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ABSTRACT

The aim of the research is to assess the influence of sustainable development theory on
the modern housing estate development process while facing design realities and the
formal and legal conditions applied in our country. The research presents main ideologi-
cal assumptions of sustainable development and analyzes existing spatial planning acts
as well as architectural design and own multi-family housing designs. Based thereon, the
author draws conclusions on the real factors determining the modern multi-family housing
design process.
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STRESZCZENIE

Celem badan jest ocena wptywu teorii zrGwnowazonego rozwoju na proces ksztattowania
wspotczesnego osiedla mieszkaniowego w obliczu realiéw projektowych i uwarunkowan
formalno-prawnych obowigzujgcych w Polsce.

Przedstawiono gtéwne zatozenia ideowe zréwnowazonego rozwoju, dokonano analizy
obowigzujgcych aktéw prawnych z zakresu planowania przestrzennego i projektowania
architektonicznego, przeanalizowano autorskie projekty zabudowy wielorodzinnej. Na tej
podstawie wyciggnieto wnioski dotyczgce faktycznych czynnikéw determinujgcych proces
projektowy wspoétczesnej zabudowy wielorodzinnej.

Stowa kluczowe: architektura, rozwdj zrownowazony, zabudowa wielorodzinna.
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1. INTRODUCTION. THE CONCEPT OF A HOUSING ENVIRONMENT

The creation of a proper housing environment, which satisfies the needs of safe shelter,
identification, physical and mental comfort should be one of the key tasks of the design
process in meeting the psychophysical needs of a human [16, p. 65].

The theoretical and ideological considerations associated with the process of developing
contemporary multi-family buildings should begin with the definition of the very concept of
a housing environment, also often called an inhabited environment or a residential envi-
ronment. Based on numerous scientific studies, it can be stated that this is a special form
of environment, in which a person lives and develops, consisting of all living and non-
living parts and factors, more or less uniform in a given area, serving the needs arising
from the basic function of an apartment, affecting the residents and undergoing changes
under their influence [17, p. 43]. Its design should be based on understanding the inter-
dependence between the physical and social environment as well as human needs. The
efforts made to shape its contemporary dimension should be coordinated at many levels
and treated as a whole [17, p. 16].

In view of the above, one of the main challenges for the creators of modern housing envi-
ronments should be to enable decisions about the choice of place, quality and form of
residence while maintaining the superiority of rules of broadly understood sustainable
development theory.

2. IDEOLOGICAL ASSUMPTIONS OF SUSTAINABLE DEVELOPMENT THEORY

The issue of sustainable development is not new and it covers a wide range of issues
related to social life. It is a scientific problem that has been studied and discussed since
the seventies of the previous century. It has neither been definitively solved yet, nor im-
plemented in the design process. Sustainable development is a field that evolves on the
basis of the realization of theoretical scientific research and an attempt to implement it in
order to verify the validity of the adopted assumptions [8, p. 16].

The issue commonly consists of five basic concepts: market, politics, education, produc-
tion, promotion and politics. Each concept represents different areas that require ideas,
concepts, realizations and assessments and each of them bring together different parts
that influence one another and at the same time they are interdependent. The complexity
of their approach in the context of the creation and implementation process of a sustaina-
ble housing environment is the basic condition for achieving a positive effect [17, p. 46].

It is obvious that every design decision has an influence on spatial-functional, technical,
aesthetic, visual, landscape solutions, etc. In the sustainable design process, it should
also have an environmental and ecological as well as a social dimension in the historical,
cultural context and in the area of the comfort of use. It should be characterized by a ho-
listic and multidimensional approach and expressed in the integration of environmental,
socio-cultural, spatial-technical issues as well as the issues related to business and
economy [8, p. 20].

One can repeat A. Baranowski’s words that sustainable design means harmonizing de-
velopment processes and transforming spatial structures, on the basis of the principle of
respect for resources and full integration of social, cultural, economic, ecological and
spatial aspects of the design processes [2, p. 16].

Therefore, the aim is to optimize current design methods related to buildings and their
surroundings using new technological possibilities and available design tools. It seems
necessary to create a plan and strategy for conscious, interdisciplinary design of architec-
tural objects and their complexes in connection with the context of place, economic de-
pendencies, municipal infrastructure systems and renewable energy sources whose inte-
gration is of paramount importance [9, p. 65]. As a result of these activities, designers
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should realize the need and validity of new procedures and methods introduced in the
design process, in which all areas will be considered jointly and comprehensively, both in
terms of a building, as well as in terms of a district, city, country and will be assessed
gualitatively and quantitatively [8, p. 16].

The basic design criteria resulting from a sustainable development paradigm, whose in-
tegration and correct implementation gives an opportunity to create a harmonious and
sustainable housing environment, include:

- context of place,

- context of energy,

- context for the creation of sustainable communities [8, p. 118].

Each criterion involves the need to take specific actions in a defined period of time and
the scope presented herein below:

Table 1. Table description. Source: on the basis of [8, p. 118].

Context for the creation of sus-

The basic design criteria in the
context of place

The basic design criteria in the
context of energy

tainable communities

+ adjusting the size and standard of
buildings as well as the functional
and spatial program to the real
needs of future users;

+ analysis of the local climate,
ecosystem, biologically active areas
and a degree of urbanization;

« analysis of history, culture and
tradition;

» adaptation of the location, form
and thermal mass of the designed
buildings to the local climate and
existing construction and technolog-
ical infrastructure;

» use of local building materials, in-
situ renewable energy sources
produced;

* pursuit of the integrity of architec-
ture and urban planning.

« reduction of energy consumption
for heating, cooling, ventilation,
preference for natural light;

» achieving high parameters and
efficiency of building enclosure;

« optimization of energy efficiency
and use of renewable energy;

« introduction of effective technolog-
ical solutions;

 pursuit of zero-energy and plus-
energy buildings.

+ achieving optimization of energy
and water consumption, reduction
of waste production;

» protection of ecosystems and
biologically active areas;

« life comfort and safety, fulfillment
of needs;

* introduction of diversity of build-
ings and land use;

« activation of residents through, for
example, social programs;

» development of local economy;
* long time of use - durability;

* pursuit of zero ecological and
carbon footprint

The designer's tasks shall include the development of an optimal design that takes into
account the above criteria. In order to be able to do this, during the design process, it is
necessary to cooperate with experts in terms of ecological, economic and social issues,
which should form the basis of all actions undertaken at the architectural and construction
level [10, p. 21-30].

It is natural that with so many components it is difficult to create universal principles for
development of contemporary housing so the concept of gradual selection of design solu-
tions based on ecological, economic, social and spatial criteria is indispensable.

Therefore, an attempt to integrate future users of housing complexes and environmental
needs with economic opportunities and social processes, i.e. search for a sustainable
housing environment, with all the complexity of this matter, should be a challenge not
only for designers, but also for politicians and investors [17, p. 46].

3. ANALYSIS OF FORMAL AND LEGAL FACTORS AND DESIGN REALITIES

It is important to raise a question about the actual influence of these issues on the devel-
opment process of contemporary multi-family housing in our country.
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The analysis of current regulations and the assessment of design realities show a some-
what different picture in comparison to the one presented herein above.

It consists of many factors and phenomena that are on the border of sociology regarding,
for example, migration of people, social conflicts, as well as economic, formal and spatial
conditions, but also purely mundane problems related to, for example, incompetence of
planners and designers. All of them significantly impede and limit the comprehensive
approach to the issues related to a sustainable development idea [20]. Therefore, the
following words of S.Giedion are still present, despite the fact they refer to the cities of the
first half of the twentieth century: The most urgent and least determined problems of to-
day arise in a different field, in the field of urban planning. Therefore, we must try to look
into these problems, realize what lies between them and see if there is a way out of the
unfortunate situation of the city of our times? [7 p. 647]

The most important legal acts in the field of planning, which define the principles of spa-
tial policy development and its implementation in Poland, is the spatial planning act [18]
The assumptions of this act stipulate that the overriding goal in space development is to
preserve spatial order and sustainable development.

The act specifies, i.e. the procedure and the course of preparation that take into account
the participation of the society as well as enactment of one of the basic design process
legal acts, i.e. local spatial development plan. As a result of a long procedure supported
by extensive analyses and consultations, in which three basic stages can be distin-
guished, i.e. preparatory, design and final stage, the teams consisting of architects, urban
planners, transport and environmental engineers, energy sanitary industries, mediators,
sociologists and others prepare a local spatial development plan, the content of which
specifies mandatorily:

- land use; - principles of protection and development of spatial order; - principles of envi-
ronmental protection, nature and landscape; - principles related to protection of cultural
heritage and monuments, including cultural landscapes, - requirements resulting from the
needs to develop public spaces; - building development rules based on the following indi-
cators: density of build-up areas, biologically active area, building height, number of park-
ing spaces, distance of the frontage from the plot border or the road axis, building dimen-
sions, building surface, width of the elevation, If applicable; - boundaries and ways to
develop protected areas or objects, - detailed rules and conditions for the consolidation
and division of properties; - special land development conditions and restrictions on their
use; - rules for modernization, extension and construction of communication systems and
technical infrastructure; Depending on the needs, an additional and supplementary scope
is also defined [20, p.19-26]. Notwithstanding this, the legal provisions are not always clear-
cut. Therefore, various interpretations of these legal provisions have been made so far.
Thus, court decisions interpreting this law; decide how to understand particular provisions
of the acts and regulations or how to proceed in particular stages of preparing and adopt-
ing local law. The question is if such an important process as local planning shall take
place on the basis of court decisions. Furthermore, court decisions on the same subject
may be contradictory. Local spatial policy cannot be properly conducted if the competent
law is so imperfect that its interpretation has to be settled in court decisions. [6, p. 237]

Each designer is obliged to adapt to local spatial development plans, created under this
procedure, which create a certain framework of conduct and with the help of general pro-
visions they try to define and impose the nature and manner of the development of
planned buildings. However, they do not contain all the information on comprehensive
assumptions for a sustainable housing environment, and therefore they do not seem to
be a complete and sufficient instrument for implementing the principles of sustainable
design in the area of contemporary multi-family housing.

The spatial planning act also gives the possibility to take formal and legal action where
local spatial development plans does not exist in a given area. In accordance with the
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relevant regulation [15], the act allows to issue decisions on development conditions on
the basis of urban analysis, in compliance with the so-called good neighborhood princi-
ple. However, it often turns out that in the analyzed area there are often, for example,
constructions built in different periods of time. Their specific, heterogeneous nature, re-
sulting from historical layers, means that determination of current building development
for a given area is practically of discretionary nature and not determined according to
specific rules. Furthermore, the decisions on development conditions carried out under
this procedure do not have to be consistent with the spatial policy of the area in the first
place, and secondly, local plans that will be made in the future will have to sanction the
arrangements contained in these decisions. ... maintaining the investment opportunities in
the areas not covered by local plans will potentially create chaos instead of spatial order.
Also, most likely, the rules will be avoided or bent [4. p.135-136].

This status quo is interpreted by many investors/ developers quite unequivocally. Lack of
spatial development plans means that it will be possible to build the constructions, which
was previously impossible, provided that these constructions will be "adapted" to the ex-
isting buildings. If we add the possibility for the authorized designers operating on free
market principles, often trying to meet the expectations of investors, to develop decisions
on building conditions, the consolidation of the existing "spatial order" seems to be an
unavoidable process that in fact has little to do with the implementation of sustainable
design assumptions.

From the point of view of the design process, the Polish Construction Law [19] together
with the ordinances including those that relate to technical conditions to be complied by
buildings and their location are equally important [14]. Most of the provisions contained
therein define all the requirements related to the design in the most precise and tangible
way, ensuring by a matter of guesswork the quality and comfort of the development. As a
matter of fact, similarly to local spatial development plans, it imposes an action plan in
terms of specific and mandatory guidelines that the designer must strictly apply, i.e. fulfill
all strictly defined parameters related mainly to the location and development plan, re-
quirements regarding building, technical infrastructure, etc.

A detailed analysis shows that among unambiguous and precise provisions, there are
also few less tangible ones. These concern the regulations related to mutual obstruction
of buildings and the insolation of individual rooms, which were stipulated in the regulation
regarding technical conditions in §60 and §13 respectively [14]. Due to the fact the issue
is complex and diversified it will be the subject of independent research and analysis with
a detailed discussion and demonstration on how imprecise and how important these pro-
visions are. Nevertheless, with this in mind, we can venture a statement that such ambig-
uous provisions leave room for interpretation in relation to specific spatial relations. Thus,
the requirement to comply with the provisions is often obtained only by skillful develop-
ment and interference with the form and location of the designed buildings, which has a
significant influence on their final appearance. Paradoxically, the perceived evidence of a
designer’s high creation level, in fact, often turns out to be a misuse as far as a broad
definition of social perception is concerned.

This shows how important the question is related to the architect's attitude resulting from
the need to make compromises of both aesthetic, formal-legal and ethical nature in rela-
tion to such diverse and complex issues and the role the designer plays while challenging
the Investor, for whom, financial success is certainly a priority. This, in turn, is associated
with providing an attractive location and architecture of appropriate quality, form and aes-
thetics to suit the tastes of potential customers, while limiting costs to the absolute mini-
mum. Unfortunately, the investor's expectations regarding detailed spatial solutions and
the nature of the investor’s preferred architecture often take precedence over the design-
er's idea. It seems that in the face of excessive investor's interference in the design pro-
cess, and especially in the face of current business and economic realities, the designer's
creation has been limited. The designer’s role is not only to create. A designer also has to
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be a mediator, a manager, a lawyer and a psychologist. Thus, the designer's space to
create has been considerably narrowed. Furthermore, in view of imprecise provisions, the
designer’s freedom of expression and creation has often been limited to their proper in-
terpretation.

4. ANAYSIS OF OWN MULTI-FAMILY HOUSING DESINGS

The study works and scientific research carried out by the author, supported by long-time
professional practice, allowed one to gather extensive research material in the form of
own designs of multi-family houses built over the last few years. A detailed analysis of the
designs in terms of multi-faceted formal and legal conditions, taking into account the rele-
vant provisions of applicable law regarding spatial planning, construction, technical condi-
tions as well as the conditions arising from business, economic and social realities, on the
basis of which individual designs were created, allowed a humber of factors and relation-
ships that have a significant influence on the process of contemporary multi-family hous-
ing development to be observed. The following examples of multi-family housing were
designed with consideration given to sustainable development as a result of negotiations
with the investor. At the same time they meet legal and social conditions. With the grow-
ing smog covering many cities and lack of water in many places, caused by unsustaina-
ble use of land resources, design must be aimed at sustainable development in so far as
it is possible. All the examples shown herein below are located in developed and urban-
ized areas. As far as the presented building complexes are concerned, it was not neces-
sary to build new technical infrastructure except for the connections. Poland pays for the
spatial chaos: 20.5 billion PLN is the cost of infrastructure of dispersed buildings, 12.6
billion PLN is spent on environmental protection and health, 31.5 billion PLN is the cost of
excessive commuting expenses for work and school. All these factors are directly related
to spatial chaos. Spatial chaos costs Poles 84.3 billion PLN a year. We pay so much an-
nually for years of negligence in space management. [21]

4.1. ,Nautica” multi- family housing complex located in Szczecin at Raginisa Street

The composition of the whole complex was based primarily on the principle of four build-
ings increasing their height from north to south, according to local development plans and
natural topography. The buildings were designed to create a spacious enclosed space for
recreational purposes. It was terraced down, gently leveling over a 12-meter height dif-
ference between the southern and northern part of the plot. The terraced layout of the
terrain was emphasized by introducing an amphitheater-like solution of green areas and a
playground on the axis of the enclosed space of the complexes. From the northern en-
trance to the area there is a pedestrian route passing through the lime-tree square, and
then through a ramp along the building up to the upper terrace, from which a series of
stairs, between the buildings and the amphitheater-like playground, climbs to the es-
carpment ending in a green area with a valuable ginkgo (natural monument). The design
took into account factors that have an influence on sustainable development mainly in
terms of composition of the green areas with a biologically active area share of no less
than 35%, required by the development plan. The geometric arrangement and the ter-
raced solution of land development have allowed a number of housing recreation places
of different natures and purpose, intended for various groups of users to be designed.
They are an important social factor in relation to the theory of sustainable development
due to the fact that lack of housing recreation allowing children to play and adults to relax
is a social threat [5, p. 45]. The fulfillment of requirements related to mutual obstruction of
buildings and insolation of individual rooms, i.e. the provisions of §60 and §13 of the
Regulation on technical conditions was an equally important social factor [14]. The ten-
ants' frustration resulted from a feeling that their rights to sunlight were revoked as a re-
sult of limited sunshine in the designed buildings. This was one of the basic conditions,
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the fulfillment of which had a measurable influence on the location and form of the de-
signed buildings.
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the author : i o
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Zrodto: autor proviimes "

Fig. 2. Nautica” multi-family housing
complex, plan view. Source: [12]

Ryc. 2. Zespdt zabudowy wielorodzinnej ,N
ca”, widok z gory. Zrédto: [12]
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Design: 2011 -2016, implementation: 2013 -2018. Design team: Mellon Architects: Mitosz
Raczynski, PhD, Eng. of Architecture (together with Marek Sietnicki, PhD, Eng. of Archi-
tecture - the first out of four stages). 371 apartments were designed with a total area of
20,700.00 sg.m.

4.2. ,Chabrowe” multi-family housing complex located in Szczecin at Zniwna Street

The design presents a multi-family housing complex consisting of seven buildings - six
single-staircase buildings and one double-staircase building. The design makes the most
of the location and landscape of the area,in particular from its slight slope towards the
west where a natural water hole is located.

Therefore, on the basis of an east - west clear compositional axis and isolation of the
designed complex from the areas of road located on the east side, medium density built
up area was proposed on purpose. From the interior of the complex, the ground floors
overlook the green areas with the assigned backyard gardens.

In this case as well the main factor of sustainable development theory determining the
design process, the creation of the largest possible green areas were incorporated.
These were createdaround the designed buildings with individual recreation places in the
form of house gardens as well as a park-like interior based on an east- west composi-
tional axis, ending with a public recreation area located around the pond.. This is a con-
scious design of a medium density build up area, which aims to emphasize the value and
character of the place, making it friendly in the pro- community sense.

Fig. 3. ,Chabrowe” multi-family Fig. 4. ,Chabrowe”, multi-family housing complex pond view. Source:
housing complex, site development [3]

plan. Source: the author. Ryc. 4 Zespot zabudowy wielorodzinnej ,Chabrowe”, widok od strony
Ryc. 3 Zespdt zabudowy wieloro- stawu. Zrédio: [3]

dzinnej ,Chabrowe”, projekt zago-

spodarowania. Zrédto: autor

Design: 2013 -2014, implementation: 2015 -2017. Mellon Architects design team: Mitosz
Raczynski, PhD, Eng. of Architecture. A total of 166 apartments were designed with a
total area of 7,890.00 sg. m

4.3. ,,Pogodno” multi- family housing complex located in Szczecin
at Sadowskiego Street

Thedesign presents two single-staircase multi-family residential buildings. Each of them
has an L-shaped base and the height of individual floors maintains the total height of the


https://www.sgi.pl/mieszkania-szczecin/chabrowe-osiedle/
https://www.sgi.pl/mieszkania-szczecin/chabrowe-osiedle/
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buildingsresulting from the local development plan. The designs were inspired by the
forms of modern buildings. Layout and form of the designed buildings adapt to the neigh-
boring buildings, complementing relatively high density buildings with a monotonous look,
devoid of recreational areas. Therefore, along the northern, eastern and western border
of the area a subdued character of the building facades was consciously assumed. Build-
ings have cool monochrome colors, aiming to create the impression of "limited accessibil-
ity" to the interior of the buildings and the backyard. By contrast, the location and shape
of the designed buildings made it possible to develop the space of the backyard and
leave it vacant, designed as green areas in the form of a recreational garden, richly-
endowed with high and low greenery and a designated playground area. . Due to imple-
menting sustainable development theories, the designed buildings have been developed
in such a way as to maintain maximum contact with the surroundings (e.g. all ground floor
apartments have a direct access to the front garden area).

&

Fig. 5. ,Pogodno” multi-family housing complex, site development plan. Source: own
Ryc. 5. Zespét zabudowy wielorodzinnej ,Pogodno”, projekt zagospodarowania. Zrédto: autor

Fig. 6. ,Pogodno” multi-family housing complex, visualizations. Source: own
Ryc. 6. Zespdt zabudowy wielorodzinnej ,Pogodno”, wizualizacje. Zrédto: autor
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Design: 2016 -2017, implementation: 2017 -2019. Mellon Architects design team: Mitosz
Raczynski, PhD, Eng. of Architecture. A total of 82 apartments were designed with a total
area of 5200,00 sg. m

5. DESIGN CRITERIA

On the basis of a comprehensive analysis of the presented examples of multi-family

houses, the following basic criteria, on the basis of which the buildings were designed

and built, have been specified:

— Implementation of specific apartments with a maximum floor space, expected by the
Investor.

— Strictly defined percentage structure of apartments imposed by the Investor, taking
into account their area and accepted functional solutions,

— Economics of applied materials and functional solutions, in particular limited area of
passageways, staircases, passenger lifts.

— Selection of technical and technological solutions to ensure that the provisions of the
energy pattern technical conditions are met only to a minimal extent, i.e. limitation of
cost-effective solutions related to, e.g. alternative energy sources.

— Limitation of cost-effective material as well as formal and spatial solutions related to
the aesthetics of the designed buildings and site development,

— Indication of important parts of the building and site development, including compo-
sition parts of greenery and recreation areas, where it is possible to apply higher
quality design and material solutions, raising the importance and prestige of the in-
vestment in public perception

— Mandatory compliance applicable spatial development plan provisions, including
height of buildings, build up index, biologically active area and parking spaces indi-
cators in relation to the number of designed housing units

— Mandatory compliance of the technical conditions provisions regarding location of
buildings, including the distance to the borders of plots and the distance to parking
spaces and the necessary technical equipment,

— A detailed impact analysis of the requirements regarding possibility of mutual ob-
struction of the existing and planned buildings as well as the insolation of individual
rooms and a consequent adaptation of the location and external form of the de-
signed buildings in order to meet these requirements.

Considering all the herein above criteria of paramount importance was an attempt to find
a compromise between them and the author's internal needs through a proposal of de-
sign and pro social solutions in accordance with applicable standards and assumptions
of the broadly understood concept of sustainable development, especially in relation to
the quality of the designed space and the aesthetics of buildings.

6. THE CONCLUSIONS AND EVALUATION OF THE INFLUENCE OF SUSTAINABLE
DEVELOPMENT THEORY ON THE PROCESS OF MODERN MULTI-FAMILY RESI-
DENTIAL UNITS

As a result of the conducted research and analyses the following has been observed:

— A clear trend related to awareness and the need to implement the sustainable de-
velopment principles, mainly as a result of transposition of directives and behavioral
patterns from developed European Union countries into national realities, but also
due to increasing availability of modern technologies.

—  Continuous interdisciplinary educational activity in this area is necessary to raise the
society's awareness of the need to use modern methods in all industries. Numerous
meetings, scientific conferences or discussion forums for exchanging views on this
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subject currently concern groups related mainly to broadly understand environmen-
tal issues [17, p. 75].

—  From the designer’s point of view, we can observe an increasing interest in the solu-
tions influencing sustainable development, regarding mainly renewable energy
sources and use of materials that reduce energy consumption. However, it applies
to private investments and results mainly from the need to reduce operating costs
after completion of the construction as well as the projects covered by national and
EU funding finances programs.

—  While carrying out public tasks, the authorities, local authority of the commune in
particular, are able to conduct a wide information campaign and obtain European
Union funds.

— There are few examples of application of expensive renewable energy sources in
multi-family housing. Therefore, there is lack of sustainable housing investments.
This is mainly due to the fact that at the implementation stage the costs are mini-
mized in order to achieve maximum sales profits. Thus, the need to apply expensive
energy-saving solutions that reduce operating costs is not taken into consideration
since the costs will be borne by future buyers.

—  We can observe only a few cases of the so-called high standard multi-family housing
where use of renewable energy sources, results e.g. from lack of other sources of
heat. This is also used as a marketing argument justifying high prices of the apart-
ments.

— It is necessary that private investors use programs enabling a wide range of sus-
tainable products and solutions in multi-family housing.

— As far as multi-family residential development designs are concerned, in the face of
the current formal and legal factors and design realities, the designer is not obliged
to apply the principles and solutions related to sustainable development concept,
except for the need to prepare an energy pattern for the design. It depends only on
the Investor's decision and the good will, need and strength of the designer's argu-
ments.

— In Poland, there are legal bases enabling the compliance with the requirements
related to sustainable development concept in multi-family housing. However, it is
necessary to make the existing legal regulations more specific and introduce mech-
anisms that make it possible to verify their implementation at each stage of the in-
vestment process, i.e.

— planning in terms of assumptions, consultations, the program and its evaluation
— sustainable design in terms of negotiation, design creation and its evaluation

— implementation in terms of applied technology and materials and their evaluation
— maintenance in terms of evaluation of adopted solutions [17, p. 72].

—  For their implementation it is necessary to use and adapt the following available
tools:

— a local spatial development plan as the main instrument, which precisely takes
into account all the relevant assumptions related to the sustainable development
process together with clear guidelines on specific solutions necessary to be ap-
plied, instead of general provisions that can be interpreted in various ways, as it
is nowadays.

— information related to investment procedures and investment cycle costs availa-
ble to public

— designers' knowledge about the sustainable housing environment development
principles in terms of the availability of materials, systems and technologies as
well as environmental protection and water saving [17, p. 73].

— As far as the design practice is concerned, in the face of such a big humber of com-
ponents, it is necessary to use a preliminary concept of gradual selection of individ-
ual design solutions on the basis of ecological, economic, social and spatial criteria,
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which are properly argued and supported by detailed calculations, analyses and
conclusions in order to convince the Investor that the proposed solutions are correct.

PROCES KSZTALTOWANIA ZABUDOWY WIELORODZINNEJ
W POLSCE A TEORIA ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU

1. WSTEP. POJECIE SRODOWISKA MIESZKANIOWEGO

Jednym z kluczowych zadan procesu projektowego w zakresie zaspokajania potrzeb
psychofizycznych czlowieka powinno byé stworzenie wilasciwego Srodowiska mieszka-
niowego, w ktérym realizowane bedg potrzeby bezpiecznego schronienia, identyfikacji,
komfortu fizycznego i psychicznego [16, str. 65]

Teoretyczne i ideowe rozwazania zwigzane z procesem ksztaltowaniem wspotczesnej
zabudowy wielorodzinnej nalezy rozpoczg¢ od zdefiniowania samego pojecia srodowiska
mieszkaniowego nazywanego czesto tez Srodowiskiem zamieszkanym lub Srodowiskiem
zamieszkania. Opierajgc sie na licznych opracowaniach naukowych, mozna stwierdzi¢,
ze jest to pewna szczegdlna forma Srodowiska, w ktérej Zyje i rozwija sie cztowiek, na
ktore sktada sie og6t wszystkich elementéw i czynnikbw ozywionych i nieozywionych,
mniej wiecej jednolitych na danym terenie, stuzgcych realizacji potrzeb wynikajgcych
z podstawowej funkcji mieszkania, oddziatujgcych na mieszkaricéw i ulegajgcych zmia-
nom pod ich wptywem [17, str. 43]. Jego projektowanie powinno by¢ oparte na zrozumie-
niu wspotzaleznosci pomiedzy srodowiskiem fizycznym, spotecznym i potrzebami osobo-
wymi cztowieka. a dziatania na rzecz ksztattowania jego wspotczesnego wymiaru nalezy
koordynowac na wielu poziomach i traktowac holistycznie [17, str. 16].

Wobec powyzszego jednym z gtéwnych wyzwan stojgcych przed twércami wspoétczesne-
go $rodowiska mieszkaniowego powinno by¢ umozliwienie podjecia decyzji dotyczace;j
mozliwosci wyboru miejsca, jakosci i formy zamieszkania przy zachowaniu nadrzednosci
zasad szeroko rozumianej teorii zrbwnowazonego rozwoju.

2. ZALOZENIA IDEOWE TEORIl ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU

Zagadnienie zrownowazonego rozwoju, nie jest pojeciem nowym i swoim zakresem
obejmuje szerokie spektrum zwigzane z zyciem spotecznym. Stanowi problem naukowy
badany i dyskutowany od lat siedemdziesigtych poprzedniego stulecia, ktéry do dnia
dzisiejszego nie zostat definitywnie rozwigzany, a tym bardziej zaimplementowany do
procesu projektowego. Jest dziedzing, ktéra podlega ciggtej ewolucji opartej na realizacji
teoretycznych badan naukowych i prébie ich wdrazania celem sprawdzania stusznosci
przyjetych zatozen [8, str. 16].

W potocznym ujeciu, na jego istote sktada sie pie¢ podstawowych pojec: rynek, polityka,
edukacja, produkcja, promocja i polityka. Kazde z nich, reprezentuje ré6zne obszary wy-
magajgce idei, koncepcji, realizacji i oceny, a takze kazde z nich sklada sie na catos¢
w ktorej kazdy z elementdw ma wptyw na inny, a jednoczesnie jest od nich zalezny.
Kompleksowo$¢ ich ujecia w kontekscie procesu tworzenia i realizacji zrbwnowazonego
Ssrodowiska mieszkaniowego jest podstawowym warunkiem osiggniecia pozytywnego
efektu [17, str. 46].

Oczywistym jest, ze kazda decyzja projektowa wptywa na rozwigzania przestrzenno-
funkcjonalne, techniczne, estetyczne, wizualne, krajobrazowe etc. W procesie projekto-
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wania zrownowazonego powinna mieé ona réwniez wymiar srodowiskowy i ekologiczny,
a takze wymiar spoteczny w kontekscie historycznym, kulturowym oraz w sferze poczucia
komfortu uzytkowania. Powinna charakteryzowac sie podejsciem catosciowym i wielo-
wymiarowym, wyrazonym w integracji zagadnien $rodowiskowych, spoteczno-
kulturowych, przestrzenno-technicznych, a takze gospodarczo-ekonomicznych [8, str.
20]. Mozna powtorzy¢é za A. Baranowskim, ze projektowanie zrownowazone oznacza
harmonizowanie proceséw rozwoju i przeksztatcania struktur przestrzennych, realizowa-
ne w oparciu o zasade poszanowania zasobow oraz peinej integracji spotecznych, kultu-
rowych, ekonomicznych, ekologicznych i przestrzennych aspektéw procesdéw projekto-
wania [2, str. 16].

Dlatego celem dziatania powinna by¢ optymalizacja aktualnych metod projektowania
budynkéw i ich otoczenia przy wykorzystaniu nowych mozliwosci technologicznych i do-
stepnych narzedzi projektowych. Niezbedna wydaje sie koniecznos¢ stworzenia schema-
tu i strategii Swiadomego, interdyscyplinarnego projektowania obiektow architektonicz-
nych i ich zespotéw w powigzaniu z kontekstem miejsca, zaleznosciami ekonomicznymi,
systemami infrastruktury komunalnej, odnawialnymi zrédtami energii, ktorych zintegrowa-
nie ma bardzo istotne znaczenie [9, str. 65]. Efektem tych dziatah powinno by¢ uswiado-
mienie potrzeby i stuszno$ci wprowadzania nowych procedur i metod w proces projekto-
wy, w ktéorym wszelkie dziedziny bedg rozpatrywane fgcznie i cato$ciowo, zaréwno
w skali budynku, jak i dzielnicy, miasta, kraju oraz oceniane bedg jakosciowo i ilosciowo
[8, str. 16].

Do podstawowych kryteriow projektowania wynikajgcych z paradygmatu zrownowazone-
go rozwoju, ktérych zintegrowanie i poprawna realizacja daje szanse na stworzenie har-
monijnego i zréwnowazonego $rodowiska mieszkaniowego, zaliczy¢ nalezy:

—  kontekst miejsca,
—  kontekst energetyczny
—  kontekst kreowania zréwnowazonych spotecznosci [8, str. 118].

Kazde z nich wigze sie z koniecznoscig podjecia konkretnych dziatan w okreslonym cza-
sie i zakresie przedstawionym ponizej:

Tab. 1. Opis tabeli. Zrédio: na podstawie [8, str. 118].

Podstawowe kryteria projekto-
wania w kontekscie miejsca

Podstawowe kryteria projekto-
wania w kontekscie energetycz-
nym

Podstawowe kryteria projekto-
wania zréwnowazonych spotecz-
nosci

+ dostosowanie wielkosci i standar-
du budynkéw oraz programu funk-
cjonalno-przestrzennego do real-
nych potrzeb przyszitych uzytkowni-
kow;

« analizy lokalnego klimatu, ekosys-
temu, terenéw biologicznie czyn-
nych i stopnia zurbanizowania;

« analizy historii, kultury, tradycji;

+ dostosowania lokalizacji, formy i
masy termicznej projektowanych
budynkow do lokalnego klimatu i
istniejgcej infrastruktury budowlanej
i technologicznej;

» wykorzystanie lokalnych materia-
tow budowlanych, energii odnawial-
nych zrédet energii (OZE) wytwa-
rzanej na miejscu;

» dgzenie do integralnosci architek-
tury i urbanistyki.

* ograniczenie zuzycia energii na
ogrzewanie, chtodzenie, wentylacje,
preferowanie naturalnego os$wietle-
nia;

« osiggniecie wysokich parametrow
i efektywnosci obudowy budynkéw;
« optymalizacje efektywnosci ener-
getycznej i wykorzystanie OZE;

» wprowadzenie efektywnych roz-
wigzan technologicznych;

» dazenie do uzyskania budynkéw
zero-energetycznych i plus-
energetycznych.

* osiggniecie optymalizacji zuzycia
energii, wody, ograniczenie produk-
cji odpadoéw;

* ochrone ekosysteméw i terenow
biologicznie czynnych;

» komfort i bezpieczenstwo zycia,
realizacje potrzeb;

» wprowadzenie ré6znorodnosci
zabudowy i uzytkowania terenu;

* aktywizacje mieszkancow poprzez
na przykiad programy spoteczne;

* rozwoj lokalnej gospodarki;

« dlugi czas uzytkowania — trwatos¢;

» dazenie do zerowego $ladu eko-
logicznego i weglowego
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Do zadan projektanta naleze¢ powinno opracowanie optymalnego projektu, uwzglednia-
jacego powyzsze kryteria. Aby méc to zrealizowaé, w trakcie procesu projektowego nie-
zbedna jest wspotpraca ekspertdw z dziedziny zagadnien ekologicznych, gospodarczych,
i spotecznych, ktéra stanowi¢ powinna podstawe wszelkich podejmowanych dziatan na
ptaszczyznie architektonicznej i budowlanej [10, str. 21-30].

Naturalnym jest, Zze przy tak wielu sktadowych, trudne jest stworzenie uniwersalnych za-
sad ksztaltowania wspotczesnej zabudowy mieszkaniowej i nieodzowna jest koncepcja
stopniowania doboru rozwigzan projektowych oparta na kryteriach ekologicznych, eko-
nomicznych, spotecznych oraz przestrzennych.

Dlatego préba zintegrowania przysztych uzytkownikdéw zespotéw mieszkaniowych i po-
trzeb srodowiskowych z mozliwosciami ekonomicznymi i procesami spotecznymi, czyli
poszukiwanie zrownowazonego $rodowiska mieszkaniowego, przy catym skomplikowaniu
tej materii, stanowi¢ powinno wyzwanie nie tylko dla projektantéw, ale takze dla politykéw
i inwestoréw [17, str. 46].

3. ANALIZA CZYNNIKOW FORMALNO-PRAWNYCH | REALIOW PROJEKTOWYCH

Istotnym staje sie pytanie o faktyczny wptyw tych zagadnien na proces ksztattowania
wspoiczesnej zabudowy wielorodzinnej w Polsce. Analiza obowigzujgcych przepisow
i ocena realiow projektowych, wskazuje bowiem na nieco odmienny obraz w stosunku do
prezentowanego powyzej. Sktada sie no to wiele czynnikow i zjawisk, zarbwno z pograni-
cza socjologii dotyczacych np. migracji ludnosci, konfliktéw spotecznych, jak z uwarun-
kowan ekonomicznych, formalnych, przestrzennych, ale takze czysto prozaicznych zwig-
zanych np. z nieudolnoscig planistéw i projektantow. Wszystkie one istotnie utrudniajg
i ograniczajg kompleksowe podejscie do zagadnien zwigzanych z ideg zréwnowazonego
rozwoju [20]. Dlatego, wcigz aktualne, pomimo ze odnoszace sie do miast z pierwszej
potowy XX wieku, pozostajg stowa S.Giediona: Najpilniejsze i najmniej ustalone problemy
dnia dzisiejszego powstajg na innym polu, na polu urbanistyki. Dlatego tez musimy spro-
bowacé wejrze¢ w te problemy, uswiadomi¢ sobie, co lezy miedzy nimi i przekonac sie,
czy nie ma jakiej$ drogi wyjscia z nieszczesnej sytuacji miasta naszych czasow? [7,
s. 647]

Do najwazniejszych aktéw prawnych z zakresu planowania, ktéry okresla zasady ksztat-
towania polityki przestrzennej oraz jej realizacji w Polsce, nalezy ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym [18] W jej zatozeniach, nadrzednym celem w ksztat-
towaniu przestrzeni ma by¢ zachowanie tadu przestrzennego i rozwoju zréwnowazonego.

Ustawa okresla m.in. procedure i tryb sporzadzania, uwzgledniajgcy udziat spoteczen-
stwa, a takze uchwalania jednego z podstawowych aktéw prawa z punktu widzenia pro-
cesu projektowego czyli miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W efek-
cie dtugiej procedury popartej szerokimi analizami i konsultacjami, w ktdrej wyodrebnic
mozna trzy podstawowe etapy: przygotowawczy, projektowy i korncowy, zespoty sktada-
jace sie z architektow, urbanistéw, inzynieréw transportu i sSrodowiska, branz sanitarnych,
energetycznych, mediatoréw, socjologéw i innych przygotowujg miejscowy plan zago-
spodarowania przestrzennego, w tresci ktérego okresla sie obowigzkowo m.in:

- przeznaczenie terenéw; - zasady ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego; - zasady
ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu; - zasady ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych, - wymagania wynikajgce z potrzeb ksztaito-
wania przestrzeni publicznych; - zasady ksztaltowania zabudowy w oparciu o wskazniki:
intensywnosci zabudowy, powierzchni biologicznie czynnej, wysokosé zabudowy, liczby
miejsc parkingowych, odlegtosé linii zabudowy od granicy dziatki lub osi drogi, gabaryty
budynku, powierzchni zabudowy, ewentualnie szerokos¢ elewaciji; - granice i sposoby
zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajgcych ochronie, - szczegétowe zasady
i warunki scalania i podziatu nieruchomosci; - szczegdlne warunki zagospodarowania
terenodw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu; -zasady modernizacji, rozbudowy i budowy
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systemow komunikacji i infrastruktury technicznej; W zaleznosci od potrzeb, okresla sie
takze zakres dodatkowy i uzupetniajgcy [20, str. 19-26]. Jednak zapisy prawa nie zawsze
sg jednoznaczne, z tego powodu dokonywane sg rozne ich interpretacje. Dlatego wy-
ktadnig tego prawa bywajg wyroki sgdowe, ktére rozstrzygajag, jak nalezy rozumiec¢ po-
szczegolne zapisy ustawy i rozporzgdzenia lub jak postepowac w poszczegdinych fazach
sporzgdzania i uchwalania prawa miejscowego. Czy tak wazny proces jakim jest plano-
wanie miejscowe moze odbywac sie na podstawie wyrokéw sgdowych? W dodatku wyro-
ki sgdow dotyczgce tego samego zagadnienia bywajg sprzeczne. Nie mozna w sposob
prawidfowy prowadzi¢ miejscowej polityki przestrzennej, jezeli prawo jej dotyczgce jest
tak niedoskonate, ze jego interpretacji trzeba szuka¢ w wyrokach sgdowych. [6, s. 237]

Tworzone w tym trybie miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, do ktérych
zapisOw kazdy z projektantéw ma obowigzek sie dostosowac, tworzg pewne ramy poste-
powania i przy pomocy schematycznych zapiséw probujg zdefiniowac i narzuci¢ charak-
ter oraz sposob ksztattowania planowanej zabudowy. Nie zawierajg jednak petnej infor-
macji w zakresie kompleksowych zatozeh zrownowazonego srodowiska mieszkaniowego,
a w zwigzku z tym nie wydajg sie by¢ kompletnym i wystarczajgcym instrumentem wpro-
wadzania zasad projektowania zréwnowazonego w obszarze wspofczesnie realizowanej
zabudowy wielorodzinnej.

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przewiduje takze mozliwosc
dziatania formalno-prawnego w sytuacji, gdy na danym obszarze nie ma obowigzujgcego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie ze stosownym rozpo-
rzgdzeniem [15] pozwala na wydawanie decyzji o warunkach zabudowy, na podstawie
analizy urbanistyczne, w oparciu o zasade tzw. dobrego sasiedztwa. Czesto okazuje sie
jednak ze w analizowanym obszarze znajdujg sie np. obiekty pochodzgce z réznych
okresow. Ich specyficzny, heterogeniczny charakter, wynikajgcy z historycznych nawar-
stwien, powoduje, ze okreslenie na tej podstawie obowigzujgcego typu zabudowy dla
danego terenu jest praktycznie uznaniowe a nieustalane wedtug okreslonych zasad.
W dodatku procedowane w tym trybie decyzje o warunkach zabudowy, po pierwsze nie
muszg by¢ zgodne z polityka przestrzenng danego obszaru, po drugie plany miejscowe,
ktére powstang w przysztodci bedg musiaty sankcjonowac ustalenia zawarte w tych de-
cyzjach. [...] utrzymanie mozliwosci inwestowania na obszarach nieobjetych planami,
bedzie powodowa¢ mozliwo$¢ powstawania chaosu zamiast fadu przestrzennego. Row-
niez dalej najprawdopodobniej bedg sie zdarzaty przypadki, ktore bedg omijaty lub nacig-
gaty prawo. [4. s. 135-136]

Taki stan rzeczy przez wielu inwestorow / deweloperdw interpretowany jest dosé¢ jedno-
znacznie: brak planu zagospodarowania przestrzennego oznacza, ze mozna realizowac
to, co do tej pory bylo niemozliwe do zrealizowania, pod warunkiem ,dostosowania” sie
do zabudowy istniejgcej. Jezeli na to natozy sie mozliwosé opracowywania decyzji 0 wa-
runkach zabudowy przez projektantéw z uprawnieniami dziatajgcych na zasadach wolno-
rynkowych, prébujgcych niejednokrotnie sprosta¢ oczekiwaniom inwestorow, to utrwala-
nie istniejgcego ,porzadku przestrzennego” wydaje sie byé procesem nieuniknionym
i majgcym de facto niewiele wspdlnego z realizacjg zatozen projektowania zréownowazo-
nego.

Réwnie istotnymi, obowigzujgcymi aktami prawnymi z punktu widzenia procesu projekto-
wego jest obowigzujgca w Polsce ustawa prawo budowlane [19] wraz z rozporzgdzenia-
mi w tym dotyczacym warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich
usytuowanie [14]. Wiekszos¢ zawartych tam przepisow w sposdb mozliwie precyzyjny
i wymierny, definiuje wszystkie wymagania zwigzane z projektowaniem, zapewniajgc
w domysle jakos¢ i komfort realizowanej na tej podstawie zabudowy. W efekcie, podob-
nie jak w przypadku miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, narzuca
pewien schemat dziatania w zakresie konkretnych i obligatoryjnych wytycznych, ktére
projektant musi bezwzglednie stosowac tzn. wypetnia¢ wszystkie $cisle okreslone para-
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metry zwigzane gtéwnie z lokalizacjg i projektem zagospodarowania, wymaganiami doty-
czacymi samego budynku, infrastrukturg techniczng itp.

Szczegotowa analiza pozwala zauwazy¢, ze wsrdd jednoznacznych i precyzyjnie zdefi-
niowanych zapisdw, pojawia sie tez kilka mniej wymiernych. Sg to regulacje, zwigzane
m.in z zagadnieniem wzajemnego przestaniania budynkéw i nastonecznienia poszcze-
golnych pomieszczen, ktére ujete zostaty, odpowiednio w §60 i §13 rozporzgdzenie
w sprawie warunkéw technicznych [14]. Szczegdélowe omoéwienie tego zagadnienia oraz
wykazanie jak daleko nieprecyzyjne, a jednoczes$nie istotne sg te zapisy, ze wzgledu na
ich ztozonos¢ i wielowagtkowos¢, stanowi¢ bedzie przedmiot niezaleznych badanh i analiz.
Niemniej jednak, majgc tego swiadomosé mozna zaryzykowaé stwierdzenie, ze tak nie-
jednoznaczne zapisy, pozostawiajg mozliwos¢ dos¢ swobodnej ich interpretaciji w odnie-
sieniu do konkretnych relacji przestrzennych. Tym samym wymag ich spetnienia realizo-
wany jest niejednokrotnie wylgcznie poprzez umiejetne ksztattowanie i ingerencje w for-
me oraz lokalizacje projektowanych budynkéw, co ma istotny wptyw na ich ostateczny
wyglad. Paradoksalnie, to co postrzegane by¢ moze jako dowdd wysokiego poziomu
kreacji projektanta, w rzeczywistosci prowadzi niejednokrotnie do naduzy¢ w szeroko
rozumianym odbiorze spotecznym.

To pokazuje jak wazny jest aspekt zwigzany z postawg architekta wynikajgcg z koniecz-
nosci podejmowania przez niego kompromiséw natury zaréwno estetycznej, formalno-
prawnej jak i etycznej w odniesieniu do tak zréznicowanych i ztozonych zagadnieh oraz
roli jakg petni w kontekscie bezposredniej konfrontacji z Inwestorem, dla ktérego prioryte-
tem jest oczywiscie sukces finansowy. Ten z kolei wigze sie z zapewnieniem atrakcyjnej
lokalizacji oraz architektury o odpowiedniej jakosci, formie i estetyce trafiajgcej w gusta
potencjalnych klientéw, a jednoczesnie ograniczajgc koszty do niezbednego minimum.
Oczekiwania Inwestora dotyczagce szczegdtowych rozwigzan przestrzennych i charakteru
preferowanej przez niego architektury, przewazajg niestety czestg nad zdaniem projek-
tanta. Mozna odnie$¢ wrazenie, ze w obliczu nadmiernej ingerencji Inwestora w proces
projektowy, a szczegodlnie w obliczu obowigzujgcych realiéw gospodarczych i ekono-
micznych, mozliwosci tworczej wypowiedzi projektanta ulegly ograniczeniu. Projektant
przestat by¢ wylgcznie twérca, ale musiat zostaé tez mediatorem, menadzerem, prawni-
kiem i psychologiem. Tym samym jego przestrzeh tworzenia zostata diametralnie zawe-
zona, a dodatkowo swoboda wypowiedzi i kreacja, w obliczu nieprecyzyjnych przepiséw,
niejednokrotnie ograniczona do ich wtasciwej interpretaciji.

4. ANALIZA AUTORSKICH PROJEKTOW ZABUDOWY WIELORODZINNEJ

Przeprowadzone przez autora prace studialne i badania naukowe poparte wieloletnig prak-
tykg zawodowg, pozwolity na zgromadzenie obszernego materiatu badawczego w formie
autorskich projektéw, zabudowy mieszkaniowej, wielorodzinnej zrealizowanej na przestrzeni
ostatnich lat. Ich szczeg6towa analiza pod katem wieloptaszczyznowych uwarunkowan za-
rowno formalno-prawnych uwzgledniajgcych istotne przepisy z zakresu obowigzujgcego
prawa z zakresu planowania przestrzennego, budowlanego, warunkéw technicznych, ale
takZze uwarunkowan wynikajgcych z realiow gospodarczych, ekonomicznych i spotecznych,
w oparciu o ktére stworzone zostaty poszczegdlne projekty, pozwolita zaobserwowaé
szereg czynnikow i zaleznosci, majacych istotny wptyw na proces ksztattowania wspot-
czesnej zabudowy wielorodzinnej. Ponizsze przykfady zabudowy wielorodzinnej byty
projektowane z uwzglednieniem zrownowazonego rozwoju, a byly wynikiem negocjac;ji
z inwestorem, jednoczesnie spetniajgc uwarunkowania prawne i spoteczne. Przy coraz
bardziej rosngcym w wielu miastach smogu, braku wody w wielu miejscach, co jest spo-
wodowane niezrownowazonym korzystaniem z zasobdw ziemi, projektowanie musi na
tyle ile jest to mozliwe dgzy¢ do zrGwnowazonego rozwoju. Wszystkie pokazane przykta-
dy sg zlokalizowane na terenach uzbrojonych, zurbanizowanych. Do zadnego z przed-
stawionych zespotéw nie trzeba byto budowa¢ nowej infrastruktury technicznej poza przy-
taczami. Polska ptaci za chaos przestrzenny: 20,5 mlid zt to koszt infrastruktury rozpro-
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szonej zabudowy, 12,6 mid zt pochtania ochrona Srodowiska i zdrowia, 31,5 mid zt to
koszty nadmiernie wydtuzonych dojazdéw do pracy i szkoty. Wszystko to ma bezposredni
zwigzek z chaosem przestrzennym. 84,3 mid zt rocznie - tyle kosztuje Polakéw chaos
przestrzenny. Tyle co roku ptacimy za lata zaniedbann w gospodarowaniu przestrzenia.
[21]

4.1. Zespot zabudowy wielorodzinnej ,,Nautica” zlokalizowany w Szczecinie
przy ul. Raginisa

Kompozycja catosci zespotu oparta zostata przede wszystkim na zatozonej w miejsco-
wym planie zagospodarowania i wynikajgcej z uksztattowania terenu zasadzie narastania
form czterech budynkéw w kierunku od pétnocy na potudnie. Budynki zaprojektowano tak
by wytworzy¢ obszerne wnetrze przeznaczone na cele rekreacyjne. Zostato one uksztat-
towane trasowo, tagodnie niwelujgc ponad 12-to metrowg réznice wysokosci pomiedzy
potudniowa, a potnocng czescig dziatki. Tarasowy ukfad terenu podkreslono wprowadza-
jac amfiteatralne rozwigzanie zieleni i placu zabaw, na osi wnetrza zespotu. Od poétnoc-
nego wejscia na teren prowadzi cigg pieszy przechodzgcy przez placyk pod lipami,
a nastepnie rampg wzdtuz budynku na goérny taras, skad pomiedzy budynkami, a amfi-
teatralnym placem zabaw wspina sie ciggiem schodoéw na skarpe konczac sie na terenie
zielonym z cennym mitorzebem (pomnik przyrody). Projekt uwzglednit czynniki majace
wptyw na zréwnowazony rozwoj gtdwnie w zakresie kompozycji, terendw zielonych
o wymaganej planem 35 % powierzchni biologicznie czynnej. Geometryczne zatozenie
i tarasowe rozwigzanie zagospodarowania terenu pozwolity na zaprojektowanie szeregu
miejsc rekreacji przydomowej o roznym charakterze i przeznaczeniu, przewidzianych dla
réznorodnych grup uzytkownikéw. Stanowig one wazny czynnik spoteczny w kontekscie
rozwazan zwigzanych z teorig zrébwnowazonego rozwojem gdyz brak rekreacji przydo-
mowej umozliwiajgcej zabawe dla dzieci i wypoczynek dla 0séb starszych jest zagroze-
niem spotecznym [5, s. 45]. Réwnie istotnym czynnikiem spotecznym byto spetnienie
wymagan zwigzanych z zagadnieniem wzajemnego przestaniania budynkéw i nasto-
necznienia poszczegolnych pomieszczenh, czyli zapisow 8§60 i §13 rozporzadzenia
w sprawie warunkow technicznych [14]. Majgc na uwadze fakt, Ze ograniczenie czasu
nastonecznienia w projektowanych budynkach mogto byé przyczyng frustracji lokatoréw,
wynikajgcg z poczucia odebrania im prawa do Swiatta stonecznego, byt to jeden z pod-
stawowych warunkow, ktérego spetnienie miato wymierny wplyw na lokalizacje i forme
projektowanych budynkdw.

Projekt: 2011 -2016, realizacja: 2013 -2018. Zespét projektowy: Mellon Architekci:
dr inz. arch. Mitosz Raczynski, (wspélnie z dr inz. arch. Marek Sietnicki - pierwszy z czte-
rech etapoéw). Zaprojektowano 371 mieszkania o pow. 20.700,00 m2,

4.2. Zespot zabudowy wielorodzinnej ,,Chabrowe” zlokalizowany w Szczecinie
przy ul. Zniwnej

Zaprojektowano zespot zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej skfadajacy sie siedmiu
budynkéw - szedciu budynkéw jednoklatkowych, oraz jednego dwuklatkowego, - w spo-
séb maksymalny wykorzystujgcy lokalizacje i walory krajobrazowe terenu wynikajgce
w szczegolnosci z jego lekkiego nachylenia w kierunku zachodnim gdzie znajduje sie
naturalne oczko wodne.

W zwigzku z powyzszym swiadomie zaproponowano zabudowe o sredniej intensywnosci
w oparciu 0 wyrazng o$ kompozycyjng wschéd zachéd i odizolowaniem projektowanego
zespotu od terenéw komunikacji kotowej znajdujgcych sie od strony wschodniej. Od stro-
ny wnetrza zespotu partery wychodzg na poziom terendw zielonych na przypisane im
ogrédki przydomowe.

W tym przypadku réwniez gtéwnym czynnikiem determinujgcym proces projektowy cate-
go zafozenia w kontekscie teorii zrownowazonego rozwoju byto stworzenie jak najwigk-
szej powierzchni terendw zielonych, zaréwno wokaét projektowanych budynkoéw, przy kto-
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rych zlokalizowano miejsca rekreacji indywidualnej w postaci ogrédkéw przydomowych,
jak i najistotniejszego waloru projektowanego zespotu czyli jego wnetrza o charakterze
parkowym opartego na osi kompozycyjnej wschéd zachdd, zakoriczonego ogolnodostep-
nym terenem rekreacyjnym zlokalizowanym wokot stawu. Dopetnienie stanowi $wiadomie
projektowana zabudowa o $redniej intensywnosci, ktéra ma na celu podkresli¢ walory
i charakter miejsca czynigc go przyjaznym w odczuciu prospotecznym.

Projekt: 2013 -2014, realizacja: 2015 -2017. Zespo6t projektowy Mellon Architekci: dr inz.
arch. Mitosz Raczynski. Zaprojektowano tgcznie 166 mieszkan o pow. 7890,00 m?

4.3. Zespot zabudowy wielorodzinnej ,,Pogodno” zlokalizowany w Szczecinie
przy ul. Sadowskiego

Zaprojektowano dwa jednoklatkowe budynki mieszkalne wielorodzinne kazdy o podsta-
wie w ksztatcie litery ,L” o wysokosciach poszczegdlnych kondygnaciji umozliwiajgcych
zachowanie catkowitej wysokosci budynkéow wynikajgcej z zapiséw planu miejscowego.
Budynki zaprojektowano inspirujgc sie formami obiektdw modernistycznych, a ich uktad
i forma dopasowuje sie skalg do budynkéw sasiednich, uzupetniajgc stosunkowo inten-
sywng, ale jednoczesnie monotonng zabudowe istniejgcg, pozbawiong terendéw rekrea-
cyjnych. Dlatego swiadomie, wzdluz pétnocnej, wschodniej i zachodniej granicy terenu
zatozono stonowany charakter elewacji budynkow, utrzymujgc je w chtodnej monochro-
matycznej kolorystyce, majgc na celu wywotanie wrazenia ,ograniczonej dostepnosci” do
wnetrza budynkoéw i wewnetrznego dziedzinca. W kontrascie do tego, lokalizacja i ksztatt
projektowanych budynkéw umozliwita uksztattowac przestrzeh wewnetrznego dziedzihca”
i pozostawi¢ go niezabudowanym, projektujgc go jako tereny zielone w formie ogrodu
rekreacyjnego z bogatym programem zieleni — zielen wysoka i niska oraz wyznaczonym
miejscem na plac zabaw. Stanowi on gtéwny element zatozenia w oparciu, o ktéry prébu-
je sie realizowa¢ zatozenia zwigzane z teorig zrOwnowazonego rozwoju, poniewaz pro-
jektowang zabudowe uksztattowano tak by zachowaé maksymalnie kontakt z otoczeniem
(m.in. wszystkie mieszkania na parterze posiadajg bezposrednie wyjscia na teren w for-
mie przedogrodkow) i umozliwiajgc wytworzenie przestrzeni sprzyjajacej realizacji tych
zatozen..

Projekt: 2016 -2017, realizacja: 2017 -2019. Zespo6t projektowy Mellon Architekci: dr inz.
arch. Mitosz Raczynski. Zaprojektowano fgcznie 82 mieszkania o pow. 5200,00 m?2,

5. KRYTERIA PROJEKTOWE

Na podstawie kompleksowej analizy przedstawionych przyktadéw zabudowy wielorodzin-
nej dokonano wyszczegdlnienia podstawowych kryteridw, w oparciu o ktére zostaty one
zaprojektowane i zrealizowane:

— Realizacja okreslonej, mozliwie maksymalnej ilosci powierzchni uzytkowej mieszkan
(PUM), oczekiwanej przez Inwestora.

— Narzucona przez Inwestora, Scisle okreslona, procentowa struktura mieszkan
uwzgledniajgca ich powierzchnie i akceptowane rozwigzania funkcjonalne,

—  Ekonomika zastosowanych rozwigzan materiatowych i funkcjonalnych w szczegdl-
nosci ograniczenie powierzchni ciggéw komunikacyjnych, klatek schodowych, dzwi-
gow osobowych.

—  Dobér rozwigzan technicznych i technologicznych, w sposéb zapewniajagcy spetnie-
nie zapiséw warunkéw technicznych w zakresie charakterystyki energetycznej w mi-
nimalnym stopniu, czyli ograniczanie kosztotwdrczych rozwigzan zwigzanych np al-
ternatywnych Zrodet energii.

—  Ograniczenie kosztownych rozwigzan materiatowych i formalno-przestrzennych
zwigzanych z estetykg projektowanych budynkéw i zagospodarowaniem terenu,

—  Wskazanie istotnych elementéw budynku i zagospodarowania terenu, w tym takze
elementéw kompozycji zieleni i terendw rekreacyjnych, w ktérych mozliwe jest za-
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stosowanie rozwigzan projektowych i materialowych o wyzszej jakosci podnosza-
cym prestiz inwestycji w odbiorze spotecznym

Bezwzgledna realizacja zapiséw obowigzujgcego planu zagospodarowania prze-
strzennego, w tym wysokosci budynkéw, wskaznika zabudowy, wskaznika po-
wierzchni biologicznie czynnej oraz ilosci miejsc postojowych w stosunku do iloSci
projektowanych jednostek mieszkalnych

Bezwzgledna realizacja przepiséw zawartych w warunkach technicznych w kontek-
Scie lokalizacji budynkéw w tym odlegtosci do granic dziatek i odlegtosci do miejsc
postojowych oraz niezbednego wyposazenia technicznego,

Szczegotowa analiza odziatywania w zakresie mozliwosci wzajemnego przestania-
nia budynkow istniejgcych i projektowanych oraz nastonecznienia poszczegdinych
pomieszczen, w konsekwencji dostosowanie do niej ich lokalizacji i formy zewnetrz-
nej projektowanych budynkéw zapewniajgcych spetnienie tych wymogdw.

Uwzglednienie wszystkich powyzszych kryteriow i préba znalezienia kompromisu z we-
wnetrznymi potrzebami autora poprzez zaproponowanie rozwigzan projektowych i pro
socjalnych zgodne z obowigzujgcymi standardami i zatozeniami szeroko rozumianego
pojecia zrdbwnowazonego rozwoju, szczegolnie w zakresie dotyczgcym jakosci projekto-
wanej przestrzeni i estetyki budynkéw.

6. WNIOSKI | OCENA WPLYWU TEORIl ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU
NA PROCES KSZTALTOWANIA WSPOLCZESNEGO ZABUDOWY
WIELORODZINNEJ

W wyniku przeprowadzonych badan i analiz mozna zaobserwowac:

Wyrazny trend zwigzany ze swiadomoscig i koniecznoscig realizacji zasad zrowno-
wazonego rozwoju, gtéwnie na skutek transponowania dyrektyw i wzorcéw poste-
powania z rozwinietych krajéw Unii Europejskiej, ale réwniez dzieki zwiekszajgcej
sie dostepnosci nowoczesnych technologii.

Niezbedna jest stata interdyscyplinarna dziatalno$¢ edukacyjna w tym zakresie
wptywajgca na przebudowe swiadomosci spoteczehstwa o koniecznosci stosowania
nowoczesnych metod we wszystkich branzach. Liczne spotkania, konferencje nau-
kowe czy tez fora dyskusyjne stuzgce wymianom poglgdéw na ten temat, dotyczg
obecnie srodowisk zwigzanych gtéwnie z szeroko rozumiang problematyka ekolo-
giczng [17, str. 75].

Z projektowego punktu widzenia zaobserwowa¢ mozna wzrost zainteresowania
rozwigzaniami, wptywajgcymi na zréwnowazony rozwdj, gtdwnie w zakresie odna-
wialnych zrédet energii i stosowania materiatdw obnizajgcych zuzycie energii. Doty-
czy to jednak inwestycji prywatnych i wynika gtéwnie z potrzeby obnizania kosztéw
eksploatacji po zakonczeniu realizacji, a takze projektow objetych programami dofi-
nansowania z srodkow krajowych i unijnych.

Wtadze w szczegolnosci gminne w przypadku realizacji zadan publicznych, potrafig
przeprowadzi¢ szerokg akcje informacyjng i uzyska¢ dofinansowanie z srodkéw Unii
Europejskiej.

Mato jest przyktadéw zastosowania kosztownych odnawialnych zrodet energii
w budownictwie wielorodzinnym, tym samym brakuje zréwnowazonych inwestyciji
mieszkaniowych. Wynika to gtéwnie z faktu minimalizowania kosztéw na etapie rea-
lizacji celem osiggniecia maksymalnych zyskéw z ich sprzedazy. Nie uwzglednienia
sie wiec potrzeby stosowania kosztownych rozwigzan energooszczednych obnizajg-
cych koszty eksploatacji, poniewaz ponoszone one bedg przez przysztych nabyw-
cow.

Mozna zaobserwowaé jednostkowe przypadki budownictwa wielorodzinnego o tzw.
wysokim standardzie, w ktdrych zastosowania odnawialnych zrodet energii, wynika-
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jace np. z braku innych zrodet ciepta. Wykorzystywane sg woéwczas rowniez jako ar-
gument marketingowy uzasadniajgcy wysokg cene sprzedawanego mieszkania.

—  Niezbedne sg programy umozliwiajgce zastosowanie w szerokim zakresie produk-
téw i rozwigzan zrownowazonych w budownictwie mieszkaniowym wielorodzinnym
przez prywatnych inwestoréw.

— W przypadku projektowania zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, w obliczu
obowigzujgcych czynnikéw formalno-prawnych i realiow projektowych, projektant de
facto nie ma obowigzku stosowania zasad i rozwigzah zwigzanych z ideg zréwno-
wazonego rozwoju, mimo koniecznosci sporzgdzania do projektu opracowania cha-
rakterystyki energetycznej. Zalezy to wytgcznie od decyzji Inwestora oraz dobrej wo-
li, potrzeby i sity argumentow projektanta.

— W Polsce istniejg podstawy prawne umozliwiajgce realizacje postulatow zwigzanych
z pojeciem zréwnowazonego rozwoju w zabudowie wielorodzinnej, ale konieczne
jest ich doprecyzowanie. Wymaga to uszczegotowienia istniejacych uregulowan
prawnych i wprowadzenia mechanizméw umozliwiajgcych weryfikacje ich realizacji
na kazdym z etapdw procesu inwestycyjnego t;:

— planowania w zakresie zatozen, konsultacji, programu i jego oceny

— projektowania zréwnowazonego w zakresie negocjacji, tworzenia projektu i jego
oceny

— realizacji w zakresie zastosowanych technologii i materiatéw i ich oceny
— eksploatacji w zakresie oceny przyjetych rozwigzan [17, str. 72].

— Do ich realizacji niezbedne jest wykorzystanie i dostosowanie dostepnych narzedzi:

— miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jako gtéwnego instru-
mentu, w ktérym wszystkie istotne zatozenia zwigzane z procesem zrownowa-
zonego rozwoju powinny by¢ uwzglednione w sposob precyzyjny wraz z czytel-
nymi wytycznymi dotyczgcymi konkretnych rozwigzan koniecznych do zastoso-
wania, a nie jak obecnie w formie schematycznych zapiséw mozliwych do zin-
terpretowania w rézny sposaéb.

— powszechnie dostepnej informacji zwigzanej z procedurami postepowania przy
realizacji inwestycji i kosztach cyklu inwestycyjnego

— wiedzy projektantéw na temat zasad ksztattowania zréwnowazonego $rodowi-
ska mieszkaniowego w zakresie dostepnosci materiatéw, systeméw i technologii
oraz ochrony srodowiska i oszczednos$ci wody [17, str. 73].

—  Z punktu widzenia praktyki projektowej, w obliczu tak duzej liczby elementow skia-
dowych, nieodzowna jest wstepna koncepcja stopniowania doboru poszczegdlnych
rozwigzan projektowych, oparta na kryteriach ekologicznych, ekonomicznych, spo-
tecznych oraz przestrzennych, wtasciwie uargumentowanych i popartych szczeg6-
towymi obliczeniami, analizami oraz wnioskami, w celu przekonania Inwestora co do
stusznosci zastosowania proponowanych rozwigzan.
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