami przyrody
— takimi jak drzewa, rosliny, woda);

5. zapewniato mozliwosci realizacji kontaktdw spotecznych w przestrzeniach sprzyjajacych
spotkaniom, wspédtdziataniu i podnoszeniu odpowiedzialnosci za wspdlng przestrzen

[Schneider-Skalska, 2004, s. 64].

W swoich pracach autorka wskazuje na potrzebe prowadzenia badan jakosciowych nad
srodowiskami zamieszkania, ze szczegdlnym uwzglednieniem prozdrowotnych aspektow.
Jakos¢  $rodowiska  mieszkaniowego jest  zagadnieniem  niezmiernie  zrdéznicowanym
i wieloptaszczyznowym, majg na nig takze wptyw czynniki zewnetrzne, pozostajgce poza wptywem
projektanta i mieszkanca (m.in. jako$¢ powietrza, zmiana klimatu, jako$¢ waod i gleb) [Schneider-
Skalska, 2004, s. 118]. W definicji zdrowego srodowiska mieszkaniowego autorka podkresla, ze na ten
stan sktada sie caty zespdt warunkdw, okreslonych za pomoca standardéw srodowiska fizycznego
i sSrodkéw materialnych oraz druga grupa czynnikéw — z kategorii odczué. Do pierwszej czesci czynnikéw
wptywajgcych na prozdrowotny charakter srodowiska nalezg: 1) standard gestosci i intensywnosci
zabudowy; 2) powierzchnia terendéw zielonych; 3) stopien wyposazenia terendéw sportowych
i rekreacyjnych; 4) promien dostepnosci sprzyjajacy realizacji zdrowego stylu zycia. Do drugiej grupy
zaliczamy: 1) sposdéb wprowadzenia elementéw przyrodniczych; 2) stopien zgodnosci
realizacji z preferencjami mieszkarncow; 3) uksztattowanie sprzyjajgce pozytywnym wrazeniom
estetycznym i realnym kontaktom spotecznym; 4) do pewnego tez stopnia skale i proporcje wnetrza
[Schneider-Skalska, 2004, s. 132].

W gronie wspotczesnych teoretykdw architektury mieszkaniowej nalezy wymienic¢ profesora
Janusza Wtodarczyka. Ten polski, wybitny architekt jest autorem kilkunastu ksigzek z zakresu teorii
architektury, wsréd ktérych znajduja sie rozwazania na temat architektury mieszkaniowej. W publikacji
Zy¢ znaczy mieszkaé. Dom naszych pragnien i mozliwosci [Wiodarczyk, 1997, s. 14] przedstawia
szerokie spektrum wiedzy z zakresu architektury mieszkaniowej. W przedstawione] pracy, w duzej
mierze teoretyczno-filozoficznej i historycznej, autor precyzuje czynniki wptywajgce na charakter
i jako$¢ mieszkan. Subiektywna ocena, stuzgca wyrazeniu wtasnej opinii na temat konkretnego
budynku architektonicznego, opiera sie na konkretnych kryteriach. Kryteria te rdznig sie w zaleznosci
od osoby wygtaszajgcej opinie, poniewaz kazdy uzytkownik przestrzeni mieszkalnej indywidualnie
traktuje taka przestrzen. Najwazniejsze czynniki, wptywajgce na takg ocene, autor pogrupowat

i przedstawit w pieciu kategoriach:
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1. otoczenie dalsze — w tej kategorii znajdujg sie czynniki zastate $rodowiska naturalnego,
elementy istniejgcego zagospodarowania terenu, w ktérym bedzie projektowane srodowisko
zycia. Autor wymienia tu zaréwno Srodowisko spoteczne (mieszkancéw), jak i czynniki
przestrzenne (miejscowos¢, osiedle, centrum miasta). Opisujgc ww. czynniki nalezy wzig¢ pod
uwage takie elementy jak krajobraz, klimat, konfiguracje terenu i sposéb komunikowania;

2. otoczenie —rozumiane jako najblizsze otoczenie projektowanej dziatki, tj. istniejgca zabudowa
czy zadrzewienie terenu, usytuowanie terenu wzgledem stron swiata oraz elementy mogace
oddziatywac¢ na mieszkancow, tj. hatas, zapach, swiatto naturalne;

3. powigzanie budynku z otaczajagcym go terenem — w przypadku domoéw indywidualnych
W znaczeniu zagospodarowania dziatki oraz mozliwos¢ jego zaprojektowania réznymi
funkcjami;

4. wnetrze budynku — w tej kategorii znajdujg sie takie elementy jak powigzanie funkcjonalne
pomieszczen, detal architektoniczny czy zastosowana kolorystyka;

5. forma architektoniczna i wyglad zewnetrzny — w tej kategorii znajdujg sie elementy opisujgce

catoksztatt budynku, jego skale, proporcje oraz wyglad elewacji [Wtodarczyk, 1997, s. 14].

Zaproponowany przez autora logiczny podziat uwzglednia na samym poczatku skale makro,
dotyczacg miejsca projektowania sSrodowiska mieszkaniowego (uwzgledniajac skale urbanistyczng),
az przechodzi do skali mikro, tzn. pomieszczen mieszkalnych. Autor opisuje réwniez socjologiczne
aspekty oceny mieszkania, takie jak prestiz i status spoteczny. Czynniki te wptywajg na ocene standardu
mieszkania, ktory ma znaczacy wptyw na jakos$¢ zycia w nim. Jest to: lokalizacja domu, jakos¢
wykonczenia i wyposazenia, styl i moda oraz komfort [Wtodarczyk, 1997, s. 19-24].

Profesor, piszac o mieszkaniu w swoim charakterystycznym stylu jako o ,,srodku architektury”
czy ,pudle —dekorowanym”, jednoczesnie wyjasnia, ze mieszkanie to nie tylko wnetrze, ale w szerszym
kontekscie tez jego lokalizacja. To wtasnie z dang ,,mata ojczyzng” i miastem najbardziej utozsamiajg

sie mieszkancy, méwigc o swoim domu [Wtodarczyk, 2009, s. 153; Wtodarczyk, 2010, s. 119-123].
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2.3.1. WNIOSKI CZESCIOWE

Z przeprowadzonych analiz prac badaczy architektury, posiadajgcych doswiadczenie zawodowe

i naukowe w tematyce jakosci Srodowisk mieszkaniowych, wynika, ze najczesciej omawianym

czynnikiem jakosciowym sg istniejgce warunki przestrzenne. Badacze w rézny sposéb interpretuja

skale czynnikéw przestrzennych. W pracach naukowych badaczy waznym punktem jakosciowym s3

czynniki wptywajace na sam projektowany budynek $rodowiska mieszkaniowego oraz jego

wyposazenie. W pracach widoczne jest podejscie zgodne dla dyscypliny architektonicznej, w ktére

projektowanie architektury jest czyms wiecej niz budowaniem $cian a przede wszystkim jest to proces

polegajgcy na stworzeniu dobrego miejsca zycia dla swoich mieszkarncow.

Na podstawie przeprowadzonych analiz prac badaczy, autor okreslit 3 gtdwne kategorie

czynnikéw jakosciowych.

Tabela 12. Podsumowanie analizy prac badaczy architektury.

Badacze architektury

wyposazenie
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sposOb zagospodarowania dziatki oraz uktad
funkcjonalno-przestrzenny zabudowy

<
' X
Kategoria Czynniki sl =l 2| 3|38l 5
@ 3 I B |
o = = 3 =
; -
zastate warunki naturalne, w tym m.in. jakos¢ X
powietrza, wod i gleb
uwarunkowan klimatycznych X X
czynniki zastatych naturalnych elementéw X X X X
przyrodniczych
uksztattowania terenu dziatki (konfiguracja X
terenu)
1. Przestrzen wpisanie budynku w otaczajacy krajobraz X X
usytuowanie budynku ze wzgledu na strony
Swiata, w tym nastonecznienie mieszkan oraz X
dostep do Swiatta naturalnego
poziom natezenia hatasu X
aspekt przyrodniczy, dzieki ktéremu mozna
stworzy¢ naturalne i harmonijne miejsce do| X X X X X X
zycia.
natezenie zapachu w otoczeniu X
2. Budvnek i iego powigzanie budynku z otoczeniem, m.in.
ynex1Jeg X | x | x | x X




forma architektoniczna, w tym m.in. skala
budynku, proporcje, zastosowane materiaty,
detal architektoniczny

estetyka, w tym m.in. wyglad zewnetrzny
elewacji, kolorystyka, jak réwniez zastosowane
elewacyjne materiaty budowlane

wnetrze budynku, w tym m.in. uktad
funkcjonalny pomieszczen, aranzacja czesci
wspolnych mieszkancow — strefy wejsciowe i
komunikacyjne, pomieszczenia
ogdlnodostepne, np. rowerownie/wdzkownie,
sala wielofunkcyjna

przestrzen  mieszkalna, w tym m.in.
odpowiednia wielko$¢ mieszkania w stosunku
do zamieszkiwanych przez nig oséb (ilos¢ i
wielko$¢ pomieszczen), standard wykonczenia
i wyposazenia mieszkania, uktad funkcjonalny
mieszkania, wyposazenie budynku
w odpowiednie instalacje - sanitarne,
elektryczne

mikroklimat pomieszczern mieszkalnych, w tym
m.in. odpowiednia temperatura, wilgotnosé
i wymagany cykl wymiany powietrza, naturalne
osSwietlenie, ograniczenie hatasu z zewnatrz, z
sgsiednich mieszkan, eliminacja materiatéw
szkodliwych dla zdrowia.

3. Psychologia

relacje z sasiadami, przywigzanie do otoczenia,
poczucie bezpieczeistwa czy zadowolenie z
miejsca zamieszkania, aby stworzy¢é dobre
Srodowisko zycia.

W nastepnym rozdziale lll do przeprowadzonych badan nad wybranymi wspdtczesnymi

$Srodowiskami

mieszkaniowymi wykorzystano wiedze z

analiz

czesciowych

rozdziatu

z

przedstawionych wnioskéw wykorzystano tylko cze$¢ okreslonych czynnikéw do badan na przyktadach

realizacji Srodowisk mieszkaniowych.
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Rozdziat IlI
WSPOLCZESNE SRODOWISKA MIESZKANIOWE

Rozdziat Il dotyczy przeprowadzonych badan nad wybranymi wspodtczesnymi Srodowiskami
mieszkaniowymi. Przeprowadzone badania miaty na celu wskazanie i potwierdzenie istnienia
czynnikéw wptywajacych na poprawe jakosci srodowisk mieszkaniowych.

Na potrzeby przygotowanej pracy doktorskiej, analizie zostata poddana grupa 60 przyktaddéw
wspotczesnych srodowisk mieszkaniowych zrealizowanych w Europie. Spis analizowanych przyktadéw
znajduje sie w aneksie pracy w zafgczniku nr 1. Natomiast w zatgczniku nr 2 zostaty przedstawione

karty obiektéw wybranych 30 budynkdw, na ktérych przeprowadzono badania szczegétowe.

68



3.1. WSPOLCZESNE SRODOWISKA MIESZKANIOWE

»My ksztattujemy nasze budynki, a nastepnie one ksztattujg nas”

— Winston Churchill [Keyes, 2006, s. 19].

Wspdtczesnie realizowane srodowiska mieszkaniowe cechujg sie coraz odwazniejszym podejsciem do
projektowania przyjaznego miejsca do zycia dla swoich przysztych mieszkancéw. Od czaséw realizacji
w Europie budownictwa mieszkaniowego z ,wielkiej ptyty”, architektura mieszkaniowa przechodzi
swego rodzaju renesans. Dowodzi, ze srodowiska mieszkaniowe stanowig wazng gataz architektury
w polepszaniu warunkéw zycia cztowieka.

Przytoczone odrodzenie zauwazalne jest przede wszystkim w zainteresowaniu
projektowaniem srodowisk mieszkaniowych (czesto réwniez realizacjami budownictwa spotecznego)
przez cenionych i nagradzanych architektéw. Wsrdd znanych architektéw, zainteresowanych
projektowaniem dostepnych srodowisk mieszkaniowych, mozna wymieni¢ takie postacie, jak Jean
Nouvel®® (Ateliers Jean Nouvel), Norman Foster''! (Foster+Partners), Winy Maas!'? (MVRDV) czy
Bjarke Ingels!*® (BIG). Zaprezentowani architekci, realizujgc w swojej praktyce zawodowej srodowiska
mieszkaniowe, poszukujg innowacyjnych i charakterystycznych rozwigzan funkcjonalnych

czy wizualnych.

Rysunek 5. Fotografie od lewej: 1. budynek mieszkalny NEMAUSUS 1; 2. The Corniche; 3. Mirador; 4. VM Housing.

110 Np. budynek mieszkalny NEMAUSUS 1 (1987 r.); Anselme-I'Herment housing (1987 r.); Lormont Housing (2011 r.);
Cenon (2012 r.); Ycone La Confluence Residential Tower (2019 r.).

111 Np. Faena Aleph Residences (2012 r.); The Corniche (2019 r.); dziatalno$¢ Norman Foster foundation.

112 Np. WoZoCo (1997 r.); Mirador (2005 r.); Parkrand (2006 r.); Markthal Rotterdam (2014 r.).

113 Np. VM Housing (2005 r.); Dortheavej Residence (2018 r.).
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Dowodem ilosciowym, potwierdzajgcym stopniowe zwiekszenie zainteresowania
projektowaniem Srodowisk mieszkaniowych przez architektéw, sg organizowane konkursy
architektoniczne. Coraz wiecej konkurséw uwzglednia i docenia realizacje architektury mieszkaniowej,
dzieki czemu zyskuja one na znaczeniu. Przyktadem jest nagroda Unii Europejskiej w konkursie
architektury wspodtczesnej im. Miesa van der Rohe’a, w ktdrej znaczgco rosnie liczba nominowanych
realizacji mieszkaniowych. W 2017 i 2019 roku w konkursie wygraty réwniez dwa projekty, ktére
zostaty docenione za przeprowadzong $miatg rewitalizacje, przeksztatcajgc istniejgcy budynek

we wspodtczesne, wysokiej jakosci sSrodowisko mieszkaniowe.
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Wykres 1. Przeglad nominowanych projektéw mieszkaniowych do nagrody Unii Europejskiej im. Miesa van der Rohe’a.

Na polskim rynku mieszkaniowym mozna réwniez zauwazy¢ podobny wzrost zainteresowania
architekturg mieszkaniowg, czego dowodzg m.in. coraz liczniejsze konkursy architektoniczne.
Wsrdd ogdlnokrajowych konkursdw nalezy wymieni¢ dziatalnosé¢ spdtki PFR Nieruchomosci S.A.
z siedzibg w Warszawie, ktora realizuje rzgdowy program Mieszkanie Plus. Spdtka ogtasza otwarte

konkursy zaréwno na pojedyncze budynki, jak i cate zatozenia nowych osiedli, czego przyktadem sg

114 116

m.in. projekt z Katowic''*, Warszawy''® czy Wroctawia®'®. W mniejszej skali realizowane sg réwniez
konkursy przez Towarzystwa Budownictwa Spotecznego. Wsrdd najciekawszych mozna wymienié m.in.
TBS Wroctaw!?’, TBS Warszawa (Pdtnoc i Potudnie) czy TBS Bydgoszcz!'®. Natomiast inwestorzy
prywatni preferuja jednak realizowaé¢ zamkniete konkursy, do ktérych zapraszajg wybranych przez

siebie architektéw.

114 Nowy Nikiszowiec w Katowicach, proj. 22Architekci.

115 Warszawa, ul. Ratuszowa, proj. FiszerAtelier41.

116 Wroctaw, ul. Zatorska, BE DDJM Architekci.

17 Dom wielopokoleniowy w Nowych Zernikach (Wroctaw), proj. Major Architekci.
118 Osjedle TBS w Bydgoszczy, proj. tukanowski Architekci.
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3.2. KRYTERIA WYBORU PRZYKLADOW

Realizacje sSrodowisk mieszkaniowych zawartych w zaftgczniku nr 1 zostaty zakwalifikowane

na podstawie okreslonego obszaru badawczego pracy, opisanego ponize;j.

1. Zakres tematyczny — obejmuje badania jakosci s$rodowisk mieszkaniowych: budynkéw
wielorodzinnych lub zespotéw mieszkalnych. W celu przedstawienia badan spdjnych metodologicznie,
badane budynki zostaty wyselekcjonowane na podstawie okreslonych czynnikéw. Przedstawione
czynniki majg za zadanie wyodrebnic¢ przyktady architektury mieszkaniowej wielorodzinnej, ktére beda
zblizone skalg. Zabieg taki pozwoli przedstawi¢ najbardziej precyzyjne wnioski. Omawiane czynniki to:
— liczba mieszkan od 20 do 300;

— $rednia wielko$¢ mieszkania do 150 m?;

— klasa wysokosciowa budynku, analizie poddane zostang budynki niskie (N) do 4 kondygnacji,

$redniowysokie (SW) od 4 do 9 kondygnacji oraz wysokie (W) od 9 do 18 kondygnac;ji**®.

2. Zakres terytorialny — obejmuje badania budynkéw o dominujacej funkcji mieszkaniowej,
zrealizowanych w granicach panstw nalezacych do Unii Europejskiej?®. Sprecyzowanie zakresu
terytorialnego do 28 panstw UE pozwoli na okreslenie dodatkowych wspdinych czynnikéw dla

badanych budynkdéw, m.in. w wiekszo$ci paristw dominuje strefa klimatyczna umiarkowana®?..

3. Zakres czasowy — obejmuje badania wybranych $rodowisk mieszkaniowych zrealizowanych

w przedziale pomiedzy 2010 a 2020 rokiem.

Przy wyborze realizacji uwzgledniano réwniez dodatkowe kryteria:
— docenianie projektu w konkursach architektonicznych;
— dostepnosé informacji na temat projektu w czasopismach branzowych i publikacjach internetowych;

— zastosowanie interesujgcych rozwigzan urbanistycznych i architektonicznych w projekcie.

119 W trakcie badah zrezygnowano z budynkéw wysokoéciowych posiadajacych 19 kondygnacji lub wiecej,
poniewaz trudnosc ich projektowania i ich analiza wymaga potraktowania w osobnym opracowaniu.

120 | jczba panstw cztonkowskich przyjeta jako 28, w tym réwniez Wielka Brytania, pomimo klauzuli rezygnacji
,opt-out” z dalszej przynaleznosci do panstw UE. Stan na rok 2018/2019 [Zrédto: www.europa.eu/european-
union/about-eu/countries_pl#theader_countries_list dostep: 02.03.2019].

121 p|a panstw lezgcych w potudniowej czesci klimat jest bardziej ciepty — $rédziemnomorski [Dorling Kindersley
Publishing, 2012, s. 149].
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3.3. ANALIZA PRZYKEADOW WYBRANYCH REALIZACJI ARCHITEKTURY MIESZKANIOWE)J

Na podstawie przyjetego zakresu badawczego pracy oraz dodatkowych kryteridéw powstat zafgcznik
nr 1 — przyktady wybranych realizacji srodowisk mieszkaniowych. Postuzy on do przeprowadzenia
dalszych szczegdétowych analiz nad jakoscig wspotczesnych $rodowisk mieszkaniowych. Do bazy

przyktadéw zostato zakwalifikowanych 60 przyktadéw srodowisk mieszkaniowych z Europy.
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Rysunek 6. Schemat graficzny lokalizacji 60 realizacji, zakwalifikowanych do bazy przyktadéw wybranych srodowisk
mieszkaniowych (zafgcznik nr 1). Ze wzgledu na bliskg lokalizacje czesci przyktadow, liczba znacznikéw moze okreslaé
potozenie kilku przyktaddéw, np. w Warszawie, Wroctawiu czy Paryzu. Szczegdtowy opis i adresy wszystkich przyktadéow
znajduja sie w tabeli w zatgczniku nr 1.
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Analiza 1. Baza przyktadédw wybranych realizacji architektury mieszkaniowej (zatqcznik nr 1) —
analiza ze wzgledu na grupe wysokosciowg budynkdow. Przyktady realizacji zostaty tak dobrane, aby
stworzy¢ miarodajng reprezentatywng grupe badawczg. Budynki niskie i wysokie stanowig po 25%
grupy badawczej, natomiast budynki $redniowysokie, ktére nalezg do najpopularniejszego typu

budynkéw mieszkalnych stanowig 50% przyktaddw tej grupy.

25%

25% - niski

Woykres 2. Baza przyktadéw wybranych realizacji architektury mieszkaniowej (zatgcznik nr 1) — analiza ze wzgledu na grupe
wysokosciowa budynkow: a) budynki niskie — 15 przyktadéw; b) budynki Sredniowysokie — 30 przyktaddw; c) budynki wysokie
— 15 przyktaddw.

Analiza 2. Srednia liczba mieszkan w badanych $rodowiskach mieszkaniowych (zatgcznik nr 1)
— z podziatem na grupy wysokosciowe budynkéw. Z analizy wynika, ze realizacje w Polsce i w
pozostatych krajach UE w grupie budynkow niskich i wysokich znaczgco sie nie rdznia. Inaczej jest w

przypadku realizacji sredniowysokich, gdzie liczba mieszkan w Polsce dwukrotnie wzrasta.
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NISKIE SREDNIOWYSOKE WYSOKIE
EU 63 95 136
— PL 60 199 133
~—o— SREDNIA 62 153 135

Wykres 3. Srednia liczba mieszkar w analizowanych érodowiskach mieszkaniowych (zafgcznik nr 1).
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Analiza 3. Zestawienie Sredniej powierzchni mieszkan w bazie przyktadéw wskazuje, ze lokale
mieszkalne w krajach europejskich sg wieksze niz w Polsce: w budynkach niskich o 3%, w budynkach
Sredniowysokich o 27%, w budynkach wysokich o 34%. Réznica ta nie wptywa negatywnie na
przedstawienie miarodajnych wynikéw, co potwierdza poréwnywalny kierunek wzrostu powierzchni

mieszkan od budynkéw niskich do wysokich.
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Wykres 4. Dobor przyktaddw realizacji ze wzgledu na powierzchnie mieszkan w zaleznosci od grupy wysokosciowej budynku:
1 — budynki niskie; 2 — budynki Sredniowysokie; 3 — budynki wysokie.

Analiza 4. Analizowane przyktady srodowisk mieszkaniowych wykazujg réznice ze wzgledu na
ekonomiczng dostepnos¢ realizacji. Z przedstawionych danych wynika, ze w bazie przyktadéw w grupie
realizacji europejskich znajduje sie wiecej przyktadow budownictwa spotecznego, a w grupie

przyktadéw polskich dominuje budownictwo komercyjne.
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Wykres 5. Dobér przyktaddw realizacji ze wzgledu na ekonomiczng dostepnosé: 1 —budownictwo spoteczne; 2 —budownictwo
spoteczne i komercyjne; 3 — budownictwo komercyjne; 4 — budownictwo komercyjne i luksusowe; 5 — budownictwo luksusowe.
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Analiza 5. Zakres czasowy przyktadow realizacji srodowisk mieszkaniowych zostat okreslony od
2010 do 2020 roku. Daty dotyczg koricowych etapdéw realizacji, nie sg brane pod uwage daty wykonania

projektéw koncepcyjnych czy budowlanych.
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Wykres 6. Wykres prezentujacy daty realizacji, z uwzglednieniem podziatu na kazdy rok zakresu czasowego analizowanych
przyktaddw.

3.4. ANALIZA SZCZEGOLOWA WYBRANYCH REALIZACJI

W nastepnym etapie analizy badawczej z przyktadéw wybranych realizacji architektury mieszkaniowej
(zatgcznik nr 1) zostato wybranych 30 realizacji Srodowisk mieszkaniowych, w celu przeprowadzenia
dalszych szczegétowych badan. Zostaty one przedstawione w przygotowanych , kartach obiektow”
(zatgcznik nr 2), stanowigcych analize przestrzenng i architektoniczna. Do analizy szczegétowej na
podstawie kryterium dostepnosci materiatu badawczego, zakwalifikowano:

— 5 realizacji budownictwa niskiego (17%);

— 20 realizacji budownictwa sredniowysokiego (66%);

— 5 realizacji budownictwa wysokiego (17%).

Lokalizacja wszystkich 30 S$rodowisk mieszkaniowych wraz z numerem przydzielonym

w kartach obiektdw (zafqcznik nr 2) zostata zaprezentowana na schemacie rysunkowym 7 i 8.

W celu usystematyzowania badanych realizacji przyjeto nastepujacy schemat numeracji kart:

KLASA WYSOKOSCIOWA BUDYNKU — LICZBA PORZADKOWA (np. N-01, czyli budynek niski, karta nr 1).
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Rysunek 7. Mapa schematyczna Europy pokazujgca lokalizacje wybranych srodowisk mieszkaniowych, zakwalifikowanych do
dalszych szczegétowych badan. Lokalizacja przyktadow okresla rowniez numery kart obiektow — ich legenda znajduje sie
ponizej (w punkcie 3.4.1).
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Rysunek 8. Mapa schematyczna Polski pokazujaca lokalizacje wybranych srodowisk mieszkaniowych, zakwalifikowanych do
dalszych szczegétowych badan. Lokalizacja przyktadéw okresla rowniez numery kart obiektdw — ich legenda znajduje sie
ponizej (w punkcie 3.4.1).
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3.4.1. Podziat wybranych przyktadéw srodowisk mieszkaniowych

a. Budynki niskie

Tabela 13. Tabela przedstawiajgca wybrane budynki niskie, ktore zostaty wybrane do szczegétowych badan.

NR KARTY NAZWA
TYP LP. BUDYNKU BUDYNKU AUTORZY PROJEKTU MIASTO ROK
. . Londyn
Al B ki Hest
1| w~o1 Ely Court 1son BTook 1 NESLEr | \wielka 2018
Architects .
Brytania)
Piotr Zybura (Arch_it)
Tomasz Gtowacki
(Pracownia
. Architektury Gtowacki),
2 N-02 AOSIeC;Ie Pawet Horn (Horn V\:)rolc;r(aw 2017
< tmosfera Architekci), Igor (Polska)
- Kazmierczak (S3NS) i
Tadeusz Sawa-
Borystawski (TSB)
Sa Pobla . . .
Budynki Niskie (N) —do | 3 N-03 Social ngoIIleo.n Estudio :a Poblta 2012
4 kondygnagji Housing e arquitectura (Hiszpania)
4 | Noa | SBvomnerie | oW Architecture | Crukeela 2010
Heymans (Belgia)
Villa Koszalin
5 N-05 HS99 2010
Moderna (Polska)

b. Budynki sredniowysokie

Tabela 14. Tabela przedstawiajgca wybrane budynki sSredniowysokie, ktére zostaty wybrane do szczegétowych badan.

Architekci

NR KARTY NAZWA AUTORZY
TYp LP. BUDYNKU BUDYNKU PROJEKTU MIASTO ROK
Osiedle
1 | sw-or | WiEONerow- I dusa Group Krakow 2020
etap (Polska)
Kompozytorow
ARC-ML architects
. . (koncepcja) i APA Gdansk
2 W-02 R 201
SW-0 verview Wojciechowski (Polska) 019
(budowlany)
Biuro Projektowe | Ruda Slaska
W- N W 201
3 SW-03 owy Werdon Mateccy (Polska) 019
4 | sw-04 | Sprzecznas BBGK Architekci | \Varszawa 2017
(Polska)
Dziewoniski,
5 | sw-0s Ogrody tukasiewicz - Wroctaw 2017
Tumskie Il . . (Polska)
Architekci
6 SW-06 WagnisART Hable Archltektenl Mor.machlum 5016
Bogevischs Buero (Niemcy)
Vilhelm Lauritzen Kopenhaga
7 SW-07 Krgyers Plads Arkitekter, Cobe (FI;ania)g 2016
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p .
8 | Sw-08 | Evergreen 365 Insomia oznan 2016
(Polska)
Mehr als Zurveh
9 SW-09 Wohnen - Pool Architecten y . 2015
" " (Szwajcaria)
Haus G
Berger+Parkkinen . .
10 SW-10 Holzwol'zmbau Architekten i Wlede-n 2015
D1 Querkraft Architekten (Austria)
11 SW-11 Jagiellofiska 47 Kontrapunkt V- Warszawa 2015
projekt (Polska)
Genossenschaft Miller Sigrist Zurych
12 SW-12 Kalkbreite Architekten (Szwajcaria) 2014
13 SW-13 Kurkowa 14 Mackovy Pracownia | Wroctaw 5014
Projektowa (Polska)
14 | sw-14 | Wohnprojekt Einszueins Wieden 2013
Budynki proj Architektur (Austria)
sredniowysokie (SW) - Carpaneto
od 4 do 9 kondygnacji | ;5 SW-15 Spreefeld Coop | Architekten, Fatkoehl Berlin 5013
Housing Architekten, (Niemcy)
BARarchitekten
Zespot zabudowy
; . Krakd
16 | sw-1e | Mieszkaniowo | wnaen Architeke rakow 2013
ustugowej (Polska)
Browar Lubicz
W
17 | SW-17 | 19.Dzielnica | JEMS Architekei arszawa 2011
(Polska)
liburg block . . Amsterdam
18 SW-18 65b Moriko Kiry (Holandia) 2010
Boulogne
19 SW-19 64 Logements MCBAD Colomer Billancourt 2010
Dumont .
(Francja)
Architekci tods
20 SW-20 | Lofty Scheiblera Marciniak & 2010
L (Polska)
Witasiak
¢. Budynki wysokie
Tabela 15. Tabela przedstawiajgca wybrane budynki wysokie, ktére zostaty wybrane do szczegétowych badan.
NR KARTY NAZWA AUTORZY
TYp LP. BUDYNKU BUDYNKU PROJEKTU MIASTO ROK
Puukuokk askyla
1 | wot vuiuora OOPEAA Jyvaskyla 2018
/\ Housing (Finlandia)
| : 2 | weop | HRTRMIE-POTL s Architekei | VarsEaWa 2015
! Praski (Polska)
= 3 | wo3 Harbour ADEPT Aarhus 2015
3 Houses (Dania)
Saint-0
4 | w-o04 The Docks Atelier duPont | >3 PN L 5015
(Francja)
e W
Budynki wysokie (W) - [ 5 W-05 Rebel One WWAA (s;szli:;a 2013

od 9 do 18 kondygnacji
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3.5. KARTY OBIEKTOW

Przygotowane karty obiektéw majg przedstawié¢ zwieztg informacje na temat wybranej realizacji
Srodowiska mieszkaniowego, uwzgledniajac jego charakterystyczne elementy wptywajgce na
polepszenie jakosci — zaréwno realizacji, jak i zycia mieszkaricdw. Przeprowadzone analizy w kartach

obiektéw zostaty podzielone na cztery czesci, przedstawione ponize;j.

1. Informacje ogdlne — zestaw podstawowych informacji dotyczgcych projektu: informacja
o autorze, rok budowy, liczba budynkéw, liczba kondygnacji, liczba mieszkan, powierzchnia oraz
poglagdowa fotografia przedstawiajgca catos¢ (lub wiekszg cze$¢) zatozenia inwestycyjnego.

W punkcie tym znajduje sie rowniez krétka informacja pozwalajaca na blizsze poznanie realizacji.

2. Analiza przestrzenno-urbanistyczna — sktada sie z analizy obszaru promienia 400 metréw
od omawianej realizacji. Analiza w czesci graficznej oraz mierniki przestrzenne zostaty opisane w tabeli.
Mierniki przestrzenne z tabeli zostaty takze pokazane w czesci graficznej analizy. W analizie zostaty
rowniez przedstawione dodatkowe informacje przestrzenne, wazine z perspektywy jakosci
przestrzennej: lokalizacja realizacji w skali miasta, wpisywanie sie realizacji w nurt osiedli grodzonych,
atrakcyjnos¢ rozwigzan przestrzennych z punktu widzenia mieszkarca, stan techniczny infrastruktury
— m.in. chodniki, ulice, tawki, place zabaw, parki. Materiaty zostaty opracowane na podstawie
systemow informacji przestrzennej, ortofotomap udostepnionych w internecie oraz w czesci na

podstawie wizji terenowych.

3. Analiza przestrzenno-architektoniczna — skfada sie z przedstawionej dokumentacji
fotograficznej budynku oraz tabeli, gdzie przedstawiono mierniki jakosciowe odnoszgce sie do samego
budynku i jego dziatki. Ze wzgledu na skale oddziatywania, mierniki zostaty podzielone na trzy

kategorie: 1) przestrzen w bliskim otoczeniu budynku; 2) budynek; 3) mieszkanie.

4. Wyréziniajace sie czynniki jakosciowe — w punkcie tym znajduja sie informacje
o charakterystycznych i indywidualnych czynnikach wptywajacych na jakos¢ danej realizacji. W tym
celu zastosowano badania niereaktywne analiza dostepnych publikacji, informacji prasowych biur
projektowych, czasopism i stron internetowych portali architektonicznych. Informacje te zostaty
podzielone na cztery gtdwne kategorie czynnikdw: 1) przestrzenne; 2) architektoniczne; 3) ekologiczne;
4) spoteczne. Czesto to wtasnie charakterystyczne czynniki danej realizacji pozwolity na
zaprojektowanie wysokie]j jakosci Srodowiska mieszkaniowego, lecz nie kwalifikujg sie one do opisania
w analizie urbanistycznej czy architektonicznej, poniewaz czynnikéw tych nie da sie ujgc iloSciowo.

W dalszej czesci pracy zaprezentowano przyktadowa karte obiektu (w celu pokazania struktury

kart), informacje jak korzystac i analizowac karty oraz informacje o przeprowadzonych badaniach.
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3.5.1. PRZYKEADOWA KARTA OBIEKTU

IKONOGRAFIKA Z PODSTAWOWYMI |

FOTOGRAFIA

DANYMI O REALIZACII

PODSTAWOWE INFORMACIE O REALIZACII |

Rysunek 9. Przyktadowa 1 strona karty projektu wraz z schematycznym opisem.
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ANALIZA
PRZESTRZENNO-URBANISTYCZNA

| ANALIZA PRZESTRZENNA

ke e e e e e e e e e e e e e e mm e o = -1

re~—7"T - - 0T T ;|

I TABELA Z OPISANYMI MIERNIKAMI PRZESTRZENNYMI
- TE SAME CZYNNIKI ZOSTAtY PRZEDSTAWIONE
| W CZESCI GRAFICZNEJ (POWYZE)) |

IKONOGRAFIKI Z DODATKOWYMI
INFORMACIAMI PRZESTRZENNYMI

b e e e e e e e e e e e e e e e e e o — -

Rysunek 10. Przyktadowa 2 strona karty projektu wraz z schematycznym opisem.
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I
| DOKUMENTACIA FOTOGRAFICZNA
I

MIERNIKI PRZESTRZENNO-ARCHITEKTONICZNE |

Rysunek 11. Przyktadowa 3 strona karty projektu wraz z schematycznym opisem.
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WYROZNIAJACE SIE CZYNNIKI JAKOSCIOWE
OPISANE W CZTERECH KATEGORIACH:

PRZESTRZENNE, ARCHITEKTONICZNE, EKOLOGICZNE, SPOLECZNE |

Rysunek 12. Przyktadowa 4 strona karty projektu wraz z schematycznym opisem.
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3.6. PODSUMOWANIE PRZEPROWADZONYCH BADAN
3.6.1. PODSUMOWANIE ANALIZY ILOSCIOWEJ PRZESTRZENNO-URBANISTYCZNE)J

Na poczatku przeprowadzonych badan, w celu okreslenia czynnika lokalizacji i dostepnosci terenu
postuzono sie systemem informacji geograficznej — Walk Score®, wyliczanym na podstawie danych
Google Maps. System ten zostat przygotowany do wskazania, czy dana lokalizacja jest przyjazna dla
pieszych i rowerzystéw, dzieki czemu miat wspomaéc rynek nieruchomosci — zaréwno dla kupujacych
mieszkania, jak i firm deweloperskich!??. Przeprowadzona analiza za pomocg systemu Walk Score
przedstawita usredniony wynik realizacji na poziomie 75 punktéw. Wskazata, ze w analizowanych
przyktadach wiekszos¢ potrzebnych spraw dla mieszkancéw mozna zatatwi¢ w krotkim dystansie
pieszym. Z analizy wynika, ze dobd6r odpowiedniej lokalizacji bedzie wptywat na przyszty sposéb zycia

mieszkancow i jakos¢ zamieszkania.
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Wykres 7. Punkty w systemie Walk Score®.

MIERNIK 1 — TRANSPORT

Wskaznik 1 — dostep do transportu publicznego

Z analizy dostepnosci transportu publicznego wynika, ze $redni dystans do najblizszego przystanku
komunikacji publicznej wynosi 280 m. Przy uwzglednieniu typu budynkdéw, dystans dostepnosci do
komunikacji publicznej ulega zmianie: dla budynkéw niskich jest to 410 m; dla budynkéw

Sredniowysokich 270 m; dla budynkéw wysokich 165 m.

122 Dane na temat przyjetej metody obliczer i elementdéw sktadajacych sie na ocene koricowg mozna znalezé na
stronie internetowej systemu. [Zrodto: www.walkscore.com/methodology.shtml dostep: 14.05.2019].
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Woykres 8. Analiza dostepu do transportu publicznego.

Wskaznik 2 — dostep do zréwnowazonych $rodkéw przemieszczania sie / Wskaznik 3 — miejsca

parkingowe dla mieszkancéow

Przeprowadzono analize dostepu do zréwnowazonych srodkéw przemieszczania sie (wyk. 9 — [1]),
takich jak wspodtdzielenie samochodu, lokalny system wypozyczania samochodu, rowery i hulajnogi
miejskie oraz analize dostepnosci do miejsc parkingowych (wyk. 9 — [2]). Wynika z niej,
ze miejsca parkingowe dla samochoddéw indywidualnych mieszkaricow dalej stanowig kluczowy
element w ich funkcjonowaniu i zapewnianiu potrzeb — ponad 93% realizacji. Nalezy jednak zauwazy¢,
ze podnosi sie Swiadomos$é mieszkarncOw i wzrasta zainteresowanie alternatywnymi Srodkami
poruszania sie po przestrzeni zurbanizowanej — przynajmniej 73% realizacji posiada dostep do takich
rozwigzan. Wysoki wynik w tym zakresie wynika gtdwnie z prowadzonych polityk miejskich,

a dodatkowo badania nie uwzgledniaja roweréw czy hulajnég prywatnych mieszkancéw, przez co

Wykres 9. Analiza dostepu do zréwnowazonych srodkéw przemieszczania sie [1] oraz dostepu do miejsc
parkingowych [2].

rzeczywisty wynik moze by¢ wiekszy.

0,

7%

4
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MIERNIK 2 — UStUGI

Wskaznik 1 — odlegtos¢ do restauracji

W analizie dostepu do wybranych ustug zostata zbadana odlegto$é do restauracji czy innych punktéw
gastronomicznych. Ustugi gastronomiczne w dzisiejszych przestrzeniach zurbanizowanych zwiekszajg
swoje znaczenie, wptywajac na polepszenie komfortu zycia w miastach. Z przeprowadzonych analiz
wynika, ze usredniona odlegto$é od sSrodowiska mieszkaniowego do punktu gastronomicznego wynosi
120 metrow. W analizie uwzgledniajgcej klase wysokos$ciowa budynku nie wystepujg znaczgce rdznice:
dla budynku niskiego i wysokiego odlegto$é wynosi 104 m, dla budynku sredniowysokiego odlegtos¢

wynosi 130 m.

__ 500

€ 450

= 400

(&)

® 350

3

= 300

8 250

9 200

3 150 , i

< 100 = - e e . T T T I e ity e -

v

© o
(o I s s T~ S T | o~ (== T o o u
2P 9 = . Q9P
zzzz = = = = =

(721 v v

SW-12 =m

SW-03
SW-18

Wykres 10. Analiza dostepu do restauracji.

Wskaznik 2 — odlegtos¢ do sklepu spozywczego

Z przeprowadzonej analizy dostepu do sklepu spozywczego wynika, ze srednia odlegtos¢ wynosi 150 m.
W analizie uwzgledniajacej klase wysokosciowg budynku wystepuje niewielka réznica: dla budynkéw

niskich jest to 140 m, dla budynkdéw sredniowysokich 146 m, dla budynkéw wysokich 172 m.
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Wykres 11. Analiza dostepu do sklepu spozywczego.
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Wskaznik 3 — odlegtos¢ do miejsc handlu

Z przeprowadzonej analizy dostepu do miejsc handlu wynika, ze $Srednia odlegtos¢ wynosi 235 m.
Jest to zréznicowane pod wzgledem klasy wysokosciowej budynku: dla budynkow niskich $rednia to

132 m, dla budynkéw s$redniowysokich 243 m, dla budynkéw wysokich 310 m.
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Wykres 12. Analiza dostepu do miejsc handlu.

Wskaznik 4 — odlegtos¢ do bankow i bankomatow

Z przeprowadzonej analizy dostepu do bankdéw i bankomatéw wynika, ze Srednia odlegtos¢ wynosi
530 m. W analizie uwzgledniajgce]j klase wysokosciowg budynku wystepuje rdznica: dla budynkéw

niskich srednia to 672 m, dla budynkdéw sredniowysokich 447 m, dla budynkéw wysokich 736 m.
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Wykres 13. Analiza dostepu do bankdéw i bankomatow.
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MIERNIK 3 — ZIELEN

Wskaznik 1 — odlegtos¢ do otwartych terendow zielonych

Z przeprowadzonej analizy dostepu do terendéw zielonych wynika, ze sredni dystans wynosi 312 m.
W analizie uwzgledniajacej klase wysokosciowg budynku wystepuje rdznica: dla budynkéw niskich

$rednia to 127 m, dla budynkéw sredniowysokich 335 m, dla budynkdéw wysokich 370 m.

3
z

Wykres 14. Analiza dostepu do terendw zielonych.
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WskaZnik 2 — prywatne przestrzenie zielone dla mieszkaricdw / WskaZnik 3 —zagospodarowanie terenu

dziatki w przestrzen zielong dla mieszkaricow

Z przeprowadzonej analizy zapewnienia mieszkaricom prywatnej zielonej przestrzeni (rys. 18 — [1])
i analizy zagospodarowania terenu dziatki w zielong przestrzen (rys. 18 — [2]) wynika, ze dostep do
zieleni jest ograniczony. Mieszkanicy az w 73% nie majg zapewnionej prywatnej przestrzeni zielonej,
np. ogrodéw w parterze. Naktada sie to z brakiem mozliwosci i miejsca na zagospodarowanie terenu

realizacji w przestrzen zielong dla mieszkancéw (53%).

73% - nie
(1l [2]

&

53%

Wykres 15. Analiza dostepnosci do prywatnych przestrzeni zielonych [1] i dostepno$é zagospodarowania terenu dziatki w
przestrzen zielong dla mieszkancow [2].
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MIERNIK 4 - ROZRYWKA

Wskaznik 1 — odlegtos¢ do miejsc spotkan, np. kawiarni

Z przeprowadzonej analizy odlegtosci do miejsc spotkan, np. kawiarni wynika, ze srednia odlegtos¢
wynosi 195 m. W analizie uwzgledniajacej klase wysokosciowg budynku wystepuje rdznica: dla

budynkéw niskich srednia to 129 m, dla budynkéw sredniowysokich 212 m, dla budynkéw wysokich 190 m.
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Wykres 16. Analiza odlegtosci do miejsc spotkan, np. kawiarni.
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Wskaznik 2 — odlegtos¢ do miejsc kultury

Z przeprowadzonej analizy odlegtosci do miejsc kultury wynika, ze srednia odlegto$¢ wynosi 423 m.
W analizie uwzgledniajgcej klase wysokosciowg budynku wystepuje rdznica: dla budynkéw niskich

$rednia to 360 m, dla budynkéw sredniowysokich 430 m, dla budynkéw wysokich 460 m.
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Wykres 17. Analiza odlegtosci do miejsc kultury.
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Wskaznik 3 — odlegtos¢ do placu zabaw dla dzieci

Z przeprowadzonej analizy odlegtosci do placu zabaw dla dzieci wynika, ze srednia odlegto$¢ wynosi
187 m. W analizie uwzgledniajacej klase wysokosciowg budynku wystepuje rdznica: dla budynkéw

niskich srednia to 125 m, dla budynkéw sredniowysokich 223 m, dla budynkéw wysokich 97 m.
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Wykres 18. Analiza odlegtosci do placu zabaw dla dzieci.

Wskaznik 4 — odlegtos¢ do otwartych przestrzeni rekreacyjnych

Z przeprowadzonej analizy odlegtosci do otwartych przestrzeni rekreacyjnych wynika, ze srednia
odlegtos¢ wynosi 761 m. W analizie uwzgledniajgce] klase wysokosciowg budynku wystepuje réznica: dla

budynkdw niskich srednia to 750 m, dla budynkéw sredniowysokich 802 m, dla budynkéw wysokich 610 m.
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Wykres 19. Analiza odlegtosci do otwartych przestrzeni rekreacyjnych.
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Wskaznik 5 — odlegtos¢ do przestrzeni publicznych

Z przeprowadzonej analizy odlegtosci do przestrzeni publicznych wynika, ze $rednia odlegtos¢ wynosi
240 m. W analizie uwzgledniajacej klase wysokosciowg budynku wystepuje rdznica: dla budynkéw

niskich srednia to 180 m, dla budynkdéw sredniowysokich 227 m, dla budynkéw wysokich 400 m.
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Wykres 20. Analiza odlegtosci do przestrzeni publicznych.

MIERNIK 5 — EDUKACJA

Wskaznik 1 — odlegtosé do szkoty podstawowej

Z przeprowadzonej analizy odlegtosci do szkoty podstawowej wynika, ze srednia odlegtos¢ wynosi 593 m.
W analizie uwzgledniajgcej klase wysokosciowg budynku wystepuje rdznica: dla budynkdéw niskich

Srednia to 741 m, dla budynkdéw sredniowysokich 541 m, dla budynkéw wysokich 650 m.
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Wykres 21. Analiza odlegtosci do szkoty podstawowe;j.
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MIERNIK 6 — ZDROWIE

Wskaznik 1 — odlegtos¢ do lekarza/przychodni/szpitala

Z przeprowadzonej analizy odlegtosci do lekarza rodzinnego / szpitala wynika, ze Sredni dystans wynosi
559 m. Przy uwzglednieniu typu budynkéw odlegtosc ta ulega zmianie: dla budynkdéw niskich srednia

to 580 m, dla budynkdéw sredniowysokich 603 m, dla budynkéw wysokich 362 m.
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Woykres 22. Analiza odlegtosci do lekarza/przychodni/szpitala.

2.6.2. PODSUMOWANIE ANALIZY JAKOSCIOWEJ PRZESTRZENNO-URBANISTYCZNE)

Przeprowadzona analiza przyktadéw w kontekscie przestrzenno-urbanistycznym pozwolita na
wskazanie elementéw wptywajgcych na jakos¢ sSrodowisk mieszkaniowych. Dzieki temu mozliwe byto

skategoryzowanie tych czynnikow w przedstawionych ponizej grupach.
Grupa 1. Lokalizacja terenu, na ktérym zaprojektowany zostaje budynek

Przeanalizowane przyktady wskazujg, ze znaczacy wptyw na jakos¢ srodowiska mieszkaniowego oraz
poziom zadowolenia jego mieszkaricow majg czynniki przestrzenne. Wérdd nich jednym z kluczowych
jest lokalizacja terenu, na ktérym zaprojektowany zostaje budynek wielorodzinny. Lokalizacja terenu
rozumiana jest jako potozenie dziatki budowlanej w zastatym, okreslonym kontekscie przestrzennym,
w ktérym mozliwe jest stworzenie Srodowiska mieszkaniowego. Badania i realizacje wskazujg na szereg
warunkow przestrzennych, ktére oddziatujg na zycie mieszkancéw, a uwzglednienie ich moze
polepszy¢ jakosé zamieszkiwania. Do elementédw tych zaliczy¢ mozemy m.in.: dostepno$¢ do
transportu publicznego, ustug podstawowych, terendw zielonych i rekreacyjnych. Oddziatywanie tych
czynnikéw jest skomplikowane i wielowymiarowe, nalezy analizowacd je indywidualnie przy kazdym
projektowanym budynku mieszkalnym. Autor podkresla, ze sg to gtdwne elementy, ktdre powinny by¢
brane pod uwage przy wyborze lokalizacji przysztego Srodowiska mieszkaniowego. Zdarzajg sie

sytuacje, kiedy zlekcewazenie ktdregos z tych elementéw bedzie skutkowato nieosiggnieciem
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jakosciowego srodowiska mieszkaniowego. Takim przyktadem moze by¢ préba realizacji Srodowiska
mieszkaniowego w centrum duzego i rozwijajgcego sie miasta. Tereny te z powodu swojej lokalizacji
uznawane s za najbardziej wartosciowe, w ktdrych bez problemu zapewniony jest dostep do
zrdznicowanego transportu publicznego, ustug podstawowych i tych wyzszego rzedu. Czesto jednak
takie realizacje borykajg sie z problemem dostepu do terendw zielonych, tak pozadanych przy wyborze
mieszkania. Dodatkowo przez jednoczesne naktadanie sie problemdéw, np. z ucigzliwym hatasem
i zanieczyszczeniem powietrza, powodujg, ze takimi lokalizacjami wiele o0s6b nie jest

zainteresowanych'?,

Istnieje jednak rdéwniez szereg pozytywnych przyktadéw, jak wspodtczesne miasta —
zabudowane w my$l idei miasta zwartego — zagospodarowujg ostatnie wolne obszary'?,
Przyktadem takich dziatan sg tereny do niedawna uwazane za czarne punkty w zagospodarowaniu
przestrzennym miasta, jak dawne tereny poprzemystowe. Taka realizacjg jest chociazby Browar Lubicz
w Krakowie (Karta SW-16), gdzie nieuzytkowany teren poprzemystowy zostat zrewitalizowany
w kompleks mieszkalno-ustugowy, w ktérym az 30% stanowig miejsca pracy, w tym przestrzenie
biurowe, handlowo-ustugowe i gastronomiczne. Dzieki dogodnej lokalizacji, ktéra mimo wszystko
znajduje sie na uboczu, mieszkaricy majg w zasiegu dostepu pieszego m.in. Dworzec Gtéwny PKP (okoto

5 minut), Park Strzelecki (okoto 2 minuty), Ogréd Botaniczny Uniwersytetu Jagiellonskiego

(okoto 5 minut) czy Rynek Gtéwny (okoto 12 minut).
Grupa 2. Dostepnos$¢ transportu

Innym aspektem dogodnej lokalizacji jest transport i potgczenie dzielnicy mieszkaniowej z centrum

miasta i regionu, miejscem pracy'®

, edukacji lub innym celem systematycznego przemieszczania sie.
Centra miast nie sg juz tak atrakcyjne dla mieszkancéw jak do niedawna, spowodowane jest to m.in.
zanieczyszczeniami, hatasem, brakiem dostepu do terendéw zielonych, korkami drogowymi czy
ucigzliwym sasiedztwem. Nabywcy nowych mieszkan poszukujg przestrzeni do zamieszkania, w ktorej
mozliwe jest odpoczecie od ucigzliwosci miejskiego zgietku i pracy, ale w optymalnej odlegtosci od
ustug i mozliwosci, jakie oferuje centrum miasta. Dlatego na znaczeniu nabierajg tereny, z ktérych

mozliwy jest dogodny dostep do réznych srodkéw komunikacji publicznej, m.in. metra, tramwaju czy

autobusu. Przyktadem jest dzielnica Seestadt Aspern w Wiedniu (karta SW-10), gdzie zaprezentowano

123 7 catg pewnoscig istnieje duzy popyt na takie mieszkania wéréd zamozniejszej czesci spoteczeristwa, ktéra
traktuje takie mieszkania jako dodatkowe lub tymczasowe.

124 Autor nie ma tu na mysli wolnych i nieuzytkowanych terenéw zielonych, parkéw czy przestrzeni publicznych.
125 potaczenie z miejscem pracy nie jest juz tak silnym czynnikiem, jak w latach 80 czy 90 XX wieku.
Wspotczesne spoteczenstwo zmienia sie — coraz wiecej ludzi pracuje zdalnie, szuka wyzwan zawodowych,
zmieniajac czesto prace lub zatrudnianych jest na okreslony termin, zawarty w kontrakcie. Dlatego na znaczeniu
nabiera dogodne pofaczenie z centrum miasta (regionu), ktére umozliwia korzystanie z niezbednych miejsc
ustugowych, kulturalnych czy rozrywkowych.
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zintegrowane i catosciowe podejscie w projektowaniu nowoczesnej i zrownowazonej dzielnicy
mieszkaniowej. Dostep do szybkiej komunikacji miejskiej byt waznym elementem podczas plandw
budowy, dlatego juz w 2013 roku, na dwa lata przed wprowadzeniem sie pierwszych mieszkancéw,
oddano do uzytku linie metra. Mieszkancy najdalej potozonego budynku na osiedlu majg do pokonania
okoto 12 minut pieszo do przystanku metra [Aspern Seestadt, 2018, s.7]. Dzielnica jest réwniez
interesujgcym przyktadem, w jaki sposéb mozna zachecié¢ mieszkancéw do uzywania alternatywnych
dla samochodu metod komunikacji, takich jak spacer, jazda rowerem czy hulajnoga.
Stuzy temu idea ,,122 krokéw” w takiej odlegtosci z kazdego mieszkania na osiedlu mozliwy jest dostep

do ustug podstawowych, znajdujgcych sie w parterach budynkéw.
Grupa 3. Ustugi podstawowe

Aspektem podwyzszajgcym jako$¢ Srodowiska mieszkaniowego, zwigzanym z lokalizacjg, jest dostep
do ustug podstawowych. Brak uwzglednienia dostepu do ustug podstawowych, takich jak sklepy
spozywcze, fryzjer czy przychodnie lekarskie, znaczaco obniza satysfakcje z zamieszkania w takim
obszarze. Brak mozliwosci korzystania z tych ustug w zyciu codziennym w zasiegu dostepu pieszego
jest znaczgcym utrudnieniem dla mieszkanicéw. Osiedla takie, nazywane ,sypialniami”, czesto znajduja
swojg lokalizacje w dalekich obszarach poza miastem. Takie projektowanie jest stabszym jakosciowo
rozwigzaniem, a mieszkancy decydujgcy sie na tego typu miejsce zamieszkania czesto nie sg Swiadomi
wszystkich jego aspektéw. Zycie mieszkancow tych terenéw zdeterminowane jest dostepem do
samochodu osobowego i pokonywaniem za kazdym razem znacznych odlegtosci, wytwarzajac
dodatkowe korki w miescie oraz negatywnie oddziatujgc na S$rodowisko naturalne.
Przyktadem, w ktérym inwestor prébowat stworzy¢ dostepne osiedle w centrum miasta, jest | etap 19.
Dzielnicy Warszawy (karta SW-17). Pomimo tak dogodnej lokalizacji, z ktérej w niedalekiej odlegtosci
znajdujg sie lokale ustugowe, miejsca kultury, rozrywki i pracy, zdecydowano sie jednak na szeroki
program ustug takze w budynkach. W parterach i czesciowo na pierwszej kondygnacji zostato
zaprojektowanych 16 lokali ustugowych, gdzie swoje miejsce znalazty m.in. lokale spozywcze

i gastronomiczne, studio fitness, fryzjer.
Grupa 4. Teren zielony

Jednym z waloréw dobrej lokalizacji srodowiska mieszkaniowego jest bliskie sgsiedztwo terendéw
zielonych. Jest to réwniez jeden z podstawowych elementéw, ktérymi kierujg sie mieszkancy przy
wyborze swojego przysztego zamieszkania. Popyt na lokale mieszkalne znajdujgce sie niedaleko

otwartych terenéw zielonych zauwazyli rowniez deweloperzy, co skutkuje udowadnianiem, ze aspekt
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ten jest zapewniony w praktycznie kazdej wspétczesnej realizacji w Polsce!?®. Dziatki i wynajmowane
mieszkania w takich okolicach sg stosunkowo drozsze i w duzej mierze zarezerwowane dla bogatszego
klienta. Korzystny wptyw terendw zielonych jest rdwniez udowadniany w badaniach naukowych,

7 m.in. na poprawe stanu zdrowia czy samopoczucia

potwierdzajacych pozytywny wpltyw zieleni'?
mieszkancow [Mazur, 2019, s. 237]. Odpowiednio usytuowana zielen w otoczeniu budynku
mieszkalnego, poza swoim walorem estetycznym, moze chroni¢ budynek przed nadmiernym
nastonecznieniem czy silnymi wiatrami. Pozytywnym przyktadem uwzgledniajgcym zielen w projekcie
jest realizacja budynku Tumskie Ogrody Il we Wroctawiu (karta SW-05), zaprojektowana w pieknym
sgsiedztwie Ogrodu Botanicznego. Istniejgcy uktad starodrzewia na dziatce zdeterminowat ksztatt
projektowanego budynku. Wynikato to z dazenia inwestora i projektanta do zachowania jak

najwiekszej liczby wysokich drzew, ktére w niektdrych miejscach znajdujg sie nieco ponad 2 metry od

$cian budynku.
Grupa 5. Uktad urbanistyczny

Z przeprowadzonej analizy realizacji budownictwa mieszkaniowego w Europie z catg pewnoscig mozna
stwierdzi¢, ze istotnym czynnikiem wptywajgcym na jakos$é Srodowiska mieszkaniowego jest
wypracowanie catosciowego planu. Powinien on uwzglednia¢é wiedze i doswiadczenie m.in.
urbanistéw, architektow, ekologéw, geografow, jak i mieszkancow danej spotecznosci. Uzyskanie
jakosci przestrzennej w projekcie sktadajgcym sie z kilku budynkéw mieszkalnych lub catej nowej
dzielnicy jest tatwiejsze niz przy pojedynczej realizacji, majgcej czesto ograniczenia wielkosci terenu
czy sgsiedztwa. Przygotowujgc uktad urbanistyczny srodowiska mieszkaniowego projektanci moga
uwzglednia¢ m.in. lokalizacje ustug podstawowych, terenéw zielonych i rekreacyjnych, przestrzeni
publicznych, uktad drég, sciezek rowerowych i chodnikdéw czy miejsc przeznaczonych na place zabaw.
Pozytywnych aspektéw wynikajgcych z opracowania projektu urbanistycznego z catg pewnoscia jest
bardzo wiele, jednym z nich (czesto niedocenianym) jest przygotowanie narzedzia do walki z chaosem

przestrzennym terendw zabudowanych miast. W Polsce sytuacja ta najbardziej widoczna jest na styku

126 7auwazalne jest to réwniez w nazewnictwie inwestycji mieszkaniowych, ktére z umitowaniem nawigzuja do
zieleni. Jednym z powoddéw moze by¢ préba wykreowania w $wiadomosci przysztych mieszkainicow wizji projektu
dedykowanego dla wyzszej (zamozniejszej) klasy spotecznej, przy jednoczesnie nizszej cenie rynkowej. Opisata to
zjawisko R. Przybylska [2014]: ,[...] kreujg w wyobrazni przysztych klientow i mieszkaricow domu lub osiedla
miejsce do zamieszkania lepsze niz inne, bo pofozone w piekniejszym miejscu, zacisznym, zielonym, spokojnym,
w miejscu zamieszkanym przez wyzZsze klasy spoteczne, ludzi zamoznych, nalezqcych do elity, w takim miejscu,
w ktérym czujemy sie swojsko”.

127 pspekt zdrowotny oraz wptyw zieleni na poprawe zdrowia cztowieka zostat opisany m.in. w nastepujacych
publikacjach: J. Roe [2016]; World Health Organization [2016]. W przytoczonych pracach autorzy podkreslajg
wptyw Srodowiska naturalnego na ztagodzenie problemdw psychicznych, poniewaz zielen pozwala utrzymac
dobry poziom zdrowia. W publikacji J. Roe [2016] zostaty zaprezentowane badania, w ktérych zielen wptywa
pozytywnie na samopoczucie cztowieka, pomaga w zmaganiu sie ze stresem, lekami, schizofrenig, stresem
pourazowym, demencjg, ADHD oraz autyzmem.
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granic dziatek, ktore sg wtasnoscig réznych inwestorow. Wtasnie w tych miejscach wystepuje czesto
najwieksza dysharmonia, ktdra uwidacznia sie m.in. w réznego rodzaju barierach architektonicznych,
braku ciggtosci komunikacji, réznego rodzaju ogrodzeniach, ptotach blokujgcych komunikacje pieszg
mieszkancow oraz w braku spdjnosci estetycznej.

Przyktady realizacji dowodzg, ze wiodarze miast majg szereg rdinych mozliwosci
w projektowaniu catych uktadéw urbanistycznych dla nowych terenéw mieszkaniowych.
Jednak wdrozenie tych mozliwosci jest czesto trudne do zrealizowania, z powodu braku wiedzy
i odpowiednich specjalistow lub barier prawnych. Polskim przyktadem, nazywanym eksperymentalnym
$rodowiskiem mieszkaniowym, jest dzielnica Nowe Zerniki, powstata we Wroctawiu (karta N-02).
Pod wzgledem planowania i checi stworzenia przyjaznej przestrzeni do zycia, dzielnica wyrdznia sie na
tle krajowych realizacji. Do wspodtpracy nad projektem zaproszono 40 wroctawskich architektow, ktérzy
opracowali wytyczne do przysztego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
i zaproponowali projekty koncepcyjne dla czesci kwartatéw. Jakos¢ projektéw jest w duzej mierze
zastuga miasta, ktére dazyto wszystkimi mozliwymi srodkami do jej zapewnienia'®,

Szwajcarskim dobrym przyktadem na innowacyjne i zintegrowane planowanie przestrzeni
mieszkaniowej, opartym na catosciowym planie urbanistycznym, jest realizacja Mehr Als Wohnen
w Zurychu (karta SW-09). Projekt zostat zrealizowany na podstawie konkursu architektoniczno-
urbanistycznego, przeprowadzonego przez urzednikdw miejskich i spétdzielnie mieszkaniowe.
W tym przypadku inwestor postgpit niestandardowo, poniewaz wygrana koncepcja nie zostata
skierowana do dalszych prac nad stworzeniem projektu budowlanego. Inwestor zaprosit autoréow
wygranej pracy i czterech innych prac biorgcych udziat w konkursie — ktére zostaty docenione
i wyrdznione — do wspotpracy przy stworzeniu osiedla mieszkaniowego z 13 budynkami mieszkalnymi.
Projektanci w pot roku przygotowali wspdlny projekt urbanistyczny i wytyczne dla realizowanych

budynkdw.

Grupa 6. Wspdlna przestrzen i wiezi sgsiedzkie
Wspétczesnie mozna zauwazy¢ coraz wiekszg Swiadomos¢ inwestoréw, ze nie realizujg wyfacznie
budynku mieszkalnego, ale kreujg przyszte zycie i zadowolenie jego mieszkaricow. Analiza przyktadéw

realizacji dowodzi, ze wzrost zadowolenia z miejsca zamieszkania tgczy sie ze znajomoscig

128 Na etapie pierwszych przetargéw na sprzedaz kwartatéw w dzielnicy Nowe Zerniki oferenci zobowiazani byli
do przedstawienia koncepcji architektonicznej uwzgledniajagcej planowany charakter dzielnicy. Jednak
,przedstawione koncepcje architektoniczno-urbanistyczne nie zawierafy istotnych rozwigzan wynikajgcych
z zatozenn wzorcowego osiedla mieszkaniowego”, co skutkowato nierozstrzygnieciem przetargu.
Taka determinacja urzednikéw zaowocowata przy kolejnych przetargach, w ktérych deweloperzy przedstawiali
projekty uwzgledniajgce wymagania jakoSciowe [Zrdodto: https://www.tuwroclaw.com/wiadomosci,fiasko-
pierwszych-przetargow-na-nowe-zerniki-projekty-nie-spelnily-wymagan-urzednikow,wia5-3273-15969.html
dostep: 10.06.2019].
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i utrzymaniem dobrych kontaktéw z sgsiadami. W tym celu architekci mogg zastosowac rdznego
rodzaju rozwigzania projektowe, by wspieraé¢ (umozliwi¢) wytwarzanie sie wiezi sasiedzkich wsréd
mieszkancow. Jednym z najpopularniejszych rozwigzan jest zapewnienie pomieszczenia lub
przestrzeni wspolnej (ogdlnodostepnej), w celu zapewnienia miejsca spotkan sgsiadéw
i podejmowania wspélnych plandw i dziatan. W polskich realiach czesto okazuje sie, ze mieszkarncy
korzystajg z pustych przestrzeni na strychu lub w garazu/piwnicy budynku, co nie zawsze jest dobrym
rozwigzaniem projektowym.

Sposobem na tworzenie przestrzeni do integracji mieszkancéw moze by¢ takze m.in.
zapewnienie terendw zielonych i rekreacyjnych, tj. sitowni, ogrédkéw miejskich czy wspdlnych
taraséw, na ktére czesto wykorzystywane sg zielone dachy budynku. Przyktadem takiego rozwigzania
jest projekt mieszkan socjalnych Savonnerie Heymans powstaty w Brukseli w 2010 roku (karta N-04).
Idea projektu polega na zaaranzowaniu przestrzeni mieszkalnych wokét wspdlnych przestrzeni
dostepnych dla wszystkich lokatoréw. Projekt w swoim zatozeniu przypomina matg wioske, ktéra
powstata w centrum gestej zabudowy stolicy Belgii. Wchodzgc przez brame do typowego kwartatu
zabudowy, trafiamy na otwartg przestrzen, ktdra stanowi centralny dziedziniec. Z centralnego placu
mozemy przej$s¢ do przestrzeni mieszkalnych lub odwiedzi¢ dwie zielone przestrzenie, tj. park 3D
z placem zabaw dla dzieci oraz teren nazwany przez projektantéw ,mini lasem”. Wspdlne tereny

w przestrzeni otwartej uzupetnione sg przez pomieszczenia ogélnodostepne, np. Swietlice czy pralnie.
Grupa 7. Strefowanie przestrzeni

Wspodtczesne polskie dzielnice mieszkaniowe borykajg sie z problemem strefowania przestrzeni.
Jest to okreslanie, ktéra czes¢ nalezy wytacznie dla mieszkancow (czes¢ prywatna), a ktora jest
publiczna (dostepna dla wszystkich). Problem ten przejawia sie m.in. w niekontrolowanym stawianiu
ptotdéw, ogrodzen i szlabandw w miejscach, w ktérych do niedawna ich nie byto, co w znacznym stopniu
utrudnia i komplikuje komunikacje lokalnemu spoteczerdstwu. Sytuacja ta dotyka zwtaszcza
mieszkancow nowych osiedli, gdzie inwestorzy maksymalnie wykorzystujg przestrzen pod zabudowe,
a budynki stawiane sg przez réinych inwestoréw na matych dziatkach. Takie dziatania mozemy
zaobserwowacd na krakowskim Ruczaju, gdzie powstajgce nowe realizacje systematycznie sie grodza,

blokujac komunikacje i odgradzajac sie od wszystkich sgsiadédw%,

129 sytuacje taka dobitnie opisuje mieszkanka Ruczaju, pani Anna: , Wszystkie te budynki powstaty w ciggu
ostatnich 10 lat, moze itadnie wyglqgdajq na filmie, ale zy¢ tu jest coraz trudniej. Prawie kazdy budynek
zagrodzony siatkq, a uliczki dojazdowe szlabanami. Jeszcze niedawno do przychodni zdrowia sztam 5 minut, teraz
pokonanie labiryntu ogrodzen zajmuje mi 25 minut. Brakuje parkingéw, samochody tarasujq chodniki, niektorzy
parkujg nawet na skrzyzowaniach ulic” [zrédto: wypowiedZ opublikowana na portalu Facebook, na profilu
,Wiecej betonu na Ruczaju”, dostep: 25.11.2017].
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Przyktadem dobrze zaprojektowanej przestrzeni jest wroctawska realizacja Kurkowa 14 (karta
SW-13). Teren, na ktérym powstat budynek, graniczy z jednej strony z rzekg Odrg, a po przeciwnej
stronie z gestg zabudowg Srodmiejskg z XIX wieku. Architekci postanowili odtworzy¢é w tym miejscu
przestrzen publiczng bulwaréw, dostepng dla wszystkich mieszkaricow miasta. Aby zwiekszy¢
aktywnos¢ w przestrzeni zaprojektowali rowniez réznego rodzaju lokale ustugowe w parterze budynku
i miejsca do odpoczynku. W projekcie nie pominieto réwniez przestrzeni prywatnej dla mieszkancéw,
ktéra znajduje sie na dziedzifcu, podniesionym na pierwszg kondygnacje. Dziedziniec zostat
dodatkowo wysuniety i postawiony na palach, dzieki czemu mieszkaicy majg z niego zejscie

bezposrednio na bulwar.
Grupa 8. Kontekst

Czynnikiem projektowym, ktéry znaczgco podwyzsza jakos¢ srodowiska mieszkaniowego, jest analiza
miejsca, w ktérym projektowany budynek ma powstaé. Analiza ta dotyczy m.in. rozwigzan
urbanistycznych, funkcjonalnych, ale réwniez historycznych. Wszystko po to, aby projektowana nowa
zabudowa wpisywata sie w kontekst i kontynuowata indywidualny charakter miejsca. Problem ten
znaczgco wystepuje na polskim rynku mieszkaniowym, gdzie mozna kupié¢ gotowy projekt budynku
mieszkalnego wielorodzinnego, co prowadzi do uniformizacji architektury.

Przyktadem poszanowania projektantéw dla miejscowego kontekstu oraz jego bogatej historii
sg budynki Riverview, wybudowane w Gdarnisku w 2019 roku (karta SW-02). Dziatka znajdujaca sie
w centrum miasta z jednej strony graniczy z kanatem wodnym, a z drugiej z zabytkowymi kamienicami.
Projektanci postanowili budynkami przy kanale nawigza¢ do murowanych magazyndéw oraz do gestej
zabudowy kamienic z XIX wieku. Przyjeta architektura nawigzuje swoim wysokiej jakosci wykonaniem

i forma do zabudowy historycznej, w ktdrej wyczuwalny jest ,,genius loci” Gdarska.

Grupa 9. Pozostate czynniki

Przedstawione karty obiektéw wskazujg réwniez na szereg powtarzalnych elementéw. S to:
— dostepnos¢ terenu oraz budynku;

— samowystarczalnos$¢, w kontekscie lokalizacyjnym;

— zagospodarowanie dziedzifca i terenu dziatki w funkcje dla mieszkancéw;

— cicha okolica;

— stworzenie ,przyjaznej przestrzeni”;

— rewitalizacja terendw zdegradowanych/poprzemystowych.
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2.6.3. PODSUMOWANIE ANALIZY ILOSCIOWEJ PRZESTRZENNO-ARCHITEKTONICZNE)
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KATEGORIA . PRZESTRZEN W BLISKIM OTOCZENIU BUDYNKU

Miernik 1 — Czytelny podziat przestrzeni na cze$é publiczng,

potpubliczng, prywatng i pétprywatnsg

Z analizy czytelnego podziatu przestrzeni na strefy wynika, ze
w grupie badanej czynnik ten zostat uwzgledniony we wszystkich
realizacjach. Nie oznacza to jednak, ze we wszystkich przyktadach
wystepuje podziat na strefe publiczng czy potprywatna.
W niektérych przypadkach teren dziatki i wielko$¢ realizacji nie
pozwalajg na zaprojektowanie takich stref. Jednak pomimo tych
uwarunkowan, nie mozna stwierdzié, ze strefowanie przestrzenie

jest niezapewnione.

Miernik 2 — Zapewnienie przestrzeni rekreacyjnej i placu zabaw

Z analizy zapewnienia przestrzeni rekreacyjnej i wydzielonego
miejsca na plac zabaw dla dzieci wynika, ze wiekszo$¢ realizacji
(64%) uwzglednito ten czynnik podczas projektowania i realizacji.
Nalezy zauwazy¢, ze pomimo zaprojektowania takiej przestrzeni,
czesto jest ona niewystarczajgca. Wynika to z przekonania, ze to
wiodarze miasta powinni zapewni¢ mieszkaricom wieksze
przestrzenie rekreacyjne, np. w osiedlowych parkach i placach
zabaw. Swiadczg o tym réwniez przeprowadzone badania, z ktérych
wynika, ze az 33% realizacji w ogdle nie oferuje takiej przestrzeni

swoim mieszkancom.

Miernik 3 — Rozgraniczenie miejsc postojowych dla samochodow

osobowych od strefy wolnego ruchu mieszkarncéw

Z analizy rozgraniczenia miejsc postojowych dla samochodéw
osobowych od strefy wolnego ruchu mieszkancéw wynika, ze
wszystkie omawiane realizacje stosujg czytelny podziat terenu.
W wiekszosci przypadkéw mozliwe jest to dzieki zaprojektowaniu
garazu podziemnego. Pozwolito to na swobodne ksztattowanie

parteru i przeznaczenie go w znacznej czesci na strefe wolnego
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i swobodnego ruchu mieszkancéw. Czestym rozwigzaniem
projektowym jest rowniez przeznaczenie parteru na garaz (oraz np.
na ustugi i dziatalnos$é gospodarczg), co pozwala np. na lokalizacje
wejscia na wyzszej kondygnacji, ktéra jednoczesnie pozostaje

przestrzenig publiczng czy pétpubliczng dla mieszkancow.

Miernik 4 — Wykorzystanie istniejgcych waloréw przyrodniczych

Z analizy wykorzystania istniejagcych waloréw przyrodniczych
wynika, ze czynnik ten jest uwzgledniany w 48%, natomiast w duzym
odsetku 42% nie jest w ogdle brany pod uwage. Wptyw na wysoki
poziom nieuwzglednienia istniejgcych waloréow przyrodniczych
miaty realizacje, ktére ze wzgledu na lokalizacje nie posiadaty
zadnego waloru przyrodniczego (np. budynki w gestej zabudowie,
centrum miasta). Natomiast S$rodowiska mieszkaniowe, ktére
posiadaty taki walor w sasiedztwie, chetnie z niego korzystaty,

polepszajgc warunki zamieszkania przysztym mieszkaricom.

Miernik 5 — Zagospodarowanie terenu wraz z budynkiem dostepne

dla 0séb z niepetnosprawnoscia

Z analizy zagospodarowania terenu wraz z budynkiem dla oséb
z niepetnosprawnoscia wynika, ze omawiane przyktady w 90%
uwzgledniajg ten czynnik juz na etapie projektowania. Nalezy jednak
zauwazyé, ze nadal istniejg bariery architektoniczne na styku
zagospodarowanego terenu a czescig zewnetrzng. Realizacje coraz
czesciej uwzgledniajg dzwigi osobowe (bez wzgledu na klase
wysokosciowg budynku), jednak czasem ich ilos¢ jest
niewystarczajgca z tego powodu rozwigzanie to ze wzgledu na
mieszkancow z

niepetnosprawnoscia i z Czasowag

niepetnosprawnoscia nie spetnia swoich zatozen.

KATEGORIA IIl. PRZESTRZEN W BLISKIM OTOCZENIU BUDYNKU

Miernik 1 — Nominowanie projektu do wyrdznien (konkursow,

plebiscytow) architektonicznych

Z analizy nominowania projektu do wyréznien (konkursow,

plebiscytow) architektonicznych wynika, ze wszystkie dobrane
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przyktady zostaty docenione za zaprojektowane rozwigzania, m.in.

przestrzenne, architektoniczne, estetyczne i funkcjonalne.

Miernik 2 — W budynku zaprojektowano zrdznicowany program

mieszkaniowy

Z analizy  zaprojektowania zréznicowanego programu
mieszkaniowego wynika, ze zdecydowana wiekszos¢ realizacji —87%
uwzglednia ten czynnik. Przyktadami wartymi omdwienia s3
realizacje, ktére powstaty w ramach wilasnej inicjatywy
mieszkancow, zapewniajgc m.in. mieszkania tradycyjne i w typie
cohousingu. Mieszkancy sami zadecydowali o ilosci, powierzchni
i ksztatcie przysztych mieszkan. Dzieki temu srodowiska
mieszkaniowe majg roznorodny program mieszkaniowy — od
mieszkan jednoosobowych, po mieszkania typu cohousing oraz

mieszkania 8- czy 9-pokojowe dla duzych rodzin.

Miernik 3 — Dobrze oznaczona strefa wejSciowa budynku,

zaprojektowana w funkcjonalny i estetyczny sposob

Z analizy zaprojektowania strefy wejsciowej budynku
w funkcjonalny i estetyczny sposéb wynika, ze czynnik ten
realizowany jest az w 87%. Przyktadem, ktory warto omowic jest
realizacja Puukuokka Housing (karta W-01), gdzie projektanci
wyznaczyli rozbudowang przestrzen komunikacji wewnetrznej
budynku. Poza szerokimi traktami, otwartymi na wnetrze budynku,
przewidziano przeszklenia przez catg kondygnacje. Dzieki temu
komunikacja wewnetrzna nie przypomina tradycyjnych rozwigzan

z dtugimi i ciemnymi korytarzami.

Miernik 4 — Przewidziano dodatkowa przestrzen do przechowywania

dla mieszkancow (komorki lokatorskie)

Z analizy dodatkowej przestrzeni do przechowywania dla
mieszkancéw (komorki lokatorskie) wynika, ze czynnik ten
realizowany jest az w 90%. Inwestorzy i projektanci s3 swiadomi

potrzeby zapewnienia dodatkowej przestrzenni dla mieszkancéw.
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Mozliwosci jej zaprojektowania jest bardzo duzo, do
najpopularniejszych naleza wolne przestrzenie w garazach

podziemnych, piwnicach czy korytarzach.

Miernik 5 — Zaprojektowano pomieszczenie wspodlne oraz

przestrzenie dodatkowe, np. do pracy, hobby

Z analizy zaprojektowania pomieszczen wspolnych oraz przestrzeni
dodatkowych, np. do pracy, hobby wynika, ze przestrzenie takie
stanowig mato popularne rozwigzanie (27%). Nalezy jednak
zauwazyé, ze przestrzenie takie sg coraz chetniej projektowane.

Wynika to z potrzeby mieszkancow.

Miernik 6 — W procesie budowy wykorzystano materiaty budowlane

o wysokiej jakosci, gwarantujgce trwatos$é, bezpieczeristwo i komfort

uzytkowania

Z analizy wykorzystania materialow budowlanych o wysokiej
jakosci, gwarantujacych trwatosé, bezpieczenstwo i komfort
uzytkowania wynika, ze czynnik ten jest realizowany az w 100%.
Dowodzi to, ze wysokiej jakosci srodowisko mieszkaniowe jest
mozliwe do uzyskania zardwno dzieki dobremu i przemyslanemu
projektowi, jak i jego jakosciowemu wykonaniu. Tak zrealizowane
inwestycje pozwalajg swoim mieszkarnicom cieszy¢ sie z miejsca do

zycia przez wiele lat.

Miernik 7 — W budynku zastosowano rozwigzania i instalacje

ekologiczne

Z analizy zastosowanych rozwigzan i instalacji ekologicznych
wynika, ze czynnik ten nie jest wystarczajaco realizowany.
Realizacje w 57% nie przewidziaty Zadnego rozwigzania
ekologicznego. Budownictwo mieszkaniowe nalezy do najbardziej
rozpowszechnionego, dlatego w znaczacym stopniu wptywa na

degradacje srodowiska naturalnego.
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KATEGORIA 1ll. MIESZKANIE

Miernik 1 — Wielko$¢ powierzchni uzytkowej mieszkania i jego

wyposazenie zostaty dostosowane do  potrzeb  przysztych

mieszkancow

Z analizy wielkosci powierzchni uzytkowej mieszkania i jego
wyposazenia, dostosowanych do potrzeb przysztych mieszkancéw,
wynika, ze czynnik ten jest realizowany w  100%.
Omdédwione przyktady to realizacje zaprojektowane
w funkcjonalny sposdb, zapewniajgce mieszkancom odpowiednig

wielkosé pomieszczen: kuchni, tazienki i sypialni.

Miernik 2 — Przewidziano dodatkowa przestrzenn rekreacyjno-

uzytkowa, taka jak: balkony, loggie, tarasy. Z uwzglednieniem ich

odpowiedniej wielkodci min. 3 m?

Z analizy dodatkowej przestrzeni rekreacyjno-uzytkowej wynika, ze
czynnik ten jest realizowany az w 63%. Wynik tez swiadczy
o potrzebie projektowania takich przestrzeni, co zauwazalne jest

przy decyzjach o kupnie mieszkania.

2.6.4. PODSUMOWANIE ANALIZY JAKOSCIOWEJ PRZESTRZENNO-
ARCHITEKTONICZNE)

Na podstawie przeanalizowanych przyktadéw realizacji budynkow
mieszkalnych mozna zdefiniowaé szereg powtarzajacych sie
elementdw (czynnikéw) architektonicznych, wptywajgcych na
polepszenie jakosci projektowanego srodowiska mieszkaniowego.
Warunki te mozna sklasyfikowa¢ ze wzgledu na poziom
oddziatywania na: 1) dotyczace catego budynku; 2) dotyczace
mieszkania; 3) posrednie — wptywajace zaréwno na budynek,
jak i na mieszkanie.

Jednym z gtéwnych czynnikéw wptywajacych na odbidr
realizacji jest jej forma architektoniczna oraz zastosowana estetyka
elewacji budynku. Aspekt ten jest istotny z przynajmniej dwdch

powodow. Pierwszy to mozliwos¢ poprawienia swojg forma
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miejscowych warunkdw, poniewaz budynek mieszkalny powstaje w okreslonym srodowisku
zabudowanym. Drugi to wplyw na decyzje zwigzang z zakupem lub zamieszkaniem w danej
nieruchomosci.

W analizowanych przyktadach dostrzec mozna sytuacje, w ktérej najbardziej docenianymi
budynkami mieszkalnymi sg te oferujgce zréznicowany program mieszkaniowy. W realizacjach takich
znajdujg sie mieszkania dla mniejszych gospodarstw domowych, np. oséb mieszkajgcych w pojedynke
lub starszych (tzw. kawalerki). S takze mieszkania dwupokojowe oraz lokale wieksze: trzy-, cztero-,
a nawet pieciopokojowe, przeznaczone dla duzych rodzin. Dzieki takiemu rozwigzaniu mozna stworzyc
srodowisko mieszkaniowe, ktére zaspokoi rézne potrzeby mieszkanicéw. Przyktady dowodza, ze rynek
mieszkaniowy poszukuje innowacyjnych form zamieszkania, ktére czesto kreowane sg oddolnie przez
samych zainteresowanych lub spétdzielnie mieszkaniowe. Jednym z takich rozwigzan sg mieszkania
w systemie cohousingu, w ktérych mieszka nawet do 12 mieszkancédw. Lokatorzy poza wiasnymi
prywatnymi sypialniami majg zagwarantowany bogaty system pomieszczen wspodlnych, sktadajgcy sie
na kuchnie, pokdj dzienny czy pralnie. Dzieki temu mozliwe jest dostarczenie przestrzeni mieszkalnej
oferujgcej peten program mieszkaniowy po ograniczonych, ,wspétdzielonych” kosztach, co jest
poszukiwang alternatywg we wspétczesnych europejskich miastach.

Elementami wptywajgcymi na jako$¢ mieszkania z catg pewnoscig s3: standard jego wykonania
oraz funkcjonalno$é. W analizowanych przyktadach nie wystepowaty lokale o niskim standardzie lub
btedach funkcjonalnych. Dlatego element ten postrzegany bedzie jako fundamentalny, bez ktérego
dalsze préby uzyskania wysokiej jakosci mogg by¢ niemozliwe do spetnienia.

W realizacjach mozna takze dostrzec, ze projektowany budynek mieszkalny powinien spetniaé
dodatkowe funkcje, takie jak przestrzen do dziatalnosci gospodarczej i pracy. Jednym
z najpopularniejszych rozwigzan jest przeznaczenie parteru budynku na lokale ustugowe. Ciekawe
rozwigzanie zastosowali projektanci budynku Wohnprojekt (karta SW-14), gdzie dwupoziomowe
mieszkanie w parterze miato mozliwo$¢ prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, a na wyiszej
kondygnacji byta zapewniona przestrzen mieszkalna.

Czynnikiem oddziatujgcym zaréwno na budynek, jak i na mieszkanie jest jako$¢ wykonania
budynku, dotyczgca przestrzeni zewnetrznej i wewnetrznej. Z elementem tym zwigzany jest wybor

odpowiedniej jakosci materiatow budowlanych.

104



3.6.5. ANALIZA POROWNAWCZA

Przedmiotem analizy sg realizacje opisane w zatgczniku nr 2 (karty wybranych obiektéw), stanowigce
grupe 30 budynkdw, do ktérych zostaty przygotowane badania szczegétowe. Przedstawiona analiza
poréwnawcza ma na celu wskazanie realizacji, ktére zapewniajg swoim mieszkaricom wysokg jakos¢

srodowiska mieszkaniowego. W tym celu budynki zostang zakwalifikowane do trzech grup:

1. grupa zielona — realizacje zakwalifikowane do tej grupy beda cechowaty sie wysokim poziomem
realizacji, ze szczegdlnym uwzglednieniem potrzeb przysztego mieszkanica. Budynki te stanowig
najlepszy przyktad, w jaki sposdb powinny by¢ realizowane s$rodowiska mieszkaniowe
w przestrzeni zurbanizowanej;

2. grupa pomaranczowa — realizacje zakwalifikowane do tej grupy beda odznaczac sie dobrym
poziomem wykonania, a w niektorych aspektach bedg stanowity przyktad jakosci srodowiska
mieszkaniowego. Jednak w cato$ciowym odbiorze realizacji zostaty pominiete niektére czynniki
jakosciowe. Budynki te, poprzez okreslenie ich stabych punktéw i ich naprawienie, mogg ubiegaé
sie o zakwalifikowanie do grupy zielonej;

3. grupa czerwona — realizacje zakwalifikowane do tej grupy stanowig przyktady srodowisk
mieszkaniowych obojetnych pod wzgledem jakosciowym. Wystepujg w nich btedy popetnione juz
na poczatkowym etapie projektowania, m.in. w doborze lokalizacji. Jednak dzieki dostarczeniu
nowych i funkcjonalnych mieszkan, realizacje te rowniez podwyzszajg poziom zycia swoich

mieszkancow.

Przyjeta metoda pomiaru zostata przedstawiona w zafgczniku nr 3 — metodologia analizy

poréwnawczej.
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GRUPA ZIELONA

Realizacje sSrodowisk mieszkaniowych, ktére otrzymaty najwiekszg liczbe punktow:

— ponad 70% mozliwych punktow:

Tabela 16. Realizacje Srodowisk mieszkaniowych, ktére otrzymaty ponad 70% mozliwych punktow.

POZYCIAW NUMER
RANKINGU KARTY PUNKTACIA NAZWA
SW-12 94 GENOSSENSCHAFT KALKBREITE
Szwaijcaria, Zurych, Miiller Sigrist Architekten, 2014 r.
1 ELY COURT
N-01 93 Wielka Brytania, Londyn, Alison Brooks Architects,
2018 r.
) N-04 91 SAV(?NNERIE HEYMANS ‘
Belgia, Bruksela, MDW Architecture, 2010 r.

— ponad 60% mozliwych punktow:

Tabela 17. Realizacje Srodowisk mieszkaniowych, ktére otrzymaty — ponad 60% mozliwych punktow.

POZYCIAW NUMER
RANKINGU KARTY PUNKTACIA NAZWA
THE DOCKS
3 W-04 81 Francja, Saint-Ouen, Atelier du pont, 2015 .
WOHNPROJEKT
SW-14 81 Austria, Wieden, Einszueins Architektur, 2013 r.
HOLZWOHNBAU D12
SW-10 78 Austria, Wieden, Berger+Parkkinen Architekten i
4 Querkraft Architekten, 2015 r.
SPREEFELD COOP HOUSING
SW-15 78 Niemcy, Berlin, Carpaneto Architekten + Fatkoehl
Architekten + BARarchitekten, 2013 r.
WILLA MODERNA
N-05 7 Polska, Koszalin, HS99, 2010 r.
5 64 Logements
SW-19 77 Francja, Boulogne Billancourt, MCBAD Colomer
Dumont, 2010 .
TUMSKIE OGRODY Il
SW-05 75 Polska, Wroctaw, Dziewonski, tukasiewicz-
6 Architekci, 2017 r.
SW-13 75 KURKOWA 14

Polska, Wroctaw, Mackéw Pracownia Proj., 2014 r.
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GRUPA POMARANCZOWA

Realizacje srodowisk mieszkaniowych, ktére otrzymaty srednig liczbe punktow:

— ponad 50% mozliwych punktow:

Tabela 18. Realizacje srodowisk mieszkaniowych, ktére otrzymaty ponad 50% mozliwych punktéow.

POZYCIAW NUMER
RANKINGU KARTY PUNKTACIA NAZWA
BROWAR LUBICZ
. SW-16 3 Polska, Krakéw, MOFO Architekci, 2016 r.
W-03 73 HARBOUR HOUSES
Dania, Aarhus, Luplau & Poulsen Arkitekter, 2015 r.
RIVERVIEW
SW-02 72 Polska, Gdarisk, APA Wojciechowski, 2020 r.
8 WAGNISART
SW-06 72 Niemcy, Monachium, Hable Architekten +
Bogevischs Buero, 2016 r.
LOFTY U SCHEIBLERA
SW-20 68 Polska, £t6dz, Marciniak & Witasiak, 2010 r.
9 KR@YERS PLADS
SW-07 68 Dania, Kopenhaga, Vilhelm Lauritzen Arkitekter +
Cobe Architekci, 2016 r.
MEHR ALS WOHNEN - HAUS G
1 W- 7
0 SW-09 6 Szwaijcaria, Zurych, Pool Architecten, 2015 r.
KOMPOZYTOROW
W-01
SW-0 63 Polska, Krakéw, Medusa Group, 2020 r.
Puukuokka Housing
1 W-01 63 Finlandia, Jyvéskylill, OOPEAA, 2018 r.
SPRZECZNA 4
SW-04 63 Polska, Warszawa, BBGK Architekci, 2017 r.

— ponad 45% mozliwych punktow:

Tabela 19. Realizacje srodowisk mieszkaniowych, ktére otrzymaty ponad 45% mozliwych punktow.

POZYCIAW NUMER
o CARTY PUNKTACIA NAZWA
EVERGREEN365
12 SW-08 61 Polska, Poznari, Insomia, 2016 r.
JAGIELLONSKA 47
1 -11
3 SW 60 Polska, Warszawa, Kontrapunkt V-Projekt, 2015 r.
19 DZIELNICA
1 -1
4 SW-17 >9 Polska, Warszawa, JEMS Architekci, 2011 r.
OSIEDLE ATMOSFERA
15 N-02 58 Polska, Wroctaw, Arch_it, 2017 r.
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I GRUPA CZERWONA

Realizacje sSrodowisk mieszkaniowych, ktére otrzymaty najnizszg liczbe punktow:

— ponizej 44% mozliwych punktow:

Tabela 20. Realizacje srodowisk mieszkaniowych, ktére otrzymaty ponizej 44% mozliwych punktow.

POZYCIA W NUMER
RANKINGU KARTY PUNKTACIA NAZWA
SA POBLA SOCIAL HOUSING
16 N-03 53 Hiszpania, Sa Pobla, RipollTizon Estudio de
arquitectura, 2012 r.
LATARNIA
17 W-02 >2 Polska, Warszawa, APA Wojciechowski, 2016 r.
REBEL ONE
18 W-05 >1,5 Polska, Warszawa, WWAA, 2013 r.
NOWY WERDON
19 SW-03 38 Polska, Ruda Slaska, Biuro Projektowe Mateccy,
2019rr.
IJBURG BLOCK 65b
20 SW-18 37 Holandia, Amsterdam, Moriko Kira Architect, 2010 .
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WNIOSKI
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4.1. WNIOSKI

W przedstawionej pracy doktorskiej zostaty przebadane wspdtczesne przestrzenie mieszkaniowe
w odniesieniu do czynnikdéw, ktére wptywajg na podwyzszenie ich jakosci. W celu otrzymania
miarodajnych wynikéw badan wprowadzono zakres pracy, ktéry okreslono na realizacje powstate
w krajach nalezgcych do Unii Europejskiej w przedziale czasowym pomiedzy 2010 a 2020 rokiem.
Tematyka badawcza pracy w znaczacej mierze obejmuje zagadnienia zwigzane z projektowaniem
srodowisk mieszkaniowych, dlatego zastosowana analiza badawcza literatury zostata skonfrontowana
z badaniami wtasnymi nad wybranymi sSrodowiskami mieszkaniowymi.

Gtéwnym celem pracy byta potrzeba zbadania stusznosci postawionej tezy badawczej. W tezie
zostaty zawarte dwa sformutowania, ze na jakos¢ srodowisk mieszkaniowych sktada sie suma
okreslonych czynnikéw oraz ze mozZliwe jest wyodrebnienie i charakterystyka tych czynnikéw
(wptywajgcych na poprawe jakosci zamieszkania). Analiza problemu badawczego i okreslenie
czynnikdéw wptywajacych na poprawe jakosci sSrodowisk mieszkaniowych to kluczowe i najtrudniejsze
zadania podczas prowadzonych badan. Jednak dzieki charakterystyce tych czynnikdw mozliwe byto
spetnienie celu badawczego, polegajgcego m.in. na usystematyzowaniu aktualnego stanu wiedzy na
temat projektowania architektonicznego, wptywajacego na wysoka jakosé srodowisk mieszkaniowych.
Przedstawiona praca doktorska potwierdza sformutowane twierdzenia oraz charakteryzuje czynniki
wptywajgce pozytywnie na podwyzszenie jakosci Srodowisk mieszkaniowych.

W celu zrealizowania postawionych zatozen, praca zostata podzielona na dwie gtéwne czesci:
badania literatury i badania wybranych srodowisk mieszkaniowych.

W pierwszej czesci przeprowadzone kwerendy biblioteczne pozwolity na przygotowanie
charakterystyki czynnikéw wptywajgcych na jakosé srodowisk mieszkaniowych. Zebrany materiat ze
wzgledu na wieloaspektowy charakter tematyki zostat przedstawiony w trzech podrozdziatach.

1. Jako$¢ architektury mieszkaniowej — w tym podrozdziale zostata przeprowadzona prdoba

zdefiniowania zagadnienia. Potwierdzita sie stusznos$c pierwszej czesci tezy badawczej (na jakosc
srodowisk mieszkaniowych skfada sie suma okreslonych czynnikow). W tej czesci zostaty
przedstawione definicje zaréwno z dziedziny nauk technicznych, ekonomicznych, jak réwniez
historyczne interpretacje starozytnych filozoféw. Dzieki temu mozliwe byto przejscie do drugiej
czesci tezy badawczej i rozpoczecie badan nad charakterystyka czynnikow wptywajacych

(sktadajacych sie) na jakos¢ w srodowiskach mieszkaniowych. Waznym zagadnieniem z punktu
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widzenia autora byto okreSlenie szerszego celu i mozliwego wykorzystania materiatéw
opracowanej pracy doktorskiej. Dlatego w tym podrozdziale zostaty zawarte akapity dotyczace
powoddw pomiardw architektury mieszkaniowej i mozliwosci wykorzystania tej wiedzy zaréwno
przez samg branze projektows, rynek nieruchomosci oraz urzednikéw panstwowych, zajmujacych
sie dostarczaniem budownictwa mieszkaniowego. Autor prébuje znalezé odpowiedZz na
fundamentalne pytanie — jak projektowac jakosé w srodowiskach mieszkaniowych. Wskazuje, ze
kluczowa jest intensywna praca architektow i projektantéw, ktérzy pomimo réznych, a czesto
sprzecznych ze sobg wptywodw na projekt, powinni dgzy¢ do dostarczania jak najlepszych realizacji,
uwzgledniajgcych przede wszystkim potrzeby przysztych uzytkownikéw. Na zakonczenie, w celu
potwierdzenia stusznosci i waznosci tematyki, przedstawione zostaty skutki ztego projektu
mieszkaniowego — zaréwno ekonomiczne, jak i zdrowotne dla mieszkancéw.

Wspdiczesne systemy oceny Srodowisk mieszkaniowych — w tym podrozdziale zostaty opisane

wybrane przez autora systemy stosowane do oceny i poprawy jakosci Srodowisk mieszkaniowych:
Building For Life 12, Home Quality Mark, Housing Quality Indicators, Systéme D’évaluation De
Logements, Nf Habitat — Nf Habitat HQE. Przeprowadzona analiza systemdw oceny zwigzana byta
z tezg badawczg, poniewaz narzedzia te w prosty sposéb okreslajg wybrane czynniki jakosci
srodowiska mieszkaniowego oraz pozwalajg na ich ocene i praktyczne wykorzystanie.
W podrozdziale zostaty w zwiezty sposéb opisane systemy w czterech kategoriach: informacje
ogdlne o systemie, sposdb korzystania z systemu, okreslone przez system kryteria, ktére podlegajg
ocenie oraz sposéb, w jaki wykorzystywany jest system w praktyce. Na zakonczenie zostaty
przedstawione inne wybrane systemy oceny jakosci sSrodowisk mieszkaniowych — pokazujac
obszernos¢é zagadnienia. Przeprowadzona analiza systemoéw dowiodta, ze:
a. mozliwe jest wskazanie czynnikdw wptywajacych na poprawe jakosci $rodowiska
mieszkaniowego;
b. mozliwe jest przygotowanie obiektywnego systemu oceny srodowiska mieszkaniowego;
c. mozliwe jest wykorzystanie takich systeméw w praktyce, m.in. w branzy projektowej,
nieruchomosci i administracji publiczne;j.

Jako$¢ srodowisk mieszkaniowych w ocenie architektdw — przeprowadzona analiza literatury

i systemodw oceny zostata skonfrontowana z opiniami architektéw, ktérzy w swoich pracach taczg
wiedze praktyczng i teoretyczng przy projektowaniu srodowisk mieszkaniowych. W wyniku tego
projektanci potwierdzajg dominujgce znaczenie czynnikdéw przestrzennych i architektonicznych.
Podsumowujac systemy oceny i badania architektéw, mozna okresli¢ podejscie projektantow
nastawione przede wszystkim na uzyskanie wysokiego komfortu zamieszkania dla przysztych
mieszkancow. Duze znaczenie w pracach praktykdw ma czynnik psychologiczny, opisujgcy relacje

cztowieka w $rodowisku zabudowanym. Pogtebiona analiza literatury, w tym réwniez analiza
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systemdOw oceny i opinii architektéw, pomogta w zgtebieniu problematyki pracy doktorskiej
i poréwnaniu jej z tezg badawcza.

Z przeprowadzonych analiz literatury wynika, ze temat nalezy do interdyscyplinarnych
zagadnien. Podczas kwerendy mozna byto zauwazy¢ brak publikacji, ktére nawet w bardzo ogdiny
sposéb prébowaty scharakteryzowac czynniki jakosSciowe w jednej pracy. Publikacje czesciowe,
dotyczace np. tylko zagadnien przestrzennych czy architektonicznych, stanowig bogaty
i specjalistyczny materiat badawczy, jednak same w sobie stanowig materiat, na podstawie ktérego
mozna tylko czesciowo wptyng¢ na poprawe jakosci zamieszkania. Na konieczno$é podejsécia
catosciowego wskazujg rowniez badania i analiza poréwnawcza w rozdziale Ill, z ktérego wynika, ze
nawet najbardziej ekskluzywne S$rodowiska mieszkaniowe projektowane w przestrzeniach
zurbanizowanych, ubogich w ustugi podstawowe, tereny zielone czy rekreacyjne — nie bedg w petni
zapewniaty jako$ciowego miejsca do zycia. Dowodzi to, ze jako$¢é sSrodowisk mieszkaniowych powinna
by¢ rozumiana jako suma okreslonych czynnikdw, ktdrych analiza na etapie projektowym -
i przedprojektowym — pozwoli na dostarczenie wysokiej jakosci realizacji.

Istotna potrzeba omdwienia czynnikdw polepszajgcych jako$é przy projektowaniu srodowisk
mieszkaniowych w jednej publikacji wynika z mozliwosci dotarcia z wynikami badan do projektantéw
(praktykéw) i zastosowania ich w pracy zawodowej. Omawianie zagadnien dotyczacych
wielowagtkowego tematu w sposdb czesciowy w kilkunastu publikacjach wymaga od specjalistéw
branzy projektowej sporo czasu na zapoznanie sie z nimi. Moze mie¢ to swoje przetozenie na praktyke
projektowa. Zjawisko to mozna zauwazy¢ w czesci pracy poswieconej analizie przyktadéw srodowisk
mieszkaniowych (rozdziat Ill), gdzie w czesci realizacji, ktére z pozoru moglty wykazywac¢ wysoka,
a przede wszystkim przemyslang jakos¢ w projektowaniu, po gtebszych analizach okazuje sie jednak,
Ze podczas ich projektowania i péZniejszej realizacji nie uwzgledniano istotnych czynnikéw.

W drugiej czeéci badan nad tematem pracy zostaty przeanalizowane wspdtczesne srodowiska
mieszkaniowe w celu potwierdzenia wptywu wybranych czynnikdw na ich jakos$¢. W tym celu zostat
przygotowany zafqgcznik nr 1 — przyktady 60 wybranych realizacji architektury mieszkaniowej,
stanowigcy baze Srodowisk mieszkaniowych. W zafgczniku nr 1 znalazty sie przyktady Srodowisk
mieszkaniowych wybrane na podstawie okreslonych kryteridw wyboru, w trzech zakresach:
tematycznym, terytorialnym i czasowym. Waznym elementem dla autora byto takie dobranie
przyktadow, aby mozliwe byto zastosowanie analizy pordwnawczej. W nastepnej czesci rozdziatu Il

znalazty sie analizy zafqcznika nr 1:

1. analiza ze wzgledu na grupe wysokosciowg budynkow;
2. analiza sredniej liczby mieszkan w wybranych przyktadach;

3. analiza $redniej powierzchni mieszkan;
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4. analiza przyktadéw ze wzgledu na ekonomiczng dostepnos¢ realizacji;

5. analiza zakresu czasowego.

Okreslenie przyktadéw srodowisk mieszkaniowych w zatgczniku nr 1 stanowito podstawe
dalszych badan, na podstawie ktérych zostato wybranych 30 przyktadéw do bardziej szczegétowych
analiz, przedstawionych w zafgczniku nr 2.

Badania szczegdtowe zostaty zaprezentowane w pracy poprzez opracowanie kart obiektéw, na
ktore sktadaja sie cztery punkty (analizy):

1. informacja ogélna o srodowisku mieszkaniowym;

2. analiza przestrzenno-urbanistyczna;

3. analiza przestrzenno-architektoniczna;
4

wyrdzniajgce sie czynniki jakosciowe danego srodowiska mieszkaniowego.

Informacje zawarte w kartach zostaty przedstawione w podsumowaniu przeprowadzonych
badan.

1. Podsumowanie analizy ilosciowej przestrzenno-urbanistycznej — zostaty pordwnane ze sobg

okreslone mierniki jakosciowe, ze wzgledu na grupe wysokosciowg budynku. Analiza uwzglednia
podziat na S$rednie wyniki wszystkich 30 realizacji oraz $rednie wyniki w danej grupie
wysokosciowej budynku.

2. Podsumowanie analizy jakosciowej przestrzenno-urbanistycznej — zostat przedstawiony podziat na

gtéwne grupy czynnikéw jakosciowych:
grupa 1 — lokalizacja terenu, na ktérym zostat zaprojektowany budynek;
grupa 2 — dostepnos¢ transportu;
grupa 3 — ustugi podstawowe;
grupa 4 —teren zielony;
grupa 5 — ukfad urbanistyczny;
grupa 6 —wspodlna przestrzen i wiezi sgsiedzkie;
grupa 7 — strefowanie przestrzeni;
grupa 8 — kontekst.

3. Podsumowanie analizy ilo$ciowej przestrzenno-architektonicznej — zostaty przedstawione analizy

realizacji w trzech gtéwnych kategoriach:
kategoria | — przestrzen w bliskim otoczeniu budynku;
kategoria Il — budynek;

kategoria Ill — mieszkanie.
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Z przeprowadzonych badan przyktadéw srodowisk mieszkaniowych wynika, ze czynniki jakoSciowe
moga wptywa¢ na poprawe zamieszkania. Badania potwierdzity, ze czynniki przestrzenne
(przestrzenno-urbanistyczne) mogg w najwiekszym stopniu determinowac przysztg jakosé
realizacji. Dlatego wfasnie etap przedprojektowy, w tym analiza zagospodarowania terenu
i lokalizacji, stanowig wazny etap prac w celu realizacji wysokiej jakosci Srodowiska
mieszkaniowego. Przeprowadzona analiza dodatkowo dowiodta, ze istnieje potrzeba
zdefiniowania powszechnie stosowanego nazewnictwa ,wysoka jako$¢ srodowiska
mieszkaniowego”. W przeanalizowanych przyktadach znajdujg sie realizacje, w stosunku do
ktorych okreslenie to nie powinno by¢ naduzywane. Natomiast nie miato to wptywu na
wyrdznienie tych realizacji w réznego rodzaju konkursach architektonicznych.

4. Podsumowanie analizy jakosciowej przestrzenno-architektonicznej — zostaty przedstawione

powtarzalne czynniki architektoniczne, ktére wptywaty na polepszenie jakosci w omawianych
realizacjach.

5. Analiza poréwnawcza — na zakoriczenie przeprowadzonych badan na temat oceny i czynnikéw

wptywajgcych na poprawienie jakosci w $Srodowiskach mieszkaniowych, zostata zaprezentowana
autorska analiza poréwnawcza. Analiza ta jest prébg oceny grupy 30 przyktadéw, na ktdrych byta
przygotowana analiza szczegdétowa tematu pracy. Na potrzeby analizy poréwnawczej metoda
pomiaru czynnikdw zostata przyjeta i opisana w zatgczniku nr 3 — metodologia analizy
porownawczej. Autor zdecydowat sie na podziat wynikéw w trzech grupach:

e grupa zielona — przyktady najwyzszej jakosci sSrodowisk mieszkaniowych posréd badanej grupy;
e grupa pomaranczowa — przyktady o dobrym poziomie jakosci;

e grupa czerwona - przyktady S$rodowisk mieszkaniowych obojetnych pod wzgledem

jakosciowym.

Przeanalizowane materiaty i wnioski z badan pozwolity autorowi odpowiedzie¢ na pytanie, czy
dzieki wskazaniu czynnikdw wptywajacych na poprawe jakosci Srodowiska mieszkaniowego mozliwe
jest przedstawienie ich w formie wskaznikéw jakosciowych. Badania w rozdziale Ill, potwierdzajg
mozliwos$é dokonania takiej oceny w formie poréwnawczej wskaznikéw jakosciowych. Autor z catg
pewnoscig potwierdza to sformutowanie, na dowdd czego przedstawia swoj autorski system oceny,
ktoéry zostat zastosowany i zaprezentowany we wnioskach czeSciowych pracy badawczej (rozdziat I1l).
Nalezy jednak wskazac, ze skonstruowanie takiego systemu oceny i okreslenie sposobu mierzalnosci

czynnikéw jest skomplikowanym zadaniem.

W dalszej czesci wnioskdw zostang scharakteryzowane czynniki wptywajgce na jakosc

srodowiska mieszkaniowego w ogdlnym podsumowaniu.
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CHARAKTERYSTYKA CZYNNIKOW WPLYWAJACYCH NA JAKOSC SRODOWISK MIESZKANIOWYCH

Whioski czesciowe z badan pozwolity na usystematyzowanie badanego tematu i zgrupowanie go
w czterech gtéwnych kategoriach: czynniki przestrzenne, architektoniczne, ekologiczne (jako czynniki

materialne) oraz czynniki spoteczne (niematerialne).

JAKOSC SRODOWISK
MIESZKANIOWYCH

MIERNIKI \l/ J/

-
|

I ‘
CZYNNIKI
PRZESTRZENNE <— SPOLECZNE

ARCHITEKTONICZNE <

EKOLOGICZNE <—

Rysunek 13. Schemat przedstawiajgcy podziat czynnikdw wptywajgcych na jakos¢ srodowisk mieszkaniowych.

Pogrupowanie informacji w ten sposdb pozwolito autorowi na czytelne przedstawienie
czynnikéw stuzgcych do oceny realizacji budownictwa mieszkaniowego. Czynniki te, wptywajace na
polepszenie jakosci Srodowisk mieszkaniowych, mogg zdaniem autora stuzy¢ jako materiat potrzebny

do projektowania wspétczesnych srodowisk mieszkaniowych.
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CZYNNIKI PRZESTRZENNE

‘.

Czynniki przestrzenne oddziatujgce na realizowane srodowisko mieszkaniowe stanowig
kluczowy aspekt determinujacy jakos¢ zabudowy, co zostato dowiedzione w przeprowadzonych
badaniach. Wszystkie przedstawione systemy oceny jakos$ci Srodowisk mieszkaniowych, analiza
literatury oraz badania wtasne odnoszg sie w istotnym stopniu do lokalizacji przysztego srodowiska
zycia. Potwierdzajg to rdwniez opinie badaczy i projektantdw architektury mieszkaniowej, dla ktérych
otoczenie i przestrzen zagospodarowywanego terenu sg istotnym czynnikiem.

Znaczenie przestrzeni potwierdzajg takze realizacje budynkéw mieszkaniowych
zaprezentowane w wybranych kartach obiektéw w zafgczniku nr 2. Dowodzg one, ze kompleksowe
podejscie do planowania przestrzeni mieszkalnych wptywa na poprawe jakosci zycia ich mieszkancow.
Uktad przestrzenny, plan urbanistyczny i wzajemna relacja zabudowy, zagospodarowanie terenu
w przestrzenie ustugowe, miejsca pracy i tereny zielone rekreacyjne stanowig podstawowe czynniki
wazne do uwzglednienia przy projektowaniu dobrej przestrzeni do zycia. Omoéwione przyktady
wskazujg réwniez, ze wspotczesne realizacje modelowych przestrzeni mieszkalnych, takich jak dzielnica
Trapez w Boulogne Billancourt (karta SW-19) czy Seestadt Aspern w Wiedniu (karta SW-10) realizuja
te zatozenia oraz poszukujg nowych pomystéw na zagospodarowanie przestrzeni dla mieszkaricow.
Podobne wysokie] jakosci rezultaty mozna zobaczyé na terenach rewitalizowanych, bedgcych niegdys
waznymi terenami przemystowymi miast (np. karta W-03, N-04). Dowodzg one, ze dzieki przychylnosci
wtadz miejscowych, a czesto dzieki ich pomystowi i pracy mozliwe jest znaczgce polepszenie warunkéw
zycia w przestrzeniach zurbanizowanych.

Ponizej zostanie przedstawiony autorski podziat czynnikéw przestrzennych — oparty na
przeprowadzonych badaniach oraz wiedzy i doswiadczeniu autora. Czynniki przestrzenne ze wzgledu

na oddziatywanie mozna zgrupowac w nastepujacych kategoriach:

CZYNNIKI

PRZESTRZENNE
|

LOKALIZACYJNE TRANSPORTOWE PRZYRODNICZE POZOSTALE
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Do grupy czynnikéw LOKALIZACYJNYCH autor zalicza:

1. potozenie terenu, na ktérym ma zostac zrealizowane Srodowisko mieszkaniowe;

2. dostep do ustug podstawowych i miejsc handlu (m.in. sklepdw spozywczych, szkoty podstawowej,
przychodni lekarskiej) w zasiegu 15 minut drogi pieszej;

3. dostep do miejsc rozrywki (m.in. kawiarni, miejsc kultury, placu zabaw dla dzieci, otwartych
przestrzeni rekreacyjnych czy przestrzeni publicznych) w zasiegu 15 minut drogi pieszej;

4. realizacje budynku zgodnie z przyjetym miejscowym planem urbanistycznym danego rejonu;

5. wpisanie projektowanego budynku w lokalny charakter miejsca, a w szczegélnosci w zastate
srodowisko zabudowane, dostosowanie budynku m.in. do istniejgcych rozwigzan urbanistycznych,
funkcjonalnych, ale réwniez historycznych i estetycznych;

6. dziatke o odpowiedniej wielkosci, ktérej zagospodarowanie uwzglednia:

a. projektowang bryte budynku, ktéra uwzglednia zastosowanie ,barier” stuzgcych
przeciwdziataniu negatywnym czynnikom, takim jak zastate ucigzliwosci w otoczeniu
dziatki i nadmierny hatas zewnetrzny;

b. istniejgcq szate roslinng oraz projektowanie przyjaznej przestrzeni zielonej dla
mieszkancow;

c. strefowanie przestrzeni, z czytelnym podziatem na przestrzen prywatng dla mieszkarncéw
i publiczng dla wszystkich;

7. posiadanie przestrzeni otwartej, stuzacej jako przestrzen integracyjna, w ktérej mogg znajdowacd
sie place zabaw dla dzieci oraz przestrzenie ,spokojne” na rozmowe i rekreacje starszych

mieszkancow.

Do grupy czynnikdw TRANSPORTOWYCH autor zalicza:

1. potozenie dziatki w dostepnej i bezpiecznej lokalizacji pod wzgledem przemieszczania sie
mieszkancow do miejsc pracy, edukacji czy rozrywki;

2. dostep do transportu publicznego, czesto kursujgcego i bedgcego czescig bardziej ztozonego
uktadu komunikacyjnego, dzieki ktéremu mieszkancy bedg mogli swobodnie dostaé sie do
wybranego przez siebie miejsca;

3. dostep do réznorodnego transportu publicznego lub réinych lokalnych potaczen, gdzie
w przypadku awarii jednego z nich mozliwe jest skorzystanie z innego;

4. dostep do zréwnowazonych srodkéw przemieszczania sie mieszkancow, np. systemoéw wspdlnego
uzytkowania samochoddw, roweréw miejskich czy hulajnég;

5. projektowanie ulic i przestrzeni dobrze zdefiniowanych, uwzgledniajacych istniejgcy system

komunikacyjny oraz zabudowe w okolicy;
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6. projektowanie ulic w Srodowiskach mieszkaniowych z zachowaniem dostepnosci i bezpieczenstwa,
w ktdérych najwazniejszym uzytkownikiem jest mieszkaniec poruszajacy sie pieszo;

7. komunikacje pieszg — od mieszkania do przystanku komunikacji miejskiej — ktéra powinna by¢
zaprojektowana z obowigzujgcymi standardami, m.in. dostepnoscia dla oséb niepetnosprawnych,
kryteriami bezpieczeristwa i dobrym oswietleniem;

8. bezpieczne poruszanie sie po zagospodarowywanym terenie zaréwno na piechote, rowerem czy
samochodem powinno odbywac sie po dobrze zaprojektowanych nawierzchniach;

9. faworyzowanie w rozwigzaniach projektowych komunikacji publicznej jako jedynego
zréwnowazonego rozwigzania dla wspétczesnych miast (przy nierezygnowaniu z rozwigzan dla
transportu indywidualnego mieszkancéw);

10. miejsca parkingowe dla transportu indywidualnego mieszkarncéw, jednak w ograniczonej ilosci na
zagospodarowywanej dziatce;

11. ograniczenia w jezdzie samochodéw osobowych i tworzenie stref wolnego ruchu, dostepnego

wyfacznie dla ruchu pieszego mieszkancow.
Do grupy czynnikow PRZYRODNICZYCH autor zalicza:

1. uwarunkowania krajobrazowe, bedace czescig zagospodarowywanej dziatki i jej otoczenia, takie
jak:
a. wptyw klimatu i miejscowych warunkdw klimatycznych na sposdb ksztattowania formy
architektonicznej budynku;
b. istniejacg szate roslinng;
c. istniejgce wody powierzchniowe;
d. rzezbe i uksztattowanie terenu;
2. uwzglednienie w projekcie negatywnego wptywu budynku na zmiany klimatyczne oraz préby
zmniejszenia tego oddziatywania;
3. dostep do otwartych terendw zielonych;
4. zapewnienie prywatnej zielonej przestrzeni dla mieszkancow, petnigcej rowniez funkcje

przestrzeni wspdlnej (integracyjnej, sgsiedzkiej).

Do POZOSTALYCH CZYNNIKOW PRZESTRZENNYCH autor zalicza:

1. projektowany ukfad ulic i zabudowy, ktory ma sprzyjaé fatwemu odnalezieniu sie w przestrzeni przez

mieszkancow, tworzgc m.in. charakterystyczne punkty, dominanty czy przestrzenie publiczne;

2. partycypacje z lokalng spotecznoscia, ktdra moze wskazaé na mocne oraz stabe strony projektu.
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CZYNNIKI ARCHITEKTONICZNE

Czynniki architektoniczne wptywajace na polepszenie jakosci zamieszkania w Srodowiskach
mieszkaniowych dotyczg elementdw bezposrednio zwigzanych z realizacjg i przysztym uzytkowaniem
obiektu. Zostaty szeroko zdefiniowane i potwierdzone w omoéwionych systemach oceny (rozdziat 1),
w badaniach projektantéw oraz w przeprowadzonych badaniach wspdtczesnych realizacji budynkéw
mieszkaniowych (rozdziat Ill).

Omoéwieni w pracy badacze i projektanci architektury wskazujg na réznego rodzaju czynniki
architektoniczne wystepujgce w zaleznosci od skali oddziatywania: dotyczgce catego budynku lub
konkretnego lokalu mieszkalnego. Przeprowadzone badania nad elementami jakoSciowymi
ksztattujgcymi realizacje architektury mieszkaniowej dowodzg i potwierdzajg stusznos¢ podziatu na
dwa gtéwne czynniki dotyczgce oddziatywania budynku i mieszkania. Te dwa giéwne elementy istniejg
ze sobg w Scistej korelacji, poniewaz niemozliwe jest uzyskanie wysokiej jakosci zamieszkania nie
uwzgledniajgc kazdego z nich. Nawet najwieksze starania w zaprojektowanie funkcjonalnego
mieszkania mogg nie przynies¢ rezultatéw poprawiajgcych jakosé zamieszkania, gdy budynek bedzie
w stabym stanie technicznym lub w watpliwym wykonaniu. Przyktadem potwierdzajgcym taka
korelacje jest realizacja Savonnenia Heymans z Brukseli (karta N-04), gdzie projektanci zadbali zaréwno
o wysoka jako$¢ mieszkan, budynkdéw jak i przestrzeni wspdlnych. Czynniki architektoniczne
pozwalajgce na zrealizowanie inwestycji powinny by¢ uszczegétowione o czynniki ekonomiczne, ktére
pozwolg na zmniejszenie kosztow i zwiekszg dostepnosé sSrodowisk mieszkaniowych.

Czynniki architektoniczne ze wzgledu na oddziatywanie mozna zgrupowac w nastepujacych

kategoriach:

CZYNNIKI

ARCHITEKTONICZNE
| |

PRZESTRZENI
DZIALKI BUDYNKU MIESZKANIA EKONOMICZNE
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Do grupy czynnikéw PRZESTRZENI DZIALKI w bliskim otoczeniu budynku autor zalicza:

1. czytelny podziat przestrzeni na czes$¢ publiczng, pétpubliczng, prywatng i potprywatna;

2. zapewnienie przestrzeni rekreacyjnej i placu zabaw;

3. rozgraniczenie miejsc postojowych dla samochoddéw osobowych od strefy wolnego ruchu
mieszkancow;

4. wykorzystanie istniejgcych waloréw przyrodniczych;

5. zagospodarowanie terenu wraz z budynkiem dostepne dla 0séb z niepetnosprawnoscia.

Do grupy czynnikdw BUDYNKU autor zalicza:

1. wznoszenie budynku mieszkalnego zgodnie z najlepszymi praktykami na budowie, gwarantujgcymi
m.in. bezpieczeAstwo pracownikdw, jakos¢ i wysoki standard techniczny wykonania;

2. trwate i bezpieczne materiaty budowlane, dzieki ktérym mozliwe bedzie dtugotrwate i bezawaryjne
uzytkowanie budynku;

3. zastosowanie ekologicznych materiatéw budowlanych, ktére w mniejszym stopniu wptywajg
negatywnie na Srodowisko naturalne;

4. estetyke wizualng budynku i przestrzeni wspdlnych dla mieszkancow, ze szczegdlnym
uwzglednieniem strefy wejsciowej;

5. zaaranzowanie przestrzeni wspoélnych, w tym m.in. wewnetrznych i zewnetrznych przestrzeni
integracyjnych otwartych i dostepnych dla wszystkich mieszkaricow oraz pomieszczen dla spotkan
wspdlnoty;

6. pomieszczenia dodatkowe do przechowywania dla mieszkaricow (komorki lokatorskie).

Do grupy czynnikdéw MIESZKANIA autor zalicza:

1. funkcjonalnos¢ mieszkania;

2. przestrzen mieszkalng, ktéra uwzglednia: zapewnienie odpowiedniej powierzchni mieszkania,
wielkosci pomieszczen, przestrzen sanitarng, kuchenng i jadalna, do przechowywania, przestrzen
na pranie i suszenie ubran, mozliwg wszechstronng aranzacje mieszkania;

odpowiednig wentylacje mieszkania;

odpowiednig jako$¢ powietrza w pomieszczeniach;

komfort cieplny w mieszkaniu;

naturalne oswietlenie w pomieszczeniach mieszkalnych;

N o o MW

dobranie odpowiednich rozwigzan technicznych wptywajgcych na zapewnienie komfortu
akustycznego w mieszkaniu;

8. prywatng przestrzen zewnetrzng do korzystania przez mieszkancéw, np. loggie, tarasy.
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Do grupy czynnikéw EKONOMICZNYCH autor zalicza:

1. projektowanie z uwzglednieniem kalkulacji kosztéw cyklu zycia budynku, w tym réwniez kosztéw
konserwacji i eksploatacji;

2. wykorzystanie lokalnych materiatéw budowlanych;

3. projekt budynku uwzgledniajgcy przyszta dekonstrukcje, ktéry pozwoli na poddanie budynku
w znacznym stopniu recyklingowi;

4. zastosowanie systemu inteligentnego domu w celu obnizenia kosztéw eksploatacji mieszkania.

CZYNNIKI EKOLOGICZNE

Uwarunkowania ekologiczne stanowig istotny czynnik zwigzany ze wspétczesnym odpowiedzialnym
projektowaniem srodowisk mieszkaniowych, ktére dazy do wysokiej jakosci realizacji uwzgledniajacej
minimalne negatywne oddziatywanie na stan Srodowiska naturalnego.

Ekologia uwzgledniana jest w przeanalizowanych przez autora systemach oceny jakosci
srodowiska mieszkaniowego. Dzieki nadaniu czynnikom ekologicznym odpowiedniej waznosci
i wysokiej punktacji dgzg one do uwzgledniania i rozpowszechniania podejscia proekologicznego na
szeroky skale w budownictwie. Réwniez w pracach badaczy aspekty ekologii i zrdwnowazonego
budownictwa stanowig wazny kierunek rozwoju architektury. W przeanalizowanych przyktadach
realizacji budownictwa mieszkaniowego mozna zauwazyé, ze czynnik ekologiczny realizacji jest czesto
znaczacy zaréwno dla inwestora, jak i projektanta, ktdry dzieki niemu dazy do stworzenia interesujgcej
i czesto innowacyjnej architektury.

Czynniki ekologiczne ze wzgledu na oddziatywanie mozna zgrupowac¢ w nastepujacych

kategoriach:

CZYNNIKI

EKOLOGICZNE
| I

PROJEKTOWE GOSPODARKI GOSPODARKI ENERGETYCZNE
WODNE! ODPADAMI
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Do grupy czynnikéw PROJEKTOWYCH autor zalicza:

1. realizacje i uzytkowanie budynku z poszanowaniem wptywu na ekologie;

2. wprowadzanie zmian i ulepszen ekologicznych w zarzadzaniu i konserwacjg budynku;
Do grupy czynnikéw GOSPODARKI WODNE]J autor zalicza:

1. podjecie dziatan i planu, ktéry okresli poziom zuzycia wody i mozliwosci jego zmniejszenia podczas
realizacji i uzytkowania budynku;
2. zagospodarowanie terenu dziatki w sposéb umozliwiajgcy odprowadzanie naturalne wody

deszczowej i jej niegromadzenie na duzych powierzchniach nieprzepuszczalnych.
Do grupy czynnikéw GOSPODARKI ODPADAMI autor zalicza:

1. zarzadzanie odpadami na budowie, ich recykling w miejscu wytworzenia;
2. zapewnienie odpowiedniej wielkosci przestrzeni w mieszkaniu do przechowywania pojemnikéw
do recyklingu odpaddw;

3. zapewnienie odpowiedniej wielkosSci zewnetrznej przestrzeni na kontenery do recyklingu.
Do grupy czynnikow ENERGETYCZNYCH autor zalicza:

1. podjecie dziatan i planu, ktéry okresli poziom zuzycia energii i mozliwosci jego zmniejszenia
podczas realizacji i uzytkowania budynku;

rzetelng informacje na temat Zrédta i kosztéw ogrzewania konkretnego mieszkania;
zdecentralizowany system pozyskania energii, oparty na odnawialnych Zrédtach;

instalacje w budynku niewptywajgce na pogarszanie sie jakosci powietrza w okolicy;

vk N

posiadanie charakterystyki energetycznej budynku.

CZYNNIKI SPOLECZNE

Czynniki spoteczne zostaty zakwalifikowane do kategorii miernikdw niematerialnych, ktére pomagajg
w wytworzeniu sie spotecznosci w $rodowisku mieszkaniowym i zwiekszeniu satysfakcji

z zamieszkiwania danego miejsca. Elementy te, w przeciwienstwie do czynnikdw materialnych, jest
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trudniej wykazaé — tak samo, jak ich pozytywny wptyw na mieszkarncow. Do grupy czynnikow

spotecznych autor zalicza:

1. partycypacje mieszkancow przy tworzeniu projektu ich przysztego Srodowiska
mieszkaniowego;

2. zaangazowanie lokalnej spotecznosci np. w analizie uktadu funkcjonalnego terenu lub braku
lokali na dziatalnos$¢ gospodarcza;

3. tworzenie zagospodarowania terenu otwartego, dostepnego dla wszystkich mieszkancéw,
w tym dla oséb z niepetnosprawnosciami oraz przestrzeni wspdlnych (przestrzenie te opisane
zostaty w czynnikach przestrzennych i architektonicznych) w celu umozliwienia wytworzenia

sie wsréd mieszkancow wiezi sgsiedzkich.

Wsréd pozostatych elementéw, ktéore mozina zaliczyé do czynnikdw spotecznych,

a niekwalifikujgcych sie do innych kategorii, nalezy wymienié:

1. przygotowanie projektu budowlanego zapewniajgcego potrzeby mieszkancow;
2. gwarancje dostarczenia wysokiej jakosci mieszkania oraz pomoc przy sprawdzeniu urzadzen

i instalacji w mieszkaniu.

4.2. KIERUNEK DALSZYCH BADAN

Dalsze badania nad tematyka jakosci architektury mieszkaniowej w Polsce majg mozliwos¢
potencjalnego rozwoju w nastepujgcych kierunkach:

a. uszczegotowienie przedstawionych w pracy aspektow wptywajacych na jakosé budownictwa
mieszkaniowego, ze szczegdlnym uwzglednieniem polskich warunkéw;

b. przedstawienie obiektywnego krajowego systemu oceny mieszkan, jak i budynkéw
mieszkalnych;

c. dalsze badania powinny dazy¢ do zainteresowania tematyka polskich instytucji
odpowiedzialnych za realizacje budownictwa mieszkaniowego oraz do zastosowania przez nie systemu
oceny, ktérego pozytywny wynik bedzie warunkiem dalszej realizacji projektu budownictwa

mieszkaniowego dotowanego ze $rodkéw panstwowych.
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ZAtACZNIKNR 1
PRZYKLADY WYBRANYCH REALIZACJI ARCHITEKTURY MIESZKANIOWE)






PRZYKtADY WYBRANYCH REALIZACJI ARCHITEKTURY MIESZKANIOWEJ — ZALACZN I K N R 1

1 [zrédto fotografii:
2 [zrédto fotografii:
3 [Zrédto fotografii:
4 [zrodto fotografii:
5 [zrédto fotografii:

www.urbanplatform.com dostep: 20.09.2020].
www.molearchitects.co.uk dostep: 20.09.2020].
www.alisonbrooksarchitects.com dostep: 14.12.2016].
www.boxdevelopment.pl dostep: 17.07.2020].
www.salwirak.pl dostep: 17.07.2020].

JAKOSC WSPOLCZESNYCH SRODOWISK MIESZKANIOWYCH NA PRZYKEADZIE WYBRANYCH REALIZAC)I EUROPEJSKICH Z LAT 2010-2020

P . . Zak - ” .
Cze$éé informacyjna / zakres pracy — terytorialny a ::assz\r:;y Zakres pracy — tematyczny Czes¢ graficzna
NR karty NAZWA AUTORZY ROK
LOKALIZACIA DANE
Lp budynku BUDYNKU PROJEKTU WYBUDOWANIA FOTOGRAFIA
Kraj: Belgia Liczba kondygnacji: 3-4 Funkcja: mieszkaniowa
Lochten Miasto: Schaerbeek Grupa wysokosciowa budynku: niski Typ zabudowy: galeriowy i klatkowy  [&&2
1 - Sustainable Micro| Urban Platform 2019
Neighbourhood Adres: Rue Van Hoorde Liczba mieszkan: 56
1=
& Rue des Coteaux Powierzchnia mieszkan: 61-104 m’ Typ budownictwa: komercyjny
Kraj: Wielka Brytania Liczba kondygnacji: 2-3 Funkcja: mieszkaniowa
Marmalade Lane Grupa wysokoéciowa budynku: niski Typ zabudowy: klatkowy
2 - Cohousing Mole Architects Miasto: Cambridge 2018
Development Liczba mieszkan: 42 Typ budownictwa: spoteczny i
Adres: 9 Marmalade Ln Powierzchnia mieszkan: 51-123 m’? komercyjny
Kraj: Wielka Brytania Liczba kondygnacji: 3-4 Funkcja: mieszkaniowa
. . Sci : iski T budowy: klatk
Alison Brook Grupa wysokosciowa budynku: nis yp zabudowy: atkowy
3 N-01 Ely Court ! . ! Miasto: Londyn 2018
Hester Architects Liczba mieszkan: 43 Typ budownictwa: spoteczny
Adres: 25 Chichester Road Powierzchnia mieszkari: 52 -97 m>
Kraj: Polska Liczba kondygnacji: 4 Funkcja: mieszkaniowa
Apartamenty Kita Koral . ) Grupa wysokosciowa budynku: niski Typ zabudowy: klatkowy
4 - ) . Miasto: Krakow 2018
Dolna Architekci Liczba mieszkan: 6 Typ budownictwa: komercyjny
Adres: ul. Dolna Powierzchnia mieszkan: 47 -49 m’
Kraj: Polska Liczba kondygnacji: 4 Funkcja: mieszkaniowa
. ; Grupa wysokosciowa budynku: niski Typ zabudowy: klatkowy
. . Majewski .
5 - Osiedle Papillon : Miasto: Wroctaw 2018
Architektura Liczba mieszkan: 132 Typ budownictwa: komercyjny
Adres: ul. Arbuzowa Powierzchnia mieszkan: 35-115m’
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i . . Zak - ” .
Czes¢ informacyjna / zakres pracy — terytorialny a creasszracy Zakres pracy — tematyczny Czes¢ graficzna
zasowy
NR karty NAZWA AUTORZY ROK
LOKALIZACIA DANE OPIS
Lp budynku BUDYNKU PROJEKTU WYBUDOWANIA FOTOGRAFIA
Piotr Zybura ) ) )
(Arch_it), Tomasz Kraj: Polska Liczba kondygnacji: 3-4 Funkcja: mieszkaniowa/ustugowa ’
Gtowacki (PAG), s Typ zabudowy: klatkowy i
; Miasto: Wroctaw Grupa wysokosciowa budynku: niski i v v
Osiedle Pawet Horn (Horn
6 N-02 Architekcil | 2017 korytarzowy
Atmosfera rchitekei), Igor Adres: ul. Krystyny i Liczba mieszkari: 111 ; :
KaZmierczak (S3NS) Typ budownictwa: spoteczny i
i Tadeusz Sawa- Mariana Barskich Powierzchnia mieszkan: 45-73 m komercyjny
Borystawski (TSB)
Kraj: Francja Liczba kondygnacji: 3-4 Funkcja: mieszkaniowa
Grupa wysokos$ciowa budynku: niski Typ zabudowy: galeriowy
7 - Les paliers Atelier Du Pont Miasto: Nanterre 2015
Liczba mieszkan: 157 Typ budownictwa: spoteczny i
Adres: Allée des pouvins Powierzchnia mieszkan: 40-90m’ komercyjny
Kraj: Belgia Liczba kondygnacji: 1-3 Funkcja: mieszkaniowa
Miasto: Hoeilaart L
Bogdan & Van Grupa wysokosciowa budynku: niski Typ zabudowy: klatkowy
8 - Den Travoo Adres: Onze-Lieve- 2014
Broeck Liczba mieszkar: 41 Typ budownictwa: spoteczny i
Vrouwstraat 2,
3020 Herent Powierzchnia mieszkan: 64-86 m’ komercyjny
Kraj: Polska Liczba kondygnacji: 3 Funkcja: mieszkaniowa
Grupa wysokosciowa budynku: niski Typ zabudowy: klatkowy
9 - Wille Parkowa Konior Studio Miasto: Katowice 2014
Liczba mieszkan: 32 Typ budownictwa: komercyjny i
Adres: ul. Parkowa Powierzchnia mieszkan: 60-160 m’ luksusowy
Kraj: Hiszpania Liczba kondygnacji: 2-3 Funkcja: Uil @
Sa Pobla Social RipoIITizon Miasto: Sa Pobla, Grupa wysokosciowa budynku: niski Typ zabudowy: klatkowy i galeriowy
10| N-03 Housi Estudio de 2012
I arquitectura wyspa Majorka Liczba mieszkar: 19 Typ budownictwa: spoteczny
Adres: Carrer Mercat 92 Powierzchnia mieszkan: 65-95 m’

6 [zrédto fotografii: www.archit.pl dostep: 23.11.2018].

7 [zrédto fotografii: www.atelierdupont.fr dostep: 20.09.2020].

8 [zrédto fotografii: www.bogdanvanbroeck.com dostep: 20.09.2020].
9 [zrédto fotografii: www.koniorstudio.pl dostep: 17.07.2020].

10 [Zrédto fotografii: www.ripollTizon.com dostep: 10.03.2018].
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i . . Zak - ” .
Czes¢ informacyjna / zakres pracy — terytorialny a creasszracy Zakres pracy — tematyczny Czes¢ graficzna
zasowy
NR karty NAZWA AUTORZY ROK
LOKALIZACIA DANE OPIS
Lp budynku BUDYNKU PROJEKTU WYBUDOWANIA FOTOGRAFIA
Kraj: Czechy Liczba kondygnacji: 4 Funkcja: mieszkaniowa
Na Vackove Grupa wysokoéciowa budynku: niski Typ zabudowy: klatkowy
11 - Residential UNIT architekten Miasto: Praga 2012 U L
Houses Liczba mieszkan: 124 Typ budownictwa: komercyjny i
Adres: ul. Olgy Havlove Powierzchnia mieszkan: 36-113 m’ ]
Kraj: Belgia Liczba kondygnacji: 3 Funkcja: mieszkaniowa { x
Sint-Agatha- Miasto: Sint-Agatha- Grupa wysokoéciowa budynku: niski Typ zabudowy: galeriowy | ‘
12 - Berchem Housing | Buro Il & Archi+l 2012 F
Project Berchem Liczba mieszkan: 75 Typ budownictwa: komercyjny -
e L=
Adres: ul. Beheersstraat Powierzchnia mieszkan: 60-90 m’ - ‘fu |
Kraj: Belgia Liczba kondygnaciji: 2-4 Funkcja: mieszkaniowa
il nos Savonnerie MDW Miasto: Bruksela 2010 Grupa wysokoéciowa budynku: niski Typ zabudowy: klatkowy U
- : W =
Heymans Architecture Adres: Rue d'Anderlecht Liczba mieszkan: 42 Typ budownictwa: spoteczny ] = e
139-147 Powierzchnia mieszkan: 40-110 m’ g
. = = ==
Kraj: Francja Liczba kondygnacji: 4 Funkcja: mieszkaniowa
. iasto: Sci : iski T budowy: klatk
Bondv S | Miasto: Bondy Grupa wysokos$ciowa budynku: nis yp zabudowy: atkowy
4| - eNAY>otial 1 Atelier Du Pont 2010
Housing Adres: ul. Avenue Henri Liczba mieszkan: 34 Typ budownictwa: spoteczny
Barbusse Powierzchnia mieszkan: 48 -88 m’ " (| gt
Kraj: Polska Liczba kondygnaciji: 4 Funkcja: mieszkaniowa \
Grupa wysokosciowa budynku: niski Typ zabudowy: korytarzowy )
15| N-05 Villa moderna HS99 Miasto: Koszalin 2010 :
Liczba mieszkan: 20 Typ budownictwa: komercyjny all
Adres: ul. Szpitalna 6 Powierzchnia mieszkan: 40-104 m’

11 [zrodto fotografii: www.unitarch.eu dostep: 20.09.2020].

12 [zrédto fotografii: www.b2ai.com dostep: 20.09.2020].

13 [Zrdédto fotografii: www.mdw-architecture.com dostep: 09.12.2019].
14 [zrodto fotografii: www.atelierdupont.fr dostep: 20.09.2020].

15 [zrédto fotografii: www.hs99.pl dostep: 25.07.2019].
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Zak -
Czes¢ informacyjna / zakres pracy — terytorialny a :::sz::;y Zakres pracy — tematyczny Czesc graficzna
NR karty NAZWA AUTORZY ROK
LOKALIZACIA DANE OPIS
Lp budynku BUDYNKU PROJEKTU WYBUDOWANIA FOTOGRAFIA
osiedle Krai: Polska Liczba kondygnacji: 8 Funkcja: mieszkaniowa ‘_‘_\ =t
- T Grupa wysokoéciowa budynku:  $redniowysoki Typ zabudowy: punktowy A
Wizjonerow ;
16 | SW-01 4 Medusa Group Miasto: Krakow 2020 .I ;
etap Liczba mieszkari: 110 Typ budownictwa: komercyjny 2-ME
Kompozytoréw Adres: | K tor6 5 e :
res: ul- Rompozytorow Powierzchnia mieszkan: 27-85m B U
H i
; Funkcja: ; ;
Kraj: Francja Liczba kondygnacji: 5 mieszkaniowa/ustugowa
105 logements, L . G ko<ci budvnku: sredniowysoki T bud : klatk i galeri St
G *Poti rupa wysokosciowa budynku: yp zabudowy: atkowy i galeriowy B
17| - | ist5zACdela | . nee FOHN Miasto: Rezé 2019 liryg e
Jaguére Architectes Liczba mieszkan: 105 Typ budownictwa: spoteczny i ‘1 B B
Adres: Rue de La Jaguere Powierzchnia mieszkan: 56-89 m’ komercyjny -. III lI-“I "
ARC-ML Kraj: el Liczba kondygnacji: 4-6 Funkcja: mieszkaniowa/ustugowa &
. . . . -4 ™
architects Grupa wysoko$ciowa budynku:  $redniowysoki Typ zabudowy: klatkowy —3 o
18 | SW-02 Riverview (koncepcja) i APA Miasto: Gdansk 2019 _
Wojciechowski Liczba mieszkan: 232 Typ budownictwa: komercyjny i % |
(bUdoWIany) Adres: ul. Na Stepce Powierzchnia mieszkan: 33-208 mZ |uksusowy :
sl Polska Liczba kondygnacji: 5 Funkcja: mieszkaniowa
. . $ci . Sredniowysoki T bud : klatk
ERIE e Grupa wysokos$ciowa budynku: sre yp zabudowy: atkowy
19| SW-03 | Nowy Werdon u ! W Miasto: Ruda $laska 2019
Mateccy Liczba mieszkan: 14 Typ budownictwa: komercyjny i
Adres: ul. 1 Maja Powierzchnia mieszkan: 27-125 m’ luksusowy
S0
Kraj: Holandia Liczba kondygnaciji: 8 Funkcja: mieszkaniowa = AT
7 . . if
Villa Industria Miasto: Hilversum Grupa wysokos$ciowa budynku: sredniowysoki Typ zabudowy: punktowy _V'- -ﬂ!
20 - . Mecanoo 2018 . = el W
Silo's Adres: Jan van der Liczba mieszkan: 96 Typ budownictwa: komercyjny S‘z“*s =ﬁ
Wiy
Heijdenstraat 36 Powierzchnia mieszkan: 50-90 m’ 7 I e
aaielb | ik
By e

16 [zrodto fotografii: www.mieszkajwmiescie.pl dostep: 30.04.2020].
17 [zrédto fotografii: www.guineepotin.fr dostep: 20.09.2020].

18 [fotografia autora].

19 [zrodto fotografii: www.perspektywa.com.pl dostep: 27.01.2020].
20 [zrédto fotografii: www.mecanoo.nl dostep: 20.09.2020].
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P . . Zak - ” .
Czes¢ informacyjna / zakres pracy — terytorialny a creasszracy Zakres pracy — tematyczny Czes¢ graficzna
zasowy
NR karty NAZWA AUTORZY ROK
LOKALIZACIA DANE OPIS
Lp budynku BUDYNKU PROJEKTU WYBUDOWANIA FOTOGRAFIA
Kraj: Polska Liczba kondygnacji: 6 Funkcja: mieszkaniowa
Rezydencja o ' , Grupa wysokoéciowa budynku:  $redniowysoki Typ zabudowy: klatkowy
21 - 3 BJK Architekci Miasto: Gdansk 2018
Wintera Liczba mieszkan: 65 Typ budownictwa: komercyjny i
Adres: ul. Kotwicznikéw 12 Powierzchnia mieszkar: 30-120 m? luksusowy
ARTEC . . . . .
Architekten | Kraj: Austria Liczba kondygnacji: 5 Funkcja: mieszkaniowa
Housing Bettina Gotz + Grupa wysokoéciowa budynku:  Sredniowysoki Typ zabudowy: galeriowy
22 - oo Richard Manahl; Miasto: St. Pélten 2017
MaximilianstraRe WUP_wimmerun Liczba mieszkan: 185 Typ budownictwa: spofeczny
dpartner; raum & Adres: Maximilianstrale 74 Powierzchnia mieszkan: 30-90 m?2
kommunikation
Kraj: Polska Liczba kondygnaciji: 9 Funkcja: mieszkaniowa
Grupa wysokosciowa budynku:  Sredniowysoki Typ zabudowy: klatkowy
23 - Dmowskiego 19 | AP Szczepaniak Miasto: Wroctaw 2017
Liczba mieszkan: 177 Typ budownictwa: komercyjny
Adres: ul. Dmowskiego 19 Powierzchnia mieszkan: 35-78 m’
Kraj: Polska Liczba kondygnacji: 7 Funkcja: mieszkaniowa
Grupa wysokosciowa budynku: $redniowysoki Typ zabudowy: klatkowy
24 | SW-04 Sprzeczna 4 BBGK Architekci Miasto: Warszawa 2017
Liczba mieszkan: 57 Typ budownictwa: komercyjny i
Adres: ul. Sprzeczna 4 Powierzchnia mieszkan: 28-75 m’ luksusowy
Kraj: Polska Liczba kondygnacji: 6 Funkcja: mieszkaniowa/ustugowa
Dziewonski, Miasto: Wroctaw Grupa wysokosciowa budynku: ~ $redniowysoki Typ zabudowy: klatkowy
25 | SW-05 |Ogrody Tumskie Il| tukasiewicz - 2017
Architekeci Adres: ul. Henryka Liczba mieszkan: 199 Typ budownictwa: komercyjny
Sienkiewicza 28/30 Powierzchnia mieszkan: 30-90 m?

21 [fotografia autora].
22 [zrodto fotografii: www.artec-architekten.at dostep: 20.09.2020].
23 [fotografia autora].
24 [zrédto fotografii: www.bbgk.pl dostep: 02.01.2020].
25 [fotografia autora].
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26 [zrédto fotografii:
27 [zrodto fotografii:
28 [zrodto fotografii:
29 [zrédto fotografii:
30 [zrddto fotografii:

www.hable-architekten.de dostep: 03.08.2019].
www.cobe.dk dostep: 20.06.2016].
www.evergreen365.pl dostep: 26.01.2020].
www.poolarch.ch dostep: 26.05.2020].
www.berger-parkkinen.com dostep: 24.11.2019].

JAKOSC WSPOLCZESNYCH SRODOWISK MIESZKANIOWYCH NA PRZYKEADZIE WYBRANYCH REALIZAC)I EUROPEJSKICH Z LAT 2010-2020

Zak -
Czes¢ informacyjna / zakres pracy — terytorialny a :zeassz‘r:;y Zakres pracy — tematyczny Czesc graficzna
NR karty NAZWA AUTORZY ROK
LOKALIZACIA DANE OPIS
Lp budynku BUDYNKU PROJEKTU WYBUDOWANIA HOUEIE AL
Kraj: Niemcy Liczba kondygnacji: 3-5 Funkcja: mieszkaniowa
Hable Architekten|  pjjasto: Monachium Grupa wysokoéciowa budynku:  $redniowysoki Typ zabudowy: punktowy (— 5"::"1 e ﬁ o
26 | SW-06 WagnisART i Bogevischs 2016 138 = :::' PRt e meceeseem
Buero Adres: Fritz-Winter-StraRe Liczba mieszkan: Typ budownictwa: spoteczny i " :: : -
10-30 Powierzchnia mieszkan: 16 -55 m’ komercyjny . Ly
Vilhelm Lauritzen ) 5 . ' ;
Arkitekter, Cobe Kraj: Dania Liczba kondygnaciji: 4-8 Funkcja: mieszkaniowa
Architekci i Grupa wysoko$ciowa budynku:  $redniowysoki Typ zabudowy: klatkowy
27 | SW-07 | Krgyers Plads architekci Miasto: Kopenhaga 2016
krajobrazu z GHB Liczba mieszkan: 109 Typ budownictwa: luksusowy
Landskabsarkitekter | Adres: Strandgade 83 Powierzchnia mieszkan: 79-250 m’
Kraj: Polska Liczba kondygnaciji: 7 Funkcja: mieszkaniowa/ustugowa
Grupa wysokosciowa budynku: ~ $redniowysoki Typ zabudowy: klatkowy
28 | SW-08 | Evergreen 365 Insomia Miasto: Poznan 2016
Liczba mieszkan: 51 Typ budownictwa: komercyjny
Adres: ul. Bukowska 116 Powierzchnia mieszkan: 41-55 m’
Kraj: Szwajcaria Liczba kondygnacji: 6-7 Funkcja: mieszkaniowa
Miasto: Zurych Grupa wysokosciowa budynku: $redniowysoki Typ zabudowy: klatkowy
29 | SW-09 Mehr"als Wo}'lnen Pool Architecten 2015
- "Haus G Adres: Hagenholzstrasse Liczba mieszkan: 30 Typ budownictwa: spotfeczny i
106 Powierzchnia mieszkan: 128-225 m’ komercyjny
Kraj: Austria Liczba kondygnacji: 5-7 Funkcja: mieszkaniowa/ustugowa
Berger+Parkkinen ’ . .
Sl Miasto: Wieden Grupa wysokosciowa budynku: sredniowysoki Typ zabudowy: klatkowy,
30 | SW-10 |Holzwohnbau D12 2015
Querkraft Adres: Maria-Tusch- Liczba mieszkan: 213 korytarzowy i galeriowy
Architekten 5
StralRe 6 Powierzchnia mieszkan: 42-110m Typ budownictwa: komercyjny
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Zak -
Czes¢ informacyjna / zakres pracy — terytorialny a :::sz::;y Zakres pracy — tematyczny Czesc graficzna
NR karty NAZWA AUTORZY ROK
LOKALIZACIA DANE OPIS
Lp budynku BUDYNKU PROJEKTU WYBUDOWANIA FOTOGRAFIA
Krai: Polska Liczba kondygnacji: 4-6 Funkcja: mieszkaniowa > :
K Grupa wysokosciowa budynku: Sredniowysoki Typ zabudowy: klatkowy
31| SW-11 | Jagiellorska 47 p Miasto: Warszawa 2015
projekt Liczba mieszkan: 303 Typ budownictwa: spoteczny
Al L Jedellions sy Powierzchnia mieszkan: brak danych ¥
Kraj: Austria Liczba kondygnacji: 8 Funkcja: mieszkaniowa
Miasto: Wieden Grupa wysokoéciowa budynku: ~ Sredniowysoki Typ zabudowy: klatkowy
32 - Wohnen mit SUPERBLOCK 2014
Scharf Adres: Ernst-Melchior- Liczba mieszkan: 51 Typ budownictwa: spofeczny i
Gasse 3 Powierzchnia mieszkan: 50-120 m’ komercyjny
Krai: Szwajcaria Liczba kondygnacji: 4-8 Funkcja: mieszkaniowa/ustugowa
llor Sior Sci : Sredni ki Typ zabudowy: klatk
h Miill t Grupa wysokosciowa budynku: sredniowyso yp zabudowy: atkowy
33| sw-12 | Genossenschaft ller Sigris Miasto: Zurych 2014
Kalkbreite Architekten Liczba mieszkan: 97 Typ budownictwa: spoteczny i
Adres: Kalkbreitestrasse 2 Powierzchnia mieszkan: 26-140 m’ komercyjny
Kraj: Polska Liczba kondygnacji: 7 Funkcja: mieszkaniowa/ustugowa
Mackow Grupa wysokosciowa budynku: $redniowysoki Typ zabudowy: klatkowy
34 | SW-13 Kurkowa 14 Pracownia Miasto: Wroctaw 2014
Projektowa Liczba mieszkan: 210 Typ budownictwa: komercyjny
Adres: ul. Kurkowa 14 Powierzchnia mieszkan: 27-98 m’
Kompleks Kraj: Polska Liczba kondygnaciji: 5-7 Funkcja: mieszkaniowa
budynkow Grupa wysokosciowa budynku:  $redniowysoki Typ zabudowy: klatkowy
35 - mieszkalnych przy| JEMS Architekci Miasto: Warszawa 2014
Al. Wilanowskiej Liczba mieszkan: 249 Typ budownictwa: komercyjny
Adres: al. Wilanowska Powierzchnia mieszkan: 41-190 m’

31 [fotografia autora].

32 [zrodto fotografii: www.superblock.at dostep: 20.09.2020].
33 [zrodto fotografii: www.muellersigrist.ch dostep: 20.09.2020].
34 [fotografia autora].

35 [zrédto fotografii: jems.pl dostep: 17.07.2020].
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Zak -
Czes¢ informacyjna / zakres pracy — terytorialny a :::sz::;y Zakres pracy — tematyczny Czesc graficzna
NR karty NAZWA AUTORZY ROK
LOKALIZACIA DANE OPIS
Lp budynku BUDYNKU PROJEKTU WYBUDOWANIA AU LA S
Krai: Austria Liczba kondygnacji: 8 Funkcja: mieszkaniowa
Einszueins Grupa wysokoéciowa budynku:  $redniowysoki Typ zabudowy: klatkowy
36 | SW-14 | Wohnprojekt . Miasto: Wieden 2013
Architektur Liczba mieszkan: 40 Typ budownictwa: spoteczny i
Adres: Krakauer Str.19/45 Powierzchnia mieszkan: 36-137 m’ komercyjny
Carpaneto Kraj: Niemcy Liczba kondygnaciji: 4-8 Funkcja: mieszkaniowa
Spreefeld Coop Architekten, Miasto: Berlin Grupa wysoko$ciowa budynku:  $redniowysoki Typ zabudowy: klatkowy
37 | SW-15 . Fatkoehl 2013
Housing Architekten, Adres: Wilhelmine- Liczba mieszkan: 64 Typ budownictwa: spoteczny i
BARarchitekten Gemberg-Weg 12 Powierzchnia mieszkan: 44-290 m’ komercyjny
Kraj: Wtochy Liczba kondygnacji: 9 Funkcja: mieszkaniowa
. Social Housing via| RPA - Rossiprodi Miasto: Milan ro1a Grupa wysokoéciowa budynku:  Sredniowysoki Typ zabudowy: galeriowy
Cenni Associati Adres: Via Giuseppe Liczba mieszkan: 123 Typ budownictwa: spoteczny i
GabeX 15 Powierzchnia mieszkan: 45-90 m’ komercyjny
Kraj: Polska Liczba kondygnacji: 5 Funkcja: mieszkaniowa
Zespot . ) )
29 mieszkaniowo- Wizja Biuro Miasto: Krakow J013 Grupa wysokosciowa budynku: sredniowysoki Typ zabudowy: klatkowy
ustugowy Architektoniczne Adres: ul. Grzegérzecka 73 Liczba mieszkan: 93 Typ budownictwa: komercyjny
Kamienice Wandy 5
Powierzchnia mieszkan: 97-144 m
Kraj: Polska Liczba kondygnacji: 4-6 Funkcja: mieszkaniowa
Zespot zabudowy ’ . .
e Miasto: Krakéw Grupa wysokosciowa budynku: sredniowysoki Typ zabudowy: klatkowy
40 | SW-16 ) MOFO Architekci 2013
ustugowej Browar Adres: ul. Lubicz 17/ ul. Liczba mieszkan: 300 Typ budownictwa: komercyjny
Lubicz
Strzelecka Powierzchnia mieszkan: 23-107 m’

36 [zrddto fotografii: www.berger-parkkinen.com dostep: 24.11.2019].
37 [zrodto fotografii: www.muellersigrist.ch dostep: 25.06.2014].

38 [zrodto fotografii: www.rossiprodi.it dostep: 20.09.2020].

39 [zrédto fotografii: www.wizja.krakow.pl dostep: 17.07.2020].

40 [fotografia autora].
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Zak -
Czes¢ informacyjna / zakres pracy — terytorialny a :ze:sz‘r:;y Zakres pracy — tematyczny Czesc graficzna
NR karty NAZWA AUTORZY ROK
LOKALIZACJA DANE OPIS
Lp budynku BUDYNKU PROJEKTU WYBUDOWANIA AU LA S
Ko Polska Liczba kondygnacji: 5-8 Funkcja: mieszkaniowa/ustugowa
Grupa wysokoéciowa budynku:  Sredniowysoki Typ zabudowy: klatkowy
41 | SW-17 19. Dzielnica JEMS Architekci Miasto: Warszawa 2011
Liczba mieszkan: 296 Typ budownictwa: komercyjny
Adres: Ao el 25 Powierzchnia mieszkan: 30-115 m’
Kraj: Holandia Liczba kondygnacji: 2-6 “urli mieszkaniowa
Miasto: Amsterdam Grupa wysokosciowa budynku: sredniowysoki
42 | SW-18 | ljburg block 65b Moriko Kiry 2010 Typ zabudowy: galeriowy
Adres: Jan Vrijmanstraat 355 Liczba mieszkan: 26
Powierzchnia mieszkan: 90-140 m’ U8 S G e U
Kraj: Francja Liczba kondygnacji: 5-9 Funkcja: mieszkaniowa/ustugowa
Miasto: Boulogne . . .
MCBAD Colomer E Grupa wysokosciowa budynku: ~ Sredniowysoki Typ zabudowy: klatkowy
43 | SW-19 [ 64 Logements Adres: Billancourt 2010
Dumont Liczba mieszkan: 64 Typ budownictwa: spoteczny i
91 rue de Yves
RETE Powierzchnia mieszkan: 46-116 m’ komercyjny
Kraj: Francja Liczba kondygnacji: 5-7 Funkcja: mieszkaniowa
Miasto: Grenoble Grupa wysokosciowa budynku: $redniowysoki Typ zabudowy: klatkowy i galeriowy
44 - Coming Out Edouard Frangois 2010
Adres: 14 Rue André Liczba mieszkan: 69 Typ budownictwa: spoteczny i
Maginot Powierzchnia mieszkan: 55-83 m’ komercyjny
Kraj: Polska Liczba kondygnacji: 4-6 Funkcja: mieszkaniowa
. . Miasto: Lédz . : .
Architekci Grupa wysokosciowa budynku:  Sredniowysoki Typ zabudowy: korytarzowy
45 | SW-20 | Lofty Scheiblera Marciniak & Adres: ul.ks. bp. W. 2010 _—
o Liczba mieszkan: Typ budownictwa: komercyjn
Witasiak Tymienieckiego 25d ke sy
Powierzchnia mieszkan: 40-200 m’

41 [zrédto fotografii: www.19dzielnica.pl dostep: 27.01.2019].

42 [zrédto fotografii: www.morikokira.nl dostep: 27.01.2019].

43 [zrédto fotografii: www.mcbad.biz dostep: 22.04.2020].

44 [zrédto fotografii: www.edouardfrancois.com dostep: 20.09.2020].
45 [zrodto fotografii: www.mwarch.pl dostep: 15.09.2020].
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Zak -
Czes¢ informacyjna / zakres pracy — terytorialny a ::assz\r:;y Zakres pracy — tematyczny Czesc graficzna
NR karty NAZWA AUTORZY ROK
LOKALIZACIA DANE OPIS
LP budynku BUDYNKU PROJEKTU WYBUDOWANIA FOTOGRAFIA
Krai: Finlandia Liczba kondygnacji: 8-10 Funkcja: mieszkaniowa . ’g{
S Grupa wysokosciowa budynku: wysoki Typ zabudowy: klatkowy g,".ifgﬁg:
46 | W-01 ) OOPEAA Miasto: Jyvaskyla 2018 1Ee "}?ﬁfgi
Housing Liczba mieszkari: 184 Typ budownictwa: spoteczny e e
Adres: siftakatu Powierzchnia mieszkan: 54-72 m’
Kraj: Polska Liczba kondygnacji: 12 Funkcja: mieszkaniowa N
B y o ]
47 Osiedle Dobra | Biuro Projektow Miastor Crakbw S0l Grupa wysokosciowa budynku: WYSOKI Typ zabudowy: korytarzowy o M
Forma Lewicki tatak Liczba mieszkan: 242 Typ budownictwa: komercyjny = ﬂ
I o
Adres: ul. Bochenka Powierzchnia mieszkan: 28-81 m’ =
Kraj: Dania Liczba kondygnaciji: 17 Funkcja: mieszkaniowa
Grupa wysokosciowa budynku: wysoki Typ zabudowy: punktowy
48 - The Silo Cobe Miasto: Kopenhaga 2017
Liczba mieszkan: 39 Typ budownictwa: luksusowy
Adres: Ldersve] 15 Powierzchnia mieszkan: 73-305 m’
Kraj: Holandia Liczba kondygnacji: 15 Funkcja: mieszkaniowa
De Verkenner Mei architects ' Grupa wysokosciowa budynku: wysoki Typ zabudowy: klatkowy i galeriowy
49 - Miasto: Utrecht 2016
Tower and planners Liczba mieszkan: 95 Typ budownictwa: spoteczny i
Adres: Al-Masoedilaan Powierzchnia mieszkan: 86 - 106 m’ komercyjny
Kraj: Holandia Liczba kondygnacji: 12 Funkcja: mieszkaniowa
. Miasto: Amsterdam .
Summertime Grupa wysokos$ciowa budynku: wysoki Typ zabudowy: klatkowy
50 - Housing SeARCH Adres: George 2016 197
; Liczba mieszkan: Typ budownictwa: komercyjn
(Gershwin) Gershwinlaan 487-357 vp viny
Powierzchnia mieszkan: 56-76 m’

46 [zrédto fotografii:

www.oopeaa.com dostep: 12.10.2018].

47 [zrédto fotografii:
48 [zrédto fotografii:
49 [zrédto fotografii:
50 [zrédto fotografii:

www.lewicki-latak.com.pl dostep: 17.07.2020].

www.cobe.de dostep: 20.09.2020].

www.mei-arch.eu dostep: 20.09.2020].

www.search.nl dostep: 20.09.2020].

JAKOSC WSPOLCZESNYCH SRODOWISK MIESZKANIOWYCH NA PRZYKEADZIE WYBRANYCH REALIZAC)I EUROPEJSKICH Z LAT 2010-2020
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PRZYKtADY WYBRANYCH REALIZACJI ARCHITEKTURY MIESZKANIOWEJ — ZAtACZN I K N R 1

i . . Zak - ” .
Czes¢ informacyjna / zakres pracy — terytorialny a creasszracy Zakres pracy — tematyczny Czes¢ graficzna
zasowy
NR karty NAZWA AUTORZY ROK
LOKALIZACIA DANE OPIS
Lp budynku BUDYNKU PROJEKTU WYBUDOWANIA FOTOGRAFIA
Kraj: Polska Liczba kondygnacji: 10 Funkcja: mieszkaniowa
el - Y Grupa wysokosciowa budynku: wysoki Typ zabudowy: punktowy )
51| W-02 ; JEMS Architekci Miasto: Warszawa 2016 TRt
Praski Liczba mieszkan: 20 Typ budownictwa: komercyjny i ,j.-:'.'{.
e —
. ; 2
Adres: ul. Okrzei Stefana Powierzchnia mieszkan: 50-59 m’ luksusowy
Kraj: Polska Liczba kondygnacji: 16 Funkcja: mieszkaniowa
Nizio Design Grupa wysokos$ciowa budynku: wysoki Typ zabudowy: korytarzowy
52 - Nordic Haven . Miasto: Bydgoszcz 2016
International Liczba mieszkan: 129 Typ budownictwa: komercyjny i
Adres: ul. Grottgera Powierzchnia mieszkan: 32-282 m’ luksusowy
Kraj: Dania Liczba kondygnacji: 3-11 Funkcja: mieszkaniowa
Miasto: Aarhus Grupa wysokosciowa budynku: wysoki Typ zabudowy: klatkowy
53| W-03 | Harbour Houses ADEPT 2015
Adres: Esther Aggebos Liczba mieszkan: 262 Typ budownictwa: spoteczny i
Gade 8 Powierzchnia mieszkan: 20-80 m’ komercyjny
Kraj: Francja Liczba kondygnacji: 3-11 Funkcja: mieszkaniowa/ustugowa
Miasto: Saint-Ouen Grupa wysokosciowa budynku: wysoki Typ zabudowy: klatkowy
54| W-04 The Docks Atelier du Pont 2015
Adres: 27 Rue de la Clef Liczba mieszkan: 90 Typ budownictwa: komercyjny
des champs Powierzchnia mieszkan: 30-77 m’
Kraj: Szwecja Liczba kondygnaciji: 11 Funkcja: mieszkaniowa
: Sci : ki T bud : kt
Architect Gert B Grupa wysokosciowa budynku: wyso yp zabudowy: punktowy
55 - Ting 1 re ,I e(: er Miasto: Ornskoldsvik 2013
Wingardh Liczba mieszkan: 51 Typ budownictwa: komercyjny
Adres: Fabriksgatan 30 Powierzchnia mieszkan: 45 -200 m? L 1
“"1.‘r

51 [fotografia autora].

52 [zrédto fotografii: www.nizio.com.pl dostep: 17.07.2020].

53 [Zrodto fotografii: www.luplau-poulsen.dk dostep: 02.12.2019].
54 [zrédto fotografii: www.atelierdupont.fr dostep: 20.09.2020].
55 [zrédto fotografii: www.wikipedia.org dostep: 20.09.2020].

JAKOSC WSPOLCZESNYCH SRODOWISK MIESZKANIOWYCH NA PRZYKEADZIE WYBRANYCH REALIZAC)I EUROPEJSKICH Z LAT 2010-2020
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PRZYKtADY WYBRANYCH REALIZACJI ARCHITEKTURY MIESZKANIOWEJ — ZALACZN I K N R 1

56 [zrdédto fotografii: www.cebraarchitecture.dk dostep: 20.09.2020].
57 [zrédto fotografii: www.wwaa.pl dostep: 10.09.2015].
58 [fotografia autora].
59 [zrédto fotografii: www.big.dk dostep: 20.09.2020].
60 [zrédto fotografii: www.henninglarsen.com dostep: 20.09.2020].

JAKOSC WSPOLCZESNYCH SRODOWISK MIESZKANIOWYCH NA PRZYKEADZIE WYBRANYCH REALIZAC)I EUROPEJSKICH Z LAT 2010-2020

Zak -
Czes¢ informacyjna / zakres pracy — terytorialny a ::assz\r:;y Zakres pracy — tematyczny Czesc graficzna
NR karty NAZWA AUTORZY ROK
LOKALIZACIA DANE OPIS
LP budynku BUDYNKU PROJEKTU WYBUDOWANIA FOTOGRAFIA
Kraj: Dania Liczba kondygnacji: 10 Funkcja: mieszkaniowa
CEBRA, JDS, Louis ) 2 . i
: Miasto: Aarhus Grupa wysokosciowa budynku: wysoki Typ zabudowy: klatkowy ur o ur W anr 8
Paillard En s i i
56 - The Iceberg . 2013 FLI O 4 2 LTV
Architects, Adres: Mariane Thomsens Liczba mieszkan: 208 Typ budownictwa: komercyjny i AN 43 r
SeARCH " :"I".! ‘= I :
Gade Powierzchnia mieszkan: 55-200 m luksusowy =
Kraj: Polska Liczba kondygnaciji: 12 Funkcja: mieszkaniowa
Miasto: Warszawa Grupa wysokosciowa budynku: wysoki Typ zabudowy: punktowy
57 | W-05 Rebel One WWAA 2013
Adres: ul. Minska 25, Liczba mieszkan: 37 Typ budownictwa: luksusowy
Soho Factory Powierzchnia mieszkan: 60 - 72 m’
Kraj: Polska Liczba kondygnaciji: 10 Funkcja: mieszkaniowa
Grupa wysokosciowa budynku: wysoki Typ zabudowy: klatkowy
58 - Aura Gdansk KIPP Projekt Miasto: Gdansk 2012
Liczba mieszkan: 236 Typ budownictwa: komercyjny
Adres: ul- Toruniska 15 Powierzchnia mieszkan: 31-63m’
Kraj: Dania Liczba kondygnacji: 10 Funkcja: mieszkaniowa
Miasto: Kopenhaga Grupa wysokosciowa budynku: wysoki Typ zabudowy: galeriowy
59 - 8 House BIG 2011
Adres: Richard Liczba mieszkan: 150 Typ budownictwa: komercyjny
Mortensens Vej Powierzchnia mieszkan: 65 - 144 m’
Kraj: Dania Liczba kondygnaciji: 10 Funkcja: mieszkaniowa
; Grupa wysokosciowa budynku: wysoki Typ zabudowy: klatkowy
H L
60| - The Wave eNNING LarSEN | \iasto: Vejle 2010
Architects Liczba mieszkari: 100 Typ budownictwa: luksusowy
Adres: Ved Bglgen 5, 5 th Powierzchnia mieszkan: 97 - 198 m’
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KARTY OBIEKTOW — ZAtACZNIK NR 2

SPIS ZAWARTOSCI

BUDYNKI NISKIE

N-0L1 Ely COUIt W LONAYNIE .neiiiiieiieeite ettt ettt ettt ettt et e b e s bt e sbt e s bt e e bt e s bt e sseesabe e e bt e sabeeenneesanes 16
N-02 Osiedle Atmosfera w dzielnicy Nowe Zerniki We WrOCIaWIU ........ceeveviiviieriiieeieteieeeete et seeseeresressere v 20
N-03 Sa Pobla Social HOUSING W HISZPANITT ...eivueiiiiiiiiiiiiieeiii ettt sttt 24
N-04 Savonnerie HEYMAaNS W BIrUKSEIi ......coiuuieeiiiiie sttt e et e e re e e s e e e e ta e e eennae e e srnaeeeesneneeeanns 28
N-05 Willa MOderna W KOSZAIINIE .....ccccuviiiiiiieeiiiieeeriee sttt esit e sttt e st e e e st e e s s ate e e sabaeesabeeessstaeesassaeesnnsaeesanns 32
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SW-01 KOMPOZYLOrOW W KFaKOWIE .....eiieiiiiiiiiieiiit ettt ettt ettt et sttt be e e s it ebe e e saneesbeeesaneeneeas 36
SW-02 RIVEIVIEW W GUANASKU .euviiiiieiitiiiiieeiit ettt ettt sttt e sbe e s sbaessba e e sbaesbaeesbaeebaeesssesnbeeessnesbeeenssesnsenen 40
SW-03 NoWyY Werdon W RUAZIE SIGSKIE] «..eueveveveveeeeeeeretererereeeeeeacaetesesesesesseassesesesesesessssssssesesesesssssssesesesesssessnssanes 44
SW-04 SPrzeCZNa 4 W WaArSZAWIC .coeeieeeieieieieeeieee ettt ettt ettt ettt e e e e et e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e aaaaaaeas 48
SW-05 Tumskie Ogrody 1l We WIOCTAWIU ......eiiiuiiiiiiiiieeiee ettt ettt ettt s bt saae s b e e saneenneees 52
SW-06 WagnisSART W MONACITUM .....uiiiiiiiii ettt e e e stre e e et e e e e et e e e stbeeeeaataeeeenssaeesssaaeeensbeeeessaeesansees 56
SW-07 Kr@yers Plads W KOPENNAAZE .....cuuiiiiiiiieei ettt ettt sttt e sbe e saneenne s 60
SW-08 EVErgreen 365 W POZNANIU coccieieiiieiiie ettt e e e e e e e e e e e e e e e 64
SW-09 Mehr als Wohnen — Haus G W WIEANIU ...cceiviiiieiiiieceiiee e ceeeeeriteesetee s st e s e st e e seaeee e saaeesesnbaeessnnseessnnees 68
SW-10 Holzwohnbau D12 W WIBHNIU ..iccueeiiiiiiriieiiit ettt sttt esiteesiesesiteste e e sitesbe e s saaesbaeesbaesbaeesssesnsseensaeensseessseensenes 72
SW-11 JagiellOASKa 47 W WAISZAWIE .....ccueeriuiiiiiieiiet et ettt e site ettt e et e ettt e bt e sttt esate s bt e e sstesbeeesabesabeeesnneesneeesaneeneeas 76
SW-12 Genossenschaft Kalkbreite W ZUryChu ..........oee o e et 80
SW-13 KUIrKOWA 14 WE WIFOCTAWIU ..ueviieiiiiiieiiiiee e sitee e ettt e sette e e st e s e sateeessaaeeessnaeeeessteeesensseeessseeeesssseessnsseeesnnsees 84
SW-14 Wohnprojekt W WIEANTU ...ttt e e sttt e e e e e s e st a e e e e e e eesnstaaaeeeseesnnsstaeeeaeennn 88
SW-15 Spreefeld Coop HOUSING W BEIIINIE ....oocuiiiiiiiiieeiee ettt e aee s 92
SW-16 Browar LUDICZ W KraKOWIE .......eeeiiiiiiiiiiee ettt ettt ettt et e e sttt e e st e e s e at e e e snbteeesabbeeeenraeesanes 96
SW-17 19. DZI€INIiCA W WAISZAWIE ...eeuveiiiieiieeiiteeieeeritesteessttestee s st e st e sbeesbe e ssatesabeessseesabeesseesabeeesaesabaeenneenases 100
SW-18 IJburg Block 65b W AMSTEIAAMIE ...cccuiiiiiiiiee et e e e e e st e e e e e e s asbaae e e e s e e snansaaaaeeeaesan 104
SW-19 64 Logements W Boulogne BillanCOUIT ........cooiiiiiiiirieiiei ettt sttt s 108
SW-20 Lofty SChEIbIera W LOTZi ...cccceeieiiceee e ettt e e e et e e e aaae e e e tbeeeentaeeeeanees 112

BUDYNKI WYSOKIE

W-01 Puukuokka Housing BIOCk W JYVASKYIG .....eoeieeiiiiiiiee ettt st e e e te e e s e s s e e e snane e e e 116
W-02 Latarnia — POrt Praski W WarSZawie .......cc.eeeeviiiieriiieeeiiiee ettt sstte e sttt e e st e e sitteessabeeessnteeesbseeessnbeeeenans 120
W-03 Harbour HOUSES W AGIIUS .....eiiiiiiiiieiieeeie ettt ettt st sat e st e st e e sabeesateesabeesaneesabeesnneesas 124
W-04 The DOCKS W SQINT-QUUEN ....eeiiiiiite ettt ettt ettt ettt e e ettt e sttt e e e s a bt e e s s abeeesbbteessabbeesssteeesbbeeesnnbeeesanns 128
W-05 REDEI ONE W WAISZAWIE ...eeiiuiiiiiieiiiiieiiieesiie st e st site et si e st e sat e e sateesabeesabeesabeesateesabeesabeesabeesaseesaseennseenas 132
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N-01 ELY COURT

Wielka Brytania, Londyn, Alison Brooks Architects, 2018 . !

a. INFORMACJE OGOLNE

AUTORZY @ LICZBA KONDYGNACII
Alison Brooks 3-4

Architects

- ROK BUDOWY LICZBA MIESZKAN
B 2018 a3

gg LICZBA BUDYNKOW POWIERZCHNIA
Qo 3 6 509 m?

Rysunek 1. Fotografia przedstawiajgca budynek Ely Court wraz z podstawowymi informacjami o projekcie.

tacznie trzy budynki powstaty w ramach projektu Ely Court, ktéry jest czescig 15-letniego programu
rewitalizujgcego rejon South Kilburn, nalezacy do londyriskiej dzielnicy Brent?.

Aby blizej zapoznac sie z innowacyjnoscig i nietuzinkowoscig realizacji Ely Court, nalezy
przyblizy¢ jej kontekst historyczny. Dominujgcym uktadem urbanistycznym w dzielnicy jest
charakterystyczna gesta zabudowa szeregowa w stylu wiktorianskim, gdzie dwukondygnacyjne
budynki z cegty Swiadczg o czasach swietnosci Wielkiej Brytanii. W okresie dziatan Il wojny Swiatowej
naloty bombowcéw odcisnety duze pietno na uktadzie urbanistycznym dzielnicy, niszczgc mieszkalne
budynki szeregowe wraz z istniejgcymi budynkami przemystowymi3. W czasach powojennych dzielnica
miata odrodzi¢ sie i zaspokoi¢ rosngce potrzeby mieszkaniowe. W tym witasnie miejscu powstaty
czterokondygnacyjne budynki punktowe, potgczone wspdlnym podium i garazami na najnizszej
kondygnacji®. Projekt modernistycznych architektdéw, jak i sama okolica po latach $wietnosci zyskaty
miano niebezpiecznych slumséw. Miasto postanowito wprowadzic¢ plan rewitalizujgcy catg dzielnice,
ktory zaktadat m.in. wyburzenie slumséw i przesiedlenie tymczasowo wszystkich lokatoréw, aby po

realizacji nowych projektdw mogli oni wréci¢ do przyjaznego srodowiska mieszkaniowego.

1 Schemat opisu karty (od lewej): kraj, miasto, autorzy projektu architektonicznego, rok realizacji.

2 Brooks, A., 2018. Ely Court, architecture today, www.architecturetoday.co.uk/ely-court/ [dostep: 20.03.2019].
3 Zniszczone budynki przemystowe, nienadajace sie do odtworzenia, zostaty wyparte przez budownictwo
mieszkaniowe na podstawie Wielkiego planu odbudowy Londynu z 1944 roku [Grange Museum of Community
History and Brent Archive, Places in Brent Kilburn, www.brent.gov.uk/media/387292/Kilburn.pdf dostep:
26.12.2020].

4 Program odbudowy dzielnicy zatwierdzony w 1959 roku zaktadat wybudowanie m.in. 11 wiezowcow
mieszkalnych [Zrodto: www.ukhousing.fandom.com/wiki/South Kilburn Estate dostep: 20.11.2019].
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b. ANALIZA PRZESTRZENNO-URBANISTYCZNA

Tabela 1. Tabela przedstawiajaca analize przestrzenno-urbanistyczng karty N-01.

ANALIZA PRZESTRZENNA LEGENDA SYMBOLI | OZNACZEN

— — — — granica promienia 400 m

_ Branica terenu omawianego
projektu

drogi lokalne i dojazdowe

drogi zbiorcze lub wyzisze
klasg drogi publiczne

- analizowany budynek
|:| istniejgca zabudowa

- zbiorniki wody
powierzchniowej

Mierniki przestrzenne

1. Transport

@1_1_ 1_2_ 13.

2. Ustugi

Q21 Q22 Q23 Q24

3. Zielen

@ 3. Q32 © ss

4. Rozrywka

Qa1 Q42 Qs
Qaa @as

5. Edukacja 6. Zdrowie

51, @ 61.

;-

Tabela 2. Tabela przedstawiajgca mierniki przestrzenne karty N-01.

LP. MIERNIK WSKAZNIK LP. MIERNIK WSKAZNIK
Zagospodarowanie terenu
3.3. |dziatki w przestrzen zielong dla Tak
11. Dost.ep do transportu 150 m mieszkaﬁ[:)éw q
publicznego
Dostep do zrébwnowazonych
1.2. |, p . o Tak
srodkow przemieszczania sig 4.1 |Odlegtosc do miejsca spotkar, 60
13 Miejsca parkingowe dla Nie '+ | np. kawiami m
" |mieszkancow — —
4.2. |Odlegtos¢ do miejsc kultury 150 m
e " Odlegtos¢ do placu zabaw dla
2.1. |Odlegtoécé do restauracii 60 m 43. dzieci 50 m
9. |Odlegtosé do skiepu 60 m 4.4, |Odlegiosé do otwartych 100
Spozywczego " |przestrzeni rekreacyjnych m
2.3. |Odlegtos¢ do miejsc handlu 60 m 45 Odlegtosc do przestrzeni 450 m
Odlegtosc¢ do bankow i "' |publicznych
2.4. 60 m
bankomatow 5 |EDUKACIA
Odlegtos¢ do szkoly
r 5.1. . 30m
Dostep do otwartych terenow odstawowe
3.1. |2 50m
zielonych
Prywatne przestrzenie zielone <A
3.9 ) > Odlegtosc do lekarza/
dla mieszkancow Tak 0.1. przychodni/szpitala 150m
Rysunek 2. Dodatkowe informacje przestrzenne karty N-01 (ponizej).
LOKALIZACIA GRODZONE OSIEDLE ATRAKCYINOSC PRZESTRZENI STAN TECHNICZNY

przedmiescia nie 5/10 dobry



c. ANALIZA PRZESTRZENNO-ARCHITEKTONICZNA

Rysunek 3. Dokumentacja fotograficzna budynku Ely Court w Londynie.

Tabela 3. Tabela przedstawiajgca mierniki przestrzenno-architektoniczne karty N-01. Zastosowane mierniki zostaty
zgrupowane w trzech gtéwnych kategoriach, w zaleznosci od zasiegu ich oddziatywania na jakos¢.

KATEGORIA MIERNIK WSKAZNIK
1 Czytelny podziat przestrzeni na czes¢ publiczng, pétpubliczng,
’ prywatng i pétprywatna v
I. Przestrzen w 2. Zapewnienie przestrzeni rekreacyjnej i placu zabaw dla dzieci v 4
bI'Sk'm_ 3 Rozgraniczenie miejsc postojowych dla samochodéw osobowych od strefy v
(::nge?('u ’ wolnego ruchu mieszkancow
udynku
Y 4, Wykorzystanie istniejgcych waloréw przyrodniczych ) 4
5 Zagospodarowanie terenu wraz z budynkiem dostepne dla oséb z v
. niepetnosprawnoscia
Nominowanie projektu do wyréznien (konkursow, plebiscytéw)
1. . . '
architektoniczych
2. W budynku zaprojektowano zréznicowany program mieszkaniowy v 4
Dobrze oznaczona strefa wejsciowa budynku zaprojektowana w v
3. funkcjonalny i estetyczny sposob
II. Budynek A PrzeV\{idz'iano doda.tkowa przestrzen do przechowywania dla mieszkancow v
. (komarki lokatorskie)
5 Zaprojektowano pomieszczenie wspdlne oraz przestrzenie dodatkowe, np. %
: do pracy, hobby
6 W procesie budowy wykorzystano materiaty budowlane o wysokiej jakosci, v
. gwarantujgce twatos¢, bezpieczenstwo i komfort uzytkowania
7. W budynku zastosowano rozwigzania i instalacje ekologiczne b 4
Wielkos¢ powierzchni uzytkowej mieszkania i jego wyposazenie zostato
1. ; o W
dostosowane do potrzeb przysztych mieszkancow
IIl. Mieszkanie Przewidziano dodatkowa przestrzen rekreacyjno-uzytkowa, taka jak:
2. balkony, loggie, tarasy. Z uwzglednieniem ich odpowiedniej wielkosci W g
min. 3 m?
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d. WYROZNIAJACE SIE CZYNNIKI JAKOSCIOWE

Tabela 4. Tabela przedstawiajgca wyrdzniajgce sie czynniki jakosciowe karty N-01, ktdre nie zostaty uwzglednione

w analizach.
CZYNNIKI OPIS
Czynnikiem pozytywnie oddziatujgcym na jakos¢ nowo projektowanej
zabudowy i przestrzeni jest catosciowy program ,regenerujgcy” dzielnice
mieszkaniowg. Wybudowanie nawet najlepszego srodowiska mieszkaniowego
w przestrzeni, w ktérej mieszkancy borykajg sie z problemami spotecznymi
takimi jak przestepczosé, gangi czy narkotyki — nie pozwoli w petni na poprawe
I. Przestrzenne

warunkoéw ich zycia. Zidentyfikowanie problemu i okreslenie celéw pozwolito
wiodarzom dzielnicy na podjecie zdecydowanych krokéw i wyburzenie raz na
zawsze niedziatajgcej zabudowy. Zabudowa Ely Court jest kolejnym
przyktadem jak waznym czynnikiem jest partycypacja i dyskusja z miejscowym

spoteczenstwem nad przysztg formg i sposobem zagospodarowania terenu.

1. Architektoniczne

Jednym z kluczowych elementéw jakosciowych nowo projektowanej
zabudowy jest zaproponowana réznorodnos¢ typéw mieszkan. Od mieszkan
parterowych z wtasnym ogrdodkiem poprzez mieszkania dwu- a nawet
trzypoziomowe. Wszystkie nowe mieszkania, zaréwno te przeznaczone na
sprzedaz czy spoteczne z tanim czynszem, zostaty zaprojektowane w takim

samym standardzie.

. Ekologiczne

IV. Spoteczne

Istotnym czynnikiem podczas przesiedlenia mieszkancéw na czas trwania
budowy nowego $Srodowiska mieszkaniowego byfa zapewniona mozliwos¢
ich powrotu. Mieszkanicy identyfikujgcy sie z dang lokalng spotecznoscia
mogli powrdéci¢ do znanych sobie przestrzeni®. Element ten nie jest czesto
i w wystarczajgcy sposéb uwzgledniany w projektach rewitalizacyjnych,
skutkujgc przypadkowa i niekontrolowang gentryfikacjg spoteczng. W tym
przypadku w programie zapewniono 50% nowo projektowanych mieszkan na
wynajem spoteczny. Program rewitalizacyjny cieszy sie duzym poparciem
wsrod lokalnych mieszkancow, az 84% jest za dalszymi zmianami, w tym m.in.

za wyburzeniem blokéw z wielkiej ptyty.

> Brent, 2013. Getting ready for a new South Kilburn. Londyn: Brent.
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N-02 OSIEDLE ATMOSFERA

Polska, Wroctaw, Arch_it, 2017 r.

a. INFORMACJE OGOLNE

AUTORZY @ LICZBA KONDYGNACII
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Rysunek 1. Fotografia przedstawiajgca budynek osiedla Atmosfera wraz z podstawowymi informacjami o projekcie
[Zrédto fotografii: www.archit.pl dostep: 23.11.2018].

Kompleks dziesieciu budynkow sktadajacych sie na Osiedle Atmosfera powstat w ramach realizacji
wzorcowej dzielnicy mieszkaniowej Nowe Zerniki. Modelowa dzielnica zostata zainaugurowana
w ramach inicjatyw rozwoju i promocji Europejskiej Stolicy Kultury przyznanej Wroctawiowi w 2016 roku.

Dzielnica Nowe Zerniki ma by¢ przyktadem nowoczesnego i po czesci eksperymentalnego
Srodowiska mieszkaniowego w skali Polski, w ktdérej najwazniejszy jest mieszkaniec i jego potrzeby,
a nie zysk firm deweloperskich. Architekci podkreslajg, ze gtéwng inspiracjg powstania dzielnicy Nowe
Zerniki byta $wiatowa wystawa ,Wohnung und Werkraum” (,,Mieszkanie i miejsce pracy” — WuWA),
ktora miata miejsce w 1929 roku we Wroctawiu’. Projekt koncepcyjny Osiedla Atmosfera powstat na
wydzielonym kwartale K8, na ktérym grupa architektéw w ramach warsztatéw wypracowata wspdlne
rozwigzanie. Projektanci dazyli do realizacji przyjaznego $Srodowiska mieszkaniowego, dostepnego
ekonomicznie, w ktérym wazng role odgrywaja przestrzenie publiczne i pétpubliczne wptywajace na

powstawanie wiezi sgsiedzkich.

5 Piotr Zybura (Arch_it, ktéry zostat w pdzniejszych etapach gtéwnym projektantem), Tomasz Gtowacki
(Pracownia Architektury Gtowacki), Igor Kazmierczak (S3NS), Tadeusz Sawa-Borystawski (TSB) i Pawet Horn (Horn
Architekci).

7 W ramach wystawy, ktérej organizatorem byt $laski oddziat Werkbundu (Niemiecki Zwigzek Twérczy) powstata
ekspozycja w Hali Stulecia oraz wzorcowe osiedle, ktére byto manifestem modernistycznej awangardowej
architektury. Osiedle WuWa miato za zadanie znalezienie tanich i funkcjonalnych rozwigzan w architekturze
mieszkaniowej poprzez prezentowanie matych i srednich mieszkan z zastosowaniem nowoczesnej technologii
i materiatéw budowlanych [Urbanik, J., i Hryncewicz-Lamber, G., 2014. WuWa — mieszkanie i miejsce pracy.
Wroctaw: Wroctawska Rewitalizacja Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig, s. 6-9].
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b. ANALIZA PRZESTRZENNO-URBANISTYCZNA

Tabela 1. Tabela przedstawiajaca analize przestrzenno-urbanistyczng karty N-02.

ANALIZA PRZESTRZENNA

LEGENDA SYMBOLI | OZNACZEN
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Tabela 2. Tabela przedstawiajgca mierniki przestrzenne karty N-02.
LP. MIERNIK WSKAZNIK LP. MIERNIK WSKAZNIK
Zagospodarowanie terenu
3.3. |dziatki w przestrzen zielong dla Tak
11, Dost_ep do transportu 600 m s skariod
pub"cznego miesZKkancow
2, |Dostep do arGwnowazonyoh e [ Jromwka [ ]
___|Srodkéw przemieszczania sig 41 |Odleglosc do miejsca spotkar, 85
13 [Miejsca parkingowe dla Tak - | np. kawiami m
" |mieszkancow —
4.2. |0Odlegtos¢ do miejsc kultury 350 m
. " Odlegtosé¢ do placu zabaw dla
2.1. |Odlegtosé do restauracji 160 m 4.3. dzieci 300 m
9.9 |Odleglosc do skiepu 50m 4.4, |0dlegiosc do otwartych 1 500
SpPOozZywczego " |przestrzeni rekreacyjnych m
2.3. |0dlegtos¢ do miejsc handlu 100 m 45 Odlegtosc¢ do przestrzeni 50
94 Odlegtos¢ do bankow i 2700 m "' |publicznych m
" |bankomatow 5 |EDUKACIA
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Rysunek 2. Dodatkowe informacje przestrzenne karty N-02 (ponizej).
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c. ANALIZA PRZESTRZENNO-ARCHITEKTONICZNA

Rysunek 3. Dokumentacja fotograficzna budynku osiedla Atmosfera we Wroctawiu
[Zrédto fotografii: www.archit.pl dostep: 23.11.2018].

Tabela 3. Tabela przedstawiajgca mierniki przestrzenno-architektoniczne karty N-02. Zastosowane mierniki zostaty
zgrupowane w trzech gtéwnych kategoriach w zaleznosci od skali ich oddziatywania na jakosc.

KATEGORIA MIERNIK WSKAZNIK
1 Czytelny podziat przestrzeni na czesc publiczng, potpubliczng,
: prywatna i potprywatna v
I. Przestrzen w 2. Zapewnienie przestrzeni rekreacyjnej i placu zabaw dla dzieci ) 4
bI'Sk'm_ 3 Rozgraniczenie miejsc postojowych dla samochodéw osobowych od strefy v
(Lto;zerlllu ) wolnego ruchu mieszkancow
udynku
v 4, Wykorzystanie istniejgcych walorow przyrodniczych ) 4
5 Zagospodarowanie terenu wraz z budynkiem dostepne dla osob z CZESCIOWO
. niepetnosprawnoscia SPELNIONE
Nominowanie projektu do wyréznien (konkurséw, plebiscytow)
1. . . v
architektoniczych
2. W budynku zaprojektowano zréznicowany program mieszkaniowy v g
Dobrze oznaczona strefa wejsciowa budynku zaprojektowana w v
3. funkcjonalny i estetyczny sposob
II. Budynek 4 Przew:idztiano doda.tkowq przestrzen do przechowywania dla mieszkaricow v
. (komaorki lokatorskie)
5 Zaprojektowano pomieszczenie wspolne oraz przestrzenie dodatkowe, np. %
. do pracy, hobby
W procesie budowy wykorzystano materiaty budowlane o wysokie] jakosci, v
6. gwarantujace twatosc, bezpieczenstwo i komfort uzytkowania
7. W budynku zastosowano rozwigzania i instalacje ekologiczne ) 4
Wielkos¢ powierzchni uzytkowej mieszkania i jego wyposazenie zostato
1. ; L o
dostosowane do potrzeb przysztych mieszkancow
lIl. Mieszkanie Przewidziano dodatkowa przestrzen rekreacyjno-uzytkowa, taka jak:
2. balkony, loggie, tarasy. Z uwzglednieniem ich odpowiedniej wielkosci W 4
min. 3 m?
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d. WYROZNIAJACE SIE CZYNNIKI JAKOSCIOWE

Tabela 4. Tabela przedstawiajgca wyrdzniajgce sie czynniki jakosciowe karty N-02, ktdre nie zostaty uwzglednione

w analizach.

CZYNNIKI

OPIS

|. Przestrzenne

Innowacyjno$¢ Nowych Zernik w skali polskich realizacji cechuje sie przede
wszystkim kompleksowym podejsciem do planowania i projektowania
wspotczesnej dzielnicy mieszkaniowej. Projekt dzielnicy jak i osiedla Atmosfera
powstat podczas warsztatéw architektonicznych, organizowanych przez Miasto
Wroctaw i Dolnoslaska Izbe Architektéw we wspodtpracy ze Stowarzyszeniem
Architektéw Polskich oddziat Wroctaw. W blisko dwuletnich warsztatach brato
udziat czterdziestu wroctawskich architektéw, ktérzy wspdlnie opracowali
zatozenia urbanistyczne i gtdwny plan dzielnicy stanowigcy wytyczne do
przysztego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Nastepnie
architekci w mniejszych grupach badZz indywidualnie rozpracowywali

poszczegdlne wybrane kwartaty zabudowy, przestrzenie i obiekty publiczne.

1. Architektoniczne

Osiedle atmosfera pomimo ogdlnego przyjetego charakteru spotecznego
realizacji prezentuje wysoki poziom zastosowanych udogodnien funkcjonalnych
dla mieszkancéw, m.in. potowa budynkéw zostata wyposazona w windy;
wszystkie mieszkania majg zaprojektowane wysokie okna oraz zewnetrzne

tarasy, loggie, balkony lub wykusze.

Ill. Ekologiczne

W projekcie do nawadniania duzej powierzchni zielonej skarpy wykorzystano
wode opadowa. Skarpa przykrywa zlokalizowane na parterze lokale ustugowe,
ktérych jest az 6, miejsca postojowe dla samochodéw oraz wjazd do garazu
podziemnego, pomieszczenia techniczne i gospodarcze. Natomiast gorna,
zewnetrzna cze$¢ skarpy przeznaczona jest jako przestrzen wspdlna dla

mieszkancow, wolna od miejsc i przejazdéw samochoddw osobowych.

IV. Spoteczne

W Polsce deweloperzy przyzwyczajeni sg do kupowania dziatki i stawiania na niej
budynku spetniajgcego ich wysrubowane warunki ekonomiczne inwestyciji.
W budowie osiedla Nowe Zerniki byto jednak inaczej. Podczas przetargu na
kupno kwartatéw inwestor zostat zobowigzany do przedstawienia propozycji
zabudowy spetniajgcej wytyczne dotyczace charakteru osiedla. W 2013 roku na
7 przetargow zgtosito sie tylko trzech inwestoréw (kazdy na inny kwartat),
a komisja weryfikacyjna odrzucita wszystkie propozycje zabudowy z powodu

niespetnienia zatozen osiedla.
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N-03 SA POBLA SOCIAL HOUSING

Hiszpania, Sa Pobla, RipollTizon Estudio de arquitectura, 2012 r.

a. INFORMACJE OGOLNE
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Rysunek 4. Fotografia przedstawiajaca budynek Sa Pobla social housing wraz z podstawowymi informacjami o projekcie
[zrodto fotografii: www.ripolltizon.com dostep: 10.03.2018].

Projekt mieszkan socjalnych zrealizowanych na obrzezach miasteczka Sa Pobla, na srédziemnomorskiej
wyspie Majorka, nalezy do jednych z najbardziej nagradzanych i docenianych projektéow
mieszkaniowych na $wiecie.

Miasteczko Sa Pobla charakteryzuje sie gestg zabudowa z wyznaczong geometrycznie siatka
ulic, charakterystyczng dla hiszpanskiej architektury. Dziatka, na ktérej powstat projekt 19 mieszkan
socjalnych, znajduje sie w gestej zabudowie, graniczacej z trzech stron murem.
Architekci rozpoczynajgc prace nad projektem w tak ograniczonym terenie musieli uwzglednic
wymiary i wielkos¢ sasiedniej zabudowy. Postanowili wytyczyé nowo projektowany budynek przy
granicy — wzdtuz muru, w celu stworzenia wewnetrznego dziedzinca, bedacego jednoczesnie
przestrzenig sasiedzka. Bryte budynku tworzg zréinicowane pod wzgledem wielkosci jednostki
mieszkalne, ktére stanowig jednoczesnie powtarzalne moduty. Minimalistyczna forma o jednolitej
biatej barwie projektu mieszkan socjalnych w Sa Pobla jest jedyng rzeczg, ktéra wizualnie odrdznia
go od sgsiaddw, nadajgc mu charakteru i wspdtczesnosci przy jednoczesnym zachowaniu kontekstu
miejsca. Jedynym elementem wyrdzniajgcym sie zabudowy sg waskie pionowe okna zastoniete
okiennica®. Wszystko to tworzy jednolitg i spdjng forme architektoniczng budynku, bedaca ttem dla

zycia swoich mieszkancéw.

8 Brown, J., 2016. Homes for the People: How to Design Quality Housing for the Billion People Who Need It,
Auburn: Auburn University, School of Architecture, Planning, and Landscape Architecture.
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b. ANALIZA PRZESTRZENNO-URBANISTYCZNA
Tabela 5. Tabela przedstawiajgca analize przestrzenno-urbanistyczng karty N-03.

ANALIZA PRZESTRZENNA
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Tabela 6. Tabela przedstawiajgca mierniki przestrzenne karty N-03.

LP. MIERNIK WSKAZNIK LP. MIERNIK WSKAZNIK
Zagospodarowanie terenu
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Rysunek 5. Dodatkowe informacje przestrzenne karty N-03 (ponizej).
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c. ANALIZA PRZESTRZENNO-ARCHITEKTONICZNA

Rysunek 6. Dokumentacja fotograficzna budynku Sa Pobla social housing w Sa Pobla
[zrédto fotografii: www.ripolltizon.com dostep: 10.03.2018].

Tabela 7. Tabela przedstawiajgca mierniki przestrzenno-architektoniczne karty N-03. Zastosowane mierniki zostaty
zgrupowane w trzech gtéwnych kategoriach w zaleznosci od skali ich oddziatywania na jakos¢.

KATEGORIA MIERNIK WSKAZNIK
1 Czytelny podziat przestrzeni na czesc publiczng, potpubliczng, v
’ prywatng i potprywatna
I. Przestrzen w 2. Zapewnienie przestrzeni rekreacyjnej i placu zabaw dla dzieci ) 4
bI'Sk'm_ 3 Rozgraniczenie miejsc postojowych dla samochodéw osobowych od strefy v
otoczeniu ’ wolnego ruchu mieszkancow
budynku —— - -
4, Wykorzystanie istniejgcych walorow przyrodniczych ) 4
s Zagospodarowanie terenu wraz z budynkiem dostepne dla osob z v
. niepetnosprawnoscia
Nominowanie projektu do wyrdznien (konkursow, plebiscytow)
1. : . v
architektoniczych
2. W budynku zaprojektowano zréznicowany program mieszkaniowy v
Dobrze oznaczona strefa wejsciowa budynku zaprojektowana w v
3. funkcjonalny i estetyczny sposob
II. Budynek " Przew:idztiano doda.tkowq przestrzen do przechowywania dla mieszkancow v
. (komorki lokatorskie)
s Zaprojektowano pomieszczenie wspolne oraz przestrzenie dodatkowe, np. %
. do pracy, hobby
6 W procesie budowy wykorzystano materialty budowlane o wysokie] jakosci, v
- gwarantujgce twatosc, bezpieczenstwo i komfort uzytkowania
7. W budynku zastosowano rozwigzania i instalacje ekologiczne ) 4
Wielkos¢ powierzchni uzytkowej mieszkania i jego wyposazenie zostato
1. : . v
dostosowane do potrzeb przysztych mieszkancow
IIl. Mieszkanie Przewidziano dodatkows przestrzeri rekreacyjno-uzytkowa, taka jak:
2. balkony, loggie, tarasy. Z uwzglednieniem ich odpowiedniej wielkosci b 4
min. 3 m?
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d. WYROZNIAJACE SIE CZYNNIKI JAKOSCIOWE

Tabela 8. Tabela przedstawiajgca wyrdzniajace sie czynniki jakosciowe karty N-03, ktére nie zostaty uwzglednione w analizach.

CZYNNIKI

OPIS

|. Przestrzenne

Lokalni architekci z biura projektowego RipollTizon Estudio de arquitectura

idealnie wpisali budynek w zastaty kontekst miejsca.

Il. Architektoniczne

Projektanci stworzyli dwie typowe jednostki mieszkalne, ktére mozna ze sobg
potgczy¢ na wiele sposobéw. Pierwsza jednostka sktada sie z gtéwnego
salonu, jadalni i kuchni. Mieszkanie moze zosta¢ zaprojektowane na jednym
pietrze lub zosta¢ rozdzielone miedzy dwiema kondygnacjami.
Drugg jednostke tworzy sypialnia, fazienka i pomieszczenia gospodarcze.
Elastyczne potgczenie jednostek wprowadzito do projektu poczucie
réoznorodnosci, umozliwiajgc uzyskanie szerokiej gamy rezultatéw pod
wzgledem zapewnienia zarédwno zrdznicowanej mieszanki mniejszych jak
i wiekszych mieszkan, dostosowanych do rdézinych wielkosci rodziny, jak
i zréinicowanego, ale funkcjonalnego wystroju wnetrza. Ta forma
projektowania jednostek mieszkalnych stata sie rowniez waznym narzedziem
przy organizacji dziatki w odniesieniu do bezposredniego otoczenia

i tworzonych przestrzeni zewnetrznych®.

Ill. Ekologiczne

IV. Spoteczne

9 Buckle, H.,2013. Social Housing in Sa Pobla by RipollTizon, dezeen, www.dezeen.com/2013/07/21/social-
housing-in-sa-pobla-by-ripolltizon [dostep: 20.03.2018].
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N-04 SAVONNERIE HEYMANS

Belgia, Bruksela, MDW Architecture, 2010 .
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Rysunek 16. Fotografia przedstawiajgca budynek Savonnerie Heymans wraz z podstawowymi informacjami o projekcie.

Kompleks mieszkan socjalnych Savonnerie Heymans, powstaty w gestej zabudowie stolicy Belgii,
przedstawia zréwnowazone podejscie do projektowania zachowujgce najwyzisze standardy
jakosciowej realizacji.

Dziatka o powierzchni ponad 6 500 m? znajdujaca sie niecaty kilometr od Wielkiego Placu
w Brukseli stanowita luke w zabudowie ponad 15 lat. Podupadajgca i niszczejgca zabudowa po bytej
fabryce mydta ,Savonnerie Heymans” byta problemem w zagospodarowaniu przez wiodarzy miasta,
ktérzy pragneli zachowaé w pamieci mieszkafncow jej bogata historiel®. Teren zostat przekazany miastu
przez rodzine Heymans, a nastepnie w 2005 roku zostat zorganizowany konkurs architektoniczny na
rewitalizacje terenu i stworzenie mieszkan dla najbiedniejszych mieszkaficéw?!?.

Architekci w wygranym projekcie zaproponowali rozdzieli¢ program na: a) 32 mieszkania
w czterech nowych budynkach; b) 10 mieszkann w rewitalizowanych trzech istniejgcych: budynku
magazynu (XIX wiek), budynku urzedu pocztowego (XVIII wiek) oraz budynku fabryki mydta (XIX wiek).
Projektanci postanowili zachowac je z powodu dobrego stanu technicznego, wartosci dziedzictwa
kulturowego stolicy i mozliwosci ich adaptacji na cele mieszkaniowe. Jednym z gtéwnych wyzwan

stawianych przed projektantami byfa integracja starej, zabytkowej zabudowy z nowo projektowana.

10 Teren stanowit typowy przyktad problemu degradacji zabudowy stolicy rozpoczetej w 1960 roku. Przemyst
i warsztaty przenoszg sie wtedy na przedmiescia Brukseli i okoliczne wsie, pozostawiajgc po sobie nieuzytkowane
budynki i magazyny. Wraz z pogorszeniem sie jakosSci zycia w centrum okoto 1970 roku nastepuje masowe
przenoszenie sie zamozniejszej populacji. Na terenie bytej fabryki mydta znalazto sie miejsce dla paru matych
inicjatyw, jednak w 1994 roku teren zostaje catkowicie porzucony.

11 Metz, T., 2013. Industrial remix Brussels Savonnerie Heymans MDV Architecture, w: Architectural Recors, nr
3/2013, s. 82-85.
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b. ANALIZA PRZESTRZENNO-URBANISTYCZNA

Tabela 18. Tabela przedstawiajgca analize przestrzenno-urbanistyczng karty N-04.

ANALIZA PRZESTRZENNA LEGENDA SYMBOLI | OZNACZEN

— I ~ L_l..lu'f,[L‘ ARl
) < " Y : J I ! Ty e 5oyl - L
4 i — —  _ _ granica promienia 400 m

_ Branica terenu omawianego
projektu

drogi lokalne i dojazdowe

drogi zhiorcze lub wyisze
klasg drogi publiczne

- analizowany budynek
|:| istniejgca zabudowa

- zbiorniki wody
powierzchniowej

Mierniki przestrzenne

1. Transport

@1_1_ 1_2_ 13.

2. Ustugi

Q21 Q22 Q23 Q24

3. Zielen

@ 3. Q32 © ss

4. Rozrywka

5. Edukacja 6. Zdrowie

51 @ 61

o 3 , L

z ] h I
Tabela 19. Tabela przedstawiajgca mierniki przestrzenne Karty N-04.

LP. MIERNIK WSKAZNIK LP. MIERNIK WSKAZNIK
Zagospodarowanie terenu
11 |Dostep do transportu 150m 3.3. dz.ia}ki w'pr'zestrzeﬁ zielong dla Tak
' |publicznego mieszkancow
Dostep do zréwnowazonych
1.2. |, p . o Tak
sr.oc.ikow przemieszczania sie Odlegtoéé do miejsca spotkarn,
Miejsca parkingowe dla 41 o kawiami 300m
13. | . Tak p-
mieszkaricow —
4.2. |0dlegtos¢ do miejsc kultury 200 m
e " Odlegtos¢ do placu zabaw dla
2.1. |Odlegtoécé do restauracii 100 m 43. dzieci 100 m
9. |Odlegtosé do skiepu 90m 4.4, |Odlegiosé do otwartych 300m
Spozywczego " |przestrzeni rekreacyjnych
2.3. |Odlegtos¢ do miejsc handlu 100 m 45 Odlegtosc do przestrzeni 50
Odlegtosc¢ do bankow i "' |publicznych m
2.4. . 200 m
bankomatow 5 |EDUKACIA
: 51 Odlegtosc do. szkoly 400 m
Dostep do otwartych terenow odstawowe
3.1. .. 200 m
zielonych
Prywatne przestrzenie zielone r
3.9 ) > Odlegtosc do lekarza/
dla mieszkancow Tak 0.1. przychodni/ szpitala 400m
Rysunek 17. Dodatkowe informacje przestrzenne karty N-04 (ponizej).
LOKALIZACIA GRODZONE OSIEDLE ATRAKCYINOSC PRZESTRZENI STAN TECHNICZNY

centrum tak 8/10 dobry
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c. ANALIZA PRZESTRZENNO-ARCHITEKTONICZNA

Rysunek 18. Dokumentacja fotograficzna budynku Savonnerie Heymans w Brukseli.

Tabela 20. Tabela przedstawiajgca mierniki przestrzenno-architektoniczne karty N-04. Zastosowane mierniki zostaty
zgrupowane w trzech gtéwnych kategoriach w zaleznosci od skali ich oddziatywania na jakosc.

KATEGORIA MIERNIK WSKAZNIK
1 Czytelny podziat przestrzeni na czes¢ publiczng, pétpubliczng,
’ prywatng i pétprywatna v
I. Przestrzen w 2. Zapewnienie przestrzeni rekreacyjnej i placu zabaw dla dzieci W 4
bI'Sk'm, 3 Rozgraniczenie miejsc postojowych dla samochodéw osobowych od strefy v
Gtoczeniu ’ wolnego ruchu mieszkancow
budynku P p .
4. Wykorzystanie istniejgcych waloréw przyrodniczych v 4
G Zagospodarowanie terenu wraz z budynkiem dostepne dla oséb z v
: niepetnosprawnoscia
Nominowanie projektu do wyrdznien (konkursow, plebiscytow)
1. ! . v
architektoniczych
2. W budynku zaprojektowano zréznicowany program mieszkaniowy v 4
Dobrze oznaczona strefa wejsciowa budynku zaprojektowana w
3. funkcjonalny i estetyczny sposob v
II. Budynek A Przevs{idz'iano doda'tkowa przestrzen do przechowywania dla mieszkancow v
. (komorki lokatorskie)
Zaprojektowano pomieszczenie wspolne oraz przestrzenie dodatkowe, np.
5. v 4
do pracy, hobby
6 W procesie budowy wykorzystano materiaty budowlane o wysokiej jakosci, v
: gwarantujace twatos¢, bezpieczenstwo i komfort uzytkowania
7. W budynku zastosowano rozwigzania i instalacje ekologiczne v 4
Wielkos¢ powierzchni uzytkowej mieszkania i jego wyposazenie zostato
1. : At v
dostosowane do potrzeb przysztych mieszkancow
IIl. Mieszkanie Przewidziano dodatkowa przestrzen rekreacyjno-uzytkowa, taka jak:
2. balkony, loggie, tarasy. Z uwzglednieniem ich odpowiedniej wielkosci W g
min. 3 m?
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d. WYROZNIAJACE SIE CZYNNIKI JAKOSCIOWE

Tabela 21. Tabela przedstawiajgca wyrdzniajgce sie czynniki jakoSciowe karty N-04, ktére nie zostaty uwzglednione
w analizach.

CZYNNIKI OPIS

Jednym z gtéwnych wyzwan stawianych przed projektantami byfa integracja
starej, zabytkowej zabudowy z nowo projektowang. Najbardziej widocznym
I. Przestrzenne
i ciekawym rozwigzaniem byfta adaptacja ceglanego komina prawie

40-metrowego jako elementu wentylacji garazu podziemnego?2.

Przestrzen mieszkalna w projekcie zostata zaaranzowana wokdét wspdlnego
dziedzirica dla wszystkich mieszkaricéw. W bardzo gestej zabudowie projektanci
chcieli unikngé uczucia przyttoczenia czy ,duszenia sie” mieszkaricow. Dlatego
mieszkania zostaly zorganizowane wokdt trzech zewnetrznych przestrzeni:
wielkiego dziedzinca przypominajgcego centralny plac w wiosce, parku 3D
II. Architektoniczne
z placem zabaw i zielong przestrzenig — mini lasem. Mieszkania sg zréznicowane
pod wzgledem typologii, zostaty przewidziane zaréwno kawalerki, jak
i mieszkania dla duzych rodzin z 6 sypialniami, mieszkania dwupoziomowe oraz
lofty. Do dyspozycji mieszkaricdw zapewniono rowniez wspdlne pomieszczenia,

takie jak $wietlica, pralnia czy ztobek™3.

W projekcie doktadano duzych starai do stworzenia przyjaznej przestrzeni
do Zycia, przy zachowaniu zasad zrdwnowazZonego rozwoju.
W projekcie zastosowano szereg rozwigzan majgcych poprawi¢ komfort
uzytkowania mieszkanicéw, a jednoczesnie nie wptywaé negatywnie na
srodowisko naturalne. Projekt dowodzi, ze budownictwo mieszkaniowe
. Ekologiczne
moze w petni wykorzystywa¢ dostepne sSrodki do jak najmniejszego
negatywnego wptywu na stan $rodowiska. W budynku zastosowano
m.in. ,bioklimatyczne loggie”. Dodatkowo nowo projektowane budynki

zrealizowano jako pasywne, ktére zuzywajg mniej niz 15 kW na m?%/rok oraz

zastosowano zielone dachy w potaczeniu z panelami stonecznymi®4,

IV. Spoteczne -

12 Christiaens, M., 2016. Collective Housing In Belgium, An Investigation for Added Value in the Flemish Housing
Production. Bruksela: Universite Libre De Bruxelles, s. 90-93.

13 Surat, J.,2014. Millennial Housing. Fargo: Department of Architecture and Landscape Architecture of North
Dakota, s. 58-59.

14 Rios P., Elokda H., i Aristova E., 2018. Happy Homes Promoting sociability in multi-family housing. Vancouver:
Happy City, s. 11.
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N-05 WILLA MODERNA

Polska, Koszalin, HS99, 2010 r.

a. INFORMACJE OGOLNE

AUTORZY @ LICZBA KONDYGNACII
HS99 4

ROK BUDOWY LICZBA MIESZKAN
2010 20

LICZBA BUDYNKOW POWIERZCHNIA
1 1927 m?

Rysunek 7. Fotografia przedstawiajgca budynek Willa Moderna wraz z podstawowymi informacjami o projekcie
[Zrédto fotografii: www.hs99.pl dostep: 25.07.2019].

W centrum Koszalina powstat jeden z najciekawszych budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
2010 roku w Polsce. Budynek Willa Moderna zostat zaprojektowany przez architektéw z uznanej
pracowni HS99, a podczas pracy nad projektem autorzy wzorowali sie na ideatach modernistycznych.

Wspbiczesnie w Polsce najciekawsze realizacje architektury mieszkaniowej powstajg
w wiekszos$ci w najwiekszych miastach. Spowodowane jest to z pewnoscig rosngcym popytem przez
stale powiekszajacy sie liczbe mieszkarncow tych miast, gdzie rowniez budzety domowe sg znacznie
wieksze niz mieszkaricOw mniejszych miejscowosci®>. Autorzy projektu: architekci Dariusz Herman,
Piotr Smierzewski i Wojciech Subalski udowadniajg, ze moina projektowaé najwyiszej jakosci
architekture w mniejszych miejscowosciach. Czterokondygnacyjny budynek Willa Moderna powstat na
trudnej do zagospodarowania dziatce, gdzie z jednej strony stoi zaniedbana kamienica z XIX wieku,
a po drugiej stronie ulicy znajdujg sie garaze dla pobliskich mieszkaricow blokowisk. Rejon z punktu
widzenia architektury z pewnoscig nie nalezy do najciekawszych, sprawia wrazenie zapomnianego
i opuszczonego podwdrka'®. Jednak stanowi réwniez potencjat, poniewaz od pdétnocy graniczy
z terenami zielonymi, co postanowili wykorzysta¢ architekci tworzac jakosciowe $rodowisko

mieszkaniowe.

15 Dodatkowo naktada sie na to zmniejszajaca sie liczba mieszkaricéw $érednich i matych miast Polski. Projektanci
w tych miastach najczesciej borykajg sie z mocno ograniczonym budzetem oraz ze znalezieniem odpowiednio
Swiadomego inwestora, ktory bedzie chciat bra¢ udziat w takiej realizacji.

16 Ale z pewnoscig dla lokalnej spofecznosci nie jest zapomniany, znajduje sie tu Zaktadu Opieki Zdrowotnej MSWIA,
a na rozciggajacych sie terenach zielonych znajdujg sie korty tenisowe i boisko Koszalinskiego Klubu Pitki Noznej
,,Battyk”.
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b. ANALIZA PRZESTRZENNO-URBANISTYCZNA

Tabela 9. Tabela przedstawiajaca analize przestrzenno-urbanistyczng karty N-05.

ANALIZA PRZESTRZENNA

LEGENDA SYMBOLI | OZNACZEN

e — - — - \ ]_,k.' — i e—

projektu

Mierniki przestrzenne

1. Transport
2. Ustugi

3. Zielen

4., Rozrywka

Qaa ®as

— _ __ — granica promienia 400 m
_ Branica terenu omawianego

drogi lokalne i dojazdowe

drogi zbiorcze lub wyzsze
klasg drogi publiczne

- analizowany budynek
|:| istniejgca zabudowa

- zbiorniki wody
powierzchniowej

@1 912Q 1
Q21 @22 Q22 Qe
@31 Qo2 Qs
Qu Qe Qus

5. Edukacja 6. Zdrowie
51. @ o1
Tabela 10. Tabela przedstawiajgca mierniki przestrzenne karty N-05.
LP. MIERNIK WSKAZNIK LP. MIERNIK WSKAZNIK
Zagospodarowanie terenu
3.3. |dziatki w przestrzen zielong dla Nie
11. Dost.ep do transportu 350 m mieszkaﬁ[:)éw q
publicznego
19 Dostep do zrownowazonych Nie
srodkéw przemieszczania sig 4.1 |Odlegio$c do miejsca spotkar, 100m
13 Miejsca parkingowe dla Tak " | np. kawiami
" |mieszkaricow —
4.2. |Odlegtosé do miejsc kultury 200 m
e " Odlegtosc do placu zabaw dla
2.1. |Odlegto$é do restauracii 100 m 43. dzieci 100 m
9. |Odlegtosc do skiepu 200 m 4.4, |Odleglosé do otwartych 50
SpPOzZywcCzego " |przestrzeni rekreacyjnych m
2.3. |Odlegtos¢ do miejsc handlu 200 m 45 Odlegtosc do przestrzeni 50
94 Odlegtosc do bankow i 200m "' |publicznych m
"~ |bankomatow 5 |EDUKACIA
Odlegtosc do szk
. 5.1, |Odleglosc do szkoly 600 m
31 Dostep do otwartych terenow 50m odstawowe
" |zielonych
39 Prywa.me prz{es’trzenie zielone Nie 61 Odleglo$¢ do lekarza/ som
dla mieszkancow """ |przychodni/szpitala

Rysunek 8. Dodatkowe informacje przestrzenne karty N-05 (ponizej).

LOKALIZACIA GRODZONE OSIEDLE
srodmiescie nie

ATRAKCYINOSC PRZESTRZENI

oD

STAN TECHNICZNY

6/10 wymagajacy renowacji
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c. ANALIZA PRZESTRZENNO-ARCHITEKTONICZNA

Rysunek 9. Dokumentacja fotograficzna budynku Willa Moderna w Koszalinie
[Zrédto fotografii: www.hs99.pl dostep: 25.07.2019].

Tabela 11. Tabela przedstawiajgca mierniki przestrzenno-architektoniczne karty N-05. Zastosowane mierniki zostaty
zgrupowane w trzech gtéwnych kategoriach w zaleznosci od skali ich oddziatywania na jakos¢.

KATEGORIA MIERNIK WSKAZNIK
1 Czytelny podziat przestrzeni na czes$c publiczng, pétpubliczng,
’ prywatng i pétprywatng v
I Przestrzen w 2. Zapewnienie przestrzeni rekreacyjnej i placu zabaw dla dzieci ) 4
bl'Sk'm, 3 Rozgraniczenie miejsc postojowych dla samochoddéw osobowych od strefy v
(‘:)toszerlllu ’ wolnego ruchu mieszkancow
udynku
v 4, Wykorzystanie istniejgcych waloréw przyrodniczych " 4
5 Zagospodarowanie terenu wraz z budynkiem dostepne dla oséb z v
. niepetnosprawnoscia
1 Nominowanie projektu do wyrdznien (konkursow, plebiscytéow) v
’ architektoniczych
2. W budynku zaprojektowano zréznicowany program mieszkaniowy v 4
3 Dobrz.e oznac.zona strefa wejsciowa budynku zaprojektowana w CZESCIOWO
: funkcjonalny i estetyczny sposéb SPELNIONE
II. Budynek 2 Przewidziano dodatkowg przestrzen do przechowywania dla mieszkarcow CZESCIOWO
: (komorki lokatorskie) SPELNIONE
5 Zaprojektowano pomieszczenie wspdlne oraz przestrzenie dodatkowe, np. %
. do pracy, hobby
6 W procesie budowy wykorzystano materiaty budowlane o wysokiej jakosci, v
. gwarantujgce twatos¢, bezpieczenstwo i komfort uzytkowania
7. W budynku zastosowano rozwigzania i instalacje ekologiczne ) 4
Wielkos¢ powierzchni uzytkowej mieszkania i jego wyposazenie zostato
1. : At e
dostosowane do potrzeb przysztych mieszkancow
IIl. Mieszkanie Przewidziano dodatkows przestrzen rekreacyjno-uzytkowa, taka jak: i
. . . . L £ = CZESCIOWO
2. ba'lko;y, Izoggle, tarasy. Z uwzglednieniem ich odpowiedniej wielkosci SPELNIONE
min.3 m
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d. WYROZNIAJACE SIE CZYNNIKI JAKOSCIOWE

Tabela 12. Tabela przedstawiajgca wyrdzniajgce sie czynniki jakoSciowe karty N-05, ktére nie zostaty uwzglednione

w analizach.
CZYNNIKI OPIS
Budynek Willa Moderna powstat na dziatce znajdujacej sie posrdd zaniedbanej
zabudowy z konca XIX wieku oraz chaotycznych dobuddw mieszkancéw
z pdziniejszych okresdw. Jednoczesnie przestrzen charakteryzuje sie bardzo
. Przestrzenne duzym potencjatem na otrzymanie wysokiej jakosci m.in. z powodu dogodnej

lokalizacji w skali miasta oraz bliskiej okolicy duzego parku miejskiego. Dzieki
temu mieszkancy majg zapewniong gwarancje zielonego widoku z okien

i taraséw swoich mieszkan.

Il. Architektoniczne

Budynek posiada interesujacg forme architektoniczng — wyrdzniajgcy sie
posrdd istniejgcej zabudowy, a jednoczes$nie harmonijnie wpasowang
w zastate otoczenie przestrzenne miejsca. Architekci w samej formie
architektonicznej odnoszg sie do modernistycznych wzorcéw, a elewacja
budynku zostata wykonczona ceramikg, ktéra komponuje sie z sgsiednim
zabytkowym budynkiem dawnej pruskiej przychodni, a aktualnie szpitalem

MSWiA.

Ill. Ekologiczne

IV. Spoteczne

Na etapie projektu wykonawczego budynku z powoddéw budzetowych
architekci zaproponowali inne, tafisze odpowiedniki materiatéw dla swojego
projektu. Decyzje takie zazwyczaj wptywajg na zmniejszenie jakosci
materiatdw, detali czy pogorszeniu jakosci realizacji. W tym przypadku jednak
udato sie otrzyma¢ skromng, ale jednoczesnie zdecydowang forme

architektoniczna.
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SW-01 KOMPOZYTOROW

Polska, Krakow, Medusa Group, 2020 r.

a. INFORMACJE OGOLNE

AUTORZY @ LICZBA KONDYGNACJI
Medusa 8

Group

— ROK BUDOWY LICZBA MIESZKAN
B 2020 110

gg LICZBA BUDYNKOW POWIERZCHNIA
[0 2 3737 m?

Rysunek 10. Fotografia przedstawiajgca budynek Kompozytoréow wraz z podstawowymi informacjami o projekcie
[Zzrédto fotografii: www.mieszkajwmiescie.pl dostep: 30.04.2020].

W krakowskich Bronowicach Matych powstaje interesujgca dzielnica mieszkaniowo-ustugowa, w ktérej
dopiero rozpoczyna sie oddawanie do uzytkowania pierwszych obiektéw, a juz osiedle nagradzane jest
za wysokie walory architektoniczne. Osiedle Wizjonerow zostanie stopniowo zabudowane
zrdznicowana architekturg mieszkaniowa i biurowa — jednym z pierwszych efektéw sg zielone budynki
mieszkalne Kompozytoréow.

Inwestycja realizowana pod hastem ,Mieszkaj w miescie” rozpoczeta sie od powstania
pierwszego etapu (trzech budynkéw mieszkalnych) w 2016 roku, a pozostate 12 etapéw planowane
jest do realizacji w ciggu nastepnych 10 lat. Inwestor Henniger Investment S.A. jest wiascicielem terenu
obejmujacego ponad 19 ha, na ktérym planuje inwestycje na ponad 7 tys. mieszkancéw i 5 tys. miejsc
pracy w obiektach biurowych. Realizacja tak duzego przedsiewziecia przez jednego dewelopera w tym
przypadku przyniosta widoczne atuty. Inwestor we wspotpracy ze slgskimi architektami z Medusa
Group przygotowat jeden spéjny i czytelny uktad urbanistyczny, co w dzisiejszych przypadkach w catej
Polsce jest trudne do osiggniecia. Nalezy zaznaczy¢ réwniez, ze teren jest objety miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego i powstaje w ramach zawartych w nim ustalen (a nie w ramach
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu). Dzieki temu architekci zaprojektowali
zrdéznicowang architekture mieszkaniowg, od budynkéw wielorodzinnych klatkowych czy punktowych

po kameralne wille miejskie i domy jednorodzinne.
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b. ANALIZA PRZESTRZENNO-URBANISTYCZNA
Tabela 13. Tabela przedstawiajgca analize przestrzenno-urbanistyczng karty SW-01.

ANALIZA PRZESTRZENNA LEGENDA SYMBOLI | 0ZNACZEN
0057 o e — T =
m [P e - - S

oM ‘Ij_J L) — o g — _ __ _ granica promienia 400 m
'? o - 1 S h @ 7 ~ ~ — - . Bgranicaterenu omawianego
Y| o A NG projektu

=y s przy.szh? k.l'eru.nek & !,'l AN ———— drogi lokalne i dojazdowe
e ‘\.:I‘ 2 I B | k) . '-.--.."-‘ ."-'.‘" - . - -

=2 } /.- .. | rozbudowy dzielnjcy - : N = drogi zbiorcze lub wyzsze

I /) B

klasg drogi publiczne
- analizowany budynek
|:| istniejgca zabudowa

- zbiorniki wody
powierzchniowej

Mierniki przestrzenne

1. Transport

@1_1_ 1_2_ 13

2. Ustugi

Q21 @22 Q23 Q24

3. Zielen

® 31 Q32 © ss

4., Rozrywka

5. Edukacja 6. Zdrowie

51. @ 61.

Tabela 14. Tabela przedstawiajgca mierniki przestrzenne karty SW-01.

LP. MIERNIK WSKAZNIK LP. MIERNIK WSKAZNIK
Zagospodarowanie terenu
Dostep do transportu 300 3.3. |dzialki w przestrzen zielong dla Tak
1.1 publicznego m mieszkancow
Dostep do zrownowazonych
1.2. |, p . o Tak
srodkow przemieszczania sie Odlegtosé do miejsca spotkar,
Miejsca parkingowe dla 4.1. kawiarni 100 m
13 M ar Tak np. kawiarni
mieszkancow —
4.3. |0dlegtos¢ do miejsc kultury 700 m
e " Odlegtosc¢ do placu zabaw dla
2.1. |Odlegto$é do restauracii 100 m 44. dzieci 50 m
9. |Odlegtosc do skiepu 50m 45, |Odleglosc do otwartych 1300m
SpPOzZywcCzego " |przestrzeni rekreacyjnych
2.3. |Odlegtos¢ do miejsc handlu 500 m 46 Odlegto$é do przestrzeni 400
Odlegtosc do bankow i """ |publicznych m
2.4. . 500 m
bankomatow 5 |EDUKACIA
: 51 Odlegtosé do.szkow 450 m
Dostep do otwartych terenow odstawowe]
3.1. .. 400 m
zielonych
Prywatne przestrzenie zielone Odlegtosé do lekarza/
52 |dia mieszkaticow Tak 0-1. przye(?hodnifszpitala 050 m
Rysunek 11. Dodatkowe informacje przestrzenne karty SW-01 (ponizej).
LOKALIZACIA GRODZONE OSIEDLE ATRAKCYINOSC PRZESTRZENI STAN TECHNICZNY

przedmiescia nie 7/10 dobry
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c. ANALIZA PRZESTRZENNO-ARCHITEKTONICZNA

Rysunek 12. Dokumentacja fotograficzna budynku Kompozytoréw w Krakowie
[zrédto fotografii: www.mieszkajwmiescie.pl dostep: 30.04.2020].

Tabela 15. Tabela przedstawiajgca mierniki przestrzenno-architektoniczne karty SW-01. Zastosowane mierniki zostaty
zgrupowane w trzech gtéwnych kategoriach w zaleznosci od skali ich oddziatywania na jakosc.

KATEGORIA MIERNIK WSKAZNIK
1 Czytelny podziat przestrzeni na czesc publiczng, potpubliczng,
’ prywatng i potprywatna v
I. Przestrzen w 2. Zapewnienie przestrzeni rekreacyjnej i placu zabaw dla dzieci v
bI'Sk'm_ 3 Rozgraniczenie miejsc postojowych dla samochodéw osobowych od strefy v
otoczeniu ) wolnego ruchu mieszkancow
budynku —— - -
4, Wykorzystanie istniejgcych waloréw przyrodniczych ) 4
s Zagospodarowanie terenu wraz z budynkiem dostepne dla osob z v
. niepetnosprawnoscia
Nominowanie projektu do wyrdznien (konkurséw, plebiscytow)
1. : . v
architektoniczych
2. W budynku zaprojektowano zréznicowany program mieszkaniowy v 4
Dobrze oznaczona strefa wejsciowa budynku zaprojektowana w
3. funkcjonalny i estetyczny sposob v
II. Budynek " Przew:idztiano doda.tkowq przestrzen do przechowywania dla mieszkancow v
. (komorki lokatorskie)
s Zaprojektowano pomieszczenie wspolne oraz przestrzenie dodatkowe, np. %
. do pracy, hobby
6 W procesie budowy wykorzystano materiaty budowlane o wysokie] jakosci, v
- gwarantujgce twatosc, bezpieczenstwo i komfort uzytkowania
7. W budynku zastosowano rozwigzania i instalacje ekologiczne ) 4
Wielkos¢ powierzchni uzytkowej mieszkania i jego wyposazenie zostato
1. : . v
dostosowane do potrzeb przysziych mieszkancow
lIl. Mieszkanie Przewidziano dodatkowa przestrzer rekreacyjno-uzytkowa, taka jak: CZESCIONO
2. balkony, loggie, tarasy. Z uwzglednieniem ich odpowiedniej wielkosci SPE“,"ONE
min. 3 m?
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d. WYROZNIAJACE SIE CZYNNIKI JAKOSCIOWE

Tabela 16. Tabela przedstawiajaca wyrdzniajace sie czynniki jakosciowe karty SW-01, ktdére nie zostaty uwzglednione
w analizach.

CZYNNIKI OPIS

Czynnikiem wptywajgcym na jakos$é zycia mieszkaricow na Osiedlu Wizjoneréw
z catg pewnoscig bedzie jego ogdlna dostepnos¢ — brak ogrodzen oraz
samowystarczalnos¢ w dostepie do wustug czy miejsc do rekreacji.
Po zakonczeniu prac na catym osiedlu powstanie 10 lokali ustugowych, w tym
sklepy spozywcze oraz piekarnia. Mieszkancy do dyspozycji beda mieli rowniez
. Przestrzenne myjnie, przedszkole, Zztobek i klub osiedlowy. Wazinym czynnikiem
wptywajgcym na jakos$¢é zamieszkania jest czytelny ukfad urbanistyczny,
zapewniajgcy mieszkanicom wszystkie potrzebne udogodnienia — tworzgcy
przyjazng i interesujaca przestrzen do zycia. Inwestor rozpoczat od wytyczenia
wszystkich drog i chodnikéw dla pieszych, zapewniajgc im oswietlenie i tawki

dla mieszkaricow?'’.

Na etap budowy osiedla F — Kompozytoréw sktadajg sie dwa budynki
punktowe, zlokalizowane pomiedzy ulicami Wolontariuszy a Kompozytoréw.
W przysztym etapie G na dziatce powstang blizniacze dwa budynki, tworzac
kwartat czterech punktowcéw (o zrdznicowanej wysokosci). Istniejgcy etap
Kompozytoréw (F) sktada sie facznie ze 110 mieszkan o zréznicowanej
Il. Architektoniczne powierzchni od 27 m? do 85m?. Przy wznoszeniu budynkéw Kompozytoréw
zastosowano materiaty budowlane, ktére w budownictwie mieszkaniowym
okreslane sg mianem podwyzszonej jakosci. Sg to m.in. ptyty elewacyjne,

blacha z cortenu we wnekach i strefie wejsciowej czy stalowe balustrady

imitujace miedz.

Pomimo gestej zabudowy terenu, inwestor wyszedt z inicjatywg stworzenia
ogdélnodostepnego parku miejskiego w granicach osiedla. Jego autorami s3
IIl. Ekologiczne rowniez architekci z Medusa Group, zagospodarowane zostanie blisko 3,15 ha
terenu. Projekt poza bogatg ofertg zieleni rekreacyjnej zaktada réwniez budowe

placéw zabaw, boisk, stotéw do ping-ponga czy $cianek wspinaczkowych.

Projektanci dazyli do zaprojektowania sgsiedzkiego osiedla, w ktérym waznym

IV Spoteczne czynnikiem bedzie zadowolenie mieszkaricdw oraz kontakty sgsiedzkie.

17 [zrédto: www.gazetakrakowska.pl/krakow-deweloper-wybudowal-18-km-drog-publicznych/ar/c3-10140580
dostep: 30.04.2020].
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SW‘OZ RIVERVIEW
Polska, Gdansk, APA Wojciechowski, 2020 r.

a. INFORMACJE OGOLNE

AUTORZY LICZBA KONDYGNACIJI
ARC-ML architects 4-6
+ APA Wojciechowski
— ROK BUDOWY LICZBA MIESZKAN
i) 2019/2020 232

gg LICZBA BUDYNKOW POWIERZCHNIA
1o 7 14 593 m?

Rysunek 19. Fotografia przedstawiajgca budynki osiedla Riverview wraz z podstawowymi informacjami o projekcie.

Zespot siedmiu budynkdw mieszkalno-ustugowych wchodzgcych w sktad projektu Riverview powstat
w ramach rewitalizacji obszaru przy kanale wodnym Na Stepce, tuz przy zabytkowym Starym MieScie
Gdanska.

Teren inwestycji nalezy do szczegdlnie atrakcyjnych z powodu swojego bliskiego potozenia
posrdd najciekawszych atrakcji Gdarska®®. Bogata historia miejsca wywarta kluczowy wptyw na
przyszte rozwigzania projektowe i urbanistyke kwartatu®®. Projekt obejmuje tgcznie budowe 231 lokali
mieszkalnych, 21 lokali ustugowych i 29 biur na dziatce o powierzchni 1,36 ha. Zabudowa kwartatu
zostata podzielona na dwa charakterystyczne zespoty: pierwszy to budynki tworzgce pierzeje
nadwodnego bulwaru, gdzie projektanci nawigzujag do ceglanej architektury hanzeatyckiej.
Drugi zespot tworzg budynki stylizowane na eklektyczng zabudowe mieszczanskich kamienic wzdtuz
ulic Angielska Grobla i Putkownika Jana Dziewanowskiego. Podziat kamienic zostat wykonany wedtug
zalecen konserwatorskich, kamienice sg zréznicowane miedzy sobg materiatowo i odwotujg sie do

historycznych podziatéw.

18 Teren atrakcyjny z powodu lokalizacji w stosunku do centrum miasta — jednak w znacznym stopniu zaniedbany.
Widac to w szczegdlnosci na kamienicach, ulicach i przestrzeni przy ulicy Putkownika Jana Dziewanowskiego. Jak
réwniez w zagospodarowaniu terendw na wschdd od omawianej inwestycji, na ktdrych znajdujg sie wypalone ruiny
zaktadéw miesnych — zabudowa powstata pod koniec XIX wieku i byta jedng z najnowoczesniejszych rzezni w
Europie. Przysztoscig dla tych terenéw moze by¢ réwniez deweloper Vastint, ktory planuje tam Il etap inwestyc;ji.
1% Wspétczesny uktad urbanistyczny kwartatu Riverview nawigzuje do zagospodarowania XVIII/XIX wiecznego, w
ktorym kanat stuzyt jako nabrzeze portowe, a na terenie kwartatu znajdowata sie murowana zabudowa stuzgca
jako magazyny. Zabudowa kwartatu zostata zniszczona podczas dziatarh wojennych toczacych sie w 1945 roku,
ostaty sie jedynie trzy murowane kamienice przy ulicy Na Stepce i Putkownika Jana Dziewanowskiego
[zrédto: www.apa.com.pl/pl/projekty/553-riverview dostep: 13.12.2019].
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b. ANALIZA PRZESTRZENNO-URBANISTYCZNA
Tabela 22. Tabela przedstawiajaca analize przestrzenno-urbanistyczng karty SW-02.

ANALIZA PRZESTRZENNA

LEGENDA SYMBOLI | OZNACZEN

projektu

Mierniki przestrzenne

1. Transport
2. Ustugi

3. Zielen

4. Rozrywka

Qaa @as

— _ __ — granica promienia 400 m
_ Branica terenu omawianego

drogi lokalne i dojazdowe

drogi zbiorcze lub wyzsze
klasg drogi publiczne

- analizowany budynek
|:| istniejgca zabudowa

- zbiorniki wody
powierzchniowej

@1_1_ 1_2_ 13.
@2_1_ @2_2_ 23 @2_4_

@ 3. Q32 © ss
Qa1 @42 Quaa

5. Edukacja 6. Zdrowie
N — Ml - 51, @ o1
Tabela 23. Tabela przedstawiajgca mierniki przestrzenne karty SW-02.
LP. MIERNIK WSKAZNIK LP. MIERNIK WSKAZNIK
Zagospodarowanie terenu
11 Dostep do transportu 600 m 3.3. dz.ia}ki w'pr'zestrzeﬁ zielong dla Tak
' |publicznego mieszkancow

Dostep do zréwnowazonych
1.2. |, p . o Tak

srodkow przemieszczania sie Odlegiosé do miejsca spotkar,

Miejsca parkingowe dla 4.1. kawiarmni 300 m
13 M ar Tak np. kawiarni

mieszkaricow —

4.2. |0dlegtos¢ do miejsc kultury 300 m
e " Odlegtos¢ do placu zabaw dla

2.1. |Odlegtoécé do restauracii 200 m 43. dzieci 50 m
9. |Odlegtosé do skiepu 200 m 4.4 |Odlegiost do otwartych 350 m

SPOZywczego " |przestrzeni rekreacyjnych
2.3. |Odleglos$¢ do miejsc handlu 200 m 45 Odlegtos¢ do przestrzeni 100

Odlegtosc¢ do bankow i "' |publicznych m
2.4. . 350 m

bankomatow 5 |EDUKACIA

Odlegtos¢ do szk

Dostep do otwartych terenow ST odesgtavizwg' sl 850m
3.1. P 400m

Prywatne przestrzenie zielone <A
3.9 ) > Odlegtosc do lekarza/

dla mieszkancow Tak 0.1. przychodni/szpitala 1100m

Rysunek 20. Dodatkowe informacje przestrzenne karty SW-02 (ponizej).

LOKALIZACIA

GRODZONE OSIEDLE
nie

ATRAKCYJNOSC PRZESTRZENI

g

STAN TECHNICZNY

8/10 wymagajacy renowacji
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b. ANALIZA PRZESTRZENNO-ARCHITEKTONICZNA

Rysunek 21. Dokumentacja fotograficzna budynkéw Riverview w Gdansku.

Tabela 24. Tabela przedstawiajaca mierniki przestrzenno-architektoniczne karty SW-02. Zastosowane mierniki zostaty
zgrupowane w trzech gtéwnych kategoriach, w zaleznosci od zasiegu ich oddziatywania na jakos¢.

KATEGORIA MIERNIK WSKAZNIK
1 Czytelny podziat przestrzeni na czesc publiczna, potpubliczng,
’ prywatng i potprywatna v
I. Przestrzen w 2. Zapewnienie przestrzeni rekreacyjnej i placu zabaw dla dzieci v
bI'Sk'm_ 3 Rozgraniczenie miejsc postojowych dla samochodéw osobowych od strefy v
otoczeniu ) wolnego ruchu mieszkancow
budynku —— - -
4, Wykorzystanie istniejgcych waloréw przyrodniczych v 4
s Zagospodarowanie terenu wraz z budynkiem dostepne dla oséb z v
. niepetnosprawnoscia
Nominowanie projektu do wyrdznien (konkursow, plebiscytow)
1. : . v
architektoniczych
2. W budynku zaprojektowano zréznicowany program mieszkaniowy v g
Dobrze oznaczona strefa wejsciowa budynku zaprojektowana w v
3. funkcjonalny i estetyczny sposob
II. Budynek " Przew:idztiano doda.tkowq przestrzen do przechowywania dla mieszkaricow v
. (komorki lokatorskie)
s Zaprojektowano pomieszczenie wspolne oraz przestrzenie dodatkowe, np. %
. do pracy, hobby
6 W procesie budowy wykorzystano materiaty budowlane o wysokiej jakosci, v
- gwarantujgce twatosc, bezpieczenstwo i komfort uzytkowania
7. W budynku zastosowano rozwigzania i instalacje ekologiczne v 4
Wielkos¢ powierzchni uzytkowej mieszkania i jego wyposazenie zostato
1. : . v
dostosowane do potrzeb przysziych mieszkancow
lIl. Mieszkanie Przewidziano dodatkows przestrzen rekreacyjno-uiytkowa, taka jak: )
2. ba.lkoar,w, ioggie, tarasy. Z uwzglednieniem ich odpowiedniej wielkosci gﬁgﬂgﬁg
min. 3 m
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d. WYROZNIAJACE SIE CZYNNIKI JAKOSCIOWE

Tabela 25. Tabela przedstawiajaca wyrdzniajace sie czynniki jakosciowe karty SW-02, ktére nie zostaty uwzglednione
w analizach.

CZYNNIKI OPIS

Projektanci chcieli przedtuzy¢ promenade od ulicy Szafarnia do ulicy Na
Stepce, ktdra cieszy sie popularnoscig nie tylko wsréd mieszkarncow,
. Przestrzenne ale réwniez turystow. Dlatego nie zaprojektowano Zadnego ogrodzenia,
a w parterach budynkéw przy kanale wodnym przewidziano lokale

gastronomiczne i handlowe?,

Przyjeta architektura budynkdéw nawigzuje wysokiej jakosci wykonaniem
i forma do zabudowy historycznej. Dodatkowo budynki wpisujg sie w idee
projektowania zabudowy typu mixed-use, gdzie poza lokalami mieszkalnymi
Il. Architektoniczne . . - . . .
znajdujg sie miejsca do pracy, rekreacji i przestrzen publiczna.
Wysokos¢ budynkdw i ich wzajemna odlegto$é zostaty tak dobrane, aby jak

najwiecej mieszkaricow posiadata wtaénie widok na kanat wodny??.

Budynki majg byé zréwnowazone, a dodatkowo majg w nich by¢ zastosowane
réznego rodzaju rozwigzania ekologiczne, ktére pozwolg inwestycji Riverview
zosta¢ pierwszg w Polsce inwestycjg mieszkaniowg z certyfikacjg LEED
IIl. Ekologiczne na poziomie gold. Waznym czynnikiem jakosciowym inwestycji sa atuty
krajobrazowe i dostepnos$¢ do kanatu wodnego. Czynnik ten ma by¢
uzupetniony o zielone zagospodarowanie dziedziica wewnetrznego, gdzie

znajdowac sie bedzie ogrdd, plac zabaw, sitownia i miejsce do grillowania.

Kompleks budynkéw ,Riverview” charakteryzuje sie poszanowaniem
projektantow do kontekstu miejsca, w tym rowniez do jego bogatej historii.
Wyczuwalny jest w niej ,genius loci” Gdanska w specyficznym klimacie
IV. Spoteczne i nabrzeznym charakterze miejsca. Dodatkowo budynki zostaty
zaprojektowane z uwzglednieniem ludzkiej skali, a uktad klatkowy z paroma
mieszkaniami pozwoli na poznanie sie mieszkaricom i daje mozliwos¢ na

wytworzenie sie wiezi sgsiedzkich.

20 [7rédto: www.riverview.pl/o-inwestycji/ dostep: 13.12.2019].
21 [zrédto: www.miastarytm.pl/gdansk-riverview-czyli-nowe-domy-nad-kanalem/ dostep: 13.12.2019].
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SW-03 NOWY WERDON

Polska, Ruda Slaska, Biuro Projektowe Mateccy, 2019 r.

a. INFORMACJE OGOLNE

AUTORZY @ LICZBA KONDYGNACII
Biuro Projektowe -

Mateccy

ROK BUDOWY LICZBA MIESZKAN
— 2019 14

gg LICZBA BUDYNKOW POWIERZCHNIA
1o 1 1133 m?

Rysunek 13. Fotografia przedstawiajgca budynek Nowy Werdon wraz z podstawowymi informacjami o projekcie
[zrodto fotografii: www.perspektywa.com.pl dostep: 27.01.2020].

W Rudzie Slaskiej powstat pierwszy budynek osiedla Nowy Werdon, ktéry nie tylko nazwa, ale przede
wszystkim architekturg nawigzuje do pobliskiej zabytkowej kolonii robotniczej — Werdona. Budynek
jest przyktadem, jak we wspodtczesny i interesujgcy sposdb mozna zinterpretowac ceglang slaska
architekture, projektujgc wysokiej jakosci Srodowisko mieszkaniowe.

Pieciokondygnacyjny budynek przy ulicy 1 Maja zapoczatkowat budowe osiedla. W planach
Miedzyzaktadowej Goérniczej Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Perspektywa” sg jeszcze trzy kolejne
identyczne obiekty. tacznie cztery budynki wielorodzinne beda tworzy¢ osiedle Nowy Werdon, ktére
tylko przejscie na druga strone ulicy bedzie oddziela¢ od zabytkowej hutniczej kolonii robotniczej
Werdon??. Zabudowania dawnego osiedla patronackiego mieszczacego sie na Wirku w Rudzie Slgskiej
powstaty w dwdch etapach. Pierwszy etap obejmuje budynki powstate w 1913 roku, a drugi realizacje
z lat 1920-1927. Zabytkowe osiedle zostato wpisane do gminnej ewidencji zabytkdéw i jest chronione

réwniez zapisami w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego®.

22 \W skfad zabytkowego osiedla , Werdon” wchodzi tacznie 14 budynkédw mieszkalnych. Miejski konserwator
zabytkdw w dniu 2 maja 2018 roku przygotowat dla wszystkich budynkéw karte ewidencyjng budynku —
udostepniong w Internecie pod adresem www.wirtualnaruda.pl/os-werdon.htm [dostep: 01.02.2020].

23 Elementem charakterystycznym trzykondygnacyjnych budynkéw osiedla robotniczego jest ceglana elewacja,
na ktorej zastosowano zatozenia dekoracyjne i detale. Wspodtczesnie mieszkania wykorzystywane sg na lokale
komunalne, a znaczna cze$¢ budynkdéw wymaga odrestaurowania [Zrédto: www.wirtualnaruda.pl/os-
werdon.htm dostep: 01.02.2020].
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b. ANALIZA PRZESTRZENNO-URBANISTYCZNA

Tabela 17. Tabela przedstawiajgca analize przestrzenno-urbanistyczng karty SW-03.

ANALIZA PRZESTRZENNA LEGENDA SYMBOLI | OZNACZEN
e S e —
A on ([ o= 4 1 _ - .
/f e = -
. . EU ﬂ,f:_{—a- ] S D@ — H\ |_| \"C__J \t gran!ca promienia 40(_)m
| / Ll S ri Ny HI 11 ~ | \ - — . . granicaterenu omawianego
-/ I S, e &.‘ | D uadyf | = projektu
1 I 70" Tala g = NG I'_‘.:,/ @ |'\ P 1 drogi lokalne i dojazdowe
) e adl ] o oo = Y / 4 9 i zbi ;
I d T 9Hliey | / o el N _ drogi zbiorcze lub wyisze
— ) N, — 4] |_§ d \ klasg drogi publiczne
] YO o) =& . - [ ] analizowany budynek
f}"?»— 3/ o, : L—J GL—J @ g istniej bud
& /}T’ [y / 7 f ,i‘l — T L @ s — ] istniejgca zabudowa
i{/Es IRIIBS a 0 —_— — zbiorniki wod:
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Tabela 18. Tabela przedstawiajgca mierniki przestrzenne karty SW-03.
LP. MIERNIK WSKAZNIK LP. MIERNIK WSKAZNIK
Zagospodarowanie terenu
11 |Dostep do transportu 350 m 3.3. dz.ia}ki w’pr.zestrzeﬁ zielong dla Nie
“" |publicznego mieszkancow
19 Dostep do zréw.nowaior?ycr? Nie
sr.oc.ikow przemieszczania sie Odlegtoéé do miejsca spotkarn,
13, [Miejsca parkingowe dla Tak 41 | np. kawiarni 600 m
" |mieszkaricow —
4.2. |Odlegtos¢ do miejsc kultury 900 m
e " Odlegtosé¢ do placu zabaw dla
2.1. |Odleglosc¢ do restauracji 500 m 4.3. dzieci _
Odlegtos¢ do sklepu 24
22. | o ereao 170 m 44 Odlegtosé fjo otwart.ych 1000m
pozywczeg przestrzeni rekreacyjnych
2.3. |0dleglos¢ do miejsc handlu 600 m 45 Odlegtos¢ do przestrzeni 400
Odlegtos¢ do bankow i "' |publicznych m
24. bankomatow 450m EDUKACIA
5
5.1 Odlegtos¢ do szkoly 170
Dostep do otwartych terenow "' |podstawowej m
31. zielonych c00m
Prywatne przestrzenie zielone Odleqtogé do lekarza/
5% |dla mieszkaricow Tak 0.1. przyeghodnifszpitala 450m

Rysunek 14. Dodatkowe informacje przestrzenne karty SW-03 (ponizej).
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c. ANALIZA PRZESTRZENNO-ARCHITEKTONICZNA

Rysunek 15. Dokumentacja fotograficzna budynku Nowy Werdon w Rudzie Slgskiej
[zrédto fotografii: www.maleccy.com dostep: 15.10.2019].

Tabela 19. Tabela przedstawiajaca mierniki przestrzenno-architektoniczne karty SW-03. Zastosowane mierniki zostaty
zgrupowane w trzech gtéwnych kategoriach w zaleznosci od skali ich oddziatywania na jakosc.

KATEGORIA MIERNIK WSKAZNIK
1 Czytelny podziat przestrzeni na czes$¢ publiczna, pétpubliczng,
’ prywatng i potprywatna v
I sze_Stf_ZEﬁ w 2. Zapewnienie przestrzeni rekreacyjnej i placu zabaw dla dzieci ) 4
bI'Sk'm_ 3 Rozgraniczenie miejsc postojowych dla samochodéw osobowych od strefy v
otoczeniu ) wolnego ruchu mieszkancow
budynku P . -
4, Wykorzystanie istniejgcych waloréw przyrodniczych ) 4
s Zagospodarowanie terenu wraz z budynkiem dostepne dla osob z v
. niepetnosprawnoscia
1 Nominowanie projektu do wyrdznien (konkurséw, plebiscytow) v
. architektoniczych
2. W budynku zaprojektowano zréznicowany program mieszkaniowy v
Dobrze oznaczona strefa wejsciowa budynku zaprojektowana w v
3. funkcjonalny i estetyczny sposob
II. Budynek " Przew:idztiano doda.tkowq przestrzen do przechowywania dla mieszkancow v
. (komorki lokatorskie)
5 Zaprojektowano pomieszczenie wspdlne oraz przestrzenie dodatkowe, np. X
' do pracy, hobby
6 W procesie budowy wykorzystano materiaty budowlane o wysokiej jakosci, v
- gwarantujgce twatosc, bezpieczenstwo i komfort uzytkowania
7. W budynku zastosowano rozwigzania i instalacje ekologiczne ) 4
1 Wielkos¢ powierzchni uzytkowej mieszkania i jego wyposazenie zostato v
’ dostosowane do potrzeb przysziych mieszkancow
lIl. Mieszkanie Przewidziano dodatkowa przestrzen rekreacyjno-uzytkowa, taka jak: .
2. ba.lkoar,w, ioggie, tarasy. Z uwzglednieniem ich odpowiedniej wielkosci gf,lé?ﬁl%ﬁg
min. 3 m
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d. WYROZNIAJACE SIE CZYNNIKI JAKOSCIOWE

Tabela 20. Tabela przedstawiajaca wyrdzniajace sie czynniki jakosciowe karty SW-03, ktdére nie zostaty uwzglednione

w analizach.
CZYNNIKI OPIS
Zrealizowany pierwszy budynek stanowi cze$¢ inwestycji sktadajgcej sie z 4
identycznych budynkéw, ktdre bedg stanowié¢ osiedle Nowy Werdon.
Budynki swojg forma architektoniczng oraz lokalizacjg przestrzenng nawigzujg
do zabytkowego charakteru okolicy — osiedla robotniczego Werdona.
|. Przestrzenne

Przestrzennie zabudowa stanowi kontynuacje konsekwentnej
i charakterystycznej dla okolicy zabudowy budynkéw od strony ulicy, dzieki
czemu mozliwe jest zaprojektowanie otwartej przestrzeni dla mieszkancéw po

drugiej stronie budynku.

1. Architektoniczne

Autorami budynku Nowy Werdon sg architekci z Biura Projektowego Mateccy,
mieszczacego sie w Katowicach. Slascy architekci odnalezli sie w projekcie,
ktéry zgodnie z zaleceniami konserwatora zabytkdw musiat wpisac sie
w lokalny charakter zabudowy osiedla robotniczego.

Niewielki budynek mieszkalny, swojg forma przypominajacy dwuspadowg
stodote, zostat pokryty na elewacji czerwong cegtg i ceramiczng dachdowka.
Dominujaca ceramiczna fasada zostata urozmaicona zdecydowanym ciemnym
kolorem na parterze, tarasie oraz w stolarce okiennej, nadajgc budynkowi
oszczednej, ale jednoczesnie nowoczesnej formy bedacej interpretacjg

zabytkowych kamieniczek.

Ill. Ekologiczne

IV. Spoteczne
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SW-04 SPRZECZNA 4

Polska, Warszawa, BBGK Architekci, 2017 r.

a. INFORMACJE OGOLNE

AUTORZY @ LICZBA KONDYGNACII
BBGK Architekci 7

— ROK BUDOWY LICZBA MIESZKAN
B 2017 57

gg LICZBA BUDYNKOW POWIERZCHNIA
[0 1 2660 m?

Rysunek 16. Fotografia przedstawiajgca budynek Sprzeczna 4 wraz z podstawowymi informacjami o projekcie
[zrédto fotografii: www.bbgk.pl dostep: 02.01.2020].

Na warszawskiej Pradze Pdétnoc, pomiedzy historyczng zabudowg z poczatku XX wieku i okresu
miedzywojennego?*, powstat pierwszy w Polsce budynek mieszkalny z zastosowaniem nowoczesnego
systemu prefabrykacji. Budynek przy Sprzecznej 4 jest przyktadem, dlaczego powinnismy wréci¢ do
budownictwa z ,,fabryki doméw”, ale z jakoscig we wspétczesnym wydaniu.

Betonowy prefabrykowany budynek przy Sprzecznej 4 powstat w obrebie dzielnicy Starej Pragi,
rejonu do niedawna zapomnianego i niecieszgcego sie popularnoscig wsrdd mieszkancow, ale powoli
odzyskujgcego dawny blask?®. Rejon czeéciowo zaniedbany, z wolnymi kwartatami zabudowy,
stosunkowo sie zageszcza — gtéwnie z powodu boomu mieszkaniowego, ktéry ogarnia Warszawe.
Powstajg tu coraz ciekawsze przyktady rewitalizacji starej tkanki miasta, domdéw mieszkalnych,
a dzielnica wzbogaca sie w nowe galerie sztuki, pracownie artystyczne, kluby i restauracje.
Wszystko to, wraz z muralami na powojennych budynkach, nadaje kulturalny, ,,modny” charakter

dzielnicy?®®.

24 Urzad m.st. Warszawy, 2006. Warszawskiej Pragi dzieje dawne i nowsze. Warszawa: Wydawnictwo Jeden
Swiat. s. 182-183.

25 Dziatka, na ktérej zlokalizowany jest budynek Sprzeczna 4, znajduje sie w dogodnym miejscu pod wzgledem
dostepnosci i komunikacji, w tym transportu publicznego czy roweréw miejskich. Fakt ten zostat wykorzystany
przez projektantéw, ktéorzy — w S$lad za rozwigzaniami we wspodtczesnych europejskich dzielnicach
mieszkaniowych — w budynku na 57 mieszkan zapewnili 25 miejsc postojowych dla samochodéw, 4 miejsca
postojowe dla motocykli oraz 76 miejsc postojowych dla rowerdw, zlokalizowanych na kondygnacji podziemnej.
Dodatkowo okolice charakteryzuje bliska dostepnosé terendw zielonych —m.in. Park Praski (10 min. pieszo), Park
Skaryszewski, gdzie znajduje sie jezioro Kamionkowskie (10 min. pieszo), plaza nad Wistg oraz bulwary wislane
(20 min. pieszo).

26 [7r6dto: www.forum-budownictwa.pl/artykul/sprzeczna-4-odczarowanie-prefabrykaciji dostep: 03.01.2020].
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b. ANALIZA PRZESTRZENNO-URBANISTYCZNA

Tabela 21. Tabela przedstawiajgca analize przestrzenno-urbanistyczng karty SW-04.

ANALIZA PRZESTRZENNA LEGENDA SYMBOLI | OZNACZEN
y . /’ ’ . o\ 2, — — — — granica promienia 400 m
@ y @ N < granica terenu omawianego
S - /@/ . . 3 = = = = projektu
< : @ \ PV AN - _ >4 drogi lokalne i dojazdowe
et 4 @ e DN o e &P N drogi zbiorcze lub wyzsze
/ @ > @ Y @ : \ klasa drogi publiczne
® \ 7 (< @ &3 ®® oy Il  enelizowany budynek
/. ' P2NAL L NN . @ @ @ . - \ |:| istniejgca zabudowa
/ @ O i ) E G m zbiorniki wody
7 AL o ¥ . %N W/ aA \ powierzchniowej
LN \D T Ngle Y 7 o
f : \ N || - @ \ Mierniki przestrzenne
] " . @ _' - IS 7 p, 7 4 ® 5 1 1. Transport
| \ 7o RS 5SS 10, _ -:I'-l @1 Q12 Q 13
]@ . || % S A / o7 ! 2. Ustugi
\ — @ @ =/ ®I Q21 Q22 Q23 Q24
\ o ®__ T Y | 3.Zielen
\\ il @ @ / @ 31. o 32. @ 33.
n @ | L / @ 4. Rozrywka
—\ /" @4_1_ @ 42 043
- | d Qaa ®as
N . _ |® @/ - 5. Edukacja 6. Zdrowie
=
® _ ||_/ H 51 @ 6.
Tabela 22. Tabela przedstawiajgca mierniki przestrzenne karty SW-04.
LP. MIERNIK WSKAZNIK LP. MIERNIK WSKAZNIK
Zagospodarowanie terenu
11 |Dostep do transportu 100m 3.3. dz.ia}ki w’pr.zestrzeﬁ zielong dla Nie
' |publicznego mieszkancow
Dostep do zréwnowazonych
1.2. |, p . o Tak
srodkow przemieszczania sie 0Odleglosé do miejsca spotkar
Miejsca parkingowe dla 4.1. kawiarmni ’ 400 m
13 M ar Tak np. kawiarni
mieszkaricow —
4.3. |0Odlegtos¢ do miejsc kultury 650 m
e " Odlegtos¢ do placu zabaw dla
2.1. |0Odlegloéé do restauracji 100 m 4.4. dzieci 350 m
9. |Odlegtosé do skiepu 200 m 45 |0dlegosc do otwartych 1100
Spozywczego " |przestrzeni rekreacyjnych m
2.3. |Odleglos$¢ do miejsc handlu 200 m 46 Odlegtos¢ do przestrzeni 200
Odlegtosc¢ do bankow i """ |publicznych m
2.4. . 270m
bankomatow 5 |EDUKACIA
Odlegtos¢ do szko
Dostep do otwartych terendw ST odesgtawowe' Y 500m
3.1, o5 1100m
zielonych
Prywatne przestrzenie zielone <z
3.9 ) > . Odlegtosc do lekarza/
dla mieszkancow Nie 0.1. przychodni/szpitala 270m

Rysunek 17. Dodatkowe informacje przestrzenne karty SW-04 (ponizej).

LOKALIZACIA
przedmiescia

GRODZONE OSIEDLE
tak

)

ATRAKCYJNOSC PRZESTRZENI
4/10

STAN TECHNICZNY
wymagajacy renowacji

49




c. ANALIZA PRZESTRZENNO-ARCHITEKTONICZNA

Rysunek 18. Dokumentacja fotograficzna budynku Sprzeczna 4 w Warszawie
[Zrédto fotografii: www.bbgk.pl dostep: 02.01.2020].

Tabela 23. Tabela przedstawiajaca mierniki przestrzenno-architektoniczne karty SW-04. Zastosowane mierniki zostaty
zgrupowane w trzech gtéwnych kategoriach w zaleznosci od skali ich oddziatywania na jakosc.

KATEGORIA MIERNIK WSKAZNIK
1 Czytelny podziat przestrzeni na czes$c publiczng, pétpubliczng, v
’ prywatng i pétprywatna
I. Przestrzeri w 2. Zapewnienie przestrzeni rekreacyjnej i placu zabaw dla dzieci p 4
bI'Sk'm_ 3 Rozgraniczenie miejsc postojowych dla samochodéw osobowych od strefy v
c:)to;:zerll(lu ’ wolnego ruchu mieszkancow
udynku
i 4, Wykorzystanie istniejgcych waloréw przyrodniczych p 4
5 Zagospodarowanie terenu wraz z budynkiem dostepne dla oséb z v
: niepetnosprawnoscia
Nominowanie projektu do wyréznien (konkursow, plebiscytow)
1. . . 4
architektoniczych
2. W budynku zaprojektowano zréznicowany program mieszkaniowy W 4
Dobrze oznaczona strefa wejsciowa budynku zaprojektowana w v
3. funkcjonalny i estetyczny sposob
II. Budynek 4 PrzeV\{idz.iano doda_tkowa przestrzen do przechowywania dla mieszkancow v
(komorki lokatorskie)
5 Zaprojektowano pomieszczenie wspolne oraz przestrzenie dodatkowe, np. x
’ do pracy, hobby
6 W procesie budowy wykorzystano materiaty budowlane o wysokiej jakosci, v
: gwarantujace twatos¢, bezpieczenistwo i komfort uzytkowania
7. W budynku zastosowano rozwigzania i instalacje ekologiczne ) 4
Wielkos¢ powierzchni uzytkowej mieszkania i jego wyposazenie zostato
1. ) o W
dostosowane do potrzeb przysztych mieszkancow
IIl. Mieszkanie Przewidziano dodatkowa przestrzen rekreacyjno-uzytkowa, taka jak:
2. balkony, loggie, tarasy. Z uwzglednieniem ich odpowiedniej wielkosci W g
min. 3 m?
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d. WYROZNIAJACE SIE CZYNNIKI JAKOSCIOWE

Tabela 24. Tabela przedstawiajaca wyrdzniajace sie czynniki jakosciowe karty SW-04, ktdére nie zostaty uwzglednione

w analizach.
CZYNNIKI OPIS
Sprzeczna 4 wpisuje sie w zastaty kontekst miejsca, okreslana jest rowniez
mianem wspodfczesnej interpretacji XIX-wiecznej kamienicy. Prefabrykowane
elementy, tworzace Sciany zewnetrzne, zostaty barwione w masie na kolor
I. Przestrzenne

ceglany, nawigzujacy do sasiedztwa czynszowych zabytkowych kamienic.
Indywidualnosci i charakteru budynkowi nadajg réwniez grafiki odcisniete na

fasadzie.

Il. Architektoniczne

Koncepcja architektoniczna projektu polegata na zwiekszeniu w Polsce wiedzy
na temat nowoczesnej prefabrykacji, poprzez wybudowanie pokazowego

budynku, ktdéry bedzie demonstracjg i ikong mozliwosci technologicznych.

Ill. Ekologiczne

W przypadku betonowych elementéw bardzo trudno jest méwié o walorach
ekologicznych, jednak samo systemowe podejscie do prefabrykacji posiada
rozwigzania bardziej ekologiczne od tradycyjnych metod murowanych.
Z pewnoscig do takich mozna zaliczy¢ oszczednosc¢ czasu i potrzebnej energii
do wznoszenia budynku. Sprzeczna 4 potrzebowata zaledwie 9 dni na
postawienie kompletnej konstrukcji wraz ze stropami i klatkg schodows,
a sama produkcja konstrukcji zajeta 4,5 miesigca. Kolejnym ekologicznym
atutem, przemawiajgcym za systemem prefabrykacji, jest mniejsza liczba
pracownikéw potrzebnych do wzniesienia budynku — przy budowie Sprzecznej

4 pracowato zaledwie 8 osdb.

IV. Spoteczne

Budynek jest przyktadem poszukiwania alternatywnych systemoéw, ktére
mozna wykorzysta¢ w krajowym budownictwie mieszkaniowym. Sprzeczna 4
— jak mowig autorzy — jest swego rodzaju prototypem prefabrykacji
betonowej, pokazujgcym m.in. sposdb usprawnienia i przyspieszenia realizacji
budynkéw mieszkaniowych z dbatoscia o wysoky jakos¢ wykonawstwa.
Takie rozwigzania mogg w znacznym stopniu poprawic sytuacje mieszkaniowg
na polskim rynku — przy$pieszajgc oddawanie wysokiej jakosci mieszkan do

uzytkowania.
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SW-05 TUMSKIE OGRODY I

Polska, Wroctaw, Dziewonski, tukasiewicz-Architekei, 2017 .

a. INFORMACJE OGOLNE

AUTORZY @ LICZBA KONDYGNACII
Dziewonski, 6
tu

kasiewicz-Architekci

ROK BUDOWY LICZBA MIESZKAN
— 2017 199

gg LICZBA BUDYNKOW POWIERZCHNIA
1o 1 20 000 m?

Rysunek 22. Fotografia przedstawiajgca budynek Tumskie Ogrody Il wraz z podstawowymi informacjami o projekcie.

W dzielnicy Otbin, tuz przy historycznych zabytkach stolicy Dolnego Slaska, powstat najpiekniejszy
budynek mieszkalny 2017 roku wedtug plebiscytu organizowanego wsrdd mieszkancow. Budynek
Tumskie Ogrody Il, znajdujacy sie naprzeciw wroctawskiego Ogrodu Botanicznego, zostat zrealizowany
z dbatoscia i poszanowaniem istniejacej zieleni.

Dziatka, na ktérej zostat zaprojektowany budynek, znajduje sie w niedalekim sgsiedztwie
najciekawszych atrakcji Wroctawia?’. Jest to jeden z najstarszych i najcenniejszych terendw, wazny dla
mieszkancOw miasta, dlatego nowo powstajgca zabudowa w tym sasiedztwie musiata uszanowaé
bogatg historie miejsca. Do niedawna jednak dziatka byta niezagospodarowana i mato estetyczna,
petnigc funkcje parkingu i miejsca drobnej dziatalno$ci motoryzacyjnej®®. Brak wykorzystania
potencjatu w zagospodarowaniu dziatki trwat az do 2016 roku, kiedy to zakoriczyta sie budowa projektu
Tumskie Ogrody Il, zagospodarowujac prawie catg wolng przestrzen terenu. Realizacja wyréznia sie na
tle projektowanej architektury mieszkaniowej we Wroctawiu. Z catg pewnosciag do najwiekszych
waloréw nalezy funkcjonalne zagospodarowanie dziatki, estetyka budynku oraz poszanowanie

istniejgcego historycznego drzewostanu.

27 Takich jak Ostréw Tumski z Mostem Zakochanych i wyremontowane bulwary Xawerego Dunikowskiego.

28 powodem tego byly dziatania Il wojny $wiatowe]j i oblezenie Wroctawia, ktére zniszczyty dotychczasowe
zabudowania na dziatce. Zanim jednak do tego doszto, w XIX wieku dziatka w duzej mierze byta zazieleniona
wysokimi drzewami, a posrodku niej znajdowat sie reprezentacyjny budynek Zjednoczonej Lozy Wolnomularskiej,
powstaty w 1870 roku wedtug projektu Friedricha Barchewitza. Projekt elewacji frontowe] autorstwa Friedricha
Barchewitza z 1870 roku: https://fotopolska.eu/Zjednoczona Loza Wolnomularska Wroclaw?f=117620-foto.
Budynek w 1906 roku zostat przebudowany, a nastepnie w 1945 roku catkowicie zniszczony.
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b. ANALIZA PRZESTRZENNO-URBANISTYCZNA

Tabela 26. Tabela przedstawiajgca analize przestrzenno-urbanistyczng karty SW-05.

ANALIZA PRZESTRZENNA

LEGENDA SYMBOLI | OZNACZEN

= L

- I |

~ AT l[.T f

projektu

Mierniki przestrzenne

1. Transport

2. Ustugi

3. Zielen

4., Rozrywka

— _ __ — granica promienia 400 m
_ Branica terenu omawianego

drogi lokalne i dojazdowe

drogi zbiorcze lub wyzsze
klasg drogi publiczne

- analizowany budynek
|:| istniejgca zabudowa
- zbiorniki wody

powierzchniowej

@1_1_ 1_2_ 13.
Q21 @22 Q23 Q24
® 31 Q32 © ss

5. Edukacja 6. Zdrowie
51. @ o1
Tabela 27. Tabela przedstawiajgca mierniki przestrzenne karty SW-05.
LP. MIERNIK WSKAZNIK LP. MIERNIK WSKAZNIK
Zagospodarowanie terenu
3.3. |dziatki w przestrzen zielong dla Nie
11. Dost.ep do transportu 200 m mieszkaﬁ[:)éw q
publicznego
Dostep do zréwnowazonych
1.2. |, p . o Tak
srodkow przemieszczania sig 4.1 |Odlegtosc do miejsca spotkar, 50
13 Miejsca parkingowe dla Tak '+ | np. kawiami m
" |mieszkancow — —
4.3. |Odlegtos¢ do miejsc kultury 200 m
e " Odlegtosé¢ do placu zabaw dla
2.1. |Odleglos¢ do restauracji 100 m 4.4. dzieci -m
9. |Odlegiosé do skiepu 50m 45, |Odlegiosé do otwartych 750
Spozywczego " |przestrzeni rekreacyjnych m
2.3. |Odlegtos¢ do miejsc handlu 100 m 46 Odlegtosc do przestrzeni 50
94 Odlegtos¢ do bankow i 400 m """ |publicznych m
" |bankomatow 5 |EDUKACIA
: 51 Odlegtosc do. szkoly 350 m
31 Dostep do otwartych terendw 100m odstawowe
" |zielonych
Prywatne przestrzenie zielone <z
3.9 ) > Odlegtosc do lekarza/
dla mieszkancow Tak 0.1. przychodni/szpitala 100m

Rysunek 23. Dodatkowe informacje przestrzenne karty SW-05 (ponizej).
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c. ANALIZA PRZESTRZENNO-ARCHITEKTONICZNA

Rysunek 24. Dokumentacja fotograficzna budynku Tumskie Ogrody Il we Wroctawiu.

Tabela 28. Tabela przedstawiajagca mierniki przestrzenno-architektoniczne karty SW-05. Zastosowane mierniki zostaty
zgrupowane w trzech gtéwnych kategoriach, w zaleznosci od zasiegu ich oddziatywania na jakos¢.

KATEGORIA MIERNIK WSKAZNIK
1 Czytelny podziat przestrzeni na czesc publiczng, potpubliczng,
’ prywatng i potprywatna v
I. Przestrzen w 2. Zapewnienie przestrzeni rekreacyjnej i placu zabaw dla dzieci v
bI'Sk'm_ 3 Rozgraniczenie miejsc postojowych dla samochoddw osobowych od strefy v
otoczeniu ) wolnego ruchu mieszkancow
budynku —— - -
4, Wykorzystanie istniejgcych walorow przyrodniczych v 4
s Zagospodarowanie terenu wraz z budynkiem dostepne dla osob z v
. niepetnosprawnoscia
Nominowanie projektu do wyréznien (konkurséw, plebiscytow)
1. ! . v
architektoniczych
2. W budynku zaprojektowano zréznicowany program mieszkaniowy v 4
Dobrze oznaczona strefa wejsciowa budynku zaprojektowana w v
3. funkcjonalny i estetyczny sposob
II. Budynek " Przew:idztiano doda.tkowq przestrzen do przechowywania dla mieszkancow v
. (komorki lokatorskie)
s Zaprojektowano pomieszczenie wspdlne oraz przestrzenie dodatkowe, np. 'S
. do pracy, hobby
6 W procesie budowy wykorzystano materiaty budowlane o wysokiej jakosci, v
- gwarantujgce twatosc, bezpieczenstwo i komfort uzytkowania
7. W budynku zastosowano rozwigzania i instalacje ekologiczne ) 4
Wielkos¢ powierzchni uzytkowej mieszkania i jego wyposazenie zostato
1. : . v
dostosowane do potrzeb przysztych mieszkancow
lIl. Mieszkanie Przewidziano dodatkowa przestrzen rekreacyjno-uzytkowa, taka jak:
2. balkony, loggie, tarasy. Z uwzglednieniem ich odpowiedniej wielkosci v
min. 3 m?
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d. WYROZNIAJACE SIE CZYNNIKI JAKOSCIOWE

Tabela 29. Tabela przedstawiajgca wyrdzniajace sie czynniki jakosciowe karty SW-05, ktére nie zostaty uwzglednione

w analizach.
CZYNNIKI OPIS
Budynek od frontu porzadkuje przestrzen, kontynuujgc zabudowe réwno
z istniejgcym zabytkowym budynkiem piekarni ,Mamut” powstatym
w 1913 roku. Minimalistyczna forma budynku wykoniczona ptytkami
ceramicznymi wpisuje sie w historyczne otoczenie, na zewnatrz zastosowano
I. Przestrzenne

gtadkie grafitowe ptytki, a we wnekach — zgodnie z zasadg ,, awersu i rewersu”
— zastosowano jasne ptytki lub tynk. Wneki i przejscia w parterze oraz ptyty
na balkonie otrzymaty pomaranczowy, zdecydowany akcent, nadajgc catemu

budynkowi spdjnosci i nowoczesnego dynamizmu.

Il. Architektoniczne

W siedmiokondygnacyjnym budynku architekci zaprojektowali fgcznie 199
zroznicowanych pod wzgledem wielkos$ci i struktury mieszkan.
W budynku znalazt sie réwniez: parking dwupoziomowy na 150 miejsc
postojowych oraz 8 lokali ustugowych dostepnych z parteru. Mieszkania, ze
wzgledu na skomplikowany i zdeterminowany lokalizacja drzew rzut
kondygnacji, majg rézne wielkosci i uktady — od matych kawalerek po blisko
90-metrowe apartamenty. Kazde z mieszkan posiada balkon lub przestronny
taras. Z wielu, poprzez bardzo duze, potudniowe okna, roztacza sie piekna

panorama Ogrodu Botanicznego i Ostrowa Tumskiego.

Ill. Ekologiczne

Jedng z gtéwnych wytycznych podczas projektowania budynku byfa préba
wkomponowania bryty w istniejgcy drzewostan. Nowa zabudowa oszczedzita
czesc istniejgcego drzewostanu, m.in. platany (znajdujace sie od strony ulicy
Sienkiewicza), dab wegierski o obwodzie ponad 5,5 metra oraz ponad

20-metrowe]j wysokosci okaz debu kolumnowego.

IV. Spoteczne

Teren inwestycji zostat wyraznie podzielony na strefe publiczng, gdzie
znajduja sie lokale ustugowe, miejsca postojowe dla rowerzystow i fawki oraz

strefe prywatng z przestrzenia dla mieszkancow i placem zabaw dla dzieci.
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SW‘OG WAGNISART
Niemcy, Monachium, Hable Architekten + bogevischs buero, 2016 .

a. INFORMACJE OGOLNE

AUTORZY @ LICZBA KONDYGNACII
Hable Architekten 3-5

+ bogevischs buero

ROK BUDOWY LICZBA MIESZKAN
2016 138

gg LICZBA BUDYNKOW POWIERZCHNIA
o 5 14325 m?

Rysunek 19. Fotografia przedstawiajgca budynek Wagnisart wraz z podstawowymi informacjami o projekcie
[Zrédto fotografii: www.hable-architekten.de dostep: 03.08.2019].

Kompleks pieciu budynkédw sktadajgcych sie na projekt WagnisART — co w ttumaczeniu oznacza
,0dwazng sztuke” — zostat wybudowany w nowej dzielnicy mieszkaniowej Domagkpark?® w pétnocnym
Monachium.

W 1992 roku na opuszczonym terenie niegdys nalezgcym do wojska rozpoczeto prace nad
rewitalizacjg, w celu przeksztatcenia przestrzeni we wspdtczesne i zrédwnowazone srodowisko
mieszkaniowe. Dtugi okres planowania i przygotowania skutkowat réznymi tymczasowymi pomystami
na uzytkowanie terenu. Budynki WagnisART zostaty zaprojektowane jako punktowce, o nieregularnym
i niepowtarzalnym ksztatcie. Uksztattowanie budynkéw na dziatce pozwolito na stworzenie dwdch
dziedzincow — pierwszy w catosci wybrukowany nazwany ,placem wiejskim” znajduje zastosowanie
publiczne, ma dostep do sklepdéw i moze przeksztatci¢ sie w ,pchli targ”. Drugi nazwany , Oaza”,
w catosci zielony, stuzy mieszkancom do rekreacji. Architekci z biura Hable Architekten i bogevischs
buero z Monachium zaprojektowalitgcznie 138 mieszkan, w tym 53 mieszkania na wynajem w systemie

kooperatywy — cohousing.

2 Domagkpar powstata w ramach cato$ciowego projektu rewitalizacyjnego terenu o powierzchni 24 hektardw.
Na projekt przygotowano konkurs architektoniczny, ktére wygraty berlinskie biura Ortner & Ortner Baukunst
i Topotek 1. Projekt zaktada wybudowanie 1800 nowych mieszkan (z czego 50% to tanie mieszkania na
wynajem), 500 miejsc pracy, szkote podstawowg, cztery ztobki oraz dwa domy studenckie. Projektanci
starannie zaprojektowali przestrzenie wspodlne dla mieszkancéw oraz park w centrum zatozenia. Catosc
zatozenia dopetnita interesujgca architektura, gdzie budynki majag zielone dachy, a w duzej mierze s3 to
ekologiczne budynki niskoenergetyczne. Projekt zostat doceniony w konkursie , ULl Germany Award for
Excellence 2017” organizowanym przez Urban Land Institute (ULl), gdzie zajgt pierwsze miejsce [Zrddto:
www.muenchen.de/rathaus/Stadtverwaltung/Referat-fuer-Stadtplanung-und-Bauordnung/Projekte/Funk-
Kaserne.html dostep: 11.11.2019].
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b. ANALIZA PRZESTRZENNO-URBANISTYCZNA

Tabela 25. Tabela przedstawiajgca analize przestrzenno-urbanistyczng karty SW-06.

LEGENDA SYMBOLI | OZNACZEN

ANALIZA PRZESTRZENNA

L

projektu

Mierniki przestrzenne

1. Transport
2. Ustugi
3. Zielen

4. Rozrywka

Qaa @as

— _ __ — granica promienia 400 m
_ Branica terenu omawianego

drogi lokalne i dojazdowe

drogi zbiorcze lub wyzsze
klasg drogi publiczne

- analizowany budynek
|:| istniejgca zabudowa

- zbiorniki wody
powierzchniowej

@1_1_ 1_2_ 13.
®2_1_ @2_2_ 23 @2_4_

@ 3. Q32 © ss
Qa1 @42 Quaa

5. Edukacja 6. Zdrowie
51. @ o1
Tabela 26. Tabela przedstawiajgca mierniki przestrzenne karty SW-06.
LP. MIERNIK WSKAZNIK LP. MIERNIK WSKAZNIK
Zagospodarowanie terenu
11 Dostep do transportu 240 m 3.3. dz.ia}ki w'pr'zestrzeﬁ zielong dla Tak
' |publicznego mieszkancow
Dostep do zréwnowazonych
1.2. |, p . o Tak
srodkow przemieszczania sie Odlegiosé do miejsca spotkar,
Miejsca parkingowe dla 4.1. kawiarmni 200 m
13 M ar Tak np. kawiarni
mieszkaricow —
4.2. |0dlegtos¢ do miejsc kultury 100 m
e " Odlegtos¢ do placu zabaw dla
2.1. |Odlegtoécé do restauracii 50 m 43. dzieci 200 m
9. |Odlegtosé do skiepu 300 m 4.4 |Odlegiost do otwartych 900 m
SPOZywczego " |przestrzeni rekreacyjnych
2.3. |Odleglos$¢ do miejsc handlu 300 m 45 Odlegtos¢ do przestrzeni 50
Odlegtosc¢ do bankow i "' |publicznych m
2.4. . 400 m
bankomatow 5 |EDUKACIA
: 51 Odlegtosc do. szkoly 700 m
Dostep do otwartych terenow odstawowe
3.1. .. 200 m
zielonych
Prywatne przestrzenie zielone <A
3.9 ) > . Odlegtosc do lekarza/
dla mieszkancow Nie 0.1. przychodni/szpitala 1300m

Rysunek 20. Dodatkowe informacje przestrzenne karty SW-06 (ponizej).

przedmiescia
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c. ANALIZA PRZESTRZENNO-ARCHITEKTONICZNA

Rysunek 21. Dokumentacja fotograficzna budynku Wagnisart w Monachium
[Zzrédto fotografii: www.hable-architekten.de dostep: 03.08.2019].

Tabela 27. Tabela przedstawiajgca mierniki przestrzenno-architektoniczne karty SW-06. Zastosowane mierniki zostaty
zgrupowane w trzech gtéwnych kategoriach w zaleznosci od skali ich oddziatywania na jakosc.

KATEGORIA MIERNIK WSKAZNIK
1 Czytelny podziat przestrzeni na cze$¢ publiczng, pétpubliczng,
’ prywatng i pétprywatnag v
I. Przestrzen w 2. Zapewnienie przestrzeni rekreacyjnej i placu zabaw dla dzieci v 4
bl'Sk'm_ 3 Rozgraniczenie miejsc postojowych dla samochoddéw osobowych od strefy v
groczenin ’ wolnego ruchu mieszkancow
budynku — - -
4, Wykorzystanie istniejgcych waloréw przyrodniczych v 4
5 Zagospodarowanie terenu wraz z budynkiem dostepne dla oséb z v
’ niepetnosprawnoscia
Nominowanie projektu do wyréznien (konkursow, plebiscytow)
1. . . o
architektoniczych
2. W budynku zaprojektowano zréznicowany program mieszkaniowy v 4
Dobrze oznaczona strefa wejsciowa budynku zaprojektowana w v
3. funkcjonalny i estetyczny sposob
II. Budynek 4 Przevsfidz_iano doda_tkowa przestrzen do przechowywania dla mieszkancow v
. (komorki lokatorskie)
5 Zaprojektowano pomieszczenie wspolne oraz przestrzenie dodatkowe, np. v
. do pracy, hobby
6 W procesie budowy wykorzystano materiaty budowlane o wysokiej jakosci, v
: gwarantujace twatos¢, bezpieczenstwo i komfort uzytkowania
7. W budynku zastosowano rozwigzania i instalacje ekologiczne v 4
Wielkos¢ powierzchni uzytkowej mieszkania i jego wyposazenie zostato
1. : At o
dostosowane do potrzeb przysztych mieszkancow
lIl. Mieszkanie Przewidziano dodatkowa przestrzen rekreacyjno-uzytkowa, taka jak:
2. balkony, loggie, tarasy. Z uwzglednieniem ich odpowiedniej wielkosci W
min. 3 m?
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d. WYROZNIAJACE SIE CZYNNIKI JAKOSCIOWE

Tabela 28. Tabela przedstawiajaca wyrdzniajace sie czynniki jakosciowe karty SW-06, ktére nie zostaty uwzglednione
w analizach.

CZYNNIKI OPIS

Na sukces projektu WagnisART jako eksperymentu spotecznego wptywa kilka
znaczacych elementéw, bez ktérych stworzenie tak wysokiej jakosci
wspotczesnego Srodowiska mieszkaniowego bytoby niemozliwe. Jednym
z czynnikéw sukcesu (dowodem na to jest fakt, ze od wybudowania nikt sie
nie wyprowadzit®*®) z catg pewnoscig jest przygotowanie catoéciowego
projektu zagospodarowania nowej dzielnicy mieszkaniowej. Urzednicy
celowo nie zrobili podziatu dziatek, zalezato im na zrobieniu kompletnego
projektu, a w szczegdlnosci na realizacji przestrzeni wspdlnych miedzy
budynkami i odpowiednich  chodnikach z bogatg zielenig.
. Przestrzenne Zrealizowany konkurs architektoniczny pozwolit na otwartg dyskusje nad
przysztym sposobem zagospodarowania terenu i wybranie koncepcji
zapewniajgcej najwyzszg jakos$¢ przysztego sSrodowiska mieszkaniowego.
Wszystko po to, aby zapewnié przysztym mieszkaricom najlepsze warunki do
zycia. Kolejnym czynnikiem z pewnoscig jest sukces pracy zespotowej,
zarowno przedstawicieli miasta, architektow i samych przysztych
mieszkancow. Mieszkancy byli zaangazowani w prace nad projektem budynku
od samego poczatku. Przeprowadzono blisko 50 warsztatow i dyskusji, na
ktérych 40% docelowych mieszkaicow wypracowywato wspdlng wizje

przysztego budynku®?.

Projekt zaktada zréznicowany program mieszkaniowy, w ktérym dominuja

Il. Architektoniczne . . , .
mieszkania wspdlnotowe typu cohousing.

Ill. Ekologiczne

Waznym czynnikiem jest ,,udomowienie” Srodowiska mieszkaniowego przez
mieszkancow —do czego dazyli rdwniez architekci. Projektanci pozostawili cze$¢
IV. Spoteczne .. . , . . .

P decyzji przysztym mieszkarnicom, tak aby decyzje podejmowane wspdlnie

dodatkowo pomagaty w integracji i spajaniu lokatordow.

30 [zrédto: www.dabonline.de/2018/07/02/staedtebau-wohnprojekt-genossenschaft-muenchen-wagnisart/
dostep: 05.08.2019].

31 [Zzrédto: www.beton.org/inspiration/architektur/objekt-details/preisgekroente-genossenschaftliche-
wohnanlage-wagnisart-in-muenchen/ dostep: 05.08.2029].

32 Meyer, F., 2007. WagnisART, Miinchen, Bogevischs Biiro Nutzen statt Kaufen, Wohnbauten Formen und
Konzepte, s. 78-85.
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SW-07 KRAYERS PLADS

Dania, Kopenhaga, Vilhelm Lauritzen Arkitekter + Cobe Architekci, 2016 r.

a. INFORMACJE OGOLNE

AUTORZY @ LICZBA KONDYGNACII
Vilhelm Lauritzen 4-8

Arkitekter + Cobe
Architekci + GHB
Landskabsarkitekter

ROK BUDOWY LICZBA MIESZKAN
— 2016 109

gg LICZBA BUDYNKOW POWIERZCHNIA
1o 3 20 000 m?

Rysunek 22. Fotografia przedstawiajaca budynek Krgyers Plads wraz z podstawowymi informacjami o projekcie
[Zrédto fotografii: www.cobe.dk dostep: 20.06.2016].

W portowej dzielnicy Christianshavn, potozonej w centrum Kopenhagi, powstaty trzy budynki
mieszkalne Krgyers Plads, przykuwajgce uwage swoim nieregularnym ksztattem. Krgyers Plads to
rowniez nazwa placu, na ktérym zostaty zrealizowane w 2016 roku. Obiekty swojg forma inspirujg sie
historycznymi magazynami, ktdre niegdys dominowaty w tym rejonie.

Budynki powstaty na nabrzeznym placu sasiadujgcego z wodami portu, bedacego niegdys
czescig zattoczonego portu przemystowego powstatego w 1890 roku. Teren poddano rewitalizacji,
a ponad 300 ha powierzchni wody oczyszczono do jako$ci umozliwiajacej bezpieczng kapiel dla
mieszkancow i turystow. Nabrzeza portowe w tym rejonie stanowig kontynuacje otwartej przestrzeni
dla mieszkancéw catego miasta i turystéw, korzystajgcych ze zrewitalizowanych terenéw publicznych
czy restauracji. Szacuje sie, ze plac Krgyers Plads odwiedzany jest w ciggu roku przez 30 000 pieszych
i rowerzystéw. Dzisiejszy wyglad placu i jego przestrzeni powstat w wyniku toczacej sie ,batalii”
0 sposob zagospodarowania jednego z wazniejszych terendw w Kopenhadze. Spér nad
zagospodarowaniem terenu toczyt sie od 2003 roku i brali w nim udziat wtodarze miejscy, politycy,
deweloperzy, mieszkancy oraz biura architektoniczne. Przez lata rada miasta Kopenhagi odrzucata
systematycznie pomysty na rewitalizacje terenu, ktérych od poczatku dyskusji przedstawiono az piec.
Wspadlny kompromis przyjeto w 2010 roku, kiedy to architekci z pracowni Vilhelm Lauritzen Arkitekter,
Cobe Architekci i architekci krajobrazu z GHB Landskabsarkitekter przedstawili swojg wizje

zagospodarowania pustego placu.
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b. ANALIZA PRZESTRZENNO-URBANISTYCZNA

Tabela 29. Tabela przedstawiajgca analize przestrzenno-urbanistyczng karty SW-07.

ANALIZA PRZESTRZENNA

LEGENDA SYMBOLI | OZNACZEN

—_—

projektu

Mierniki przestrzenne

1. Transport
2. Ustugi
3. Zielen

4. Rozrywka

Qaa @as

— _ __ — granica promienia 400 m
_ Branica terenu omawianego

drogi lokalne i dojazdowe

drogi zbiorcze lub wyzsze
klasg drogi publiczne

analizowany budynek
istniejgca zabudowa

- zbiorniki wody
powierzchniowej

@1 912 Q1
Q21 Q22 Q23 Qe
@1 @32 Qs
Qu Qe Qus

5. Edukacja 6. Zdrowie
51. @ o1
Tabela 30. Tabela przedstawiajgca mierniki przestrzenne karty SW-07.
LP. MIERNIK WSKAZNIK LP. MIERNIK WSKAZNIK
Zagospodarowanie terenu
3.3. |dziatki w przestrzen zielong dla Nie
11, |Dostep do transportu 600 m mieszkaﬁ[:)éw !
publicznego
Dostep do zréwnowazonych
1.2. |, p . o Tak
sr.oc.ikow przemieszczania sig 1 Odlegiosé do miejsca spotkar, 5
13 Miejsca parkingowe dla Tak '+ | np. kawiami m
" |mieszkancow —
4.3. |0Odlegtos¢ do miejsc kultury 100 m
e " Odlegtos¢ do placu zabaw dla
2.1. |Odlegtoécé do restauracii 50 m 4.4. dzieci -m
9. |Odlegtosé do skiepu 200 m 45, |Odleglosé do otwartych 1000
SPOZywczego " |przestrzeni rekreacyjnych m
2.3. |Odlegtos¢ do miejsc handlu 200 m 46 Odlegtosc do przestrzeni 50
94 Odlegtosc¢ do bankow i 750 m """ |publicznych m
" |bankomatow 5 |EDUKACIA
: 51 Odlegtosc do. szkoly 950 m
31 Dostep do otwartych terenow 500 m odstawowe
" |zielonych
Prywatne przestrzenie zielone <A
3.9 ) > . Odlegtosc do lekarza/
dla mieszkancow Nie 0.1. przychodni/szpitala 1100m

Rysunek 23. Dodatkowe informacje przestrzenne karty SW-07 (ponizej).
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c. ANALIZA PRZESTRZENNO-ARCHITEKTONICZNA

Rysunek 24. Dokumentacja fotograficzna budynku Krgyers Plads w Kopenhadze
[zrédto fotografii: www.cobe.dk dostep: 20.06.2016].

Tabela 31. Tabela przedstawiajgca mierniki przestrzenno-architektoniczne karty SW-07. Zastosowane mierniki zostaty
zgrupowane w trzech gtéwnych kategoriach w zaleznosci od skali ich oddziatywania na jakos¢.

KATEGORIA MIERNIK WSKAZNIK
1 Czytelny podziat przestrzeni na czes¢ publiczng, pétpubliczng,
: prywatng i potprywatna v
I. Przestrzef w 2. Zapewnienie przestrzeni rekreacyjnej i placu zabaw dla dzieci ) 4
bI'Sk'm, 3 Rozgraniczenie miejsc postojowych dla samochodéw osobowych od strefy v
Cloczenn ’ wolnego ruchu mieszkancow
budynku . , ”
4, Wykorzystanie istniejgcych walorow przyrodniczych v 4
5 Zagospodarowanie terenu wraz z budynkiem dostepne dla oséb z v
: niepetnosprawnoscia
Nominowanie projektu do wyrdznien (konkurséw, plebiscytow)
1. . . o
architektoniczych
2. W budynku zaprojektowano zréznicowany program mieszkaniowy WV 4
Dobrze oznaczona strefa wejsciowa budynku zaprojektowana w v
3. funkcjonalny i estetyczny sposob
II. Budynek A PrzeV\{idz.iano doda.tkowa przestrzen do przechowywania dla mieszkancow v
’ (komorki lokatorskie)
. Zaprojektowano pomieszczenie wspolne oraz przestrzenie dodatkowe, np. %
. do pracy, hobby
6 W procesie budowy wykorzystano materiaty budowlane o wysokiej jakosci, v
. gwarantujgce twatos¢, bezpieczenstwo i komfort uzytkowania
7. W budynku zastosowano rozwigzania i instalacje ekologiczne v 4
Wielkos¢ powierzchni uzytkowej mieszkania i jego wyposazenie zostato
1. : At v
dostosowane do potrzeb przysztych mieszkancow
lll. Mieszkanie Przewidziano dodatkowa przestrzer rekreacyjno-uzytkowa, taka jak:
2. balkony, loggie, tarasy. Z uwzglednieniem ich odpowiedniej wielkosci W
min. 3 m?
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d. WYROZNIAJACE SIE CZYNNIKI JAKOSCIOWE

Tabela 32. Tabela przedstawiajaca wyrdzniajace sie czynniki jakosciowe karty SW-07, ktdére nie zostaty uwzglednione
w analizach.

CZYNNIKI OPIS

Zanim rozpoczeto projektowanie budynkdw, architekci przygotowali analizy
urbanistyczne i historyczne terenu. Dzieki temu trzy nowe budynki na Krgyers
Plads zostaty utozone zgodnie z istniejgcymi budynkami bytych magazyndéw.
Rowniez wysokos¢ zabudowy wprost odwzorowuje wysokos$é do gzymsow
|- Przestrzenne i kalenic sgsiednich budynkéw. W celu wzmocnienia kontekstu historycznego
na elewacji dwéch budynkdw zastosowano okfadzine z ptytek ceramicznych,

w dwdch réznych wzorach, pozwalajgc nadaé kazdemu z nich indywidualnego

charakteru.

Interesujgca forma architektoniczna jest skutkiem m.in. wypracowanych

Il. Architektoniczne o -
rozwigzan z lokalng spotfecznoscia.

Budynki Krgyers Plads mogg poszczycic sie rowniez, ze jako pierwsze otrzymaty
certyfikat ekologiczny Nordic Swan Ecolabelled. Zapewnia on mieszkancom
mieszkania z wysokiej jakosci, zdrowym klimatem wewnetrznym, uwolnionym
od toksyn i z wysokg wydajnoscig energetyczng, ktdra jest srednio o 40%
IIl. Ekologiczne wyzsza niz wymagania panstwowych przepiséw. Jednym z elementéw
zrébwnowazonych dziatan przy wznoszeniu budynkdéw byto zainwestowanie
w rozwoj wiedzy wykonawcy w zakresie usuwania niebezpiecznych substanc;ji
oraz przestrzegania okreslonych wymagan stawianych materiatom

budowlanym.

Projektanci wyciggneli wnioski z niepowodzen swoich poprzednikéw i wtgczyli
lokalng spotecznos¢ do partycypacji przy tworzeniu nowego projektu,
poniewaz to wiasnie gtos mieszkancow zadecydowat o odrzuceniu poprzedniej
koncepcji zespotu swiatowej stawy architektow z Bjarke Ingels Group, Henning
IV. Spoteczne Larsen Architects i Kim Utzon Architects. Dzieki temu architekci nowego
projektu zgodnie z gtosem mieszkancow nawigzali architekturg i urbanistyka
do bogatej 300-letniej historii miejsca i stawianych tu budynkéw

magazynowych, odrzucajagc pomysty na stworzenie futurystycznej

i uniformalnej architektury na placu Krgyers Plads®3.

33 COBE, 2019. Krgyers Plads Residential Development in Copenhagen, www.cobe.dk/place/kroyers-plads
[dostep: 20.06.2016].
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SW-08 EVERGREEN365

Polska, Poznan, Insomia, 2016 r.

a. INFORMACJE OGOLNE

! ¥, e \‘ AUTORZY @ LICZBA KONDYGNACJI
B R Insomia 6

— ROK BUDOWY LICZBA MIESZKAN
B 2016 51

gg LICZBA BUDYNKOW POWIERZCHNIA
[0 1 6 700 m?

Rysunek 25. Fotografia przedstawiajgca budynek Evergreen 365 wraz z podstawowymi informacjami o projekcie
[fotografia autora].

Na poznanskim Grunwaldzie, pomiedzy zabudowg z wielkiej ptyty, powstat interesujgcy — okreslany
mianem innowacyjnego — budynek mieszkalny, nawigzujacy do wspodtczesnej idei farm miejskich.
Jest to jeden z nielicznych przyktadéw i dowoddw, ze polskg architekture mieszkaniowa moze
determinowad idea.

Szesciokondygnacyjny budynek mieszkalny Evergreen365 znajduje sie bezposrednio przy
skrzyzowaniu ulic Grochowskiej i Bukowskiej — taczgcych centrum z zachodniag czesciag miasta —
naprzeciwko modernistycznego kompleksu szpitalnego autorstwa arch. Henryka Marcinkowskiego.
Dzielnica Grunwald Pétnoc, w ktérej powstat budynek, charakteryzuje sie gtdwnie architektura osiedli

mieszkalnych z ,wielkiej ptyty”3

wybudowanych w latach 60-tych XX wieku oraz osiedli doméw
jednorodzinnych. Ulica Bukowska w tym miejscu jest swego rodzaju granicg, na ktérej koncza sie
zabudowania wielorodzinne, a na pétnocy rozpoczyna sie ekspansja przedmiesé z niskg zabudowa.
By¢ moze to witasnie sktonito architektéw do zaprojektowania budynku tgczacego w sobie zalety

miejskich zabudowan z zyciem w podmiejskim domu®,.

34 Projekt osiedla Grunwald przygotowali poznanscy architekci dziatajgcy w Miasto Projekcie: Bogdan
Celichowski, Wojciech Kasprzycki i Wtodzimierz Wojciechowski. Na makiecie osiedla, przygotowanej w 1964 roku
widaé, ze teren, na ktérym powstat budynek Evergreen365, miat petni¢ funkcje kina osiedlowego [Zrddto:
www.cyryl.poznan.pl/kolekcja/899/budowa-osiedli-grunwald-i-swierczewskiego-dzisiaj-bl-ks-j-popieluszki-
1957-1968 dostep: 27.01.2020].

35 Dowodem na potozenie dziatki w rejonie bedgcym granica pomiedzy intensywnga zabudowa miejska a terenami
podmiejskimi o mniejszej intensywnosci jest mnoga liczba zielonych rodzinnych ogrédkéw dziatkowych na
wschdd od dziatki. W tym rejonie znajduje sie ponad dziesie¢ ROD, ktdre w wiekszosci zostaty zgrupowane wraz
z zielenia lesng/parkowa i tworzg jedna duza ekologiczna przestrzen [zrédto:
www.poznan.pzd.pl/ogrody.php?body=article&name=jezyce&Ilang=pl| dostep: 04.05.2020].
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b. ANALIZA PRZESTRZENNO-URBANISTYCZNA

Tabela 33. Tabela przedstawiajgca analize przestrzenno-urbanistyczng karty SW-08.

ANALIZA PRZESTRZENN

LEGENDA SYMBOLI | OZNACZEN

projektu

Mierniki przestrzenne

1. Transport

2. Ustugi

5| 3. Zielen

4. Rozrywka

— _ __ — granica promienia 400 m
_ Branica terenu omawianego

drogi lokalne i dojazdowe

drogi zbiorcze lub wyzsze
klasg drogi publiczne

- analizowany budynek
|:| istniejgca zabudowa
- zbiorniki wody

powierzchniowej

@1_1_ 1_2_ 13.
®2_1_ @2_2_ 23 @2_4_

@ 3. Q32 © ss

5. Edukacja 6. Zdrowie
51. @ o1
Tabela 34. Tabela przedstawiajgca mierniki przestrzenne karty SW-08.
LP. MIERNIK WSKAZNIK LP. MIERNIK WSKAZNIK
Zagospodarowanie terenu
Dostep do transportu 3.3. |dziatki w przestrzen zielong dla Nie
1.1 ; 50m mieszkancow
publicznego
Dostep do zréwnowazonych
1.2. |, dké . o Tak
STodkow przemieszczania sig 41, |Odleglosé do miejsca spotkar, 400
13 Miejsca parkingowe dla Tak " | np. kawiami m
" |mieszkancow —
4.2. |0dlegtos¢ do miejsc kultury 900 m
e " Odlegtos¢ do placu zabaw dla
2.1. |Odlegtoécé do restauracii 50 m 43. dzieci 200 m
9. |Odlegtosé do skiepu 50m 4.4 |Odlegiosc do otwartych 200
SPOZywczego " |przestrzeni rekreacyjnych m
2.3. |Odlegtos¢ do miejsc handlu 50 m 45 Odlegtosc do przestrzeni 1500
94 Odlegtosc¢ do bankow i 450 m "' |publicznych m
" |bankomatow 5 |EDUKACIA
: 51 Odlegtosc do. szkoly 350 m
31 Dostep do otwartych terenow 300m odstawowe
" |zielonych
Prywatne przestrzenie zielone <A
3.9 ) > . Odlegtosc do lekarza/
dla mieszkancow Nie 0.1. przychodni/szpitala 450m

Rysunek 26. Dodatkowe informacje przestrzenne karty SW-08 (ponizej).
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c. ANALIZA PRZESTRZENNO-ARCHITEKTONICZNA

T
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Rysunek 27. Dokumentacja fotograficzna budynku Evergreen 365 w Poznaniu
[zrédto fotografii: www.evergreen365.pl dostep: 26.01.2020 i fotografia autora).

Tabela 35. Tabela przedstawiajaca mierniki przestrzenno-architektoniczne karty SW-08. Zastosowane mierniki zostaty
zgrupowane w trzech gtéwnych kategoriach w zaleznosci od skali ich oddziatywania na jakos¢.

KATEGORIA MIERNIK WSKAZNIK
1 Czytelny podziat przestrzeni na czes$c publiczng, potpubliczng,
’ prywatng i potprywatng v
. Przestrzen w 2. Zapewnienie przestrzeni rekreacyjnej i placu zabaw dla dzieci b 4
b"Sk'm_ 3 Rozgraniczenie miejsc postojowych dla samochodéw osobowych od strefy v
OloczEnks ’ wolnego ruchu mieszkancow
budynku . ; -
4, Wykorzystanie istniejgcych walorow przyrodniczych b 4
5 Zagospodarowanie terenu wraz z budynkiem dostepne dla oséb z v
: niepetnosprawnoscia
1 Nominowanie projektu do wyrdznien (konkursow, plebiscytow) v
’ architektoniczych
2. W budynku zaprojektowano zréznicowany program mieszkaniowy b 4
Dobrze oznaczona strefa wejsciowa budynku zaprojektowana w v
3. funkcjonalny i estetyczny sposéb
II. Budynek A PrzeV\{idz.iano doda.tkowq przestrzen do przechowywania dla mieszkancow v
. (komarki lokatorskie)
Zaprojektowano pomieszczenie wspolne oraz przestrzenie dodatkowe, np.
5. ) 4
do pracy, hobby
6 W procesie budowy wykorzystano materiaty budowlane o wysokiej jakosci, v
: gwarantujace twatos¢, bezpieczeristwo i komfort uzytkowania
7. W budynku zastosowano rozwigzania i instalacje ekologiczne b 4
Wielkos¢ powierzchni uzytkowej mieszkania i jego wyposazenie zostato
1. ) o W
dostosowane do potrzeb przysztych mieszkarcow
IIl. Mieszkanie Przewidziano dodatkowa przestrzen rekreacyjno-uzytkowa, taka jak:
2. balkony, loggie, tarasy. Z uwzglednieniem ich odpowiedniej wielkosci W g
min. 3 m?
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d. WYROZNIAJACE SIE CZYNNIKI JAKOSCIOWE

Tabela 36. Tabela przedstawiajagca wyrdzniajace sie czynniki jakosciowe karty SW-08, ktdére nie zostaty uwzglednione

w analizach.
CZYNNIKI OPIS
Budynki swoim ksztattem i wysokoscia wpisujg sie w kontekst otoczenia
budynkéw osiedla. Cze$¢ mieszkalna budynku Evergreen365 zostata
zaprojektowana na podium, w ktérym znalazty sie lokale ustugowe, m.in. sklep
spozywczy, gabinet dentystyczny oraz sitownia. Podium w cafosci
|. Przestrzenne

zagospodarowuje dziatke —to rozwigzanie ma nawigzywac do modernistycznych
pawilonéw i targowiska Swit, sgsiadujgcych z nowo powstatym budynkiem.
Ponad podium zostaty zaprojektowane dwie cze$ci budynku — niepofaczone ze

sobg, a przestrzen pomiedzy budynkami stanowi zielony taras.

1. Architektoniczne

W trzyklatkowym budynku powstato tgcznie 51 rozktadowych apartamentéw
o zrdznicowanym metrazu: dwupokojowych 41,5 m?, trzypokojowych 55 m?
i czteropokojowych ponad 93 m?. Liczba tych mieszkan i miejsc postojowych
byta zdeterminowana zapisami w decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. Skfonito to projektantéw do zaprojektowania
mieszkan stosunkowo wiekszych oraz byt to powdd, dlaczego nie powstata ani
jedna kawalerka. Jednym z najwiekszych atutéw mieszkan jest powierzchnia
balkondw i loggii — dochodzaca nawet do 40 m?. Liczba mieszkan, ich wielko$é,
funkcjonalnos¢ i dodatkowe przestrzenie na balkonach i tarasach z catg
pewnoscig wptywajg na wysoka jakos$¢ realizacji. Te czynniki powinny by¢
podstawowymi zasadami w projektowaniu wspdfczesnych mieszkan, jednak

w praktyce okazuje sie czesto, ze sg zarezerwowane dla bogatszego mieszkarica.

Ill. Ekologiczne

Podczas etapu projektowania architekci chcieli zagwarantowaé przysztym
mieszkanicom budynku warunki i jakos¢ zycia w podmiejskim domu
jednorodzinnym. Byt to kluczowy czynnik przy dazeniu do zaprojektowania
»Szklarni” przy mieszkaniach, bedacych wcieleniem w zycie idei miejskich farm.
Jednak z catg pewnoscig nalezy uwzglednié¢ starania projektantéw i ich
determinacje przy dazeniu do zaprojektowania pierwszej w Polsce — nazwanej
tak w mediach — ,,zielonej mieszkanidowki”. Dzieki temu budynek wnosi zupetnie
nowg jakos¢ na polskim rynku architektury mieszkaniowej i moze byc

przyktadem dziatan — potwierdzonych optacalnoscig — dla innych inwestoréw.

IV. Spoteczne
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SW-09 MEHR ALS WOHNEN - HAUS G

Szwaijcaria, Zurych, Pool Architecten, 2015 .

a. INFORMACJE OGOLNE

AUTORZY @ LICZBA KONDYGNACJI
Pool Architecten 7
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Rysunek 28. Fotografia przedstawiajgca budynek Mehr Als Wohnen - Haus G wraz z podstawowymi informacjami o projekcie
[Zzrédto fotografii: www.poolarch.ch dostep: 26.05.2020].

Projekt spotdzielni mieszkaniowej Mehr Als Wohnen, co w ttumaczeniu oznacza ,wiecej niz
mieszkanie” — stat sie jednym z najbardziej ambitnych nowych modeli spétdzielczych w Zurychu.
Mehr Als Wohnen3 powstat w odpowiedzi na pogtebiajgcy sie kryzys mieszkaniowy
w Srédmiesciu Zurycha. Jednym z gtéwnych powoddw jest systematyczny wzrost kosztéw zamieszkania,
a na ostatnich wolnych terenach powstajg biurowce. Dlatego wtodarze miasta, w celu poszukiwania
odpowiednich terendw pod zabudowe mieszkaniowa, przeksztatcili byte tereny poprzemystowe
w obszarze dzielnicy Leutschenbach. Z poczatkiem powstania projektu Mehr Als Wohnen zwigzane jest
historyczne wydarzenie, a dokfadniej stulecie dziatalnosci spétdzielni mieszkaniowych. W ramach
uroczystosci pod hastem ,100 lat wiecej niz zamieszkanie” zostat zorganizowany miedzynarodowy
konkurs architektoniczno-urbanistyczny. W konkursie szukano nowych idei dotyczacych przysztosci

budownictwa mieszkaniowego, ktére mogtyby pomdc rozwigzaé kryzys mieszkaniowy w Zurychu®’.

36 W projekcie Mehr Als Wohnen az jedna pigta mieszkan jest dotowana i zarezerwowana dla oséb o ograniczonych
przychodach. W tym miejscu bedg mogli znalez¢ swoje miejsce zamieszkania ludzie w kazdym wieku, bez wzgledu
na pochodzenie — jak zaznaczaja organizatorzy [Papazoglou, L., 2015. Mehr Als Wohnen: Ein Uberblick Ein grosser
Wurf, w: Wohnen extra, s. 4-5]. Projekt jednoczesnie innowacyjnie podchodzi do problemu wykluczenia
spotecznego i wspiera wykluczonych mieszkancdw poprzez dziatania integracyjne, w tym m.in. dziesie¢ procent
wszystkich mieszkan jest zarezerwowanych dla organizacji charytatywnych i fundacji non-profit, ktére pracujg
z osobami z niepetnosprawnosciami, rodzinami ze Srodowisk imigranckich i z ograniczonymi budzetami lub dzie¢mi
objetymi  opiekg [Zrodto:  www.world-habitat.org/world-habitat-awards/winners-and-finalists/more-than-
housing/#taward-content dostep: 22.04.2020].

37 Boudet, D.,2015. Mehr als Wohnen, Zurich — From cooperative to community, w: architektur.aktuell, nr 424 425,
s. 42-58.
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b. ANALIZA PRZESTRZENNO-URBANISTYCZNA

Tabela 37. Tabela przedstawiajgca analize przestrzenno-urbanistyczng karty SW-09.

LEGENDA SYMBOLI | OZNACZEN

— — — — granica promienia 400 m

_ Branica terenu omawianego
projektu

drogi lokalne i dojazdowe

drogi zbiorcze lub wyzsze
klasg drogi publiczne

- analizowany budynek
|:| istniejgca zabudowa

- zbiorniki wody
powierzchniowej

Mierniki przestrzenne

1. Transport
2. Ustugi
3. Zielen

4. Rozrywka

Q24 ®as

@1 912 Q1
Q21 Q22 Q23 Qe
@1 @32 Qs
Qu Qe Qus

5. Edukacja 6. Zdrowie
51. @ o1
Tabela 38. Tabela przedstawiajgca mierniki przestrzenne karty SW-09.
LP. MIERNIK WSKAZNIK LP. MIERNIK WSKAZNIK
Zagospodarowanie terenu
3.3. |dziakki w przestrzen zielong dla Tak
11 Dost.ep do transportu 150 m kAot
publicznego
Dostep do zréwnowazonych
1.2. |, p . o Tak
srodkow przemieszczania sig 4.1 |Odlegtosc do miejsca spotkar, 100
13 Miejsca parkingowe dla Tak '+ | np. kawiami m
" |mieszkancow —
4.3. |0Odlegtos¢ do miejsc kultury 200 m
e " Odlegtos¢ do placu zabaw dla
2.1. |Odlegtoécé do restauracii 50 m 4.4. dzieci 50 m
9. |Odlegtosé do skiepu 200 m 45 |0dlegosc do otwartych 850
Spozywczego " |przestrzeni rekreacyjnych m
2.3. |0dleglo$é¢ do miejsc handlu 200 m 46 Odlegtosé do przestrzeni 50
94 Odlegtosc¢ do bankow i 500 m """ |publicznych m
" |bankomatow 5 |EDUKACIA
: 51 Odlegtosc do. szkoly 1200m
Dostep do otwartych terenow odstawowe
3.1. .. 600 m
zielonych
Prywatne przestrzenie zielone r
3.9 ) > . Odlegtosc do lekarza/
dla mieszkancow Nie 0.1. przychodni/szpitala 750m

Rysunek 29. Dodatkowe informacje przestrzenne karty SW-09 (ponizej).
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c. ANALIZA PRZESTRZENNO-ARCHITEKTONICZNA
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Rysunek 30. Dokumentacja fotograficzna budynku Mehr Als Wohnen - Haus G w Zurychu
[Zzrédto fotografii: www.poolarch.ch dostep: 26.05.2020].

Tabela 39. Tabela przedstawiajgca mierniki przestrzenno-architektoniczne karty SW-09. Zastosowane mierniki zostaty
zgrupowane w trzech gtéwnych kategoriach w zaleznosci od skali ich oddziatywania na jakosc.

KATEGORIA MIERNIK WSKAZNIK
1 Czytelny podziat przestrzeni na czesc publiczng, pétpubliczng,
’ prywatng i pétprywatna v
I. Przestrzen w 2. Zapewnienie przestrzeni rekreacyjnej i placu zabaw dla dzieci v 4
bI'Sk'm_ 3 Rozgraniczenie miejsc postojowych dla samochodéw osobowych od strefy v
c;)to;zerlllu ’ wolnego ruchu mieszkancow
udynku
y 4. Wykorzystanie istniejgcych waloréw przyrodniczych b 4
c Zagospodarowanie terenu wraz z budynkiem dostepne dla oséb z v
. niepetnosprawnoscia
1 Nominowanie projektu do wyrdznien (konkurséw, plebiscytéow) v
’ architektoniczych
2. W budynku zaprojektowano zréznicowany program mieszkaniowy v 4
Dobrze oznaczona strefa wejsciowa budynku zaprojektowana w v
3. funkcjonalny i estetyczny sposéb
II. Budynek A PrzeV\{idz.iano doda.tkowa przestrzen do przechowywania dla mieszkancow v
. (komorki lokatorskie)
5 Zaprojektowano pomieszczenie wspolne oraz przestrzenie dodatkowe, np. v
. do pracy, hobby
6 W procesie budowy wykorzystano materiaty budowlane o wysokiej jakosci, v
: gwarantujace twatos¢, bezpieczenstwo i komfort uzytkowania
7. W budynku zastosowano rozwigzania i instalacje ekologiczne v 4
Wielkos$¢ powierzchni uzytkowej mieszkania i jego wyposazenie zostato
1. : L 4
dostosowane do potrzeb przysztych mieszkancow
IIl. Mieszkanie Przewidziano dodatkowga przestrzen rekreacyjno-uzytkowa, taka jak:
2. balkony, loggie, tarasy. Z uwzglednieniem ich odpowiedniej wielkosci ) 4
min. 3 m?
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d. WYROZNIAJACE SIE CZYNNIKI JAKOSCIOWE

Tabela 40. Tabela przedstawiajgca wyrdzniajace sie czynniki jakosciowe karty SW-09, ktére nie zostaty uwzglednione
w analizach.

CZYNNIKI OPIS

W ostatecznosci powstat projekt trzynastu budynkéw zaprojektowanych
przez piec pracowni architektonicznych. Przez szes¢ miesiecy trwata praca nad
ksztattem projektu, w ktorej brali udziat architekci, urbanisci, eksperci
. Przestrzenne techniczni i spétdzielnia mieszkaniowa. Powstat spdjny i harmonijny projekt
urbanistyczny, mozliwy do realizacji. Wspdtpraca nad ustaleniem spdjnych
regut i wytycznych przysztego srodowiska mieszkaniowego zaowocowata

stworzeniem wysokiej jakosci przestrzeni do zycia.

W samym centrum zatozenia Mehr Als Wohnen, tuz przy gtéwnym placu,
znajduje sie budynek Haus G zaprojektowany przez Pool Architecten w 2015
roku. Siedmiokondygnacyjny budynek wyrdznia sie swojg surowg betonowg
elewacjg oraz dwukondygnacyjnymi przeszkleniami, ktore tgcza sie ze sobg,
rozbijajgc surowosé elewacji. W budynku zaprojektowano w wiekszosci duze
Il. Architektoniczne | Mieszkania®® — 12, 6 i 5 pokojowe, dostosowane do zycia w formule
cohousingu®. Zatozenia programowe budynku zaktadajg szeroki program
pokojéw wspdlnotowych, w tym m.in. wspdlng saune na zielonym tarasie
dachowym. Architekci za realizacje budynku Haus G otrzymali ztotg nagrode w
kategorii budownictwo mieszkaniowe dla najlepszych architektéw w 2016

roku®°.

Ill. Ekologiczne }
Jednym z gtédwnych zatozern projektowych byto stworzenie osiedla
mieszkaniowego nastawionego na rozwijanie wiezi spotecznych wsrdd
IV. Spoteczne mieszkancow. Zatozenie to powiodto sie m.in. poprzez tworzenie

nowoczesnych form mieszkaniowych (cohousing), przestrzeni spotecznych

ktore aktywizujg mieszkancow i utatwiajg kontakty sgsiedzkie.

38 Zaprojektowano réwniez 16 mieszkan czteropokojowych i 3 kawalerki.

39 [zrédto: www.mehralswohnen.ch/hunziker-areal/architektur/genossenschaftsstrasse-13/?L=0 dostep:
21.05.2020].

40 [zrédto: www.competitionline.com/de/ergebnisse/225146 dostep: 21.05.2020].
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SW-10 HOLZWOHNBAU D12

Austria, Wieden, Berger+Parkkinen Architekten i Querkraft Architekten, 2015 r.

a. INFORMACJE OGOLNE

AUTORZY @ LICZBA KONDYGNACJI
Berger+Parkkinen >7

Architekten i
Querkraft
Architekten

ROK BUDOWY LICZBA MIESZKAN
2015 213

LICZBA BUDYNKOW POWIERZCHNIA
7 19 600 m?

Rysunek 31. Fotografia przedstawiajgca budynek Holzwohnbau D12 wraz z podstawowymi informacjami o projekcie
[Zrédto fotografii: www.berger-parkkinen.com dostep: 24.11.2019].

Wieden nalezy do swiatowej czotéwki miast, w ktérych —w idei smart city — powstajg smiate realizacje
architektury mieszkaniowej. Dobitnym tego przyktadem jest ekologiczne i zréwnowazone srodowisko
mieszkaniowe Holzwohnbau D12, powstajgce w kwartale miejskim w dzielnicy Seestadt Aspern®..
Zespot budynkéw Holzwohnbau D12 zostat zaprojektowany jako jeden z kwartatéw nowo
projektowanego zatozenia w najwiekszej 22 dzielnicy Wiednia — Donaustadt. Teren, ktéry byt niegdys
uzytkowany przez lotnisko, a pdiniej zarzadzany przez przedsiebiorstwo General Motors, zostat
odkupiony przez wtodarzy miejskich. Na miejscu miata rozpocza¢ sie realizacja ,,najwiekszego projektu

rozbudowy przestrzeni miejskiej w Europie w XXI wieku”*?

. W tym celu w 2004 roku zostat rozpisany
konkurs urbanistyczny na koncepcje zagospodarowania 24 hektarowego terenu. Zwycieskim
projektem okazata sie propozycja szwedzkiego biura Tovatt Architects & Planners, ktére zaplanowato
w centralnym punkcie dziatki sztuczne jezioro Asperner See o powierzchni okoto 50 tys. m?, a wokot

niego przestrzeri do zycia dla 20 tys. mieszkaficdw i tyle samo miejsc pracy®.

41 Budowa dzielnicy Seestadt Aspern rozpoczeta sie w 2009 roku [Zrédto: www.detail-
online.com/artikel/staggered-block-buildings-apartment-complex-in-seestadt-aspern-28379/ dostep:
25.11.2019].

42 Aspern Seestadt, 2018. Master Plan Revisited — Status of Planning 2017, Wieden: City of Vienna, Urban
Development and Planning, s. 6-7.

43 [zrédto: www.tovatt.com/projects/urban-design/wien/ dostep: 25.11.2019].

72


http://www.detail-online.com/artikel/staggered-block-buildings-apartment-complex-in-seestadt-aspern-28379/
http://www.detail-online.com/artikel/staggered-block-buildings-apartment-complex-in-seestadt-aspern-28379/
http://www.tovatt.com/projects/urban-design/wien/

b. ANALIZA PRZESTRZENNO-URBANISTYCZNA

Tabela 41. Tabela przedstawiajaca analize przestrzenno-urbanistyczng karty SW-10.

ANALIZA PRZESTRZENNA LEGENDA SYMBOLI | OZNACZEN

—

— — — — granica promienia 400 m

_ Branica terenu omawianego
projektu

drogi lokalne i dojazdowe

drogi zbiorcze lub wyzsze
klasg drogi publiczne

- analizowany budynek
|:| istniejgca zabudowa

- zbiorniki wody
powierzchniowej

Mierniki przestrzenne

1. Transport

@1_1_ 1_2_ 13.

2. Ustugi

® 21. @2_2_ 23 @24
3. Zielen

@ 31. o 32 @ 33.

4. Rozrywka

5. Edukacja 6. Zdrowie

51, @ 61.

Tabela 42. Tabela przedstawiajgca mierniki przestrzenne karty SW-10.

LP. MIERNIK WSKAZNIK LP. MIERNIK WSKAZNIK
Zagospodarowanie terenu
3.3. |dziatki w przestrzen zielong dla Tak
11. Dost.ep do transportu 230'm - prz q
publicznego mieszkancow
Dostep do zréwnowazonych
1.2. |, p . o Tak
srodkow przemieszczania sig 4.1 |Odlegtosc do miejsca spotkar, 50
13 Miejsca parkingowe dla Tak '+ | np. kawiami m
" |mieszkancow —
4.2. |0dlegtos¢ do miejsc kultury 200 m
> " Odlegtos¢ do placu zabaw dla
2.1. |Odlegtos¢ do restauracji 200 m 43. dzieci 50m
9. |Odlegtosé do skiepu 300 m 4.4 |Odleglosé do otwartych 550
SPOZywczego " |przestrzeni rekreacyjnych m
2.3. |Odleglos$¢ do miejsc handlu 400 m 45 Odlegtos¢ do przestrzeni 100
94 Odlegtosc¢ do bankow i 300m "' |publicznych m
" |bankomatow 5 |EDUKACIA
: 51 Odlegtosc do. szkoly 300 m
Dostep do otwartych terenow odstawowe
3.1. .. 130 m
zielonych
Prywatne przestrzenie zielone <A
3.9 ) > Odlegtosc do lekarza/
dla mieszkancow Tak 0.1. przychodni/szpitala 400m
Rysunek 32. Dodatkowe informacje przestrzenne karty SW-10 (ponizej).

GRODZONE OSIEDLE ATRAKCYINOSC PRZESTRZENI STAN TECHNICZNY
przedmiescia nie 9/10 dobry
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c. ANALIZA PRZESTRZENNO-ARCHITEKTONICZNA

Rysunek 33. Dokumentacja fotograficzna budynku Holzwohnbau D12 w Wiedniu
[Zzrédto fotografii: www.berger-parkkinen.com dostep: 24.11.2019].

Tabela 43. Tabela przedstawiajgca mierniki przestrzenno-architektoniczne karty SW-10. Zastosowane mierniki zostaty
zgrupowane w trzech gtéwnych kategoriach w zaleznosci od skali ich oddziatywania na jakosc.

KATEGORIA MIERNIK WSKAZNIK
1 Czytelny podziat przestrzeni na czesc publiczna, potpubliczna, v
’ prywatng i pétprywatng
I. Przestrzen w 2. Zapewnienie przestrzeni rekreacyjnej i placu zabaw dla dzieci v
bl'Shm_ 3 Rozgraniczenie miejsc postojowych dla samochodéw osobowych od strefy v
otoczeniu ) wolnego ruchu mieszkancow
budynku P . -
4, Whykorzystanie istniejgcych walorow przyrodniczych W 4
< Zagospodarowanie terenu wraz z budynkiem dostepne dla osob z v
. niepetnosprawnoscia
Nominowanie projektu do wyréinien (konkursow, plebiscytow)
1. : . v
architektoniczych
2. W budynku zaprojektowano zréznicowany program mieszkaniowy v 4
Dobrze oznaczona strefa wejsciowa budynku zaprojektowana w v
3. funkcjonalny i estetyczny sposob
II. Budynek " Przew:idz.ianu duda.tkowa przestrzen do przechowywania dla mieszkarcow v
. (komarki lokatorskie)
s Zaprojektowano pomieszczenie wspdlne oraz przestrzenie dodatkowe, np. v
. do pracy, hobby
6 W procesie budowy wykorzystano materiaty budowlane o wysokie] jakosci, v
- gwarantujgce twatosc, bezpieczenstwo i komfort uzytkowania
7. W budynku zastosowano rozwigzania i instalacje ekologiczne v 4
Wielkosé powierzchni uzytkowej mieszkania i jego wyposazenie zostato
1. : . v
dostosowane do potrzeb przysztych mieszkancow
Il Mieszkanie Przewidziano dodatkows przestrzen rekreacyjno-uzytkows, taka jak:
2. balkony, loggie, tarasy. Z uwzglednieniem ich odpowiedniej wielkosci <
min. 3 m?
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d. WYROZNIAJACE SIE CZYNNIKI JAKOSCIOWE

Tabela 44. Tabela przedstawiajaca wyrdzniajace sie czynniki jakosciowe karty SW-10, ktdére nie zostaty uwzglednione
w analizach.

CZYNNIKI OPIS

Czynnikiem przestrzennym wptywajacym na wysokg jakosé zamieszkania jest
przemyslany projekt nowej dzielnicy mieszkaniowej Seestadt Aspern.
I. Przestrzenne Dzieki zastosowaniu innowacyjnych rozwigzan i wspoétczesnej wiedzy na temat
tworzenia przyjaznej zabudowy mieszkaniowej, powstato wysokiej jakosci

Srodowisko mieszkaniowe.

Architekci zaprojektowali budynek o strukturze grzebieniowej, sktadajacej sie
z siedmiu odrebnych czesci z wtasnymi odrebnymi klatkami schodowymi
i windami. Interesujgca struktura budynku Holzwohnbau D12 moze wydawac sie
Il. Architektoniczne . - . - . . -
awangardowa, jednak jej forma jest scisle zwigzana z funkcjonalnoscia
i doswietleniem mieszkan. Lokale mieszkalne zostaty tak zaprojektowane, zeby

w przyblizeniu 95% z nich znajdowato sie na osi wschéd-zachdd.

W projekcie zastosowano nowoczesng technologie prefabrykowanych

1. Ekologiczn
ologiczne drewnianych $cian zewnetrznych.

W budynku Holzwohnbau D12 znajdujg sie zréznicowane funkcje i struktury
mieszkan, przez co mozna nazwaé¢ go obiektem ,mixed-use”. W parterze
budynku znajduje sie osiem lokali komercyjnych, a w dwukondygnacyjnym
garazu** budynku znalazto sie miejsce dla firmy na stacje fadowania roweréw
i samochoddw elektrycznych®. Wazng czescig budynku sg przestrzenie wspdlne
IV. Spoteczne i integracyjne, w tym sala wielofunkcyjna, pokdj zabaw dla dzieci, sala fitness,
sauna i pralnia. Dziedziniec wewnetrzny zostat zaprojektowany na dwdch
poziomach, a w jego centralnej czesci znajduje sie serce zatozenia, nazwane przez
projektantéw ,kanionem”. Dzieki niemu podwaérko stanie sie miejsce integrac;ji
i komunikacji miedzy mieszkaricami, a dodatkowo ciekawym miejscem zabaw dla

mtodszych mieszkaricow?.

4 Garaz dwukondygnacyjny zostat zaprojektowany na 412 miejsc postojowych — co ktdci sie z zatozeniami
urbanistycznymi, ktére okreslajg, ze 80% mieszkann powinno mie¢ zapewnione miejsce postojowe. Jednak
zastosowano tutaj rozwigzanie, w ktérym garaz w budynku zaspokaja potrzeby budynkéw miejskich w pobliskich
kwartatach — jest to rozwigzanie ekonomiczne, dzieki czemu pozostate kwartaty nie wymagaty gtebokich wykopdw.
4 [zrédto: www.querkraft.at dostep: 25.11.2019].

46 Barrachina, Pastor, F., 2015. Diagonal Strategies: Berger+Parkkinen Architekten. Berlin: Birkh&user, s. 130-133.
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SW-11 JAGIELLONSKA 47

Polska, Warszawa, Kontrapunkt V-Projekt, 2015 .

a. INFORMACJE OGOLNE

AUTORZY @ LICZBA KONDYGNACII
Kontrapunkt 7

V-Projekt

ROK BUDOWY LICZBA MIESZKAN
—— 2015 303

¥ LICZBA BUDYNKOW POWIERZCHNIA
> no 4 -m?

Rysunek 34. Fotografia przedstawiajgca budynek Jagiellonska 47 wraz z podstawowymi informacjami o projekcie
[fotografia autora].

W warszawskiej dzielnicy Praga-Potnoc powstat Smiaty projekt czerech budynkéw komunalnych.
Budynkéw, ktére sg przyktadem, ze wspdtczesne budownictwo spoteczne w Polsce moze realizowad
potrzeby ilosciowe dostepnych mieszkan, dbajgc jednoczesnie o ich estetyke architektoniczna.
Osiedle komunalne ,Fort Sliwickiego” zostato w catosci zaprojektowane przez krakowskich
projektantow z biura Kontrapunkt V-Projekt. Projekt osiedla zostat zrealizowany w Il etapach —
pierwszy sktada sie z czterokondygnacyjnych punktowcéw zrealizowanych w 2012 roku. W jego sktad
wchodzi kameralna zabudowa pieciu punktowych budynkéow o tacznej liczbie 45 mieszkan. Natomiast
drugi etap skfada sie z czterech osmiokondygnacyjnych blokéw mieszkalnych, zrealizowanych w 2015
roku. To wtasnie dzieki drugiemu etapowi osiedle zyskato w mediach miano najpiekniejszego osiedla
komunalnego w Polsce. Budynki swojg formg nawigzujg do kontekstu i bogatej historii miejsca,
w ktérym sie znajdujg. O militarnej historii Swiadczg rowniez nazwy czterech blokdw — Bastion, Redan,
Barkan i Luneta. Wszystkie budynki drugiego etapu zostaty konsekwentnie zrealizowane w surowej

w formie elewacji klinkierowe;.
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b. ANALIZA PRZESTRZENNO-URBANISTYCZNA

Tabela 45. Tabela przedstawiajgca analize przestrzenno-urbanistyczng karty SW-11.

ANALIZA PRZESTRZENNA LEGENDA SYMBOLI | OZNACZEN
\ 1 L _\/' ,/:/,//,,/ o
\ \\1‘ \'\ ‘\‘ \/ — _ __ — granica promienia 400 m
Wy \‘\J L _ _ _ . granicaterenu omawianego
\ \\. - - projektu
Voy '\I Lﬂp drogi lokalne i dojazdowe
8 /’ drogi zbiorcze lub wyisze
/ klasg drogi publiczne
/ [ | analizowany budynek
/ |:| istniejgca zabudowa
\W} zbiorniki wod
\ - powierzchniovwej
/ @
K Mierniki przestrzenne
| ' 1. Transport
| @1_1_ 1_2_ 13.
| \ 2. Ustugi
\@ \ Q21 Q22 Q23 Q24
\ 3. Zielen
\
. @ 3. Q32 © ss
\ 4. Rozrywka
\ Q4_1_ @4_2_ 043
N
\NEN Qaa @ 45
r@ = 5. Edukacja 6. Zdrowie
\
V'L
MY 51, @ o1
{ [
Tabela 46. Tabela przedstawiajgca mierniki przestrzenne karty SW-11.
LP. MIERNIK WSKAZNIK LP. MIERNIK WSKAZNIK
Zagospodarowanie terenu
11 |Dostep do transportu 150m 3.3. dz.ia}ki w'pr'zestrzeﬁ zielong dla Tak
' |publicznego mieszkancow
19 Dostep do zréwnowazonych Nie
___|Srodkow przemieszczania sig 0Odlegtosé do miejsca spotkar,
Miejsca parkingowe dla 41 o kawiami 400 m
13. | . Tak p-
mieszkaricow —
4.2. |0dlegtos¢ do miejsc kultury 1200 m
e " Odlegtos¢ do placu zabaw dla
2.1. |Odlegtos¢ do restauracji 200 m 43. dzieci 50m
9. |Odlegtosé do skiepu 50m 4.4 |Odlegiost do otwartych 1000m
SPOZywczego " |przestrzeni rekreacyjnych
2.3. |Odlegtos¢ do miejsc handlu 500 m 45 Odlegtosc do przestrzeni 450
Odlegtosc¢ do bankow i "' |publicznych m
2.4. . 750 m
bankomatow 5 |EDUKACIA
Odlegtos¢ do szko
. 51. [0  szkoly 850 m
Dostep do otwartych terenow odstawowe
3.1. .. 300 m
zielonych
Prywatne przestrzenie zielone <A
3.9 ) > . Odlegtosc do lekarza/
dla mieszkancow Nie 0.1. przychodni/szpitala 1500m

Rysunek 35. Dodatkowe informacje przestrzenne karty SW-11 (ponizej).

D

GRODZONE OSIEDLE

przedmiescia tak 4/10

ATRAKCYJNOSC PRZESTRZENI

STAN TECHNICZNY
dobry
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c. ANALIZA PRZESTRZENNO-ARCHITEKTONICZNA

Rysunek 36. Dokumentacja fotograficzna budynku Jagielloriska 47 w Warszawie
[fotografia autora].

Tabela 47. Tabela przedstawiajaca mierniki przestrzenno-architektoniczne karty SW-11. Zastosowane mierniki zostaty

zgrupowane w trzech gtéwnych kategoriach w zaleznosci od skali ich oddziatywania na jakos¢.

KATEGORIA

MIERNIK

WSKAZNIK

I. Przestrzen w
bliskim
otoczeniu
budynku

Czytelny podziat przestrzeni na czes$c publiczng, pétpubliczng,
prywatng i pétprywatna

o

Zapewnienie przestrzeni rekreacyjnej i placu zabaw dla dzieci

ol

Rozgraniczenie miejsc postojowych dla samochoddw osobowych od strefy
wolnego ruchu mieszkancow

v

Wykorzystanie istniejgcych walorow przyrodniczych

CZESCIOWO
SPEENIONE

Zagospodarowanie terenu wraz z budynkiem dostepne dla oséb z
niepetnosprawnoscia

o

1l. Budynek

Nominowanie projektu do wyréznien (konkurséw, plebiscytow)
architektoniczych

W budynku zaprojektowano zréznicowany program mieszkaniowy

Dobrze oznaczona strefa wejsciowa budynku zaprojektowana w
funkcjonalny i estetyczny sposob

Przewidziano dodatkowg przestrzen do przechowywania dla mieszkancow
(komorki lokatorskie)

Zaprojektowano pomieszczenie wspdlne oraz przestrzenie dodatkowe, np.
do pracy, hobby

W procesie budowy wykorzystano materiaty budowlane o wysokiej jakosci,
gwarantujace twatosc, bezpieczenstwo i komfort uzytkowania

W budynku zastosowano rozwigzania i instalacje ekologiczne

1Il. Mieszkanie

Wielkos¢ powierzchni uzytkowej mieszkania i jego wyposazenie zostato
dostosowane do potrzeb przysztych mieszkaricow

AL IAYR IR IR YAYAS

Przewidziano dodatkowg przestrzen rekreacyjno-uzytkowg, taka jak:
balkony, loggie, tarasy. Z uwzglednieniem ich odpowiedniej wielkosci
min. 3 m?

AN
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d. WYROZNIAJACE SIE CZYNNIKI JAKOSCIOWE

Tabela 48. Tabela przedstawiajagca wyrdzniajace sie czynniki jakosciowe karty SW-11, ktdére nie zostaty uwzglednione

w analizach.
CZYNNIKI OPIS
Czynnikiem przestrzennym Swiadczacym o wysokiej jakosci
zagospodarowanego terenu jest czytelny uktad urbanistyczny oraz dbatosc
o przestrzenie wspdlne mieszkaficow. Pomiedzy budynkami znajdujg sie fawki,
murki i platformy czy stojaki na rowery. Mieszkaricy do swojej dyspozycji majg
|. Przestrzenne

rowniez place zabaw dla dzieci i zielone przestrzenie, ktérych przy terenie
fortu nie brakuje. A wszystko schludnie wkomponowane w otoczenie. Byfo to
mozliwe m.in. dzieki zagospodarowaniu przez inwestora tak duzego obszaru,

na ktérym znajduje sie 9 budynkéw mieszkalnych.

1. Architektoniczne

Bogata historia miejsca byta gtdwng inspiracja podczas projektowania
osiedla*’. Dowodzi tego m.in. uktad urbanistyczny budynkéw oraz nazwa
Osiedle Sliwickiego. ,Osiedle zajmuje czeiciowo obszar dawnego fortu,
a czesSciowo — przedpola fortu. Zalezato nam na tym, by zabudowa na terenie
tych dwdch obszaréw zdecydowanie rdznita sie od siebie. W dawnym forcie —
na skarpach tworzacych place — postawilismy wysokie budynki z cegly,
prostopadte do linii fortyfikacji. A na przedpolach fortu zaprojektowaliSmy
niskie budynki pokryte gtadkim, biatym tynkiem. Réwniez uksztattowanie
terenu i zieleni nawigzuje do dawnej konstrukcji watow” — moéwi Ewa

Dobrucka, architektka, wspétautorka projektu®®,

Ill. Ekologiczne

IV. Spoteczne

Budynki osiedla ,Fort Sliwickiego” swoim kompleksowym podejsciem do
projektowania i wysokim poziomem estetycznym realizacji tamig stereotyp

o ztej opinii budynkéw komunalnych wéréd spoteczenstwa.

47 Zaréwno etap | i Il osiedla komunalnego starajg sie w zdecydowany i konsekwentny sposéb poprawi¢
miejscowg jako$¢ przestrzeni zurbanizowanej. Budynki wpisujg sie w kontekst miejsca i przypominajg o jego
militarnej historii. Nalezy docenié¢ catosciowe podejscie do projektowanej przestrzeni, dowodem tego jest
zastosowanie na chodniku czerwonego pasma ,wstgzki” z kostki brukowej, z ktérego jest mozliwe
przemieszczanie sie po obydwu czesciach osiedla komunalnego, jak i istniejgcych sasiednich blokdéw

mieszkalnych.

48 [zrodto: www.bryla.pl/bryla/1,90857,18639043,prawdopodobnie-jedno-z-piekniejszych-osiedli-komunalnych-

w-polsce.html dostep: 11.01.2020].
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SW-12 GENOSSENSCHAFT KALKBREITE

Szwajcaria, Zurych, Miiller Sigrist Architekten, 2014 .

a. INFORMACJE OGOLNE

AUTORZY @ LICZBA KONDYGNACJI
Miiller Sigrist 4-8

Architekten

— ROK BUDOWY LICZBA MIESZKAN
B 2014 97

gg LICZBA BUDYNKOW POWIERZCHNIA
[0 1 22 900 m?

Rysunek 25. Fotografia przedstawiajaca budynek Genossenschaft Kalkbreite wraz z podstawowymi informacjami o projekcie.

W szwajcarskim Zurychu powstat oSmiokondygnacyjny wielofunkcyjny budynek — taczacy w sobie
wspotczesne $rodowisko mieszkaniowe, miejsca pracy i zajezdnie tramwajowa. Budynek
Genossenschaft Kalkbreite stanowi wyjgtkowy przyktad, jak mozna zagospodarowaé ciasng dziatke
i przeksztatci¢ jg w tetnigcy zyciem tkanke miejska.

Tréjkatna dziatka, znajdujaca sie w centrum dzielnicy Aussersihl, graniczy z dwéch stron
z ruchliwymi ulicami Badener i Kalkbreitestrasse, a z trzeciej z podziemnymi torami kolejowymi.
Na lata byta odfgczona od reszty zabudowan. Brak pomystu na wykorzystanie potencjatu dziatki, ktory
trwat od 1978 roku i sytuacja zwiekszonego zapotrzebowania na mieszkania czynszowe zmobilizowaty
wtodarzy miasta do zainteresowania sie nowym zagospodarowaniem dziatki. Teren o powierzchni 6 350
m? od dziesiecioleci uzytkowany jest przez zajezdnie miejskiego przedsiebiorstwa tramwajowego (VBZ),
co stanowito poczatkowo problem®. Jednak nowa zabudowa, ktéra zostata wytoniona na podstawie
konkursu, zaproponowata wielofunkcyjny budynek mixed-use taczgcy funkcje mieszkalng z zajezdnia.
W parterze budynku wzdtuz ulicy znajdujg sie lokale ustugowe i kino, natomiast biura, studia i gabinety
znajdujg sie na pierwszej i drugiej kondygnacji. Czes¢ mieszkalna rozpoczyna sie od trzeciej kondygnacji,
gdzie na podium hali i ustug powstata przestrzeri do zycia z duzym 2 500 m? zielonym dziedziricem.

Budynek tworzy tacznie miejsce do zycia dla 256 0séb oraz zapewnia 200 miejsc pracy>’.

4 W poczatkowych fazach projektu rozwazana byta mozliwoé¢ przeniesienia zajezdni tramwajowej, jednak
dla dobra komunikacji miejskiej przedsiebiorstwo nie mogto zrezygnowac z tej lokalizacji [zrédto: Weidmann, R.,
2014. Kalkbreite: Ein Stuck Stadt in Zurich, w: TEC21, nr 6/2014, s.22-27].

50 [zrédto: www.muellersigrist.ch/arbeiten/bauten/wohn-und-gewerbesiedlung-kalkbreite-zuerich/

dostep: 16.04.2020].
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b. ANALIZA PRZESTRZENNO-URBANISTYCZNA

Tabela 30. Tabela przedstawiajgca analize przestrzenno-urbanistyczng karty SW-12.

ANALIZA PRZESTRZENNA

LEGENDA SYMBOLI | OZNACZEN

7

PN p
N fi/,g: 5 (¢ N |
DS . QAW @B
"\5/\\\\»/’,;*@}%»)\\\ T \‘\Su @@

ec;“-‘:\:?_- - 3

— — — - granica promienia 400 m

_ Branica terenu omawianego
projektu

drogi lokalne i dojazdowe

drogi zbiorcze lub wyzsze
klasg drogi publiczne

analizowany budynek

istniejgca zabudowa

zbiorniki wody
powierzchniowej

Mierniki przestrzenne

1. Transport

@1_1_ 1_2_ 13.

2. Ustugi

® 21. @2_2_ 23 @24

3. Zielen

OKAl Q32 © ss

4. Rozrywka

Qa1 Q42 Qs
Qs @as

A /,,»/“ 5. Edukacja

e .
", ;f’://S /'J],

-

6. Zdrowie

APPSO\ 4 5.1. @ o1
b AN - E
Tabela 31. Tabela przedstawiajgca mierniki przestrzenne karty SW-12.
LP. MIERNIK WSKAZNIK LP. MIERNIK WSKAZNIK
Zagospodarowanie terenu
Dostep do transportu 3.3. |dziatki w przestrzen zielong dla Nie
1.1 ; 50m mieszkancow
publicznego
Dostep do zréwnowazonych
1.2. |, p . o Tak
srodkow przemieszczania sig 4.1 |Odlegtosc do miejsca spotkar, 50
13 Miejsca parkingowe dla Tak '+ | np. kawiami m
" |mieszkancow —
4.2. |0dlegtos¢ do miejsc kultury 50 m
> - Odlegtosé do placu zabaw dla
2.1. |Odlegtodcé do restauracii 50 m 43. dzieci 50 m
9. |Odlegtosé do skiepu 50m 4.4, |Odlegiosé do otwartych 850
Spozywczego " |przestrzeni rekreacyjnych m
2.3. |Odleglos$¢ do miejsc handlu 100 m 45 Odlegtos¢ do przestrzeni 50
94 Odlegtos¢ do bankow i 180'm "' |publicznych m
" |bankomatow 5 |EDUKACIA
Odlegtos¢ do szk
. 5.1, |Odleglosc do szkoly 280 m
31 Dostep do otwartych terenow 200m odstawowe
" |zielonych
39 Prywa.me prz{es’trzenie zielone Nie 61 Odleglosc do lekarza/ som
dla mieszkaricow " |przychodni/szpitala

Rysunek 26. Dodatkowe informacje przestrzenne karty SW-12 (ponizej).
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c. ANALIZA PRZESTRZENNO-ARCHITEKTONICZNA

Rysunek 27. Dokumentacja fotograficzna budynku Genossenschaft Kalkbreite z Zurycha.

Tabela 32. Tabela przedstawiajagca mierniki przestrzenno-architektoniczne karty SW-12. Zastosowane mierniki zostaty
zgrupowane w trzech gtéwnych kategoriach, w zaleznosci od zasiegu ich oddziatywania na jakos¢.

KATEGORIA MIERNIK WSKAZNIK
1 Czytelny podziat przestrzeni na czesc publiczng, potpubliczng,
’ prywatng i potprywatna v
I. Przestrzen w 2. Zapewnienie przestrzeni rekreacyjnej i placu zabaw dla dzieci v
bI'Sk'm_ 3 Rozgraniczenie miejsc postojowych dla samochodow osobowych od strefy v
otoczeniu ’ wolnego ruchu mieszkancow
budynku —— - -
4, Wykorzystanie istniejgcych walorow przyrodniczych ) 4
s Zagospodarowanie terenu wraz z budynkiem dostepne dla osob z v
. niepetnosprawnoscia
Nominowanie projektu do wyrdznien (konkurséw, plebiscytow)
1. : . v
architektoniczych
2. W budynku zaprojektowano zréznicowany program mieszkaniowy W 4
Dobrze oznaczona strefa wejsciowa budynku zaprojektowana w v
3. funkcjonalny i estetyczny sposob
II. Budynek " Przew:idztiano doda.tkowq przestrzen do przechowywania dla mieszkancow v
. (komorki lokatorskie)
s Zaprojektowano pomieszczenie wspolne oraz przestrzenie dodatkowe, np. v
. do pracy, hobby
6 W procesie budowy wykorzystano materiaty budowlane o wysokiej jakosci, v
- gwarantujgce twatosc, bezpieczenstwo i komfort uzytkowania
7. W budynku zastosowano rozwigzania i instalacje ekologiczne v
Wielkos¢ powierzchni uzytkowej mieszkania i jego wyposazenie zostato
1. . o v
dostosowane do potrzeb przysztych mieszkancow
lIl. Mieszkanie Przewidziano dodatkowa przestrzen rekreacyjno-uzytkowa, taka jak:
2. balkony, loggie, tarasy. Z uwzglednieniem ich odpowiedniej wielkosci ) 4
min. 3 m?
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d. WYROZNIAJACE SIE CZYNNIKI JAKOSCIOWE

Tabela 33. Tabela przedstawiajagca wyrdzniajace sie czynniki jakosciowe karty SW-12, ktdére nie zostaty uwzglednione
w analizach.

CZYNNIKI OPIS

Wykorzystanie potencjatu przestrzennego terenu pod stworzenie
l. Przestrzenne innowacyjnego  Srodowiska  mieszkaniowego. Przy  jednoczesnym

poszanowaniu istniejgcego sposobu wykorzystywania terenu.

W ,Kalkbreite” promowane sg nowe formy zycia wspdlnotowego w miescie
— typu cohousing, gdzie mniejsze indywidualne lokale mieszkalne
pogrupowane sg w wieksze klastry. Projekt zaktada trzy klastry mieszkan
wspdlnotowych nazywane ,, duzymi gospodarstwami domowymi”, w ktorych
wokét wspdlnej przestrzeni dziennej z kuchnig i jadalnig (okoto 140 m?)
Il. Architektoniczne znajdujg sie pokoje prywatne (26-45 m?). W budynku przewidziano
mozliwo$é czasowego zwiekszonego zapotrzebowania rodziny na dodatkowa
przestrzen mieszkalng — pomiedzy 3 a 6 kondygnacjg znajduje sie dziewiec
dodatkowych samodzielnych pokojéw nazwanych ,,wohnjoker” o powierzchni

od 28 do 29 m? °1.

Od poczagtku prac nad powstaniem budynku waznym czynnikiem byta idea
stworzenia zréwnowazonego Srodowiska mieszkaniowego, zaréwno od strony
budowlanej, jak i przysztej formy zycia mieszkaricéw. W budynku zastosowano
szereg ekologicznych rozwigzary, ale przede wszystkim dazono do osiggniecia
Ill. Ekologiczne wysokiego poziomu efektywnosci energetycznej budynku zblizonego do
domow pasywnych. Konstrukcja budynku od kondygnacji mieszkalnej zmienita
sie z betonowej na prefabrykowang z drewnianych $cian. Osiggnieto wysoki
poziom prefabrykacji, na budowe przyjezdzaty gotowe moduty scian

zewnetrznych z wstawionymi oknami, gotowymi do zainstalowania®2.

Wypracowany program przestrzenny ze spotecznoscia oraz aktywna
wspotpraca ze spotdzielnig mieszkaniowg pozwolity na przygotowanie
konkursu architektonicznego oraz jego realizacje w 2009 roku. Projekt wygrali
IV. Spoteczne architekci z Miller Sigrist Architekten, ktorzy zaproponowali wielofunkcyjny
budynek mieszczacy w sobie trzy gtdwne funkcje: mieszkaniowsa, handlowo-

ustugows i zajezdnie tramwajowa.

51 Genossenschaft Kalkbreite, 2014. Projektdokumentation 2014, Zurych: Genossenschaft Kalkbreite, s. 1-16.
52 Weidmann, R., 2014. Kalkbreite: Ein Stiick Stadt in Ziirich, w: TEC21, nr 6/2014, 5.22-27
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SW-13 KURKOWA 14

Polska, Wroctaw, Mackow Pracownia Projektowa, 2014 r.

a. INFORMACJE OGOLNE

AUTORZY @ LICZBA KONDYGNACII
Mackoéw Pracownia 5-9

Projektowa

ROK BUDOWY LICZBA MIESZKAN
B 2014 210

gg LICZBA BUDYNKOW POWIERZCHNIA
1o 1 11011 m

Rysunek 28. Fotografia przedstawiajgca budynek Kurkowa 14 wraz z podstawowymi informacjami o projekcie.

Na wroctawskim Nadodrzu pomiedzy nurtem Odry a zabytkowymi kamienicami powstat wspétczesny
kwartat zabudowy mieszkaniowo-ustugowej. Realizacja wkomponowuje sie w krajobraz rzeki,
a jednoczesnie w zwartg zabudowe miasta. Przyjeta nazwe od ulicy, na ktérej powstata — Kurkowa 14.

Teren, na ktdrym zaprojektowano budynek Kurkowa 14, znajduje sie w pétnocnej czesci miasta
w zabytkowej dzielnicy Nadodrze. Dziatka, na ktérej powstat budynek, graniczy rowniez z biegiem Odry
tuz przy najwiekszej wyspie Wroctawia — Kepie Mieszczanskiej”>. Zabudowa dzielnicy Nadodrze
charakteryzuje sie zabytkowg przedwojenng architekturg, ktérg mozina podziwia¢é do dzis.
Dziatania wojenne w znacznym stopniu ominety dzielnice, zachowujgc zwartg zabudowe
urbanistyczng, wysokie kamienice z XIX i XX wieku oraz place zieleni. Rejon czesciowo zaniedbany,
niecieszacy sie dobrg opinig wéréd mieszkancdw miasta, stosunkowo odzyskuje swdj dawny blask
dzieki programom rewitalizacyjnym trwajgcym od 2009 roku®*. Budynek Kurkowa 14 ma stanowié
odpowiedZ na probe adaptacji modernistycznych postulatéw mieszkaniowych do XIX-wiecznego

uktadu urbanistycznego Nadodrza.

53 Czynnikiem jako$ciowym wptywajacym na atrakcyjno$é zabudowy Kurkowej 14 z catg pewnoscig jest lokalizacja
dziatki i jej potozenie w skali miasta. Z jednej strony dziatka znajduje sie w rejonie zamieszkanym,
w ktorego bliskim sgsiedztwie znajdujg sie lokale ustugowe, gastronomiczne i miejsca do rekreacji, a z drugiej
strony znajduje sie w bliskiej odlegtosci (10 minut spacerem) od centrum miasta. Dodatkowym atutem dla
mieszkancéw jest gwarancja widoku na rzeke i zielen wyspy Kepa Mieszczanska. Widok ten nie zostanie
zabudowany przez inng inwestycje.

54 [zrodto: www.gazetawroclawska.pl/nadodrze-juz-nie-straszy-choc-nadal-sa-tu-miejsca-gdzie-lepiej-nie-
zagladac/ar/3376571 dostep: 09.01.2020].
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b. ANALIZA PRZESTRZENNO-URBANISTYCZNA

Tabela 34. Tabela przedstawiajgca analize przestrzenno-urbanistyczng karty SW-13.

ANALIZA PRZESTRZENNA

LEGENDA SYMBOLI | OZNACZEN

| = — — — granica promienia 400 m

_ Branica terenu omawianego
projektu

drogi lokalne i dojazdowe

drogi zbiorcze lub wyzsze
klasg drogi publiczne

- analizowany budynek
|:| istniejgca zabudowa

- zbiorniki wody
powierzchniowej

Mierniki przestrzenne

1. Transport

@1_1_ 1_2_ 13.

2. Ustugi

Q21 Q22 Q23 Q24

3. Zielen

@ 3. Q32 © ss

4. Rozrywka

Q41 @42 Qaa
Qaa @as

5. Edukacja 6. Zdrowie

51, @ 61.

Tabela 35. Tabela przedstawiajgca mierniki przestrzenne karty SW-13.

LP. MIERNIK WSKAZNIK LP. MIERNIK WSKAZNIK
Zagospodarowanie terenu
3.3. |dziatki w przestrzen zielong dla Tak

11. Dost.ep do transportu 260 m mieszkaﬁ[:)éw q

publicznego

Dostep do zréwnowazonych
1.2. |, p . o Tak

srodkow przemieszczania sig 4.1 |Odlegtosc do miejsca spotkar, 50
13 Miejsca parkingowe dla Tak '+ | np. kawiami m

" |mieszkancow —
4.3. |0Odlegtos¢ do miejsc kultury 300 m
e " Odlegtos¢ do placu zabaw dla

2.1. |Odlegtoécé do restauracii 50 m 4.4. dzieci 200 m
9. |Odlegtosé do skiepu 50m 45 |0dlegiost do otwartych 400

SPOZywczego " |przestrzeni rekreacyjnych m
2.3. |Odlegtos¢ do miejsc handlu 200 m 46 Odlegtosc do przestrzeni 50
94 Odlegtosc¢ do bankow i 450 m """ |publicznych m

" |bankomatow 5 |EDUKACIA
Odlegtos¢ do szkoly

Dostep do otwartych terenow ST odstawowej S0m
3.1. .. 700 m

zielonych
39 Prywa.me prz‘es’trzenie zielone Nie o1 Odleglo$é do lekarza/ 140m

dla mieszkaricow """ |przychodni/szpitala

Rysunek 29. Dodatkowe informacje przestrzenne karty SW-13 (ponizej).
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c. ANALIZA PRZESTRZENNO-ARCHITEKTONICZNA

Rysunek 30. Dokumentacja fotograficzna budynku Kurkowa 14 we Wroctawiu.

Tabela 36. Tabela przedstawiajagca mierniki przestrzenno-architektoniczne karty SW-13. Zastosowane mierniki zostaty

zgrupowane w trzech gtéwnych kategoriach, w zaleznosci od zasiegu ich oddziatywania na jakos¢.

KATEGORIA

MIERNIK

WSKAZNIK

I. Przestrzen w
bliskim
otoczeniu
budynku

Czytelny podziat przestrzeni na czes$c publiczng, pétpubliczng,
prywatng i pétprywatna

v

Zapewnienie przestrzeni rekreacyjnej i placu zabaw dla dzieci

CZESCIOWO
SPEENIONE

Rozgraniczenie miejsc postojowych dla samochoddw osobowych od strefy
wolnego ruchu mieszkancow

Wykorzystanie istniejgcych waloréw przyrodniczych

Zagospodarowanie terenu wraz z budynkiem dostepne dla osoéb z
niepetnosprawnoscia

1l. Budynek

Nominowanie projektu do wyrdznien (konkursow, plebiscytéw)
architektoniczych

W budynku zaprojektowano zréznicowany program mieszkaniowy

Dobrze oznaczona strefa wejsciowa budynku zaprojektowana w
funkcjonalny i estetyczny sposob

Przewidziano dodatkowaq przestrzen do przechowywania dla mieszkaricow
(komorki lokatorskie)

Zaprojektowano pomieszczenie wspdlne oraz przestrzenie dodatkowe, np.
do pracy, hobby

W procesie budowy wykorzystano materiaty budowlane o wysokiej jakosci,
gwarantujace twatosc, bezpieczenstwo i komfort uzytkowania

W budynku zastosowano rozwigzania i instalacje ekologiczne

1Il. Mieszkanie

Wielkos¢ powierzchni uzytkowej mieszkania i jego wyposazenie zostato
dostosowane do potrzeb przysztych mieszkaricow

ANANEND SR SEVNARYE. AR

Przewidziano dodatkowg przestrzen rekreacyjno-uzytkowg, taka jak:
balkony, loggie, tarasy. Z uwzglednieniem ich odpowiedniej wielkosci
min. 3 m?

CZESCIOWO
SPELNIONE

86




d. WYROZNIAJACE SIE CZYNNIKI JAKOSCIOWE

Tabela 37. Tabela przedstawiajagca wyrdzniajace sie czynniki jakosciowe karty SW-13, ktdére nie zostaty uwzglednione
w analizach.

CZYNNIKI OPIS

Obiekt powstat na dziatce, na ktérej do niedawna swojg baze miata firma
zajmujaca sie gospodarka odpadami®®. Dzieki jej przeniesieniu dzielnica
zyskata wysokiej jakosci budynek mieszkalny oraz dostepng przestrzen
l. Przestrzenne publiczng przy nabrzezu Odry (wyremontowang przez dewelopera na dziatce
miejskiej), a firma zajmujaca sie gospodarka odpadami przeniosta sie poza

granice $rédmiescia’®.

W szescioklatkowym budynku zaprojektowano 210 mieszkan o réznym
uktadzie, od kawalerek (27-34 m?) po mieszkania dwu- (45-55 m?),
trzypokojowe (ponad 50 m?), a na najwyzszych kondygnacjach znajduja sie
rowniez lokale dwupoziomowe z tarasami, ktére majg widok na Odre.
Mieszkania byty tak projektowane, aby znaczna cze$¢ mieszkan posiadata
Il. Architektoniczne bezposredni lub posredni (np. z balkonu) widok na Odre. W budynku znajduje
sie réowniez 11 lokali ustugowych, w tym m.in. sklep spozywczy, pralnia
samoobstugowa czy biuro nieruchomosci. Podziemny dwukondygnacyjny

garaz pomiesci komorki lokatorskie i 220 miejsc postojowych dla

samochoddéw osobowych.

Z podniesionego patio mozliwe jest bezposrednie przejscie do
odrestaurowanego bulwaru nad rzeka. Budynek wspoétgra ze starannie
Ill. Ekologiczne wykonanym zagospodarowaniem terenu oraz z odtworzonym i przede
wszystkim dostepnym dla wszystkich mieszkancéw bulwarem nad Odrg —

o facznej dtugosci 120 metrow.

Projektanci starannie przemysleli strefowanie przestrzeni na cze$¢ publiczng,
IV. Spoteczne potprywatng i prywatng ,sgsiedzk3”, dzieki czemu nie musieli zastosowac

zadnego ogrodzenia, nadajgc przestrzeni spéjnego charakteru.

55 Na terenie znajdowaty sie dwa murowane budynki, jeden maty budynek na tylnej cze$ci dziatki oraz zadaszona
wiata. Teren w znacznej wiekszosci stuzyt jako baza dla samochodéw firmy zajmujacej sie gospodarkg odpadami
Trans-Formers. Miejsce dzisiejszego bulwaru byto catkowicie niedostepne, a firma zagospodarowata w tym
miejscu magazyn zewnetrzny [Zrédto: www.fotopolska.eu/Wroclaw/b15340,Baza_Trans-Formers.html dostep:
09.01.2020]. Lokalizacja takiego przedsiebiorstwa tuz przy zwartej zabudowie mieszkalnej $réddmiescia
Wroctawia nalezy do btednych. Dowodem jest otwarty protest mieszkancéw przeciwko ucigzliwemu sgsiedztwu
[zZrodto: www.wroclaw.naszemiasto.pl/oaza-smrodu/ar/c1-5285973 dostep: 09.01.2020].

56 [zrédto: www.muratorplus.pl/inwestycje/inwestycje-mieszkaniowe/kurkowa-14-mieszkania-we-wroclawiu-z-
widokiem-na-odre-aa-Cbvv-Lv5g-seUe.html dostep: 09.01.2020].
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SW-14 WOHNPROJEKT

Austria, Wieden, Einszueins Architektur, 2013 r.

a. INFORMACJE OGOLNE

AUTORZY @ LICZBA KONDYGNACII
Einszueins 8

Architektur

ROK BUDOWY LICZBA MIESZKAN
— 2013 40

gg LICZBA BUDYNKOW POWIERZCHNIA
1o 1 5300 m?

Rysunek 37. Fotografia przedstawiajgca budynek Wohnprojekt wraz z podstawowymi informacjami o projekcie
[zrodto fotografii: www.einszueins.at dostep: 01.04.2014].

W drugiej dzielnicy Wiednia, na terenach niedziatajgcego juz dworca podtnocnego powstaje
wspodtczesne sSrodowisko mieszkaniowe. Ws3réd wyrdzniajgcej sie zabudowy dostrzec mozna
osmiokondygnacyjny budynek mieszkalny Wohnprojekt Wien.

Nowy obszar miejski Nordbahnviertel obejmuje teren jednego z najstarszych dworca
kolejowego w miescie, wybudowanego juz w 1838 roku. Z powodu znaczgcych zniszczern podczas
Il wojny $wiatowej oraz powstania bardziej nowoczesnych stacji kolejowych, stacja stracita na
znaczeniu. Wtodarze miasta juz w latach 90. dostrzegli potencjat miejsca do dalszego rozwoju
i tworzenia nowej zabudowy miejskiej. Obecnie na terenie prowadzone sg dziatania majace
wybudowac¢ srodowisko mieszkaniowe na ponad 10 000 mieszkan, ktérego fragmentem jest budynek
Wohnprojekt Wien wybudowany pod koniec 2013 roku.

Prace nad powstaniem budynku rozpoczety sie w 2009 roku, kiedy to jeszcze nieformalna grupa
rozpoczeta dyskusje nad stworzeniem zrownowazonego Srodowiska mieszkaniowego, opartego na
ekologii, wspotpracy i zaletach zycia w spotecznosci. Na pierwsze spotkania, organizowane raz
w miesigcu, przychodzita grupa 15 oséb, wsrdd ktdrych byli inicjatorzy Markus Zilker, architekt projektu
oraz Heinz Feldmann, ktéry wnidst cenne doswiadczenie, poniewaz byt czescig co-housing ,,BROT”.
Spotkania doprowadzity do stworzenia oficjalnego ,Stowarzyszenia na rzecz zrdwnowazonego
rozwoju” (Verein flir nachhaltiges Leben), ktére wraz z partnerem wykonawczym Schwarzatal Housing
Association i biurem architektonicznym einszueins architektur otrzymato miejskie dofinansowanie

kupna dziatki.
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b. ANALIZA PRZESTRZENNO-URBANISTYCZNA

Tabela 49. Tabela przedstawiajgca analize przestrzenno-urbanistyczng karty SW-14.

ANALIZA PRZESTRZENNA

LEGENDA SYMBOLI | OZNACZEN

N— ZlE o

— — — — granica promienia 400 m

_ Branica terenu omawianego
projektu

drogi lokalne i dojazdowe

drogi zbiorcze lub wyzsze
klasg drogi publiczne

analizowany budynek

istniejgca zabudowa

zbiorniki wody
powierzchniowej

Mierniki przestrzenne

1. Transport

@1_1_ 1_2_ 13.

2. Ustugi

Q21 Q22 Q23 Q24

3. Zielen

@ 3. Q32 © ss

4. Rozrywka

5. Edukacja 6. Zdrowie
51. @ o1
Tabela 50. Tabela przedstawiajgca mierniki przestrzenne karty SW-14.
LP. MIERNIK WSKAZNIK LP. MIERNIK WSKAZNIK
Zagospodarowanie terenu
3.3. |dziatki w przestrzen zielong dla Tak
11 Dost.ep do transportu 300 m csrkariotw
publicznego :
Dostep do zréwnowazonych
1.2. |, p . o Tak
srodkow przemieszczania sig 4.1 |Odlegtosc do miejsca spotkar, 50
13 Miejsca parkingowe dla Tak '+ | np. kawiami m
" |mieszkancow —
4.3. |0Odlegtos¢ do miejsc kultury 300 m
e " Odlegtos¢ do placu zabaw dla
2.1. |Odlegtoécé do restauracii 200 m 4.4. dzieci 100 m
9. |Odlegtosé do skiepu 90m 45 |0dlegiost do otwartych 750
SPOZywczego " |przestrzeni rekreacyjnych m
2.3. |Odlegtos¢ do miejsc handlu 250 m 46 Odlegtosc do przestrzeni 100
Odlegtosc¢ do bankow i """ |publicznych m
2.4. . 300 m
bankomatow 5 |EDUKACIA
: 5.1 Odlegtosc do. szkoly 100m
Dostep do otwartych terenow odstawowe
3.1. .. 50m
zielonych
Prywatne przestrzenie zielone <A
3.9 ) > . Odlegtosc do lekarza/
dla mieszkancow Nie 0.1. przychodni/szpitala 00m

Rysunek 38. Dodatkowe informacje przestrzenne karty SW-14 (ponizej).
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c. ANALIZA PRZESTRZENNO-ARCHITEKTONICZNA

Rysunek 39. Dokumentacja fotograficzna budynku Wohnprojekt w Wiedniu
[zrédto fotografii: www.einszueins.at dostep: 01.04.2014].

Tabela 51. Tabela przedstawiajgca mierniki przestrzenno-architektoniczne karty SW-14. Zastosowane mierniki zostaty
zgrupowane w trzech gtéwnych kategoriach w zaleznosci od skali ich oddziatywania na jakosc.

KATEGORIA MIERNIK WSKAZNIK
1 Czytelny podziat przestrzeni na czes¢ publiczng, potpubliczng,
’ prywatng i potprywatng v
I Przestrzen w 2. Zapewnienie przestrzeni rekreacyjnej i placu zabaw dla dzieci v 4
bI'Sk'm_ 3 Rozgraniczenie miejsc postojowych dla samochodéw osobowych od strefy v
Sl ’ wolnego ruchu mieszkancow
budynku — - -
4, Wykorzystanie istniejgcych waloréow przyrodniczych v 4
5 Zagospodarowanie terenu wraz z budynkiem dostepne dla oséb z v
: niepetnosprawnoscia
1 Nominowanie projektu do wyrdznien (konkurséw, plebiscytow) v
’ architektoniczych
2. W budynku zaprojektowano zréznicowany program mieszkaniowy v 4
Dobrze oznaczona strefa wejsciowa budynku zaprojektowana w v
3. funkcjonalny i estetyczny sposéb
II. Budynek 4 PrzeV\{idz_iano doda_tkowa przestrzen do przechowywania dla mieszkancow v
. (komarki lokatorskie)
c Zaprojektowano pomieszczenie wspolne oraz przestrzenie dodatkowe, np. v
: do pracy, hobby
6 W procesie budowy wykorzystano materiaty budowlane o wysokiej jakosci, v
: gwarantujgce twatos¢, bezpieczenstwo i komfort uzytkowania
7. W budynku zastosowano rozwigzania i instalacje ekologiczne v 4
Wielkos¢ powierzchni uzytkowej mieszkania i jego wyposazenie zostato
1. A W
dostosowane do potrzeb przysztych mieszkancow
lll. Mieszkanie Przewidziano dodatkowa przestrzen rekreacyjno-uzytkowa, taka jak:
2. balkony, loggie, tarasy. Z uwzglednieniem ich odpowiedniej wielkosci W
min. 3 m?
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d. WYROZNIAJACE SIE CZYNNIKI JAKOSCIOWE

Tabela 52. Tabela przedstawiajaca wyrdzniajace sie czynniki jakosciowe karty SW-14, ktére nie zostaty uwzglednione
w analizach.

CZYNNIKI OPIS

|. Przestrzenne

W rezultacie prowadzonych dyskusji i warsztatow przysztych mieszkaricéw
wraz z grupami eksperckimi, powstat projekt architektoniczny 40 mieszkan
dedykowanych dla 67 oséb dorostych wraz z 25 dzieémi. Koncepcja projektu
zapewniata przestrzen dla spotecznosci stowarzyszenia, organizujac
przestrzen do zycia wokdét centralnego  korytarza  potaczonego
z przestrzeniami prywatnymi i wspélnymi. Kluczowa czescig w budynkach
Il. Architektoniczne zamieszkiwanych przez wspdlnoty co-housingu sg przestrzenie wspdlne,
w tym przypadku zaprojektowano az 700 m? przestrzeni spotecznych.
Poczgwszy od najnizszej kondygnacji, gdzie znalazty swoje miejsce komorki
lokatorskie, sg to takze przestrzenie dla majsterkowiczéw oraz dwie duze sale

na wydarzenia, umozliwiajgce zgromadzenie wszystkich cztonkéw oraz

organizowanie réznych wydarzen kulturalnych.

lll. Ekologiczne

W projekcie wazinym czynnikiem jakosciowym byto uwzglednienie przy
projektowaniu aspektow zrownowazonego rozwoju, zostat on tutaj
IV. Spoteczne . , .

P przeanalizowany w trzech elementach: $rodowiska®, gospodarczym®

i spotecznym®.

57 Do aspektéw $rodowiskowych zréwnowazonego rozwoju w projekcie mozemy zaliczyé m.in. standard
energetyczny: 15 kWh/m?; alternatywne zrédta energii: system fotowoltaiczny, pompa ciepta do wéd
gruntowych; zastosowanie ekologicznych materiatéw budowlanych, w tym zarzgdzanie chemia budowlang
[Zilker, M., 2015, Wohnprojekt Wien, www.energie-

bau.at/images/stories/fachkongress 2015/downloads/zilker behaglichkeit.pdf, s. 22].

8 Do aspektéw gospodarczych zréwnowazonego rozwoju w projekcie mozemy zaliczyé m.in.: niskg optate za
uzytkowanie; wiasnosc spotdzielni, a nie indywidualng; zwiekszong powierzchnie przestrzeni wspélnotowych na
rzecz pomniejszenia indywidualnych; prace na rzecz spétdzielni 11h na miesigc [Ibidem, s. 23].

59 Do aspektdw spotecznosciowych zréwnowazonego rozwoju w projekcie mozemy zaliczyé m.in.: zycie w spotecznosci,
pomoc sasiedzky, wspdlne obiady, aktywny udziat w planowaniu i zarzgdzaniu spétdzielnig [Ibidem, s. 24].
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SW-15 SPREEFELD COOP HOUSING

Niemcy, Berlin, Carpaneto Architekten + Fatkoehl Architekten +
BARarchitekten, 2013 .

a. INFORMACJE OGOLNE

AUTORZY @ LICZBA KONDYGNACJI
Carpaneto 4-8

Architekten +
Fatkoehl Architekten
+ BARarchitekten
— ROK BUDOWY LICZBA MIESZKAN
it 2013 64

gg LICZBA BUDYNKOW POWIERZCHNIA
[0 3 7 400 m?

Rysunek 40. Fotografia przedstawiajaca budynek Spreefeld Coop Housing wraz z podstawowymi informacjami o projekcie
[Zrédto fotografii: www.carpanetoschoeningh.de dostep: 16.06.2014].

Berlin jest przyktadem wspodtczesnego miasta, ktére prowadzi aktywng polityke mieszkaniows,
skutecznie przeciwdziatajagcg problemom mieszkancéw. Rozwija przy tym innowacyjne formy
zamieszkania, czego przyktadem sg trzy budynki Spreefeld Coop Housing nad rzekg Sprewa.

Budynki Spreefeld Coop Housing sg dotowang przez miasto inwestycjg w celu zapewnienia
mieszkaricom Spreefeld niedrogich mieszkan, w ktérych zastosowano (poza typowymi lokalami)
mieszkania na wynajem w systemie kooperatywy. Berlin nalezy do tych miast, gdzie system tanich
mieszkan na wynajem sprawdza sie bardzo dobrze — mieszka w nich ponad 40% mieszkancow.
Mieszkancy odnajdujg sie rdwniez w systemie cohousingu, w ciggu ostatnich 15 lat powstato ponad
100 takich obiektéow. Wsréd nich Spreefeld Coop Housing nalezy do jednego z najwiekszych
i najbardziej innowacyjnych. W ramach zagospodarowania terenu powstaty trzy budynki mieszkalne
z elektrownia posrodku dziatki, a teren przy rzece zyskat ogdlnie dostepna plaze i budynek hangaru na
todzie, stuzacy réwniez jako miejsce spotkan mieszkancéw. Spoétdzielnia do wspétpracy zaprosita trzy
pracownie architektoniczne, ktére projektowaty po jednym budynku oraz opracowaty wspdine
zatozenia projektowe i prowadzity warsztaty z przysztymi mieszkaricami. Na program mieszkaniowy
budynkdéw sktadajg sie 64 mieszkania, zaprojektowane w dwdch uktadach: standardowych mieszkan
oraz mieszkan klastrowych w systemie cohousingu. Typowe mieszkania stanowig 47% powierzchni
budynkéw i zostaty zaprojektowane od 54 m? do 290 m?. Mieszkania w systemie cohousingu sktadajg

sie na trzy klastry mieszkaniowe o powierzchni 705 m?, 580 m? i 620 m2.
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b. ANALIZA PRZESTRZENNO-URBANISTYCZNA

Tabela 53. Tabela przedstawiajgca analize przestrzenno-urbanistyczng karty SW-15.

LEGENDA SYMBOLI | OZNACZEN

ANALIZA PRZESTRZENNA

T
77 % 10

— — — — granica promienia 400 m

_ Branica terenu omawianego
projektu

drogi lokalne i dojazdowe

drogi zbiorcze lub wyzsze
klasg drogi publiczne

analizowany budynek

|
1
N

Mierniki przestrzenne

istniejgca zabudowa

zbiorniki wody
powierzchniowej

1. Transport

@1_1_ 1_2_ 13.

2. Ustugi

Q21 Q22 Q23 Q24

3. Zielen

@ 3. Q32 © ss

4. Rozrywka

..\\ . S Qa1 @22 Qa3
O ( / Qaa @ 45
/RN : S 5. Edukacja 6. Zdrowie
i & ) S ~
: ~ 4 N4 5.1. @ o1
Tabela 54. Tabela przedstawiajgca mierniki przestrzenne karty SW-15.
LP. MIERNIK WSKAZNIK LP. MIERNIK WSKAZNIK
Zagospodarowanie terenu
11 Dostep do transportu 300m 3.3. dz.ia}ki w'pr'zestrzeﬁ zielong dla Tak
' |publicznego mieszkancow
Dostep do zréwnowazonych
1.2. |, p . o Tak
srodkow przemieszczania sie Odlegiosé do miejsca spotkar,
Miejsca parkingowe dla 4.1. kawiarmni 300 m
13 M ar Tak np. kawiarni
mieszkaricow —
4.2. |0dlegtos¢ do miejsc kultury 200 m
e " Odlegtos¢ do placu zabaw dla
2.1. |Odlegtoécé do restauracii 100 m 43. dzieci 100 m
9. |Odlegtosé do skiepu 400 m 4.4 |Odlegiost do otwartych 850 m
SPOZywczego " |przestrzeni rekreacyjnych
2.3. |Odlegtos¢ do miejsc handlu 200 m 45 Odlegtosc do przestrzeni 100
Odlegtosc¢ do bankow i "' |publicznych m
2.4. . 300 m
bankomatow 5 |EDUKACIA
: 51 Odlegtosc do. szkoly 850 m
Dostep do otwartych terenow odstawowe
3.1. .. 50m
zielonych
Prywatne przestrzenie zielone <A
3.9 ) > . Odlegtosc do lekarza/
dla mieszkancow Nie 0.1. przychodni/szpitala 350m

Rysunek 41. Dodatkowe informacje przestrzenne karty SW-15 (ponizej).
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c. ANALIZA PRZESTRZENNO-ARCHITEKTONICZNA

Rysunek 42. Dokumentacja fotograficzna budynku Spreefeld Coop Housing w Berlinie
[zrédto fotografii: www.carpanetoschoeningh.de dostep: 16.06.2014].

Tabela 55. Tabela przedstawiajgca mierniki przestrzenno-architektoniczne karty SW-15. Zastosowane mierniki zostaty

zgrupowane w trzech gtéwnych kategoriach w zaleznosci od skali ich oddziatywania na jakosc.

KATEGORIA

MIERNIK

WSKAZNIK

l. Przestrzen w
bliskim
otoczeniu
budynku

Czytelny podziat przestrzeni na czes¢ publiczng, potpubliczng,
prywatng i potprywatna

AN

Zapewnienie przestrzeni rekreacyjnej i placu zabaw dla dzieci

Rozgraniczenie miejsc postojowych dla samochodéw osobowych od strefy
wolnego ruchu mieszkancow

Wykorzystanie istniejgcych waloréw przyrodniczych

Zagospodarowanie terenu wraz z budynkiem dostepne dla oséb z
niepetnosprawnoscia

1l. Budynek

Nominowanie projektu do wyréznien (konkurséw, plebiscytow)
architektoniczych

W budynku zaprojektowano zréznicowany program mieszkaniowy

Dobrze oznaczona strefa wejsciowa budynku zaprojektowana w
funkcjonalny i estetyczny sposob

Przewidziano dodatkowa przestrzen do przechowywania dla mieszkancow
(komorki lokatorskie)

Zaprojektowano pomieszczenie wspdlne oraz przestrzenie dodatkowe, np.
do pracy, hobby

W procesie budowy wykorzystano materiaty budowlane o wysokiej jakosci,
gwarantujace twatos¢, bezpieczenstwo i komfort uzytkowania

W budynku zastosowano rozwigzania i instalacje ekologiczne

11l. Mieszkanie

Wielkos¢ powierzchni uzytkowej mieszkania i jego wyposazenie zostato
dostosowane do potrzeb przysztych mieszkancow

YA YA SR AR YATATRIAS

Przewidziano dodatkowaq przestrzen rekreacyjno-uzytkowa, taka jak:
balkony, loggie, tarasy. Z uwzglednieniem ich odpowiedniej wielkosci
min. 3 m?

AN
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d. WYROZNIAJACE SIE CZYNNIKI JAKOSCIOWE

Tabela 56. Tabela przedstawiajgca wyrdzniajace sie czynniki jakosciowe karty SW-15, ktdére nie zostaty uwzglednione

w analizach.
CZYNNIKI OPIS
Zagospodarowany teren nie jest w zadnym stopniu odgrodzony pfotem,
a sami mieszkancy dodatkowo stworzyli ogdlnodostepng plaze z mysla
o mieszkancach miasta. Budynki w parterach zostaty przewidziane jako
|. Przestrzenne

miejsca ogdlnodostepne, znajduje sie tam m.in. wielofunkcyjna sala

wyktadowa, warsztat stolarski, kuchnia spoteczna, przedszkole i przestrzen do

pracy.

1. Architektoniczne

Na warsztatach projektowych w 2008 roku zostaty wyznaczone cele, jakie
spotdzielnia chciata osiggnaé w projekcie. To m.in. wykorzystanie unikalnego
potencjatu lokalizacji terenu do stworzenia spotecznie sprawiedliwego,
ekonomicznego i przyjaznego srodowiska, bedgcego integralng czescig tkanki
miejskiej. Do  najwazniejszych  zatozen  projektowych  nalezato:
zagospodarowanie terenu otwartego na sgsiedztwo i miasto, wyznaczenie
przestrzeni prywatnych i publicznych, zaprojektowanie innowacyjnych
sposobéw zamieszkania, zrdwnowazone podejscie do budowania, w tym
m.in. oszczedzanie zasobow naturalnych i zastosowanie modutéw
konstrukcyjnych, witasna produkcja energii odnawialnej, przestrzenie

wspdlne.

Ill. Ekologiczne

Budynki zostaty wybudowane zgodnie z wymaganiami doméw pasywnych
oraz zostaty wyposazone w instalacje do wytwarzania wtasnej energii, w tym
m.in. system geotermalny czy fotowoltaike. Szczegdlng uwage zwrdcono na
stosowanie wytgcznie materiatéw budowlanych przyjaznych dla srodowiska;
wykorzystanie drewna zostato racjonalnie zmaksymalizowane (zewnetrzna

Sciana panelu z drewna, izolacja z wetny drzewnej, balkony z litego drewna).

IV. Spoteczne

95



SW-16 BROWAR LUBICZ

Polska, Krakow, MOFO Architekci, 2016 .

a. INFORMACJE OGOLNE

AUTORZY @ LICZBA KONDYGNACJI
MOFO Architekci 46

™ ROKBUDOWY LICZBA MIESZKAN
s 2013/2016 300

9ol LICZBA BUDYNKOW POWIERZCHNIA
[0 10 18 000 m?

Rysunek 43. Fotografia przedstawiajgca budynek Browar Lubicz wraz z podstawowymi informacjami o projekcie
[fotografia autora].

W samym sercu miasta, tuz przy stacji Dworca Kolejowego Krakéow Gtowny, jeszcze do niedawna
znajdowat sie zaniedbany, podupadajgcy teren zabytkowego Browaru Lubicz, ktdry stanowit
niechlubng wyrwe w zabudowie centrum. Dzisiaj na terenie browaru mozemy zobaczy¢ jedng
z najwiekszych i najskuteczniejszych rewitalizacji dokonanych na terenach poprzemystowych w Polsce.

Zabytkowe® mury zespotu Browaru Lubicz sg $wiatkami bogatej historii poczatku
funkcjonowania piwowarstwa w Krakowie. Poczatki zatozenia Browaru Lubicz siegajg 1840 roku, kiedy
szwajcarski piwowar Rudolf Jenny zapoczatkowat przemystowa dziatalno$¢ browaru w tym miejscu.
Inwestycja preznie rozkwitata, dorabiajgc sie uznania w srodowisku, czego dowodem s3g nagrody na
wielu wystawach rolniczo-przemystowych w Galicji w drugiej pofowie XIX wieku®!. Dziatalno$¢ na skale
przemystowa trwata do 2001 roku®, a za sprawa dokonanej rewitalizacji w 2015 roku restauracja

,Browar Lubicz” wznowita dziatalno$é piwowarska w tym miejscu®.

60 Zabytkowe budynki zespotu browaru przy ulicy Lubicz 17, z XIX-XX w., zostaty wpisane do rejestru zabytkéw
nieruchomych wojewddztwa matopolskiego pod numerem rejestru A-998 z dnia 9.11.1995 roku, obejmujac:
budynek administracyjny (1840 rok); stodownie (1865 rok); kottownie i maszynownie (1899 rok); wieze klatki
schodowej z kominem. Zabudowy wchodzg réwniez w sktad zabytkowego ukfadu urbanistycznego obszaru
Wesotej z XII/XVI w., widniejgcego pod numerem A-650 z dnia 16.02.1984 roku [Zrodio:
www.nid.pl/pl/Informacje _ogolne/Zabytki w_Polsce/rejestr-zabytkow/zestawienia-zabytkow-
nieruchomych/stan%20na%2030.09.2018/MAL-rej.pdf dostep: 16.01.2020].

61 [zrédto: www.browar-lubicz.com.pl/historia dostep: 16.01.2020].

62 7 przerwg podczas | wojny $wiatowej. Zostata wznowiona w 1919 roku [zrédto:
www.bractwopiwne.pl/aktualnosci/Jest-plan-dla-Browaru-Lubicz,artykul,9018.html dostep: 16.01.2020].

53 Hajok, D., 2014. Browar Lubicz: patac, podziemia, mieszkania, w: Gazeta Wyborcza,
www.krakow.wyborcza.pl/krakow/1,44425,15732290,Browar_Lubicz__palac__podziemia__mieszkania__ WIDE
O _.html [dostep: 16.01.2020 r.].
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b. ANALIZA PRZESTRZENNO-URBANISTYCZNA

Tabela 57. Tabela przedstawiajgca analize przestrzenno-urbanistyczng karty SW-16.

ANALIZA PRZESTRZENNA

LEGENDA SYMBOLI | OZNACZEN

_.II"\
[

/ N ——— %?J:.’ | ) &;'.»5-;/)
A AR T e 0

>

— — — — granica promienia 400 m

_ Branica terenu omawianego
projektu

drogi lokalne i dojazdowe

drogi zbiorcze lub wyzsze
klasg drogi publiczne

- analizowany budynek
|:| istniejgca zabudowa

- zbiorniki wody
powierzchniowej

Mierniki przestrzenne

1. Transport

@1_1_ 1_2_ 13.

2. Ustugi

@ 21 @2_2_ 23 @24

| 3.Zielen

@ 3. Q32 © ss

4. Rozrywka

Qa1 @42 Quaa
Qaa @as

5. Edukacja 6. Zdrowie

51, @ 61.

Tabela 58. Tabela przedstawiajgca mierniki przestrzenne karty SW-16.

LP. MIERNIK WSKAZNIK

11 Dost.ep do transportu 210 m
publicznego

19 [’)OSTQP do zrow.nowazor?ycr? Tak
srodkow przemieszczania sie

13, MIIEJSCE] p'ar’klngowe dla Tak
mieszkarncow

2.1. |Odlegtos¢ do restauracji 50 m

99 Odlgglosc do sklepu 70m
Spozywczego

2.3. |Odlegtos¢ do miejsc handlu 60 m

94 Odlegtosc (EIO bankow i 50m
bankomatow

31 Dpstep do otwartych terenow 170m
zielonych

39 Prywatne przestrzenie zielone _

" |dla mieszkaricow Nie

LP. MIERNIK WSKAZNIK
Zagospodarowanie terenu

3.3. |dziakki w przestrzen zielong dla Nie
mieszkancow
Odlegtos¢ do miejsca spotkan,

41. np. kawiarni 70m

4.2. |0dlegtos¢ do miejsc kultury 300 m
Odlegtos$¢ do placu zabaw dla

43 | dzieci 700m

a4 Odlegtosc fjo otwart}lch 550 m
przestrzeni rekreacyjnych

45 Odlegbsc do przestrzeni 150 m
publicznych

5 |EDUKACA
51 Odlegtosc do. szkoly 400 m
odstawowe

6.1, Odlegtosc (.10 Iel.(arza/ 150 m

przychodni/szpitala

Rysunek 44. Dodatkowe informacje przestrzenne karty SW-16 (ponizej).

&b

ATRAKCYJNOSC PRZESTRZENI
7/10 dobry

LOKALIZACIA GRODZONE OSIEDLE
srodmiescie nie

STAN TECHNICZNY
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c. ANALIZA PRZESTRZENNO-ARCHITEKTONICZNA

Rysunek 45. Dokumentacja fotograficzna budynkéw Browar Lubicz w Krakowie
[fotografia autora].

Tabela 59. Tabela przedstawiajaca mierniki przestrzenno-architektoniczne karty SW-16. Zastosowane mierniki zostaty
zgrupowane w trzech gtéwnych kategoriach w zaleznosci od skali ich oddziatywania na jakosc.

KATEGORIA MIERNIK WSKAZNIK
1 Czytelny podziat przestrzeni na czes$c publiczng, pétpubliczng, v
’ prywatng i pétprywatna
I. Przestrzen w 2. Zapewnienie przestrzeni rekreacyjnej i placu zabaw dla dzieci v 4
b"Sk'm_ 3 Rozgraniczenie miejsc postojowych dla samochoddw osobowych od strefy v
c:)to;:zer:u ’ wolnego ruchu mieszkancow
udynku
v 4, Wykorzystanie istniejgcych walorow przyrodniczych b 4
5 Zagospodarowanie terenu wraz z budynkiem dostepne dla osoéb z v
: niepetnosprawnoscia
Nominowanie projektu do wyréznien (konkurséw, plebiscytow)
1. . . o
architektoniczych
2. W budynku zaprojektowano zréznicowany program mieszkaniowy WV 4
Dobrze oznaczona strefa wejsciowa budynku zaprojektowana w CZESCIOWO
3. funkcjonalny i estetyczny sposob SPELNIONE
II. Budynek A PrzeV\{idz.iano doda.tkowq przestrzen do przechowywania dla mieszkancow v
: (komorki lokatorskie)
5 Zaprojektowano pomieszczenie wspdlne oraz przestrzenie dodatkowe, np. %
’ do pracy, hobby
6 W procesie budowy wykorzystano materiaty budowlane o wysokiej jakosci, v
: gwarantujace twatosc, bezpieczenstwo i komfort uzytkowania
7. W budynku zastosowano rozwigzania i instalacje ekologiczne p 4
Wielkos¢ powierzchni uzytkowej mieszkania i jego wyposazenie zostato
1. ) At W
dostosowane do potrzeb przysztych mieszkaricow
IIl. Mieszkanie Przewidziano dodatkowa przestrzen rekreacyjno-uzytkowa, taka jak:
2. balkony, loggie, tarasy. Z uwzglednieniem ich odpowiedniej wielkosci W g
min. 3 m?
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d. WYROZNIAJACE SIE CZYNNIKI JAKOSCIOWE

Tabela 60. Tabela przedstawiajaca wyrdzniajace sie czynniki jakosciowe karty SW-16, ktdére nie zostaty uwzglednione

w analizach.

CZYNNIKI

OPIS

|. Przestrzenne

Na wysoki poziom rewitalizacji Browaru Lubicz wptyneto kilka czynnikéw,
wsrdd  ktorych nalezy wymienié m.in. dobrze przygotowany projekt
zagospodarowania  terenu, poprzedzajgcy  go miejscowy  plan
zagospodarowania terenu® oraz $wiadomego i przychylnego inwestora.
Rewitalizacje Browaru Lubicz rozpoczeto od pracy nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, przygotowanym przez Biuro Planowania
Przestrzennego Urzedu Miasta Krakowa. Plan swoim zasiegiem obejmowat
wyltgcznie obszar browaru o powierzchni 2,23 hektaréw terenu. Szczegétowy
projekt przygotowany przez urbanistéw miejskich okreslit m.in. linie zabudowy
nowo powstajgcym budynkom, jej wysokos¢ oraz ,[...] zakaz wprowadzania
ogrodzen”. W planie wtodarze miejscy okreslili wymagania co do przysztego
zagospodarowania terenu, pragnac, aby nowa zabudowa charakteryzowata sie
»[...] wysokim standardem i estetykq architektonicznqg z uwzglednieniem
historycznej i zabytkowej tkanki obiektow przemystowych”®. Rozwigzania
materiatowe powinny ,opiera¢ sie o materiaty naturalne, nawiqgzujgce do
przemystowej przesztosci miejsca: klinkier, stal, szkto, drewno”. Dzieki temu,
przyszty mieszkaniec przed kupnem terenu mégt dokonaé precyzyjnej wyceny

optacalnosci nowej inwestycji®.

1. Architektoniczne

Ill. Ekologiczne

IV. Spoteczne

64 Znaczacy wptyw na koricowa realizacje miat przygotowany przez miasto miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, dedykowany tylko zabytkowemu zatozeniu Browaru Lubicz. Dzieki niemu mozliwe byto
przygotowanie wysokiej jakosci projektu rewitalizujgcego, z uszanowaniem historii i kontekstu miejsca.

8 W budynkach zastosowano identyfikacje wizualng. ,WyraZne odniesienie do historycznego przeznaczenia
Browaru Lubicz zapewni zachowanie na jego terenie licznych akcentéw zwigzanych z warzeniem piwa. Stqd tez
zaplanowano pozostawienie stanowigcych zabytki przemystowe elementéw maszyn, ktére stworzq sciezke
edukacyjng wzbogacong o elementy identyfikacji wizualnej i tablice historyczne” — dodaje inwestor.

66 Rada Miasta Krakowa, 2007. UCHWAtA NR XXIV/292/07 z dnia 24 paZdziernika 2007 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,,Browar Lubicz”, Krakéw: Urzad Miasta Krakow,

s. 10-12.
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19 DZIELNICA
SW- 17 Polska, Warszawa, JEMS Architekci, 2011 r.

a. INFORMACJE OGOLNE

i ) AUTORZY LICZBA KONDYGNACII
i % JEMS Architekci @ 5-10

s ROKBUDOWY LICZBA MIESZKAN
— 2011 296

gg LICZBA BUDYNKOW POWIERZCHNIA
[0 2 16 000 m?

Rysunek 46. Fotografia przedstawiajgca budynki osiedla 19 dzielnica wraz z podstawowymi informacjami o projekcie
[Zrédto fotografii: www.19dzielnica.pl dostep: 27.01.2019].

Na Woli, w poblizu nowego centrum biznesowego przy rondzie DaszyAskiego®, powstaje kompleks
dziesieciu budynkéw mieszkalnych, nazwanych przez hiszpanskiego inwestora — 19. Dzielnica
Warszawy. Catos$é realizacji jest jeszcze w budowie, a juz zwraca uwage krytykdw architektury za jakos¢
niespotykang dotychczas na wiekszg skale przy polskich realizacjach mieszkaniowych.
Siedmiohektarowa dziatka, na ktérej powstaje 19. Dzielnica znajduje sie w centrum Warszawy,
gdzie z powodu tak gestej zabudowy trudno szukaé¢ nowego terenu na tak duzg inwestycje. Inwestor
postanowit samemu stworzy¢ takg przestrzen, wykupujgc poprzemystowy teren przy ulicy Kolejowej —
graniczacy z torami i dworcem kolejowym. Poprzemystowa, podupadajgca zabudowa, stanowita
dowdd na bogatg historie miejsca®. Nowy projekt zabudowy mieszkaniowej — nazywany czasem
rewitalizacjg — przywraca niezagospodarowane tereny miastu, odcinajgc sie jednak od blisko 187-
letniej historii przemystowej miejsca®®. Budowa 10 budynkéw 19. Dzielnicy Warszawy zostata
podzielona na 6 etapdw, w ramach ktérych powstanie 1700 nowych mieszkan i dodatkowo
przestrzenie publiczne, skwery i miejsca pracy. Aktualnie konczy sie sprzedaz ostatnich mieszkan

IV etapu, a sam budynek planowo ma zostaé oddany do uzytkowania w Il kwartale 2020 roku.

57 Rejon warszawskiego ronda Daszyriskiego po 2010 roku zaczat sie intensywnie zabudowywaé, powstata stacja
metra oraz wiezowiec Warsaw Spire. Od tego czasu teren stopniowo przeksztatca sie w rejon biznesowy,
a powstajgca architektura mieszkaniowa dedykowana jest zamozniejszym mieszkaricom/inwestorom.

58 Poczatki przemystu w tym miejscu siegaja 1833 roku, kiedy powstaty pierwsze zaktady rzemieslnicze.

9 Michat Krasucki, Warszawskie dziedzictwo postindustrialne, s. 242-243 [zrddto:
www.issuu.com/hereditas/docs/katalog m krasucki/242 dostep: 24.01.2020].
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b. ANALIZA PRZESTRZENNO-URBANISTYCZNA

Tabela 61. Tabela przedstawiajgca analize przestrzenno-urbanistyczng karty SW-17.

projektu
drogi lokalne i dojazdowe

ANALIZA PRZESTRZENNA LEGENDA SYMBOLI | OZNACZEN
Y - 1 - = — B — - ——T -
L A [)"'_1'"// - = = e E 'ML;"’_fm-
__d-—f“’”#/ Y - ‘®’ . ;@""_ - @ V', — _ __ — granica promienia 400 m
) ) @ ; @ = Y \;';f';\‘ \® \ ‘\L: _ _ _ . granicaterenu omawianego

drogi zbiorcze lub wyzsze
klasg drogi publiczne

- analizowany budynek
|:| istniejgca zabudowa

- zbiorniki wody
powierzchniowej

Mierniki przestrzenne

1. Transport

@1_1_ 1_2_ 13.

2. Ustugi

Q21 Q22 Q23 Q24

3. Zielen

@ 3. Q32 © ss

4. Rozrywka

5. Edukacja 6. Zdrowie

- 5 -
~ _ N o 5.1. @ o1

-

i,

Tabela 62. Tabela przedstawiajgca mierniki przestrzenne karty SW-17.

LP. MIERNIK WSKAZNIK LP. MIERNIK WSKAZNIK
Zagospodarowanie terenu
11 Dostep do transportu s50m 3.3. dz.ia}ki w'pr'zestrzeﬁ zielong dla Tak
' |publicznego mieszkancow
Dostep do zréwnowazonych
1.2. |, dké . o Tak
STodkow przemieszczania sig 4.1 |Odlegtosc do miejsca spotkar, 100
13 Miejsca parkingowe dla Tak '+ | np. kawiami m
" |mieszkancow —
4.2. |0dlegtos¢ do miejsc kultury 300 m
e " Odlegtos¢ do placu zabaw dla
2.1. |Odlegtoécé do restauracii 50 m 43. dzieci 1000m
9. |Odlegtosé do skiepu 50m 4.4 |Odlegiost do otwartych 2000m
SPOZywczego " |przestrzeni rekreacyjnych
2.3. |Odleglos$¢ do miejsc handlu 300 m 45 Odlegtos¢ do przestrzeni 150
94 Odlegtosc¢ do bankow i 600 m "' |publicznych m
" |bankomatow 5 |EDUKACIA
5.1 Odlegtos¢ do szkoly 1000
Dostep do otwartych terenow "' |podstawowej m
3.1. .. 700 m
zielonych
39 Prywa.me prz‘es’trzenie zielone Nie o1 Odleglo$é do lekarza/ 200m
dla mieszkancow """ |przychodni/szpitala
Rysunek 47. Dodatkowe informacje przestrzenne karty SW-17 (ponizej).

GRODZONE OSIEDLE ATRAKCYJNOSC PRZESTRZENI STAN TECHNICZNY
srodmiescie nie 6/10 dobry
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c. ANALIZA PRZESTRZENNO-ARCHITEKTONICZNA

Rysunek 48. Dokumentacja fotograficzna budynkdéw osiedla 19 Dzielnicy w Warszawie
[zrédto fotografii: www.19dzielnica.pl dostep: 27.01.2019].

Tabela 63. Tabela przedstawiajaca mierniki przestrzenno-architektoniczne karty SW-17. Zastosowane mierniki zostaty
zgrupowane w trzech gtéwnych kategoriach w zaleznosci od skali ich oddziatywania na jakos¢.

KATEGORIA MIERNIK WSKAZNIK
1 Czytelny podziat przestrzeni na czes$c publiczng, pétpubliczng,
’ prywatng i pétprywatna v
I. Przestrzen w 2. Zapewnienie przestrzeni rekreacyjnej i placu zabaw dla dzieci v 4
bI'Sk'm_ 3 Rozgraniczenie miejsc postojowych dla samochoddw osobowych od strefy v
glaczents ’ wolnego ruchu mieszkancow
budynku — - -
4, Wykorzystanie istniejgcych walorow przyrodniczych v 4
5 Zagospodarowanie terenu wraz z budynkiem dostepne dla osoéb z v
: niepetnosprawnoscia
Nominowanie projektu do wyréznien (konkurséw, plebiscytow)
1. . . 4
architektoniczych
2. W budynku zaprojektowano zréznicowany program mieszkaniowy v 4
Dobrze oznaczona strefa wejsciowa budynku zaprojektowana w v
3. funkcjonalny i estetyczny sposob
II. Budynek 4 PrzeV\{idz.iano doda.tkowa przestrzen do przechowywania dla mieszkancow v
: (komorki lokatorskie)
5 Zaprojektowano pomieszczenie wspdlne oraz przestrzenie dodatkowe, np. %
’ do pracy, hobby
6 W procesie budowy wykorzystano materiaty budowlane o wysokiej jakosci, v
: gwarantujace twatosc, bezpieczenstwo i komfort uzytkowania
7. W budynku zastosowano rozwigzania i instalacje ekologiczne 4
Wielkos¢ powierzchni uzytkowej mieszkania i jego wyposazenie zostato
1. ) L 4
dostosowane do potrzeb przysztych mieszkaricow
IIl. Mieszkanie Przewidziano dodatkowa przestrzen rekreacyjno-uzytkowa, taka jak:
2. balkony, loggie, tarasy. Z uwzglednieniem ich odpowiedniej wielkosci W
min. 3 m?
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d. WYROZNIAJACE SIE CZYNNIKI JAKOSCIOWE

Tabela 64. Tabela przedstawiajaca wyrdzniajace sie czynniki jakosciowe karty SW-17, ktdére nie zostaty uwzglednione

w analizach.

CZYNNIKI

OPIS

|. Przestrzenne

Zaletami osiedla jest jego catosciowe projektowanie, poniewaz zadbano
o wiasng infrastrukture, dobrze zaprojektowane przestrzenie publiczne oraz
zielone patia. To wszystko wraz z licznymi i r6znorodnymi lokalami handlowo-
ustugowymi tworzy zabudowe w wiekszym stopniu samowystarczalng niz
typowe ,osiedla sypialnie”. Do pluséw osiedla mieszkaniowego 19. Dzielnica
z pewnoscig nalezy jego lokalizacja w centrum miasta, z ktérego jest dogodny
dostep do réznych srodkéw komunikacji publicznej, m.in. metro, tramwaj czy
autobus. Dodatkowo dzieki tej lokalizacji, w niedalekiej odlegtosci znajduja sie
wieksze lokale ustugowe, miejsca kultury i rozrywki oraz miejsca pracy.
Inwestor, reklamujac inwestycje przekonuje, ze ,wszedzie jest blisko”. Jest to
jednak odwazne stwierdzenie mdwiac o rejonie, w ktérym korki drogowe

panujg praktycznie przez caty dzien.

1. Architektoniczne

W ramach | etapu architekci zaprojektowali dwa budynki o zréznicowanej
wysokosci od V do IX kondygnacji wraz z garazem podziemnym. Elementem
charakterystycznym jest elewacja budynkdw, na ktdrej znajdujg sie duze
przeszklenia na wysokosé catego mieszkania. Wszystkie mieszkania, zaréwno
od strony zewnetrznej, jak i wewnetrznej majg zaprojektowane loggie, ktore
zostaty wykonczone drewnem, co idealnie komponuje sie z zastosowang
stolarkg okienng w tym samym odcieniu drewna. W kazdym budynku
zaprojektowano po cztery klatki, w ktérych mieszkaricy majg do dyspozycji
winde i rowerownie. Inwestycje zaprojektowano jako osiedle otwarte
z przestrzeniami publicznymi dla mieszkancéw, a ogrodzone zostato jedynie

wewnetrzne prywatne patio mieszkancéw budynku.

Ill. Ekologiczne

IV. Spoteczne

Mieszkancy w wiekszo$¢ chwalg sobie zycie na tym osiedlu, gtéwnie za bliskos¢
centrum, interesujacg architekture i czyste przestrzenie. Jednym z minuséw
osiedla, z ktérymi boryka sie wiekszos¢ duzych miast europejskich, jest
problem z wykupywaniem lokali ~mieszkalnych jako inwestycji

wykorzystywanych pod wynajem krétkoterminowy.
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SW-18 IJBURG BLOCK 65b

Holandia, Amsterdam, Moriko Kira Architect, 2010 .

a. INFORMACJE OGOLNE

AUTORZY @ LICZBA KONDYGNACJI
Moriko Kira 2-6

Architect

J ROK BUDOWY LICZBA MIESZKAN
LI 2010 26

gg LICZBA BUDYNKOW POWIERZCHNIA
no 1 5040 m?

Rysunek 49. Fotografia przedstawiajaca budynek IJburg Block 65b wraz z podstawowymi informacjami o projekcie
[zrodto fotografii: www.morikokira.nl dostep: 27.01.2019].

Ciekawym holenderskim przyktadem projektowania wspotczesnych Srodowisk mieszkaniowych jest
najmtodsza dzielnica Amsterdamu — lburg. Na sztucznie usypanych wyspach powstaje tam
innowacyjne osiedle o miedzynarodowym rozgtosie. W ramach projektu powstato wiele modelowych
realizacji mieszkaniowych, jednym z przyktaddw jest zabudowa dziatki 65b.

Wtodarze Amsterdamu juz w latach 60. Swiadomi byli potrzeby stworzenia nowych obszaréw
mieszkaniowych, z powodu rosnacej populacji miasta. Rozpoczeto dyskusje, w jaki sposéb kreowac
polityke mieszkaniowg stolicy, powstaty rowniez pierwsze plany rozwoju, zaprezentowane przez biuro
Van Broek and Bakema pod nazwa ,,City on Pampus”’®. Projekt zaktadat stworzenie na wschodnich
terenach nowej dzielnicy mieszkaniowej, na wodach jeziora IJmeer. Kierowat sie przy tym
uwarunkowaniami geograficznymi Holandii, gdzie waina jest racjonalna gospodarka terenem.
Nie doczekat sie jednak realizacji, na rzecz rozwoju pobliskich gmin, ktére miaty czeSciowo odcigzy¢
zapotrzebowanie na mieszkania Amsterdamu. W latach 90. rozpoczeto uchwalanie nowych planéw,
zmieniajac dotychczasowaq polityke mieszkaniowg i kierunki rozwoju miasta — wracajac do koncepcji

stworzenia duzego osrodka miejskiego na wschodnich terenach’.

70 Groenendijk, P., i Vollaard, P., 2009. Architectural guide to the Netherlands. Rotterdam: 010 Publishers, s. 196.

7L ASL, 2005. Architectuur, stedenbouw, landschapsarchitectuur ; Jaarboek Aacademie van Bouwkunt Amsterdam
2003-2004. Rotterdam: 010 Publishers, s. 100.
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b. ANALIZA PRZESTRZENNO-URBANISTYCZNA

Tabela 65. Tabela przedstawiajgca analize przestrzenno-urbanistyczng karty SW-18.

ANALIZA PRZESTRZENNA LEGENDA SYMBOLI | OZNACZEN

— — — — granica promienia 400 m

- granica terenu omawianego
projektu

drogi lokalne i dojazdowe

drogi zbiorcze lub wyisze
klasg drogi publiczne

- analizowany budynek
|:| istniejaca zabudowa

- zbiorniki wody
powierzchniowej

Mierniki przestrzenne

1. Transport

@ 11, @1_2_ 13.

2. Ustugi

@2_1_ @2_2_ 23 2_4_

3. Zielen

@ 3. Q 32 @) 33

4. Rozrywka

Qa1 @42 Quaa
Q14 @as

5. Edukacja 6. Zdrowie

51. @ 61.

Tabela 66. Tabela przedstawiajgca mierniki przestrzenne karty SW-18.

LP. MIERNIK WSKAZNIK LP. MIERNIK WSKAZNIK
Zagospodarowanie terenu
3.3. |dziatki w przestrzen zielong dla Tak
11. Dost.ep do transportu 550 m mieszkaﬁ‘()xiw q
publicznego
Dostep do zréwnowazonych
1.2. |, p . o Tak
srodkow przemieszczania sig 4.1 |Odlegtosc do miejsca spotkar, 800
13 Miejsca parkingowe dla Tak '+ | np. kawiami m
" |mieszkancow —
4.2. |0dlegtos¢ do miejsc kultury 1100m
y " Odlegtosé do placu zabaw dla
2.1. |0Odlegloéé do restauracji 400 m 43. dzieci 350 m
9. |Odlegtosé do skiepu 300m 4.4 |0dlegiosé do otwartych 1 000
SPOZywczego " |przestrzeni rekreacyjnych m
2.3. |Odlegtos¢ do miejsc handlu 100 m Odlegto$é do przestrzeni
— — 4.5. ; 200 m
Odlegtosc¢ do bankow i publicznych
2.4. . 1200 m
bankomatow 5 |EDUKACIA
. 51 Odlegtosé do. szkoly 1100m
Dostep do otwartych terenow odstawowe
3.1. .. 350 m
zielonych
39 Prywa.tne pr%es'trzenie zielone Nie o1 0Odleglosé do lekarza/ 650 m
dla mieszkancow """ |przychodni/szpitala
Rysunek 50. Dodatkowe informacje przestrzenne karty SW-18 (ponizej).
LOKALIZACIA GRODZONE OSIEDLE ATRAKCYINOSC PRZESTRZENI STAN TECHNICZNY

przedmiescia tak 4/10 dobry
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c. ANALIZA PRZESTRZENNO-ARCHITEKTONICZNA

Rysunek 51. Dokumentacja fotograficzna budynku IJburg Block 65b w Amsterdamie
[zrédto fotografii: www.morikokira.nl dostep: 27.01.2019].

Tabela 67. Tabela przedstawiajgca mierniki przestrzenno-architektoniczne karty SW-18. Zastosowane mierniki zostaty
zgrupowane w trzech gtéwnych kategoriach w zaleznosci od skali ich oddziatywania na jakos¢.

KATEGORIA MIERNIK WSKAZNIK
1 Czytelny podziat przestrzeni na czes$c publiczng, potpubliczng,
’ prywatng i potprywatna v
I. Przestrzen w 2. Zapewnienie przestrzeni rekreacyjnej i placu zabaw dla dzieci p 4
bl'Sk'm_ 3 Rozgraniczenie miejsc postojowych dla samochodéw osobowych od strefy v
oloczeni ’ wolnego ruchu mieszkancow
budynku ... . .
4, Wykorzystanie istniejgcych walorow przyrodniczych v 4
5 Zagospodarowanie terenu wraz z budynkiem dostepne dla oséb z v
. niepetnosprawnoscia
1 Nominowanie projektu do wyrdznien (konkursow, plebiscytow) v
’ architektoniczych
2. W budynku zaprojektowano zréznicowany program mieszkaniowy " 4
Dobrze oznaczona strefa wejsciowa budynku zaprojektowana w %
3. funkcjonalny i estetyczny sposob
II. Budynek A Przevs{idz_iano doda'tkowq przestrzen do przechowywania dla mieszkancow %
: (komorki lokatorskie)
5 Zaprojektowano pomieszczenie wspolne oraz przestrzenie dodatkowe, np. %
: do pracy, hobby
6 W procesie budowy wykorzystano materiaty budowlane o wysokiej jakosci, v
. gwarantujace twatos¢, bezpieczenstwo i komfort uzytkowania
7. W budynku zastosowano rozwigzania i instalacje ekologiczne b 4
1 Wielkos¢ powierzchni uzytkowej mieszkania i jego wyposazenie zostato v
’ dostosowane do potrzeb przysztych mieszkancow
lll. Mieszkanie Przewidziano dodatkowa przestrzen rekreacyjno-uzytkowa, taka jak:
2. balkony, loggie, tarasy. Z uwzglednieniem ich odpowiedniej wielkosci p 4
min. 3 m?
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d. WYROZNIAJACE SIE CZYNNIKI JAKOSCIOWE

Tabela 68. Tabela przedstawiajaca wyrdzniajace sie czynniki jakosciowe karty SW-18, ktdére nie zostaty uwzglednione

w analizach.

CZYNNIKI

OPIS

|. Przestrzenne

Autorem projektu jest japonska architektka Moriko Kira, ktéra opisuje
budynek Ijburg Block 65b jako zielong wioske, znajdujaca sie u podndza duzej
gory. Autorka nawigzuje tu do projektu znajdujacego sie po drugiej stronie
kanatu, ktory jest budynkiem mieszkalnym o typologii tarasowe;.
Osmiokondygnacyjny budynek zwrdcony jest tarasami wtasnie w kierunku
ljburg Block 65b. Charakteru ,, matej wioski” dodaje podzielenie struktury na
mniejsze bloki mieszkalne o zréznicowanej wysokosci, od dwéch do szesciu
kondygnacji’2. Budynki na dziatce zostaty utozone od ulicy, tworzgc zabudowe
kwartatowa, co wewnatrz pozwolito na stworzenie otwartego dziedzinca
i miejsca do cumowania todzi. Mieszkarncy majg do dyspozycji przestrzen
wspdlng, z ktérej mozliwy jest dostep do pomostow na wodzie.
Wedtug architektki Moriko Kira, na Haveneiland istnieje wiele zamknietych
blokéw o takich samych typach mieszkan. W poszukiwaniu réznorodnosci
zaprojektowata budynek mieszkalny, ktéry jest zbiorem mniejszych bryt

budynku, potaczonych ktadkami’®.

Il. Architektoniczne

W budynku zaprojektowano 23 mieszkania, w wiekszosci 3-, 4-pokojowe, dwa
mieszkania dwupoziomowe znajdujgce sie w osobnym budynku przy kanale
oraz jeden penthouse, znajdujacy sie na najwyzszej kondygnacji budynku.
Wszystkie mieszkania dostepne sg z otwartej galerii lub parteru budynku, brak
jest typowej zamknietej klatki schodowej, dzieki czemu autorka projektu
zwinnie pofaczyta komunikacje z przestrzenig wspdlng budynku. Mieszkaricy,
poza otwartg przestrzenig na parterze i na réznych poziomach, majg do
dyspozycji wspdlng przestrzen. Jest to rekompensata za brak taraséw i loggii

prywatnych dla wiekszosci mieszkancow.

Ill. Ekologiczne

IV. Spoteczne

72 [zrédto:

www.gebouwdin.amsterdam.nl/main.asp?action=display html pagina&name=pagina&item id=330&jaar=5&b

ooMarge=-1&selected balkitem id=768&parent_balkitem id=762 dostep: 27.04.2020].

73 Moriko, K., 2010. Portfolio: ljburg Blok 658, Amsterdam: Moriko Kira.
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SW-19 64 LOGEMENTS

Francja, Boulogne Billancourt, MCBAD Colomer Dumont, 2010r.

a. INFORMACJE OGOLNE

AUTORZY @ LICZBA KONDYGNACII
MCBAD Colomer >9

Dumont

— ROK BUDOWY LICZBA MIESZKAN
B 2010 64

gg LICZBA BUDYNKOW POWIERZCHNIA
[0 1 8758 m?

Rysunek 52. Fotografia przedstawiajaca budynek 64 Logements wraz z podstawowymi informacjami o projekcie
[Zrédto fotografii: www.mcbad.biz dostep: 22.04.2020].

W podparyskiej miejscowosci Boulogne Billancourt dokonano rewitalizacji poprzemystowego obszaru,
ktérej celem byto stworzenie wysokiej jakosci przestrzeni mieszkaniowej. Dzielnica Le Trapéze (z fr. —
trapez) przepetniona jest niebanalnymi realizacjami, czego przyktadem jest budynek 64 Logements.
Miejscowos¢ i gmina Boulogne-Billancourt znajduje sie na drugim miejscu pod wzgledem
ludnoéci we francuskim regionie Wielkiego Paryza — fle-de-France. Z powodu swojej dogodnej
lokalizacji, dobrego potgczenia i dostepnosci terendw mieszkaniowych, w gminie powstaje coraz wiecej
realizacji mieszkaniowych. Obiekty te dedykowane sg gtdwnie sredniozamoznym Francuzom, osobom
chcacym odpoczaé od zgietku zattoczonego centrum, paryzanom, dla ktdrych zycie w stolicy stato sie
za drogie oraz lokatorom mieszkah spotecznych’. Nowa dzielnica Le Trapéze o powierzchni
37,5 hektara zostata zaprojektowana jako mix funkcjonalny, w ktérym bedga sie znajdowac budynki
mieszkaniowe, obiekty publiczne, miejsca pracy takie jak biura czy sklepy, przestrzenie publiczne itp.
Budowa dzielnicy ma sie zakonczy¢ w 2018 roku, a caty projekt zostanie zrealizowany do roku 2020.
W dzielnicy Le Trapéze znajdujg sie przede wszystkim miejsca do zycia dla 15 000 mieszkancow,
dodatkowo zostanie stworzonych 12 000 miejsc pracy. Projekt obejmuje 5 000 mieszkan (352,300 m?),

z tego 1/3 bedzie przeznaczona na mieszkania spoteczne’.

74 Kerhuel, N., 2010. ZAC Seguin-Rives de Seine & Boulogne-Billancourt (92100), www.urbanisme-
puca.gouv.fr/IMG/pdf/BATEX GERU COSTIC APPROCHE TRANSVERSALEsans AAUPC.pdf

7> Wiecej informacji na temat projektu, m.in. sposobdw zagospodarowania i aktualnego stanu, mozna znalezé na
prezentacji z postepu realizacji, przygotowanej przez miasto Boulogne-Billancourt [zrodto: www.ffue.org/wp-
content/uploads/2013/06/CERCLE G 130905 Bailly Seguin-Billancourt.pdf dostep: 23.04.2020].
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b. ANALIZA PRZESTRZENNO-URBANISTYCZNA

Tabela 69. Tabela przedstawiajgca analize przestrzenno-urbanistyczng karty SW-19.

ANALIZA PRZESTRZENNA

LEGENDA SYMBOLI | OZNACZEN

Cilg= g O
)f "\’ d

projektu

Mierniki przestrzenne

1. Transport
2. Ustugi
3. Zieler

4., Rozrywka

Qaa @as

— _ __ — granica promienia 400 m
_ Branica terenu omawianego

drogi lokalne i dojazdowe

drogi zbiorcze lub wyzsze
klasg drogi publiczne

- analizowany budynek

|:| istniejgca zabudowa

- zbiorniki wody
powierzchniowej

@1_1_ 1_2_ 13.
®2_1_ @2_2_ 23 2_4_

® 31 Q32 © ss
Qa1 Q42 Qua

5. Edukacja 6. Zdrowie
51. @ o1
Tabela 70. Tabela przedstawiajgca mierniki przestrzenne karty SW-19.
LP. MIERNIK WSKAZNIK LP. MIERNIK WSKAZNIK
Zagospodarowanie terenu
11 Dostep do transportu 170m 3.3. dz.ia}ki w’pr.zestrzeﬁ zielong dla Tak
“" |publicznego mieszkancow
Dostep do zréwnowazonych
1.2. |, p . o Tak
sr.oc.ikow przemieszczania sig A1 Odleglosé do miejsca spotkar, 130m
13 Miejsca parkingowe dla Tak ' | np. kawiami
" |mieszkaricow —
4.2. |Odlegtosc¢ do miejsc kultury 400 m
e " Odlegtos¢ do placu zabaw dla
2.1. |Odlegto$é do restauracii 50 m 43. dzieci 250 m
9. |Odlegtosc do sklepu 100 m 4.4 |Cdleglosé do otwartych 250 m
SPOZywczego " |przestrzeni rekreacyjnych
2.3. |0dlegtos¢ do miejsc handlu 200 m 45 Odlegtosc¢ do przestrzeni 200
94 Odlegtos¢ do bankow i 100m "' |publicznych m
" |bankomatow 5 |EDUKACIA
5.1 Odlegtos¢ do szkoly 200
31 Dostep do otwartych terenow 300m "' |podstawowej m
" |zielonych
39 Prywa.me prz{es}trzenie zielone Nie o1 Odlegtosé do lekarza/ 200m
dla mieszkaricow """ |przychodni/szpitala

Rysunek 53. Dodatkowe informacje przestrzenne karty SW-19 (ponizej).

D

ATRAKCYIJNOSC PRZESTRZENI
9/10

LOKALIZACIA
przedmiescia

ittt

GRODZONE OSIEDLE
nie

STAN TECHNICZNY
dobry
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c. ANALIZA PRZESTRZENNO-ARCHITEKTONICZNA

Rysunek 54. Dokumentacja fotograficzna budynku 64 Logements w Boulogne-Billancourt
[zrédto fotografii: www.mcbad.biz dostep: 22.04.2020].

Tabela 71. Tabela przedstawiajgca mierniki przestrzenno-architektoniczne karty SW-19. Zastosowane mierniki zostaty
zgrupowane w trzech gtéwnych kategoriach w zaleznosci od skali ich oddziatywania na jakosc.

KATEGORIA MIERNIK WSKAZNIK
1 Czytelny podziat przestrzeni na czesc publiczng, potpubliczng,
’ prywatng i pétprywatng v
I. Przestrzen w 2. Zapewnienie przestrzeni rekreacyjnej i placu zabaw dla dzieci v 4
bl'Sk'm_ 3 Rozgraniczenie miejsc postojowych dla samochodow osobowych od strefy v
(:)to;:ze:lu ) wolnego ruchu mieszkancow
udynku
v 4, Wykorzystanie istniejacych waloréw przyrodniczych ) 4
c Zagospodarowanie terenu wraz z budynkiem dostepne dla osdb z v
. niepetnosprawnoscia
Nominowanie projektu do wyrdznien (konkursow, plebiscytow)
1. : . v
architektoniczych
2. W budynku zaprojektowano zréznicowany program mieszkaniowy WV 4
Dobrze oznaczona strefa wejsciowa budynku zaprojektowana w v
3. funkcjonalny i estetyczny sposob
II. Budynek " Przewidz.ianu doda.tkowa przestrzen do przechowywania dla mieszkancow v
. (komarki lokatorskie)
s Zaprojektowano pomieszczenie wspdlne oraz przestrzenie dodatkowe, np. X
. do pracy, hobby
6 W procesie budowy wykorzystano materiaty budowlane o wysokie] jakosci, v
. gwarantujgce twatos¢, bezpieczenstwo i komfort uzytkowania
7. W budynku zastosowano rozwigzania i instalacje ekologiczne b 4
Wielkos¢ powierzchni uzytkowej mieszkania i jego wyposazenie zostato
1. : . v
dostosowane do potrzeb przysztych mieszkancow
lll. Mieszkanie Przewidziano dodatkowa przestrzen rekreacyjno-uzytkowa, taka jak:
2. balkony, loggie, tarasy. Z uwzglednieniem ich odpowiedniej wielkosci W 4
min. 3 m?
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d. WYROZNIAJACE SIE CZYNNIKI JAKOSCIOWE

Tabela 72. Tabela przedstawiajaca wyrdzniajace sie czynniki jakosciowe karty SW-19, ktdére nie zostaty uwzglednione
w analizach.

CZYNNIKI OPIS

W 2003 roku wtadze Boulogne-Billancourt podjety sie kompleksowej
rewitalizacji 74 hektaréw gminy, w tym dawnych terenéw poprzemystowych
. Przestrzenne oraz wyspy’®. Teren poprzemystowy Renault przeznaczono pod nowg
zabudowe — dzielnice Le Trapéze, wspodiczesng tkanke miejskg nastawiong na

wysoka jakos$é mieszkaniowa”’.

Budynek 64 Logements jest przyktadem francuskiego podejscia do
projektowania wysokiej jakosci mieszkan spotecznych, do ktérych dostep
gwarantowany jest przez prawo i realizowany przez wtodarzy miejskich.
W naroznym budynku o ksztatcie litery ,L” zastosowano réine poziomy
wysokosci, rozwigzanie to w pewnym stopniu narzucono przez obowigzujgce
Il. Architektoniczne zatozenia urbanistyczne, w ktdrych to wysokos¢ budynku stopniowo sie obniza
w  wewnetrznym kierunku kwartatu. Fasady budynku zostaty pokryte
przyjemnym jasnym kolorem szarosci z dodatkiem brazu, a catos¢ dopetnia

ztote aluminium zastosowane w stolarce okiennej i balustradach balkonowych,

nadajgc budynkowi jednolitg niepowtarzalng strukture.

lll. Ekologiczne -
Zrealizowanie tak wysokiej jakosci przestrzeni do zycia byto mozliwe dzieki
wykorzystaniu francuskiego narzedzia urbanistycznego, jakim sg strefy
uzgodnienia zagospodarowania — zone d'aménagement concerté (ZAC).
IV. Spoteczne Miasta francuskie wykorzystujg narzedzie ZAC, zeby zaprasza¢ inwestoréw

i mieszkancow do wspdlnej realizacji plandw zabudowy. Aktualnie jest to
podstawowy instrument zréwnowazonego rozwoju, kluczowy do walki

z chaosem przestrzennym gmin i miast.

76 0d poczatku gldwnym pomystem na wyspe byto stworzenie centrum kulturalnego z przestrzeniami publicznymi
dla mieszkancow. Architektem projektu i osobg odpowiedzialng za koordynowanie catego zagospodarowania wyspy
zostat Jean Nouvel w 2009 roku. Zakonczenie catego projektu planowane jest na 2023 rok [zrédto:
www.archdaily.com/99505/seguin-island-ateliers-jean-nouvel dostep: 22.04.2020].

77 Osiggniecie tak wysokiego poziomu rozwigzahh urbanistycznych i architektonicznych byto mozliwe dzieki
przeprowadzeniu konkurséw architektonicznych. Do ich realizacji zostato zaproszonych ponad 50 pracowni
architektonicznych, w tym m.in. Jeana Nouvela czy Normana Fostera. Zaprojektowana przestrzern mieszkaniowa
charakteryzuje sie dostepnoscig terendw dla wszystkich mieszkancéw — autorzy odrzucili pomyst stworzenia osiedli
zamknietych. Dzielnica zyskata dodatkowo park, nie brakuje w niej réwniez dostepu do podstawowych ustug, bibliotek,
restauracji czy miejsc aktywnego wypoczynku. Projektowanie sSrodowiska mieszkaniowego w ten sposdb pozwala na
unikniecie gettoizacja mieszkancéw, zjawisko to wigzatoby sie z szeregiem negatywnych dla nich skutkow.
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SW-20 LOFTY U SCHEIBLERA

Polska, t6dz, Marciniak & Witasiak, 2010 .

a. INFORMACJE OGOLNE

AUTORZY @ LICZBA KONDYGNACII
Marciniak & 3-4

Witasiak

ROK BUDOWY LICZBA MIESZKAN
. 2010 633

i LICZBA BUDYNKOW POWIERZCHNIA
1o 5 51000 m?

Rysunek 55. Fotografia przedstawiajgca budynek Lofty u Scheiblera wraz z podstawowymi informacjami o projekcie
[Zzrédto fotografii: www.mwarch.pl dostep: 15.09.2020].

Podupadajace zabudowania poprzemystowe mogg odzyska¢ swéj dawny blask, dzieki adaptacji na
wspotczesne funkcje. Przyktadem takiego projektu, pokazujacego, ze historia i jakos¢ mogg is¢ ze soba
w parze, jest XIX-wieczna przedzalnia tdédzkiego fabrykanta przeksztatcona na industrialne Lofty
u Scheiblera®.

Adaptacje bylych budynkéw przemystowych w $srodowiska mieszkaniowe cieszg sie duzym
zainteresowaniem ws$réd mieszkancow. Oferujg niepowtarzalny styl i historyczny charakter
mieszkania. W Polsce jedng z pierwszych realizacji na tak szerokg skale jest adaptacja XIX-wiecznej
fabryki witékienniczej w tddzkiej dzielnicy Ksiezy Mityn. Przedzalnictwo na obszarze Ksiezego Mtyna
siega 1825 roku, jednak z powodu burzliwej historii i czestych podpalen nie przetrwaty zadne obiekty
fabryczne z tego okresu. Historia istniejgcej zabudowy rozpoczyna sie w 1970 roku, kiedy po jednym
z takich pozaréw spalony budynek przedzalni i posiadtosé¢ Ksiezy Mtyn zostaty odkupione przez

50-letniego Karola Wihelma Scheiblera.

78 Loft -  hala fabryczna zaadaptowana na mieszkanie lub pracownie artysty [irédio:
www.sjp.pwn.pl/sjp/loft;2566263.html dostep: 17.01.2020].

7® Do tego czasu Scheibler petnit funkcje dyrektora technicznego przedzalni bawetny w zaktadach swojego
kolejnego wuja Fryderyka Schléssera w Ozorkowie [Dzieciuchowicz, J., i Groeger, L., 2016. Nowa przestrzen
mieszkaniowa. Lofty i rezydencje w todzi. t6dz: Wydawnictwo Uniwersytetu tédzkiego, s. 12-13].
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b. ANALIZA PRZESTRZENNO-URBANISTYCZNA
Tabela 73. Tabela przedstawiajgca analize przestrzenno-urbanistyczng karty SW-20.

ANALIZA PRZE

STRZENNA

LEGENDA SYMBOLI | OZNACZEN

projektu

Mierniki przestrzenne

1. Transport
2. Ustugi
3. Zielen

4. Rozrywka

Qaa @as

| — — — — granica promienia 400 m
_ Branica terenu omawianego

drogi lokalne i dojazdowe

drogi zbiorcze lub wyzsze
klasg drogi publiczne

- analizowany budynek
|:| istniejgca zabudowa
- zbiorniki wody

powierzchniowej

@1_1_ 1_2_ 13.
@2_1_ @2_2_ 23 2_4_

@ 3. Q32 © ss
Qa1 @42 Quaa

5. Edukacja 6. Zdrowie
51. @ o1
Tabela 74. Tabela przedstawiajgca mierniki przestrzenne karty SW-20.
LP. MIERNIK WSKAZNIK LP. MIERNIK WSKAZNIK
Zagospodarowanie terenu
11 Dostep do transportu som 3.3. dz.ia}ki w'pr'zestrzeﬁ zielong dla Nie
' |publicznego mieszkancow
19 Dostep do zréwnowazonych Nie
" |$rodkéw przemieszczania sie Odlegiosé do miejsca spotkar,
Miejsca parkingowe dla 41 o kawiami 50 m
13. | . . . Tak P-
mieszkaricow —
4.2. |0dlegtos¢ do miejsc kultury 200 m
e " Odlegtos¢ do placu zabaw dla
2.1. |Odlegtoécé do restauracii 50 m 43. dzieci 50 m
9. |Odlegtosé do skiepu 50m 4.4 |Odlegiost do otwartych 400m
SPOZywczego " |przestrzeni rekreacyjnych
2.3. |Odlegtos¢ do miejsc handlu 200 m 45 Odlegtosc do przestrzeni 200
Odlegtosc¢ do bankow i "' |publicznych m
2.4. . 650 m
bankomatow 5 |EDUKACIA
Odlegtos¢ do szk
Dostep do otwartych terenow ST odesgtavizwg' sl 180m
3.1, o5 450m
zielonych
Prywatne przestrzenie zielone <A
3.9 ) > Odlegtosc do lekarza/
dla mieszkancow Tak 0.1. przychodni/szpitala 850m

Rysunek 56. Dodatkowe informacje przestrzenne karty SW-20 (ponizej).
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c. ANALIZA PRZESTRZENNO-ARCHITEKTONICZNA

i ..

Rysunek 57. Dokumentacja fotograficzna budynku Lofty u Scheiblera w todzi
[zrédto fotografii: www.mwarch.pl dostep: 15.09.2020].

Tabela 75. Tabela przedstawiajaca mierniki przestrzenno-architektoniczne karty SW-20. Zastosowane mierniki zostaty
zgrupowane w trzech gtéwnych kategoriach w zaleznosci od skali ich oddziatywania na jakos¢.

KATEGORIA MIERNIK WSKAZNIK
1 Czytelny podziat przestrzeni na czes$c publiczng, pétpubliczng,
’ prywatng i pétprywatna v
I. Przestrzen w 2. Zapewnienie przestrzeni rekreacyjnej i placu zabaw dla dzieci v 4
b"Sk'm_ 3 Rozgraniczenie miejsc postojowych dla samochoddw osobowych od strefy v
c:)to;:zerll(lu ’ wolnego ruchu mieszkancow
udynku
v 4, Wykorzystanie istniejgcych walorow przyrodniczych b 4
5 Zagospodarowanie terenu wraz z budynkiem dostepne dla osoéb z v
: niepetnosprawnoscia
Nominowanie projektu do wyréznien (konkurséw, plebiscytow)
1. nowan v
architektoniczych
; P ; ; CZESCIOWO
2. W budynku zaprojektowano zréznicowany program mieszkaniowy SPEENIONE
Dobrze oznaczona strefa wejsciowa budynku zaprojektowana w
3. funkcjonalny i estetyczny sposob v
II. Budynek A Przewidziano dodatkowaq przestrzen do przechowywania dla mieszkaricow CZESCIOWO
’ (komorki lokatorskie) SPEENIONE
5 Zaprojektowano pomieszczenie wspdlne oraz przestrzenie dodatkowe, np. %
’ do pracy, hobby
6 W procesie budowy wykorzystano materiaty budowlane o wysokiej jakosci, v
: gwarantujace twatosc, bezpieczenstwo i komfort uzytkowania
7. W budynku zastosowano rozwigzania i instalacje ekologiczne p 4
Wielkos¢ powierzchni uzytkowej mieszkania i jego wyposazenie zostato
1. ) At '
dostosowane do potrzeb przysztych mieszkaricow
IIl. Mieszkanie Przewidziano dodatkowa przestrzen rekreacyjno-uzytkowa, taka jak:
2. balkony, loggie, tarasy. Z uwzglednieniem ich odpowiedniej wielkosci b 4
min. 3 m?
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d. WYROZNIAJACE SIE CZYNNIKI JAKOSCIOWE

Tabela 76. Tabela przedstawiajaca wyrdzniajace sie czynniki jakosciowe karty SW-20, ktdére nie zostaty uwzglednione
w analizach.

CZYNNIKI OPIS

Rewitalizacja starych i zaniedbywanych budynkéw poprzemystowych na
zdegradowanych terenach poprawia w znacznym stopniu jakosé zastatego
srodowiska zabudowanego. W tym przypadku adaptacja i dobudowanie
dodatkowych przestrzeni mieszkalnych stanowita poczatek odrodzenia
I. Przestrzenne . . . L . . .
okolicy, wptywajgc na zainteresowanie sie obszarem przez innych inwestoréw.
M.in. zostat zrewitalizowany zabytkowy budynek strazy pozarnej na obiekt

biurowy, miasto postanowito zrewitalizowa¢ osiedle robotnicze wprowadzajgc

mieszkania komunalne i nowe przestrzenie publiczne®.

Adaptacja zabytkowych budynkéw na cele mieszkalne nie nalezy do
najtatwiejszych zadan. Wymaga to m.in. duzego naktadu na inwentaryzacje,
opracowanie i szczegdtowe uzgodnienie projektu z konserwatorem zabytkow
oraz znalezienia odpowiedniego wykonawcy, potrafigcego sprostac¢ zadaniu.
W ostatecznosci wszystkie te czynniki zwiekszajg koszty inwestycji, wptywajac
na jej cene, dlatego mieszkania w loftach nalezg do prestizowych
Il. Architektoniczne i luksusowych. Dzieki temu rewitalizacje na cele mieszkalne czesto
charakteryzujg sie wysokim poziomem wykonawstwa oraz sg ciekawa
propozycjg zamieszkania, w opozycji do typowych tynkowanych budynkow.
Mieszkania zrdznicowane sg pod wzgledem ksztattu i wielkosci, czesto

dwupoziomowe lub z antresolg, wysokie nawet do 4 metréw, z wtasng loggia,

tarasem a nawet z ogrédkiem. Majg indywidualny charakter.

Z cata pewnoscig wykorzystanie i adaptacja zabytkowego budynku przedzalni

lll. Ekologiczne L e . .
wpisuje sie w nurt wykorzystania i wtérnego obiegu w architekturze.

IV. Spoteczne

80 [zrédto: www.rewitalizacja.uml.lodz.pl/dzialania/ksiezy-mlyn/ dostep: 18.01.2020].
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W-01 PUUKUOKKA HOUSING

Finlandia, Jyvaskylall, OOPEAA, 2018 .

a. INFORMACJE OGOLNE

AUTORZY @ LICZBA KONDYGNACII
OOPEAA 8-10

™ ROKBUDOWY LICZBA MIESZKAN
s 2015/2018 184

gg LICZBA BUDYNKOW POWIERZCHNIA
[0 3 18 650 m?

Rysunek 58. Fotografia przedstawiajaca budynek Puukuokka Housing wraz z podstawowymi informacjami o projekcie
[Zrédto fotografii: www.oopeaa.com dostep: 12.10.2018].

Budownictwo ekologiczne coraz prezniej rozwija sie w sektorze mieszkaniowym, przyktadem sg trzy
budynki Puukuokka powstate w finlandzkim miescie Jyvaskylall. Przy realizacji projektu zastosowano
nowoczesng technologie i prefabrykaty w konstrukcji drewnianej.

Jyvaskylall nalezy do jednego z najwiekszych i najszybciej rozwijajacych sie miast w rejonie
Srodkowe] Finlandii. Stanowi wazny osrodek administracyjny, a dla mitosnikdw architektury jest
znanym punktem na mapie — rodzinnym miastem architekta Alvara Aalto®!. Dla 0séb zainteresowanych
nowoczesng i ekologiczng architekturg, przedmiescia Jyvaskylall znane sg z projektu Puukuokka, ktéry
do 2018 roku byt najwyzszym budynkiem w konstrukcji drewnianej w Finlandii. Budynki Puukuokka
zostaty zaprojektowane przez biuro architektoniczne OOPEAA. Bada ono potencjat prefabrykowanej
konstrukcji z drewna klejonego CLT w celu zapewnienia budynku przyjaznego dla srodowiska
i niedrogich mieszkan o wysokiej jakosci. Obiekty powstaty w mys$l idei poszanowania srodowiska
naturalnego, dzieki wykorzystaniu lokalnego surowca jakim jest drewno. Budynek po okresie
uzytkowania nadaje sie w znacznej czes$ci do poddania recyklingowi materiatu budowlanego®?.
Wykorzystanie drewna powoduje tez zmniejszenie wytwarzania dwutlenku wegla i jest materiatem
przyjaznym srodowisku. Projektanci dazyli do zastosowania maksymalnej prefabrykacji w konstrukcji

z drewna klejonego CLT.

81 Modernistyczny architekt mieszkat tu i tworzyt, a do dzi§ mozna znalezé ponad 30 jego realizacji, w tym réwniez
Muzeum Alvara Aalto, zaprojektowane przez niego samego. [zrédio: Jyvaskyld, 2019. Wspdtpraca
miedzynarodowa, www.poznan.pl/mim/main/-,p,19,62.html dostep: 13.05.2019].

82 Wszystkie prefabrykowane elementy zostaty wykonane w lokalnej fabryce w Hartola, znajdujacej sie godzine
jazdy samochodem od plac budowy.
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b. ANALIZA PRZESTRZENNO-URBANISTYCZNA

Tabela 77. Tabela przedstawiajgca analize przestrzenno-urbanistyczng karty W-01.

ANALIZA PRZESTRZENNA LEGENDA SYMBOLI | OZNACZEN
. —~ = -7 N H --. . — _ __ — granica promienia 400 m
v DRV = ~ = granica terenu omawianego
g g @ ~ projektu
b drogi lokalne i dojazdowe
. N N drogi zbiorcze lub wyisze
' 7 \ \ klasa drogi publiczne
/ @ @@ ' \ [ | analizowany budynek
@l @ ) \ |:| istniejgca zabudowa
N biorniki wod
Y, NS Vo e
/ : PN
TE @ // o \ Mierniki przestrzenne
b i l', ~\\'\ "'. 1. Transport
r oh
iy } . : 1/ | 2. Ustugi
. /
1 1L A
\ _ 0 ‘" / ® y Q21 Q22 Q23 Q24
\'@ @ N ..Jf / 3. Zieler
\ :
. / 31 32 33
K Q3. Q2 Q
L / 4. Rozrywka
- /
41, 42. 43
NS ® S| 9n 920
¢ 0% Pt Qaa ®as
N & e 5. Edukacja 6. Zdrowie
j S V.| - 5.1. @ o1
Tabela 78. Tabela przedstawiajgca mierniki przestrzenne karty W-01.
LP. MIERNIK WSKAZNIK LP. MIERNIK WSKAZNIK
Zagospodarowanie terenu
11 |Dostep do transportu 2000 m 3.3. dz.ia}ki w’pr.zestrzeﬁ zielong dla Nie
' |publicznego mieszkancow
19 Dostep do zréwnowazonych Nie
___|Srodkow przemieszczania sig 0Odlegtosé do miejsca spotkarn,
Miejsca parkingowe dla 41 o kawiami 150m
13. | . Tak p-
mieszkaricow —
4.2, |0dlegtosc do miejsc kultury. 400 m
e " Odlegtos¢ do placu zabaw dla
2.1. |Odleglos¢ do restauracji 120 m 4.3. dzieci -m
99 Odlgglos'é do sklepu 50m n Odlegtogé fjo otwart.ych J50m
SpOZywczego przestrzeni rekreacyjnych.
2.3. |Odlegtosé do miejsc handlu 50m 45 Odlegtosé do przestrzeni
Odlegtosc¢ do bankow i "' |publicznych. -m
2.4. . 2200m
bankomatow 5 |EDUKACIA
Odlegtos¢ do szko
. 51. [0  szkoly 350 m
Dostep do otwartych terendw odstawowe;.
3.1. .. 150 m
zielonych
39 Prywa.me prz‘es’trzenie zielone Nie o1 Odleglosé do lekarza/ 200m
dla mieszkancow " |przychodni/szpitala

Rysunek 59. Dodatkowe informacje przestrzenne karty W-01 (ponizej).
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c. ANALIZA PRZESTRZENNO-ARCHITEKTONICZNA

Rysunek 60. Dokumentacja fotograficzna budynku Puukuokka Housing w Jyvaskylall
[Zrédto fotografii: www.oopeaa.com dostep: 12.10.2018].

Tabela 79. Tabela przedstawiajgca mierniki przestrzenno-architektoniczne karty W-01. Zastosowane mierniki zostaty
zgrupowane w trzech gtéwnych kategoriach w zaleznosci od skali ich oddziatywania na jakos$¢.

KATEGORIA MIERNIK WSKAZNIK
1 Czytelny podziat przestrzeni na czes$¢ publiczng, pétpubliczng,
: prywatng i potprywatng v
I Przestrzen w 2. Zapewnienie przestrzeni rekreacyjnej i placu zabaw dla dzieci v 4
bl'Sk'm, 3 Rozgraniczenie miejsc postojowych dla samochoddw osobowych od strefy v
Gloczeni ’ wolnego ruchu mieszkancéow
budynku . " -
4, Wykorzystanie istniejgcych waloréow przyrodniczych v 4
5 Zagospodarowanie terenu wraz z budynkiem dostepne dla oséb z v
. niepetnosprawnoscig
1 Nominowanie projektu do wyrdznien (konkurséw, plebiscytow) v
: architektoniczych
; P ; : CZESCIOWO
2. W budynku zaprojektowano zréznicowany program mieszkaniowy Srr NIONE
Dobrze oznaczona strefa wejsciowa budynku zaprojektowana w v
3. funkcjonalny i estetyczny sposéb
II. Budynek 4 PrzeV\{idz.iano doda.tkowa przestrzen do przechowywania dla mieszkancow v
. (komorki lokatorskie)
5 Zaprojektowano pomieszczenie wspodlne oraz przestrzenie dodatkowe, np. %
. do pracy, hobby
6 W procesie budowy wykorzystano materiaty budowlane o wysokiej jakosci, v
. gwarantujace twatos¢, bezpieczenstwo i komfort uzytkowania
7. W budynku zastosowano rozwigzania i instalacje ekologiczne v 4
Wielkos¢ powierzchni uzytkowej mieszkania i jego wyposazenie zostato
1. e v
dostosowane do potrzeb przysztych mieszkancow
IIl. Mieszkanie Przewidziano dodatkowa przestrzen rekreacyjno-uzytkowa, taka jak:
2. balkony, loggie, tarasy. Z uwzglednieniem ich odpowiednie]j wielkosci W g
min. 3 m?
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d. WYROZNIAJACE SIE CZYNNIKI JAKOSCIOWE

Tabela 80. Tabela przedstawiajgca wyrdzniajgce sie czynniki jakosciowe karty W-01, ktdore nie zostaty uwzglednione
w analizach.

CZYNNIKI OPIS

|. Przestrzenne

Projekt Puukuokka sktada sie w trzech budynkéw mieszkalnych, w ktérych
zaprojektowano tacznie 184 mieszkania o zrdznicowanym ukfadzie®.
Prefabrykowana konstrukcja lokali mieszkalnych sktada sie z dwéch modutéw:
pierwszy to salon, sypialnie i balkon, a drugi to pomieszczenia mokre: tazienka
Il. Architektoniczne | | kuchnia oraz hol wejsciowy. Lokale zostaty w petni wykonane w fabryce
i przyjechaty gotowe (posktadane) na budowe, gdzie za pomocg diwigu
zostaty witozone do konstrukcji nosnej budynku. Cata konstrukcja nosnai ramy
budynku wykonane sg z masywnych belek z drewna klejonego, ktére

wypetniane sg prefabrykowanymi modutami mieszkalnymi®?.

Dzieki zastosowaniu prefabrykacji, budowa projektu byta mozliwie najkrétsza,

praktycznie trwata okoto szesciu miesiecy dla kazdego budynku. Oprécz

I1l. Ekologi
cloglczhe fundamentdéw, oktadziny scienne i klatki schodowe budynkdéw sg prawie

jedynymi elementami zbudowanymi na miejscu®.

Budynki zostaty zrealizowane w celu zapewnienia dostepu do tanich mieszkan
na wynajem w systemie mieszkan spotecznych dla mieszkancow Jyvaskylall.
Zastosowano nietypowy model finansowania mieszkan, w ktérym lokatorzy
przed wprowadzeniem wptacajg niewielky zaliczke stanowigca 7% wartosci
IV Spoteczne mieszkania. Pozostata wartos¢ jest pokrywana z pozyczki bankowej
gwarantowanej przez panstwo. Nastepnie pozyczka sptacana jest przez

mieszkancow, jako zawarta w optatach przez 20 lat, a po tym okresie lokal

staje sie wlasnoscig prywatng mieszkancow.

83 Uktad mieszkan zapewnia wysokg jako$¢ zamieszkania, a obecno$¢ drewna na powierzchniach wewnetrznych
dodaje ciepta i jakosci do pomieszczen mieszkalnych. Poczucie otwartosci i bogactwa swiatta obecne jest réwniez
we wspolnych korytarzach, zapewniajac otwarte i przyjazne miejsce wejscia i spotkania dla mieszkancow.
Korytarze sg przestronne i oferujg rytmicznie zaaranzowang serie widokow otwierajgcych sie na otaczajgcy
krajobraz lasu i wzgdrz [Nordic Innovation, 2015. 30 Sustainable Nordic Buildings, Best practice examples based
on the Charter principles. Oslo: Nordic Innovation, s. 66-69].

8 Wewnatrz drewniana konstrukcja CLT zostata odstonieta w sufitach, podtogach i klatkach schodowych
korytarzy. Jednak $ciany sg przykryte ptytg gipsowa — z jednej strony, aby unikng¢ pojawienia sie zbyt duzej ilosci
drewna we wnetrzu, a z drugiej strony, aby zapewni¢ przestrzeganie przepisow prawnych dotyczacych
bezpieczenstwa przeciwpozarowego. Mieszkania majg parkiet [Ibidem, s. 66-69].

8 Lassila, A., 2019. Puukuokka-kerrostalokortteli | Puukuokka Housing Block, w: PUU 39 nr 1/19, s. 14-21.
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W_O 2 LATARNIA
Polska, Warszawa, APA Wojciechowski, 2016 .

a. INFORMACJE OGOLNE

AUTORZY @ LICZBA KONDYGNACII
% APA Wojciechowski .

—h  RokBUDOWY LICZBA MIESZKAN
Bt 2016 20

gg LICZBA BUDYNKOW POWIERZCHNIA
: m go 1 12 800 m?

Rysunek 61. Fotografia przedstawiajagca budynek Latarnia wraz z podstawowymi informacjami o projekcie
[fotografia autora].

Na terenach nieuzytkowanego Portu Praskiego powstaje nowa dzielnica mieszkaniowa, tgczgca w sobie
spokojne miejsce do odpoczynku z bliskos$cig tetnigcego zyciem Starego Miasta Warszawy. Jedng
z pierwszych realizacji nowej dzielnicy jest kameralny apartamentowiec Latarnia.

Port Praski jest miejscem o bogatej historii, plany jego stworzenia jako portu rzecznego
przygotowano przed | wojna Swiatowa, w 1901 roku. Nadchodzaca sytuacja w kraju wstrzymata
realizacje portu, ktéra wraz z nowym projektem zawierajgcym dziewie¢ basendéw portowych ruszyta
w latach 1919-1923. Funkcjonowanie portu od samego poczatku nie byto optacalne — trudna sytuacja
portu i zniszczenia spowodowane |l wojng swiatowg doprowadzity do stopniowego wygaszania
dziatalnosci®®. Nowe zagospodarowanie terenu Portu Praskiego jest realizowane wedtug koncepcji
z 2012 roku przygotowane] przez biuro JEMS Architekci. Aktualny projekt, po modyfikacji m.in.
wysokosci czesci budynkdéw, kontynuowany jest przez architektéw z biura APA Wojciechowski.
Projekt zagospodarowania 38 ha terenu obejmuje utworzenie nowego centrum Pragi, w ktérym ze
wzgledu na wielkos¢ i funkcje projektu zastosowano podziat na cztery etapy inwestycyjne: 1) Stara

Praga; 2) City; 3) Doki; 4) Park Medidow.

86 \W 1962 roku zostaje zlikwidowana bocznica, w konsekwencji czego w 1980 roku nastepuje catkowite zamkniecie
dziatalnosci portowe]. Wspotczesnie teren uzytkowany byt jako zimowisko dla jednostek ptywajgcych, a murowane
magazyny wykorzystywane przez handlarzy nieistniejgcego juz Jarmarku Europa (dziatajgcego na Stadionie
Dziesieciolecia). W 2000 roku miasto przekazato czes¢ obszaru firmie Elektrim w ramach rozliczenia kosztéw budowy
mostu Swietokrzyskiego. Firma rozpoczeta prace nad nowym zagospodarowaniem terenu bytego portu
w  wielofunkcyjne centrum  biurowo-ustugowo-mieszkaniowe [Zrédto: www.bialoleka.waw.pl/strona-359-
port_praski.html dostep: 29.04.2020].
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b. ANALIZA PRZESTRZENNO-URBANISTYCZNA

Tabela 81. Tabela przedstawiajaca analize przestrzenno-urbanistyczng karty W-02.

ANALIZA PRZESTRZENNA

LEGENDA SYMBOLI | OZNACZEN

= —s R

@ — 1N A
- ju| ’ i
/ L ¥

;X e

o O
9o

— — — — granica promienia 400 m

_ Branica terenu omawianego
projektu

drogi lokalne i dojazdowe

drogi zbiorcze lub wyzsze
klasg drogi publiczne

analizowany budynek

A L]
\ /=

Mierniki przestrzenne

istniejgca zabudowa

zbiorniki wody
powierzchniowej

1. Transport

_: @1_1_ 1_2_ 13.

2. Ustugi

' Q21 Q22 Q23 Q24

/ 3. Zielen

/ ® 31 Q32 © ss

/ 4. Rozrywka

N Y / Qaa @ 45
~ - @ ~ 5. Edukacja 6. Zdrowie
~
S . _ - 5.1. @ o1
Tabela 82. Tabela przedstawiajgca mierniki przestrzenne karty W-02.
LP. MIERNIK WSKAZNIK LP. MIERNIK WSKAZNIK
Zagospodarowanie terenu
11 |Dostep do transportu 260 m 3.3. dz.ia}ki w'pr'zestrzeﬁ zielong dla Nie
' |publicznego mieszkancow
19 Dostep do zréwnowazonych Nie
" |$rodkéw przemieszczania sie Odlegiosé do miejsca spotkar,
Miejsca parkingowe dla 4.1. kawiarmni 350 m
13 M ar Tak np. kawiarni
mieszkaricow —
4.2. |0dlegtos¢ do miejsc kultury 600 m
e " Odlegtos¢ do placu zabaw dla
2.1. |Odlegtos¢ do restauracji 50 m 43. dzieci 100 m
Odlegtos¢ do sklepu Odlegtosé do otwartych
2.2 SpoZywczego 50m 4.4, €g10sc co twarlye 100 m
pozywczeg przestrzeni rekreacyjnych
2.3. |Odlegtos¢ do miejsc handlu 300 m 45 Odlegtosc do przestrzeni 750
Odlegtosc¢ do bankow i "' |publicznych m
2.4. . 400 m
bankomatow
Odlegtos¢ do szk
. 5.1, |Odlegiose do szkoly 350 m
Dostep do otwartych terenow odstawowe
3.1. .. 600 m
zielonych
Prywatne przestrzenie zielone <A
3.9 ) > . Odlegtosc do lekarza/
dla mieszkancow Nie 0.1. przychodni/szpitala 400m

Rysunek 62. Dodatkowe informacje przestrzenne karty W-02 (ponizej).
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c. ANALIZA PRZESTRZENNO-ARCHITEKTONICZNA

Rysunek 63. Dokumentacja fotograficzna budynku Latarnia w Warszawie
[fotografia autora].

Tabela 83. Tabela przedstawiajgca mierniki przestrzenno-architektoniczne karty W-02. Zastosowane mierniki zostaty

zgrupowane w trzech gtéwnych kategoriach w zaleznosci od skali ich oddziatywania na jakos¢.

KATEGORIA

MIERNIK

WSKAZNIK

I. Przestrzen w
bliskim
otoczeniu
budynku

Czytelny podziat przestrzeni na czes$c publiczng, pétpubliczng,
prywatng i pétprywatna

v

Zapewnienie przestrzeni rekreacyjnej i placu zabaw dla dzieci

X

Rozgraniczenie miejsc postojowych dla samochodéw osobowych od strefy
wolnego ruchu mieszkancow

v

Wykorzystanie istniejgcych waloréw przyrodniczych

CZESCIOWO
SPEENIONE

Zagospodarowanie terenu wraz z budynkiem dostepne dla oséb z
niepetnosprawnoscia

X

1l. Budynek

Nominowanie projektu do wyrdznien (konkursow, plebiscytow)
architektoniczych

W budynku zaprojektowano zréznicowany program mieszkaniowy

Dobrze oznaczona strefa wejsciowa budynku zaprojektowana w
funkcjonalny i estetyczny sposdb

Przewidziano dodatkowg przestrzen do przechowywania dla mieszkancéw
(komorki lokatorskie)

Zaprojektowano pomieszczenie wspdlne oraz przestrzenie dodatkowe, np.
do pracy, hobby

W procesie budowy wykorzystano materiaty budowlane o wysokiej jakosci,
gwarantujace twatos¢, bezpieczenstwo i komfort uzytkowania

W budynku zastosowano rozwigzania i instalacje ekologiczne

IIl. Mieszkanie

Wielkos¢ powierzchni uzytkowej mieszkania i jego wyposazenie zostato
dostosowane do potrzeb przysztych mieszkancow

LA IRIRIBRIAYRS

Przewidziano dodatkowg przestrzen rekreacyjno-uzytkowa, taka jak:
balkony, loggie, tarasy. Z uwzglednieniem ich odpowiedniej wielkosci
min. 3 m?

CZESCIOWO
SPELNIONE
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d. WYROZNIAJACE SIE CZYNNIKI JAKOSCIOWE

Tabela 84. Tabela przedstawiajgca wyrdzniajgce sie czynniki jakosciowe karty W-02, ktdore nie zostaty uwzglednione

w analizach.
CZYNNIKI OPIS
Dziewieciokondygnacyjny budynek Latarni zostat potgczony funkcjonalnie za
pomocg wspdlnego podziemnego garazu i podium z budynkiem mieszkalnym
,Port”. Dzieki temu mieszkancy zyskali wspdlng zielong przestrzen na dachu
podium oraz lokale ustugowe znajdujgce sie od ul. Stefana Okrzei.
|. Przestrzenne

»Podziat bryty na dwie czesci — wieze oraz budynek L i rozciecie miedzy nimi
wytwarza dwa fronty elewacji, otwierajgc dodatkowe widoki na Wisfe,
Centrum, Stadion Narodowy, Most Swietokrzyski i Stare Miasto”

argumentujg architekci projektu®.

1. Architektoniczne

Kameralna zabudowa budynku zostata wykonczona nowoczesng formg
architektoniczng z poszanowaniem kontekstu historycznego miejsca.
Architekci chcieli nawigzaé¢ zastosowanymi materiatami elewacyjnymi do
zabytkowego Portu Praskiego, gdzie znajdowaty sie m.in. murowane
magazyny i budynki portowe. Konsekwencjg tego bylo zaprojektowanie
budynku o surowe]j formie z gtadkich ceglanych scian z elementami drewna.
Loggie budynku zaprojektowano w jego narozach, co dodaje catej formie
lekkosci, komponujgc sie z duzymi przeszkleniami, szklanymi balustradami
i metalowymi detalami. W budynku znajduje sie dwadziescia mieszkan,
w wiekszosci 2-pokojowe z osobng kuchnig w przedziale powierzchni od
49,52 m? do 58,64 m2. Projekt powtarzalnej kondygnacji, na ktérg sktadajg sie
trzy mieszkania, przewiduje, ze w ramach potrzeby mozna je potaczyé
i stworzy¢ wiekszy lokal. Dodatkowo ostatnie kondygnacje zostaty
przewidziane na mieszkania dwupoziomowe, a sam budynek zwieiczony jest

zielonym dachem.

Ill. Ekologiczne

IV. Spoteczne

87 [zrédto: www.portpraski.pl/wizja dostep: 29.04.2020].
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W-03 HARBOUR HOUSES

Dania, Aarhus, Luplau & Poulsen Arkitekter, 2015 r.

a. INFORMACJE OGOLNE

AUTORZY @ LICZBA KONDYGNACII
% Luplau & Poulsen 3-11

Arkitekter

— ROK BUDOWY LICZBA MIESZKAN
B 2015 262

gg LICZBA BUDYNKOW POWIERZCHNIA
[0 1 13400 m?

Rysunek 64. Fotografia przedstawiajagca budynek Harbour Houses wraz z podstawowymi informacjami o projekcie
[zrodto fotografii: www.luplau-poulsen.dk dostep: 02.12.2019].

We wspodtczesnych miastach zaden teren nie ma prawa sie marnowaé, a sSrodowisko mieszkaniowe
moze powstac praktycznie wszedzie. Przyktadem tego jest budynek mieszkalny Harbour Houses
w duniskim Aarahus, gdzie na starych, nieuzytkowanych terenach terminali portowych stworzono
miejsce dla nowoczesnej i ekologicznej architektury.

Tereny portowe sg obecnie rewitalizowane w kilkudziesieciu miastach na catym swiecie, w tym
rowniez drugim co do wielkosci miescie Danii w Aarhus. Prace nad odzyskaniem i przywrdéceniem
nabrzeza mieszkaricom rozpoczety sie tu w 1997 roku, kiedy Rada Miasta przyjeta plan rozbudowy
portu Bynare. W zapisach planu znalazta sie informacja o przebudowie czesci dokéw, tak aby stworzy¢
atrakcyjng i tetnigca zyciem dzielnice z miejscami do zycia i pracy. ,Obszar ten bedzie doskonafym
miejscem do Zycia, ekscytujgcym miejscem pracy, a przede wszystkim miejscem roznorodnych rekreacji
i doswiadczen dla mieszkaricdw miasta i przyjezdnych” — tak o nowej dzielnicy pisali urzednicy miejscy.
Planowali oni, ze po zakonczeniu realizacji nowy port bedzie miejscem nie tylko do zycia dla 7 000
mieszkancow, ale rowniez miejscem pracy dla 12 000 osdb. Inwestycja nalezy do jednych
z najwiekszych zatozen rewitalizacji portowych w Europie. Rozmiar, skala i zatozenia sg imponujace,
dlatego do wspdtpracy zaproszono Swiatowe] klasy architektéw, m.in. 3XN Architects, C. F. Mgller
Architects, BIG architekts, Gehl architekcts, Schmidt Hammer Lassen architekts. ,Jednym z gtownych
punktow w naszej polityce architektury jest to, ze chcemy by¢ uznanym miedzynarodowym miastem
architektury, co oznacza, ze chcielibysmy miec¢ innowacyjng architekture” — ttumaczy Stephen Willacy,

architekt miasta.
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b. ANALIZA PRZESTRZENNO-URBANISTYCZNA

Tabela 85. Tabela przedstawiajgca analize przestrzenno-urbanistyczng karty W-03.

ANALIZA PRZESTRZENNA LEGENDA SYMBOLI | OZNACZEN

— — — — granica promienia 400 m

- granica terenu omawianego
projektu

drogi lokalne i dojazdowe

drogi zbiorcze lub wyzsze
klasg drogi publiczne

- analizowany budynek
|:| istniejgca zabudowa

- zbiorniki wody
powierzchniowej

Mierniki przestrzenne

1. Transport

@1_1_ @1_2_ 13.

2. Ustugi

@ 21 @2_2_ 23 @24

3. Zielen

@ 3. Q 32 @) 33

4. Rozrywka

Qa1 @42 Quaa
Q14 @as

5. Edukacja 6. Zdrowie

51. @ 61.

Tabela 86. Tabela przedstawiajgca mierniki przestrzenne karty W-03.

LP. MIERNIK WSKAZNIK LP. MIERNIK WSKAZNIK
Zagospodarowanie terenu

Dostep do transportu 3.3. |dziakki w przestrzen zielong dla Tak
1.1. - S0m mieszkarncow

publicznego :

Dostep do zréwnowazonych
1.2. |, p . o Tak

srodkow przemieszczania sig 4.1, |0dleglosé do miejsca spotkar, 200
13 Miejsca parkingowe dla Tak ' | np. kawiami m

" |mieszkarncow —
4.2. |0dlegtos¢ do miejsc kultury 700 m
e " Odlegtosé do placu zabaw dla

2.1. |Odlegto$é¢ do restauracji 100 m 43. dzieci 50m
9. |Odlegtosé do skiepu 600 m 4.4 |Odleglosé do otwartych 1000

Spozywczego " |przestrzeni rekreacyjnych m
2.3. |Odleglos$¢ do miejsc handlu 400 m 45 Odlegtosé do przestrzeni 50

Odlegtosc¢ do bankow i "' |publicznych m
2.4. 180 m

bankomatow 5 |EDUKACIA

. 51 Odlegtosé do. szkoly 1000m
31 Dostep do otwartych terenow 200m odstawowe
" |zielonych

39 Prywa.tne prz‘es'trzenie zielone Nie 61 Odlegtosé do lekarza/ 160m

dla mieszkaricow " |przychodni/szpitala

Rysunek 65. Dodatkowe informacje przestrzenne karty W-03 (ponizej).

ittt )

LOKALIZACIA GRODZONE OSIEDLE ATRAKCYJNOSC PRZESTRZENI STAN TECHNICZNY
srodmiescie nie 9/10 dobry
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c. ANALIZA PRZESTRZENNO-ARCHITEKTONICZNA

Rysunek 66. Dokumentacja fotograficzna budynku Harbour Houses w Aarhus
[zrédto fotografii: www.luplau-poulsen.dk dostep: 02.12.2019].

Tabela 87. Tabela przedstawiajagca mierniki przestrzenno-architektoniczne karty W-03. Zastosowane mierniki zostaty
zgrupowane w trzech gtéwnych kategoriach w zaleznosci od skali ich oddziatywania na jakosc.

KATEGORIA MIERNIK WSKAZNIK
1 Czytelny podziat przestrzeni na czesc publiczng, potpubliczng,
prywatng i pétprywatng v
I. Przestrzen w 2. Zapewnienie przestrzeni rekreacyjnej i placu zabaw dla dzieci v 4
bI'Sk'm_ 3 Rozgraniczenie miejsc postojowych dla samochodow osobowych od strefy v
otoczeniu ) wolnego ruchu mieszkancow
budynku —— - -
4, Whykorzystanie istniejgcych waloréw przyrodniczych v
s Zagospodarowanie terenu wraz z budynkiem dostepne dla osob z v
. niepetnosprawnoscia
Nominowanie projektu do wyrdznier (konkurséw, plebiscytow)
1. ! . v
architektoniczych
2. W budynku zaprojektowano zréznicowany program mieszkaniowy v
Dobrze oznaczona strefa wejsciowa budynku zaprojektowana w v
3. funkcjonalny i estetyczny sposob
I1. Budynek 4 Przewridztiano doda_tkowq przestrzen do przechowywania dla mieszkancow v
. (komorki lokatorskie)
s Zaprojektowano pomieszczenie wspdlne oraz przestrzenie dodatkowe, np. %
. do pracy, hobby
G W procesie budowy wykorzystano materiaty budowlane o wysokiej jakosci, v
- gwarantujgce twatosé, bezpieczenstwo i komfort uzytkowania
7. W budynku zastosowano rozwigzania i instalacje ekologiczne v 4
Wielkos¢ powierzchni uzytkowej mieszkania i jego wyposazenie zostato
1. : . v
dostosowane do potrzeb przysztych mieszkancow
lIl. Mieszkanie Przewidziano dodatkowa przestrzen rekreacyjno-uzytkowa, taka jak:
2. balkony, loggie, tarasy. Z uwzglednieniem ich odpowiedniej wielkosci v 4
min. 3 m?
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d. WYROZNIAJACE SIE CZYNNIKI JAKOSCIOWE

Tabela 88. Tabela przedstawiajgca wyrdzniajgce sie czynniki jakosciowe karty W-03, ktdore nie zostaty uwzglednione

w analizach.

CZYNNIKI

OPIS

|. Przestrzenne

Il. Architektoniczne

Kluczowym elementem wptywajgcym na jakosé srodowiska mieszkaniowego
w budynku Harbour Houses jest podejscie projektantéw do ksztattowania
formy architektonicznej. Budynek zdecydowanie rdézni sie od wiekszosci
istniejgcych i projektowanych budynkéw w dzielnicy, ktdére dzieki m.in.
wyrazistej formie i skali s3 waznymi budynkami, a nawet ,ikonicznymi” dla

architektury mieszkaniowej XXI wieku®,

lll. Ekologiczne

Zaréwno budynek Harbour Houses zostat wzniesiony jako przyjazny dla
Srodowiska budynek zeroenergetyczny, jak rowniez cata nowa dzielnica
zostata zaprojektowana w mysl tej idei®. Zapewnia przysztym nowym
mieszkaricom zdrowe miejsce do zycia, a przede wszystkim nie degraduje
Srodowiska i nie pogarsza warunkow reszty mieszkaricom miasta. W budynku
zastosowano zaawansowane i zrOwnowazone metody pozyskiwania energii,
m.in. panele hybrydowe - t3gczace kolektory stoneczne z panelami
fotowoltaicznymi, system energii geotermalnej — wykonano 21 wiercen
o dtugosci 150 metrow, zainstalowano pie¢ pomp ciepta i wprowadzono

powtdrne wykorzystanie szarej wody.

IV. Spoteczne

W budynku zastosowano miks lokatorski, w catym kwartale bedzie
znajdowato sie 262 mieszkan, natomiast w budynku Harbour Houses
przeznaczono i dostosowano na wynajem dla rodzin i oséb w wieku powyzej
55 roku zycia 83 mieszkania oraz 179 mieszkan na wynajem dla mtodych oséb
/ studentéw. We wszystkich klatkach przewidziano wspdlng przestrzen na
dachu w postaci szklarni i zielonych dachdéw, z ktérych rozprzestrzenia sie

widok na okolice®®.

88 Np. kompleks mieszkalny ,Isbjerget” w ksztatcie gér lodowych, zaprojektowany przez architektéw z pracowni:
CEBRA; JDS Architects; Louis Paillard; SeARCH [zrddto: www.cebraarchitecture.dk/project/the-iceberg/ dostep:
06.12.2019]; Budynek mieszkalny AAR biura BIG architects [zrodto: www.big.dk/#projects-aar dostep:

06.12.2019].

8 Miasto w ramach strategii zmniejszenia emisji dwutlenku wegla do atmosfery wprowadzito wytyczne
o projektowaniu wszystkich nowych budynkéw w dzielnicy Aarhus @ jako niskoenergetycznych.
90 [zrédto: www.issuu.com/arkitektensforlag/docs/issuu byg 2 2015/36 dostep: 06.12.2019].
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W-04 THE DOCKS
Francja, Saint-Ouen, Atelier du pont, 2015r.

a. INFORMACJE OGOLNE

AUTORZY @ LICZBA KONDYGNACII
Atelier du pont 3-11

_:_ - ROK BUDOWY LICZBA MIESZKAN
LIt 2015 90

gg LICZBA BUDYNKOW POWIERZCHNIA
1o 1 6270 m?

Rysunek 67. Fotografia przedstawiajgca budynek The Docks wraz z podstawowymi informacjami o projekcie
[Zzrédto fotografii: www.atelierdupont.fr dostep: 17.04.2020].

We francuskiej miejscowosci Saint-Ouen, na dawnych terenach poprzemystowych powstaje modelowa
ekologiczna dzielnica The Docks — bedgca przyktadem zrownowazonego srodowiska mieszkaniowego
dostepnego dla wszystkich. Projekt zaktada szereg interesujgcych obiektéw, przyktadem jest budynek
pod tg samg nazwg The Docks nawigzujgcy architekturg do historii miejsca, lecz we wspodiczesnej
odstonie.

Dawne tereny poprzemystowe zlokalizowane na obrzezach miast czesto stanowig puste punkty
na mapie zagospodarowania przestrzennego rejonu. Wtodarze miast szukajg pomystéw na nowe
przeznaczenie terenu, tworzac np. industrialne strefy handlu i biznesu czy dzielnice mieszkaniowe.
Jednym z licznych francuskich przyktadéw wykorzystania terendw na nowoczesng dzielnice
mieszkaniowg jest obszar dokéw nad Sekwang w miejscowosci Saint-Ouen. Prace nad przygotowaniem
inwestycji rozpoczety sie w 2004 roku, natomiast juz w 2008 roku biuro Espinas i Tarrasé Associats
z siedzibg w Barcelonie przedstawito masterplan nowego zatozenia dla blisko 100 ha obszaru®.
Projekt zaktadat przeksztatcenie obszaréw przemystowych w nowoczesng, ekologiczng dzielnice
mieszkaniowg dla blisko 15 000 mieszkan, z czego 40% to mieszkania spoteczne na wynajem. Projekt
zaktadat réwniez 15 000 nowych miejsc pracy i bogate tereny rekreacyjne, w tym serce

zagospodarowania — 12 ha park otwarty na Sekwane®2,

91 [7rédto: www.espinasitarraso.com/projectes ca/01%20-%20paisatge/zac-des-docks-st-ouen-1.html| dostep:
17.04.2020].
92 [zrédto: www.ekopolis.fr/operation-amenagement/ecoquartier-des-docks dostep: 17.04.2020].
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b. ANALIZA PRZESTRZENNO-URBANISTYCZNA

Tabela 89. Tabela przedstawiajgca analize przestrzenno-urbanistyczng karty W-04.

LEGENDA SYMBOLI | OZNACZEN

— — — — granica promienia 400 m

_ Branica terenu omawianego
projektu

drogi lokalne i dojazdowe

drogi zbiorcze lub wyzsze
klasg drogi publiczne

- analizowany budynek

|:| istniejgca zabudowa

- zbiorniki wody
powierzchniowej

Mierniki przestrzenne

1. Transport

@1_1_ 1_2_ 13.

2. Ustugi

® 21 @2_2_ 23 @24

3. Zielen

@ 3. Q32 © ss

4. Rozrywka

5. Edukacja 6. Zdrowie

N : % — -
Py e
o O S 5.1. 6.1.
RN\ ) )\ N - 2 L Kﬁ\ Y NN @
Tabela 90. Tabela przedstawiajgca mierniki przestrzenne karty W-04.
LP. MIERNIK WSKAZNIK LP. MIERNIK WSKAZNIK
Zagospodarowanie terenu
11 Dostep do transportu 150m 3.3. dz.ia}ki w'pr'zestrzeﬁ zielong dla Nie
' |publicznego mieszkancow
Dostep do zréwnowazonych
1.2. |, p . o Tak
srodkow przemieszczania sie Odlegiosé do miejsca spotkar,
Miejsca parkingowe dla 41 o kawiami 50 m
13. | . Tak p-
mieszkaricow —
4.2. |0dlegtos¢ do miejsc kultury 400 m
e " Odlegtos¢ do placu zabaw dla
2.1. |Odlegtos¢ do restauracji 50 m 43. dzieci 100 m
99 Odlgglos'é do sklepu 100m n Odlegtogé fjo otwart.ych 100m
SpOZywczego przestrzeni rekreacyjnych
2.3. |Odleglos$¢ do miejsc handlu 100 m 45 Odlegtos¢ do przestrzeni 100
Odlegtosc¢ do bankow i "' |publicznych m
2.4. . 300 m
bankomatow 5 |EDUKACIA
: 51 Odlegtosc do. szkoly 600 m
Dostep do otwartych terenow odstawowe
3.1. .. 100 m
zielonych
Prywatne przestrzenie zielone <A
3.9 ) > . Odlegtosc do lekarza/
dla mieszkancow Nie 0.1. przychodni/szpitala 750m

Rysunek 68. Dodatkowe informacje przestrzenne karty W-04 (ponizej).

LOKALIZACIA

GRODZONE OSIEDLE
przedmiescia i

nie

D

ATRAKCYJNOSC PRZESTRZENI
8/10

STAN TECHNICZNY
dobry
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c. ANALIZA PRZESTRZENNO-ARCHITEKTONICZNA

Rysunek 69. Dokumentacja fotograficzna budynku The Dock w Saint-Ouen
[zrédto fotografii: www.atelierdupont.fr dostep: 17.04.2020].

Tabela 91. Tabela przedstawiajaca mierniki przestrzenno-architektoniczne karty W-04. Zastosowane mierniki zostaty
zgrupowane w trzech gtéwnych kategoriach w zaleznosci od skali ich oddziatywania na jakos¢.

KATEGORIA MIERNIK WSKAZNIK
1 Czytelny podziat przestrzeni na czesc publiczna, potpubliczna, v
’ prywatng i pétprywatng
I. Przestrzen w 2. Zapewnienie przestrzeni rekreacyjnej i placu zabaw dla dzieci v 4
bl'Sk'm_ 3 Rozgraniczenie miejsc postojowych dla samochodow osobowych od strefy v
otoczeniu ) wolnego ruchu mieszkancow
budynku —— - -
4, Wykorzystanie istniejacych waloréw przyrodniczych v 4
s Zagospodarowanie terenu wraz z budynkiem dostepne dla oséb z v
. niepetnosprawnoscia
Nominowanie projektu do wyréinien (konkursow, plebiscytow)
1. ! . v
architektoniczych
2. W budynku zaprojektowano zréinicowany program mieszkaniowy v
Dobrze oznaczona strefa wejsciowa budynku zaprojektowana w v
3. funkcjonalny i estetyczny sposob
II. Budynek " Przew:idz.ianu duda.tkowa przestrzen do przechowywania dla mieszkarcow v
. (komaorki lokatorskie)
s Zaprojektowano pomieszczenie wspdlne oraz przestrzenie dodatkowe, np. v
. do pracy, hobby
6 W procesie budowy wykorzystano materiaty budowlane o wysokie] jakosci, v
- gwarantujgce twatos¢, bezpieczenstwo i komfort uzytkowania
7. W budynku zastosowano rozwigzania i instalacje ekologiczne v 4
Wielkos¢ powierzchni uzytkowej mieszkania i jego wyposazenie zostato
1. : . v
dostosowane do potrzeb przyszlych mieszkancow
lIl. Mieszkanie Przewidziano dodatkowa przestrzen rekreacyjno-uzytkowa, taka jak:
2. balkony, loggie, tarasy. Z uwzglednieniem ich odpowiedniej wielkosci v
min. 3 m?
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d. WYROZNIAJACE SIE CZYNNIKI JAKOSCIOWE

Tabela 92. Tabela przedstawiajgca wyrdzniajgce sie czynniki jakosciowe karty W-04, ktore nie zostaty uwzglednione
w analizach.

CZYNNIKI OPIS

|. Przestrzenne

Dwunastokondygnacyjny budynek The Dock, autorstwa architektéw Atelier
du pont, zostat usytuowany w centralnym punkcie dzielnicy, pomiedzy
parkiem Park Of The Docks, a halg Alstom®®. Wyrdznia sie na tle i tak
interesujgcych projektdw mieszkalnych. Wszystko dzieki nowoczesnej formie,
nawigzujgcej do XX-wiecznej historycznej zabudowy miejsca. Bryta budynku
wyrdznia sie dynamizmem, dzieki zastosowanemu kaskadowemu obnizeniu
do 6 kondygnacji w poétnocnej czesci kwartatu. Elewacje budynku tworza
stonowane odcienie bieli i grafitu, na tle ktérych porozrzucane sg
Il. Architektoniczne pomaranczowe akcenty dodajgce nowoczesnosci i dynamizmu catemu
budynkowi. Dominujgca pomarancz zostata wykorzystana w stalowej
konstrukcji balkonéw, wnekach loggii i podcieniach w parterze. Z catg
pewnoscig jednym z sukcesdw projektu jest park otwarty dla wszystkich
mieszkancow. Jego wielko$é i réznorodne zagospodarowanie® tworzg czesto
odwiedzang przestrzen publiczng w rejonie. Jego zagospodarowanie faczy sie
z gromadzeniem i oczyszczaniem wody deszczowej, ktéra wykorzystywana

jest do nawadniania terenéw zielonych w dzielnicy®®.

Ill. Ekologiczne

IV. Spoteczne

93 Zabytkowa hala Alstom zostanie zrewitalizowana, a wewnatrz ma powstac duzy punkt z lokalami handlowymi,
ustugowymi i gastronomicznymi.

9 W parku znajduja sie réznorodne ustugi i struktury, m.in. szklarnia edukacyjna (1 400 m?), ktdra jest pofagczona
z ogrodami dziatkowymi (5 000 m?). Przestrzenn zawiera miejsce do spotkan, kuchnie, duzg przestrzern do
eksperymentéw i wydarzen oraz materiaty ogrodnicze. W ogrodach dziatkowych znajduje sie kilka kabin
ogrodnika; pola uprawne; skatepark i miejski amfiteatr; place zabaw zostaty zaprojektowane specjalnie dla tego
parku i maksymalnie wykorzystujg topografie. Jeden z nich jest silnie powigzany z duzym polem trawiastym
(10 000 m?), ktdre jest wykorzystywane jako przedtuzenie tego placu zabaw i zawiera elementy zabawy z woda.
[zrédto: www.landezine.com/index.php/2017/09/saint-ouen-park-of-the-docks-by-agence-ter/ dostep:
17.04.2020].

% Azoulay, C., 2016. Atelier du pont unveils 'the docks' aparments in saint-ouen eco-district, designboom,
www.designboom.com/architecture/atelier-du-pont-the-docks-saint-ouen-eco-district-paris-10-26-2016/
[dostep: 17.04.2020].
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REBEL ONE
W-O 5 Polska, Warszawa, WWAA, 2013 r.

a. INFORMACJE OGOLNE

AUTORZY @ LICZBA KONDYGNACII
WWAA 12

ROK BUDOWY LICZBA MIESZKAN
2013 37

LICZBA BUDYNKOW POWIERZCHNIA
1 2977 m?

Rysunek 70. Fotografia przedstawiajgca budynek Rebel One wraz z podstawowymi informacjami o projekcie
[Zrédto fotografii: www.wwaa.pl dostep: 10.09.2015].

Poprzemystowy i niewykorzystany teren przy ul. Minskiej 25 w Warszawie zostat poddany rewitalizacji,
w ramach ktérej powstanie industrialne osiedle Soho Factory®. Jednym z pierwszych budynkéw, ktéry
powstat pomiedzy zabytkowymi fabrykami, jest dwunastokondygnacyjna wieza mieszkalna, petnigca
jednoczesnie role dominanty®” przestrzennej nowego zagospodarowania terenu.

Warszawski Kamionek, bedacy czescig dzielnicy Praga Potudnie, charakteryzuje sie bogata
historig, o ktérej swiadczy charakterystyczna istniejgca poprzemystowa zabudowa. Jednoczesnie
obszar ten jest kojarzony z podupadajgcymi i zaniedbanymi budynkami, przez co w opinii mieszkancéw
uwazany jest za jeden z bardziej niebezpiecznych terenéw w dzielnicy. Osiedle Soho Factory znajduje
sie na obszarze 8 ha rozciggnietych pomiedzy ulicg Miriskg a torami kolejowymi. Dzisiaj teren ten objety
jest programem rewitalizacyjnym. Zgodnie z przyjetym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, ma zmieni¢ swoje oblicze i zosta¢ ponownie potgczony funkcjonalnie z resztg Pragi

Potudnie®.

% W planach spétki Soho Development S.A., realizujacej rewitalizacje Soho Factory, s plany inwestycyjne,
w ktérych powstanie na osiedlu okoto 2 000 mieszkann do zamieszkania nawet 5 000 osdb [zrddto:
www.rynekpierwotny.pl/oferty/soho-development-sa/rebel-one-warszawa-praga-poludnie-kamionek-9293/
dostep: 23.01.2020].

97 Bedzie to jedna z dwéch dominant wiez mieszkalnych — po przeciwnej stronie zatozenia powstanie budynek
VERBEL, rowniez autorstwa architektéw WWAA. Oferta mieszkaniowa w budynku bedzie bardziej réznorodna,
od kawalerek 32 m? po mieszkania 2- ,3-, 4-, i 5-pokojowe [Zrédto: www.verbel.sohofactory.pl/ dostep:
23.01.2020].

% [irodto: www.warszawa.wyborcza.pl/warszawa/56,34862,17158889,rebel-one-warszawa,,5.htm| dostep:
23.01.2020].
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b. ANALIZA PRZESTRZENNO-URBANISTYCZNA
Tabela 93. Tabela przedstawiajaca analize przestrzenno-urbanistyczng karty W-05.

ANALIZA PRZESTRZENNA LEGENDA SYMBOLI | OZNACZEN

| — — — _ granica promienia 400 m

_ Branica terenu omawianego
projektu

drogi lokalne i dojazdowe

drogi zbiorcze lub wyzsze
klasg drogi publiczne

- analizowany budynek
|:| istniejgca zabudowa

- zbiorniki wody
powierzchniowej

Mierniki przestrzenne

1. Transport

@1_1_ 1_2_ 13

2. Ustugi

Q21 @22 Q23 Q24

| 3.Zielen

® 31 Q32 © ss

4., Rozrywka

5. Edukacja 6. Zdrowie

51. @ 61.

Tabela 94. Tabela przedstawiajgca mierniki przestrzenne karty W-05.

LP. MIERNIK WSKAZNIK LP. MIERNIK WSKAZNIK
Zagospodarowanie terenu
3.3. |dziatki w przestrzen zielong dla Nie
11, |postep do transportu 200 m mieszkaﬁ[:)éw !
publicznego
Dostep do zrownowazonych
1.2. |, p . o Tak
sr.oc.ikow przemieszczania sig 1 Odlegtosé do miejsca spotkar, 200
13 Miejsca parkingowe dla Tak '+ | np. kawiamni m
" |mieszkaricow —
4.2. |0dlegtos¢ do miejsc kultury 200 m
e " Odlegtosc do placu zabaw dla
2.1. |Odlegto$é do restauracii 200 m 43. dzieci 140 m
9. |Odlegtosc do skiepu 60 m 4.4, |0dlegiosc do otwartych 1100
SpPOzZywcCzego " |przestrzeni rekreacyjnych m
2.3. |Odlegtos¢ do miejsc handlu 700 m 45 Odlegtosc do przestrzeni 700
94 Odlegtosc do bankow i 600 m "' |publicznych m
"~ |bankomatow 5 |EDUKACIA
: 51 Odlegtosé do. szkoly 950 m
Dostep do otwartych terenow odstawowe
3.1. .. 800 m
zielonych
39 Prywa.me prz{es’trzenie zielone Nie 61 Odleglo$¢ do lekarza/ 500m
dla mieszkancow """ |przychodni/szpitala
Rysunek 71. Dodatkowe informacje przestrzenne karty W-05 (ponizej).
LOKALIZACIA GRODZONE OSIEDLE ATRAKCYINOSC PRZESTRZENI STAN TECHNICZNY

srodmiescie nie 7/10 dobry
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c. ANALIZA PRZESTRZENNO-ARCHITEKTONICZNA

. [ T |

L R

s i

Rysunek 72. Dokumentacja fotograficzna budynku Rebel One w Warszawie
[Zrédto fotografii: www.wwaa.pl dostep: 10.09.2015].

Tabela 95. Tabela przedstawiajgca mierniki przestrzenno-architektoniczne karty W-05. Zastosowane mierniki zostaty
zgrupowane w trzech gtéwnych kategoriach w zaleznosci od skali ich oddziatywania na jakosc.

KATEGORIA MIERNIK WSKAZNIK
1 Czytelny podziat przestrzeni na czesc publiczng, potpubliczng,
’ prywatng i potprywatna v
I. Przestrzen w 2. Zapewnienie przestrzeni rekreacyjnej i placu zabaw dla dzieci ) 4
bI'Sk'm_ 3 Rozgraniczenie miejsc postojowych dla samochoddéw osobowych od strefy v
(Lto;zerlllu ’ wolnego ruchu mieszkancow
udynku
v 4, Wykorzystanie istniejgcych walorow przyrodniczych 4
s Zagospodarowanie terenu wraz z budynkiem dostepne dla osob z v
. niepetnosprawnoscia
Nominowanie projektu do wyrdznien (konkurséw, plebiscytow)
1. : . v
architektoniczych
2. W budynku zaprojektowano zréznicowany program mieszkaniowy 4
Dobrze oznaczona strefa wejsciowa budynku zaprojektowana w CZESCIOWO
3. funkcjonalny i estetyczny sposob SPELNIONE
II. Budynek " Przew:idztiano doda.tkowq przestrzen do przechowywania dla mieszkancow v
. (komorki lokatorskie)
s Zaprojektowano pomieszczenie wspdlne oraz przestrzenie dodatkowe, np. %
. do pracy, hobby
6 W procesie budowy wykorzystano materiaty budowlane o wysokie] jakosci, v
- gwarantujgce twatosc, bezpieczenstwo i komfort uzytkowania
7. W budynku zastosowano rozwigzania i instalacje ekologiczne 4
Wielkos¢ powierzchni uzytkowej mieszkania i jego wyposazenie zostato
1. : . v
dostosowane do potrzeb przysztych mieszkancow
lIl. Mieszkanie Przewidziano dodatkowa przestrzen rekreacyjno-uzytkowa, taka jak:
2. balkony, loggie, tarasy. Z uwzglednieniem ich odpowiedniej wielkosci v
min. 3 m?
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d. WYROZNIAJACE SIE CZYNNIKI JAKOSCIOWE

Tabela 96. Tabela przedstawiajgca wyrdzniajgce sie czynniki jakosciowe karty W-05, ktdore nie zostaty uwzglednione

w analizach.
CZYNNIKI OPIS
Budynek stanowi dwunastokondygnacyjng dominante przestrzenng nowego
projektu zagospodarowania okolicy. Apartamentowiec wpisuje sie swoj3
forma architektoniczng i wykonczeniem z ceglanej elewacji w sgsiedztwo
. Przestrzenne obiektéw wywodzacych sie z XIX wieku oraz | potowy XX wieku. Elementem

wyrézniajgcym budynek na tle innych z catg pewnoscig jest jego kolorystyka,
poniewaz grafitowy klinkier kontrastuje z intensywng z6ttg barwa scian

i sufitow loggii.

1. Architektoniczne

Osiedle mieszkaniowe Soho Factory, w ktérym zostat zaprojektowany Rebel
One, z pewnoscia po zakonczeniu wszystkich prac rewitalizacyjnych
i wybudowaniu reszty zaplanowanych budynkéw mieszkalno-ustugowych
osiedla, bedzie wysokiej jakosci przestrzenig dla przysztych mieszkarncow.
Realizacja bezposrednio graniczy z terenami zielonymi, w bliskiej odlegtosci
znajduje sie m.in. Park Skaryszewski. W projekcie powstato tacznie 37
apartamentowcéw oraz 3 lokale ustugowe — dostepne z parteru budynku.
Pietra zostaty zaprojektowane jako kondygnacje powtarzalne, na ktérych
znajduje sie mieszkanie 2-pokojowe (60,50 m? z tarasem) oraz trzy mieszkania
3-pokojowe (67,08 - 72,25 m? z tarasem). Wszystkie mieszkania zostaty
zrealizowane jako wygodne, o ukfadzie rozktadowym, w ktérym mozliwe jest
przewietrzanie mieszkania naroznikowo. Kolejnym atutem mieszkan s3 dtugie
balkony —w niektdrych lokalach dostep do balkonu jest mozliwy ze wszystkich
pokojow. Dodatkowo dla wygody mieszkancéw zostaty zaprojektowane dwie

windy oraz garaz.

Ill. Ekologiczne

IV. Spoteczne

Projektanci wtozyli duzo pracy na rzecz zaprojektowania niepowtarzalnej
i charakterystycznej elewacji, tak aby powstat obiekt bedgcy wizytowka

osiedla Soho Factory.
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ZAtACZNIKNR 3
METODOLOGIA ANALIZY POROWNAWCZE)

W zastosowane] analizie poréwnawczej wybranych 30 srodowisk mieszkaniowych zlokalizowanych
w Europie przyjeto punktowg metode oceny. Metoda ta pozwala na ocene przyjetych czynnikéw
jakosciowych zastosowanych w analizie przestrzenno-urbanistycznej, przestrzenno-architektonicznej
i wyrdzniajgcych sie czynnikdw jako$ciowych (znajdujacych sie w kartach obiektédw). W analizowanych

czynnikach przyjeto nastepujacg skale oceny:
a. Analiza przestrzenno-urbanistyczna:

1. Punktacja w systemie Walk Score®

Punty w systemie Walk Score® P:zl:xvvxaavc::i:jie Ocena
100 5 jakos$é bardzo dobra
99-90 4 jakos¢ dobra
89-80 3 jakos¢ dostateczna
79-50 2 jakosé dopuszczajgca
49-30 1 jakos¢ niedostateczna
29-0 0 jakosc zta

2. Punktacja zwigzana z odlegtoscig (mierzona w metrach), ktéra zostata zastosowana do miernikdow:

= 1.1. Dostep do transportu publicznego; 4.2. Odlegtos¢ do miejsc kultury;

= 2.1. Odlegtos$¢ do restauraciji; Ll
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2.2. Odlegtos¢ do sklepu spozywczego;

2.3. Odlegtos¢ do miejsc handlu;

2.4, Odlegtos¢ do bankéw i bankomatéw;
3.1. Dostep do otwartych terendéw zielonych;
4.1. Odlegtos¢ do miejsca spotkan, np.

kawiarni;

4.3. Odlegtos¢ do placu zabaw dla dzieci;
4.4. Odlegtos¢ do otwartych przestrzeni
rekreacyjnych;

4.5. Odlegtos¢ do przestrzeni publicznych;
5.1. Odlegtosc¢ do szkoty podstawowej;

6.1. do

Odlegtosc lekarza/przychodni/

szpitala.



Punkty w analizie

Odlegtos¢ [m] poréwnawczej Ocena
Do 50 5 jakos¢ bardzo dobra
51-100 4 jakos$¢ dobra
101 -200 3 jakosé dostateczna
201 -300 2 jakos¢ dopuszczajaca
301 -400 1 jakos¢ niedostateczna
Powyzej 400 0 jakosc zta

3. Punktacja zwigzana z pytaniami zamknietymi tak/nie. Za odpowiedZ potwierdzajgcg dany czynnik

jakosciowy — ,tak”, realizacja otrzymuje 1 punkt, natomiast w przypadku braku danego czynnika —

»hie”, realizacja nie otrzymuje punktu.

b. Analiza przestrzenno-architektoniczna:

1. Punktacja zwigzana z pytaniami zamknietymi.

Punkty w analizie

Wskaznik i ! Ocena
porownawczej
J 2 jako$é¢ bardzo dobra
CZESCIOWO . oy
SPEENIONE JaKosC ostateczna
x 0 jakos¢ zta

c. Analiza wyrdzniajacych sie czynnikow jakosciowych:

Punkty w analizie

Czynniki ., . Ocena
poréwnawczej
|. Przestrzenne 0-7 6—7 jakos¢ bardzo dobra
i : 5-5,9 jakos¢ dobra
Il. Architektoniczne 0-7 3-4,9 jakos¢ dostateczna
1. Ekologiczne 0-7 1-2,9 jakos¢ dopuszczajaca
<1 jakos¢ zta
IV. Spoteczne 0-7
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W ocenie koricowej maksymalna liczba mozliwych do zdobycia punktéw to 125. Stanowi ona
sume z:
1. analizy przestrzenno-urbanistycznej (55% oceny koncowej);
2. analizy przestrzenno-architektonicznej (22,5% oceny koricowej);

3. analizy wyrdzniajacych sie czynnikéw jakosciowych (22,5% oceny koricowej).

Przyjety zréznicowany system oceny koncowej nie pozwala na zdobycie wysokiej pozycji
koncowej na podstawie dobrego wyniku tylko z jednej analizy. Dzieki temu dobrany system oceny

pozwala na przedstawienie wnikliwej oceny, uwzgledniajacej szerokg game czynnikdw.

Na podstawie otrzymanych punktéw mozliwe jest przygotowanie zestawienia i analizy
wynikéw. Realizacje, ktore otrzymaty najwiekszg liczbe punktéw, odznaczajg sie najwyzszg jakoscig
srodowiska mieszkaniowego. Punktowa ocena koricowa pozwoli na zakwalifikowanie realizacji do
jednej w trzech grup:

1. otrzymanie ponad 60% maksymalne;j liczby punktéw — grupa zielona;
2. otrzymanie pomiedzy 45% a 59% maksymalnej liczby punktéw — grupa pomaranczowa;

3. otrzymanie ponizej 44% maksymalnej liczby punktéw — grupa czerwona.
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