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Niewazne gdzie, wazne z kim? Badania
to potwierdzaja, przynajmniej czesciowo.
Pomiedzy postrzeganiem przestrzeni

a jakoscia zawieranych znajomosci
zaobserwowac mozna wyrazna
korelacje. Niemal 75% ankietowanych
mieszkancow Polski, deklarujacych
utrzymywanie bliskich, przyjacielskich
kontaktow z sasiadami, pozytywnie
ocenia okolice swojego miejsca
zamieszkania. Z kolei wraz ze wzrostem
obojetnosci wobec sasiadéw maleje
poziom satysfakgcji ze swojego otoczenia.

Nawigzywanie wiezi sgsiedzkich moze
by¢ wspierane przez odpowiednie
projektowanie przestrzeni. Codzienne
interakcje, nawet powierzchowne, buduja
poczucie bezpieczenstwa i pozytywnie
wptywaja na dobrostan mieszkancdéw.
Dazac do komfortu zamieszkiwania nie
mozna jednak zapominaé, ze dla kazdego
oznacza to co$ innego. Inkluzywne
sgsiedztwa musza uwzgledniad
réznorodnosé potrzeb wynikajacych z
wieku, poziomu sprawnosci i innych
czynnikdw, a jednoczesnie by¢ elastyczne
i odporne na zmieniajaca sie strukture
demograficzna. Ludzie sie wyprowadzaja
i wprowadzajg, a ci, ktérzy zostajg — tez
sie zmieniaja.

Zmieniaja sie réwniez nasze miasta,
ktére coraz czesciej wypetniane s3

Przemystaw Chimczak-Bratkowski

Managing Partner

ThinkCo

Dominik Rézewicz
Lead Analyst
ThinkCo

przez otwarte, wielofunkcyjne dzielnice.
Moga sktadac sie na nie poszczegdlne
inwestycje mieszkaniowe, utatwiajac
mieszkancom codzienne obowiazki i
przyjemnosci. Przeprowadzone przez
nas analizy wskazuja, ze niegrodzone
osiedla mieszkaniowe wzbogacone o
lokale ustugowe to juz niemal standard
w duzych miastach, podczas gdy
mniejsze miejscowosci czesciej trwaja
w dwudziestowiecznym podejsciu do
oddzielania funkgji.

Poza budowaniem dobrego sasiedztwa
pod katem spotecznym, wiele uwagi
poswiecamy rowniez ekologii. Oba te
elementy to filary zréwnowazonego
rozwoju, ktére zreszta czesto sie ze
soba przeplataja. Wdrazanie rozwigzan
srodowiskowych nie tylko przyczynia sie
do minimalizowania zmian klimatycznych,
ale wspiera tez adaptacje do ich
skutkdw, ktére bezposrednio dotykaja
mieszkancdéw. A to, co ekologiczne, jest
tez czesto zdrowe, wygodne i optacalne
finansowo, dodatkowo wspierajac
dobrostan.

Zyczymy Panstwu dobrej lektury, a
wszystkim mieszkaricom Polski — dobrych

thaink
co




PRZECIETNA INWESTYCJA DEWELOPERSKA W POLSCE

,6 budynku
inwestycje deweloperskie

kategorie
wykorzystane
w badaniu:

w Polsce

Gdyby stworzy¢ przecietng w skali
Polski nowa deweloperska inwestycje
mieszkaniowa, liczytaby ona 185,6
mieszkan rozlokowanych w 4,6
budynkach, kazdy po 4,4 pietra. Teren
nie bytby ogrodzony, ale budynki nie
posiadatyby tez lokali ustugowych. Jego
mieszkancy mogliby sie za to cieszy¢
wspdlna zielenia, a ci z parteréw —

WIELKOSC INWESTYCJI
e mata — do 50 mieszkan
e Srednia — 51-200 mieszkan
e duza-201-500 mieszkan
e bardzo duza — powyzej 500

mieszkan

TYP MIEJSCOWOSCI

e Wwsie

e mate miasta —do 20 tys.
mieszkancéw

e S$rednie miasta — do 100 tys.
mieszkancéw

e duze miasta — powyzej 100 tys.

mieszkancow

prywatnymi ogrédkami. Dzieci bawityby
sie na placach zabaw, kierowcy mieliby
do wyboru parkowanie i na ziemi, i pod
ziemia.

Takie wnioski ptyna z analizy bazy
inwestycji dostepnych w portalu

BIG DATA RynekPierwotny.pl,
przeprowadzonej latem 2024 r. przez
zespot ThinkCo. Potowa analizowanych
inwestycji w Polsce to projekty o skali
okreslanej w badaniu jako $rednie (50-
200 lokali). Zdecydowanie mniej jest
inwestycji duzych, liczacych od 201 do
500 mieszkan (22%), inwestycji matych,
do 50 mieszkan (21%), oraz bardzo
duzych, powyzej 500 lokali (7%). Gdy
jednak pod uwage wezmiemy liczbe
mieszkan, zdecydowanie najwiecej z nich
znajduje sie w inwestycjach duzych

i bardzo duzych, tacznie 67%.

Najwiecej jest obiektéw o dwdch

(22%), trzech (23%) i czterech (19%)
kondygnacjach. Nastepnie im wiecej
pieter, tym mniej budynkdw. Szczegdlnie
rzadkie sa te liczace 10 kondygnacgji

i wiecej, wszystkie tak wysokie obiekty
stanowia facznie jedynie 4% ogdtu.

otwartosé na otoczenie

Cztery na dziesie¢ badanych inwestycji to
osiedla grodzone. Stanowiag wiekszos¢
na terenach wiejskich (56% projektdw),
nastepnie ich odsetek maleje wraz

ze wzrostem wielko$ci miejscowosci,
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otwartosé na otoczenie

INWESTYCJE GRODZONE WG TYPU MIEJSCOWOSCI

B inwestycje grodzone [l inwestycje niegrodzone
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INWESTYCJE GRODZONE WG WIELKOSCI INWESTYCJI
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INWESTYCJE Z LOKALAMI USLUGOWYMI WG WIELKOSCI INWESTYCJI
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INWESTYCJE Z LOKALAMI USLtUGOWYMI

WG TYPU MIEJSCOWOSCI

wies

18%

mate miasto
(do 20 tys.)

19%

$rednie miasto
(do 100 tys.)

UDOGODNIENIA ZWIAZANE Z BEZPIECZENSTWEM
odsetek posiadajgcych je inwestycji

monitoring

videodomofon

catodobowa
ochrona

0%

10%

20%

47 %

duze miasto
(powyzej 100 tys.)

30%

40%

50%

spadajac do 38% w miastach powyzej
100 tys. mieszkancow. Udziat
procentowy zamknietych osiedli jest
skorelowany réwniez z wielkoscia
inwestycji. Stanowia 52% realizacji do
50 mieszkan i jedynie 25% projektow
powyzej 500 mieszkan. Gdy pod uwage
wezmiemy oba te czynniki i spojrzymy
wytacznie na duze i bardzo duze
inwestycje w Warszawie, Krakowie,
todzi, Wroctawiu, Poznaniu i Gdansku,
odsetek grodzonych osiedli spada do ok.
30%.

Podobnie wyglada statystyka inwestycji
uwzgledniajacych lokale ustugowe

w parterach budynkdéw — oferuje je 40%
inwestycji, a ich powszechnos$¢ rosnie
wraz ze skalg inwestycji i wielkosciag
miejscowosci. Od 18% w realizacjach do
50 mieszkan, po 73% w inwestycjach
powyzej 500 lokali, oraz od 27% na
wsiach do 45% w duzych miastach.

Otwarty charakter sasiedztwa przynosi
czesto pytania o bezpieczenstwo
mieszkancdw. Z analizy wynika, ze 42%
inwestycji posiada monitoring, 15% —
videodomofon, a 13% - catodobowa
ochrone. Wszystkie te udogodnienia sa
najpopularniejsze w duzych miastach,
chod réwniez tam ich udziat procentowy
nie odbiega znaczaco od $redniej dla
wszystkich inwestycji w kraju.

dostepnosé

Powszechnie stosowane sa windy,
posiadaja je budynki w 85% badanych
inwestycji. Sg dos¢ czesto spotykane
nawet w niskich obiektach. W przypadku
budynkdw do trzech kondygnacji
wiacznie odsetek wynosi 68%, do
dwdch kondygnacji wiacznie — 13%.
Instalowanie wind nie jest zatem
motywowane wytacznie przepisami
budowlanymi.

Jednoczesdnie mniej niz co czwarta
analizowana realizacja (23%) zostata
okreslona przez swoich inwestoréw

jako przystosowana dla oséb

z niepetnosprawnoscia. Odnosi sie

to do 18% matych inwestycji, 23%
$rednich, 26% duzych i 29% bardzo
duzych. Réwniez niezaleznie od wielkosci
miejscowosci odsetek ten nie przekracza
30% badanych projektow.

parkowanie

Wiekszos¢ inwestycji posiada zaréwno
parkowanie na ziemi, jak i podziemne
(63%). Wytacznie miejsca naziemne
oferuje 22% inwestycji, a wytacznie
podziemnie — 14%. Jedynie 0,7%
badanych realizagji nie przewiduje
zadnego wtasnego parkingu, zostawiajac
zmotoryzowanym mieszkaricom tylko
publiczne miejsca i parkowanie uliczne.
Wszystkie inwestycje catkowicie
pozbawione wtasnego parkingu
znajduja sie w centralnych dzielnicach
najwiekszych miast: we Wroctawiu,
todzi, Krakowie, Warszawie i Poznaniu.

Ogdtem w miastach liczacych powyzej
100 tys. mieszkancéw 68% inwestycji
posiada parkingi podziemne i naziemne,
18% wytacznie podziemne, 13%
wytacznie naziemne, 1% nie ma zadnych.
Jednoczesénie trzeba zaznaczyé, ze nawet
w inwestycjach na terenach wiejskich

sg przewidziane w niemal co trzecim
projekcie. Wszystkie one znajduja sie
jednak w inwestycjach wielorodzinnych
w aglomeracjach najwiekszych

miast lub do$¢ gesto zabudowanych
miejscowosciach turystycznych.

zielen

Czesto spotykane sa tereny zieleni,
rozumiane jako tereny urzadzone,
pokryte roslinnoscia i petniace funkcje
publiczne, np. umozliwiajace odpoczynek
i spacerowanie, a jednoczesnie
wykraczajace poza dekoracje
niezbednych ciaggdédw komunikacyjnych
czy ogrodzen. Moga by¢ to zaréwno
niewielkie skwery i alejki, jak i wieksze
zatozenia. Przewiduje je 56% inwestycji.

Bardziej popularne sa prywatne ogroédki,
najczesciej potaczone bezposrednio

z mieszkaniami na parterze, ktére
znajdziemy w 7 1% badanych inwestycji.
Co ciekawe, sa niemal rownie czesto
uwzgledniane w realizacjach na terenach
wiejskich (76%), jak i w miastach
powyzej 100 tys. mieszkancow (73%).

Z kolei w miastach matych i $rednich ich
odsetek spada do odpowiednio 65%

i 62%.




zabawa i sport

Place zabaw znajduja sie w 56%
badanych inwestycji, przy czym odsetek
ten pozostaje stabilny niezaleznie od
wielkos$ci miejscowosci: od 54% na
wsiach, do 57% w duzych miastach.
Réznica miedzy osiedlami grodzonymi
(59%) a otwartymi (55%) réwniez

nie jest znaczaca. Istnieja jednak
wyrazne réznice w zaleznosci od skali
inwestycji. W projektach obejmujacych
do 50 mieszkan place zabaw wystepuja
zaledwie w co piatej realizacji. Po
wytaczeniu inwestycji sktadajacych sie
z jednego lub dwdch budynkdw, odsetek
projektdw z placami zabaw wzrasta
natomiast do 74%.

Zewnetrzna infrastruktura sportowa
jest bezposrednio zwiazana z obecnoscia
terendw zielonych i wielkos$cig inwestycji.

W przypadku matych projektéw (do 50
mieszkan) sitownie plenerowe pojawiaja
sie w 4% przypadkow, natomiast

w bardzo duzych inwestycjach — w 19%.
Podobnie wyglada sytuacja z boiskami:
od 3% w matych inwestycjach, do 13%
w bardzo duzych.

Z kolei wewnetrzne udogodnienia
sportowe, takie jak sitownie czy

sale fitness, sa najpopularniejsze

w inwestycjach $redniej wielkosci.
Sitownie posiada 8% matych inwestycgji,
11% drednich, 14% duzych i 10% bardzo
duzych. Podobne trendy obserwujemy

w przypadku saun (4% matych realizacji,
7% S$rednich, 1% bardzo duzych) oraz
basendéw (odpowiednio 2%, 5% i 3%).
Wieksza popularnosé tych udogodnien
w érednich i duzych inwestycjach

wynika prawdopodobnie ze wzgledéw
ekonomicznych — wysokie koszty instalacji

i utrzymania infrastruktury dzielone

s na wieksza liczbe uzytkownikdow.
Jednoczesnie udogodnienia tego typu
sg czesciej spotykane w projektach
premium, ktére rzadko obejmuja bardzo
duze osiedla, ze wzgledu na specyfike
tego segmentu rynku.

ekologia

Chociaz o rozwigzaniach ekologicznych
mdwi sie coraz wiecej, ich implementacja
w inwestycjach mieszkaniowych wcigz
pozostaje ograniczona. Infrastrukture

do tadowania pojazddw elektrycznych
posiada 23% analizowanych inwestycji,
instalacje fotowoltaiczne sa dostepne

w 13% projektow, pompy ciepta w 6%,
a rekuperacje w zaledwie 2%.

tadowarki do samochodoéw
elektrycznych sa czesciej spotykane

w miastach. Posiada je 27% inwestycji
w duzych miastach, ok. 15% w matych
i $rednich, oraz 11% na terenach

INWESTYCJE PRZYSTOSOWANE DLA
OSOB Z NIEPELNOSPRAWNOSCIA

zgodnie z informacjq inwestorow

ogodtem

mate inwestycje

dto: BIG DATA RynekPierwotny.pl

wiejskich. Ponadto tadowarki sa czesciej (do 50 mieszkan)
oferowane przez wieksze realizacje —
znajdziemy je w 12% matych, ok. 25%
$rednich i duzych oraz 32% bardzo

duzych projektéw.

zré

7

INWESTYCJE Z BUDYNKAMI WYPOSAZONYMI W WINDY Odwrotna tendengje obserwujemy

w przypadku instalacji fotowoltaicznych.
Na terenach wiejskich posiada je 18%
inwestycji, podczas gdy w miastach —
ok. 10% w matych i srednich oraz 13%
w duzych. Instalacje fotowoltaiczne sa

80% tez bardziej popularne w mniejszych
inwestycjach: mate i Srednie projekty
posiadaja je w ok. 14% przypadkow,
natomiast duze i bardzo duze -
odpowiednio w 10% i 9%.

Srednie
(51-200)

60%

inne udogodnienia

Zazwyczaj mieszkanicy majag dostep
40% do dodatkowej przestrzeni do
przechowywania. Komérki lokatorskie duze
sg dostepne w 67% analizowanych (201-500)
inwestycji, a ich popularnosc rosnie wraz
ze skala projektu — od 44% w matych,
20% przez 72% w érednich, po 73-76%
w duzych i bardzo duzych inwestycjach.
Rowerownie lub wézkarnie sa dostepne
w 41% inwestycji, przy czym w matych

Zrodto: BIG DATA RynekPierwotny.pl

10% projektach znajdziemy je w 25%
przypadkdw, a w duzych i bardzo duzych
. . . . . . -w 52%.
iInwestycje Inwestycje Inwestycje
ogdtem z budynkami do z budynkami do bardzo duze
2 kondygnacji 3 kondygnacji (powyzej 500)

wiacznie wiacznie
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parkowanie

MIEJSCA PARKINGOWE W INWESTYCJACH
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. podziemne i naziemne . wytacznie naziemne
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MIEJSCA PARKINGOWE W POSZCZEGOLNYCH INWESTYCJACH

réznica pomiedzy wsiami i duzymi miastami
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ZIELEN URZADZONA | PRYWATNE OGRODKI W PARTERACH

wg typu miejscowosci

wsie

. prywatne ogrédki

zabawa i sport

mate miasta Srednie miasta

duze miasta

B zicler urzadzona [l zieler urzadzona lub prywatne ogrédki

INWESTYCJE POSIADAJACE PLACE ZABAW

inwestycje ogdtem

inwestycje grodzone

inwestycje niegrodzone



Wyglada na to, ze mamy juz za soba skrajne
zmiany koniunktury na rynku mieszkaniowym.
Pierwsza potowa 2024 roku data nadzieje na
powrdt na $ciezke stabilnego rozwoju. Mate
jest prawdopodobienstwo, ze rosnacy popyt
zderzy sie z malejaca podaza mieszkan. Licze,
ze wskutek poprawy dostepnosci kredytow
wiecej firm deweloperskich uwzgledni w swoich
planach inwestycyjnych budowe lokali na kieszen
kredytobiorcow. Mogtoby sie to przyczynic

do ustabilizowania sie sredniej ceny metra
kwadratowego mieszkan.

Na rynek nieruchomosci warto jednak patrzeé nie
tylko przez pryzmat liczby budowanych mieszkan
i cen, ale takze ich jakosci. Nalezy jednak docenic

ogromny postep, ktéry sie dokonuje w tej dziedzinie.

Deweloperzy licza sie z klientami i stad coraz

wieksza dbato$¢ o standard wykoriczenia budynkdéw

i przestrzeni wspdlnych. Firmy coraz chetniej
stosuja ekorozwiazania stuzace obnizeniu kosztéw
eksploatacji budynkdw. Problem jedynie w tym, ze
cho¢ nasza mieszkaniowa rzeczywistos¢ jest coraz
lepsza, to dla wielu Polek i Polakdw wtasne lokum
WCciaz jest poza zasiegiem. Oby nastepne lata byty
okresem poprawy dostepnosci mieszkan.

Marek Wielgo

ekspert portalu BIG DATA
RynekPierwotny.pl

Wedtug opiséw dostarczanych przez
inwestoréw klimatyzacja jest dostepna
w 12% realizacji, przy czym jest to
domena kameralnych projektach.
Posiada ja 17% matych inwestycji, 13%
srednich, 8% duzych i bardzo duzych.
Na terenach wiejskich klimatyzacje ma
17% inwestycji, podobnie w matych
miastach. W $rednich i duzych miastach
odsetek ten spada do 10-11%. Wyzsza
popularnosc¢ klimatyzacji w mniejszych
miejscowosciach wynika z zauwazalnej
obecnosci inwestycji turystycznych,
czesto traktowanych jako apartamenty
wakacyjne lub drugi dom w segmencie
premium.

Systemy smart home znajduja sie

w 13% analizowanych inwestycji.
Odwrotnie niz klimatyzacja oferowane sg
raczej w duzych inwestycjach i w duzych
miastach. Wystepuja w 7% projektéw

na wsiach, 5-8% w matych i érednich
miastach oraz 16% w osrodkach powyzej
100 tys. mieszkaricdw. Patrzac pod
katem wielkos$ci przedsiewziecia, systemy
inteligentnego domu znajdziemy w co
piatej duzej i bardzo duzej inwestycji oraz
co dziesiagtej matej i $redniej inwestycji.

wiecej informaciji o badaniu
na stronie 132

rozdziat zostat opracowany
na podstawie danych:
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INFRASTRUKTURA SPORTOWA | REKREACYJNA
W INWESTYCJACH

ekologia

ROZWIAZANIA EKOLOGICZNE

30%

20%

10%

0%

wsie mate miasta $rednie miasta

. tadowanie pojazdéw elektrycznych . instalacja fotowoltaiczna

. pompa ciepta . rekuperacja

duze miasta

inne udogodnienia

KLIMATYZACJA | SMART HOME
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jakich mieszkan szukajg
mieszkancy Polski?

Jak wynika z danych portalu Otodom,
latem 2024 roku najwiekszym
zainteresowaniem cieszyty sie

zbudowane w latach 2000-2009 (34%),
nastepnie 1946-1999 (14%). Jedynie
4% wyszukiwan dotyczyto budynkow
oddanych po 2021 r. Przyczyn tego
zjawiska mozna doszukiwac sie m.in.

w niecheci do wprowadzania sie do
inwestycji, w ktérej trwaja jeszcze

prace wykonczeniowe u sasiadéw lub
budowlane w kolejnych etapach, a takze
w preferencjach zwiazanych z checia

mieszkania zlokalizowane w budynkach
z lat 2010-2021, wyszukiwane przez
46% uzytkownikéw zainteresowanych
zakupem nieruchomosci. Czesto

wyszukiwane byty tez obiekty

zamieszkania w juz wykonczonym

i sprawdzonym osiedlu, o rozbudowane;j
infrastrukturze spotecznej

i transportowe;.

Wedtug danych Otodom najliczniej
wyszukiwane sa mieszkania na
pierwszym pietrze (17%), nastepnie

na drugim (14%) i na parterze (13%).
Preferencje klientdw rynku nieruchomosci
sa pod tym wzgledem w znacznej mierze
zbiezne z realiami polskich inwestycji
mieszkaniowych, gdzie dominuja niskie,
kilkupietrowe budynki. W kwestii

liczby pokoi, najczesciej poszukiwane

sa mieszkania trzypokojowe (34%),

a nastepnie dwupokojowe (27 %)

i czteropokojowe (20%). Uwage zwraca
niska popularnos¢ kawalerek (6%
wyszukiwan).

rozdziat zostat
opracowany na
podstawie danych:

otodom

zrédto: dane Otodom

NAJCZESCIEJ WYSZUKIWANE MIESZKANIA — ROK BUDOWY

przed 1946 1946-1999 2000-2009 2010-2021 po 2021
1% 14% 34% 46% 4%
0% 25% 50% 75% 100%
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re sgsiedztwo,
li jakie?

Dobre sasiedztwo to przestrzen, ktéra
wspiera mieszkaricéw w budowaniu
trwatych i wartosciowych relagji,
jednoczesnie zapewniajac warunki
sprzyjajace wysokiej jakosci zycia.

W naszym raporcie wyrézniamy
cztery kluczowe filary, ktére wspdlnie
definiujg harmonijna, zréwnowazona

i nowoczesna przestrzen mieszkalna.

Pierwszym filarem jest podejscie
prosasiedzkie, czyli prospoteczne.
Sasiedzkosd to cos wiecej niz dzielenie
wspolnej lokalizacji — to spotecznosé
ludzi troszczacych sie o swoje otoczenie
i siebie nawzajem. Budowanie wigzi
miedzy mieszkaricami oraz wzmacnianie

przywiazania do miejsca zamieszkania
moze by¢ wspierane poprzez
przemyslane rozwigzania przestrzenne

i pozaprzestrzenne. Wazne jest
znalezienie balansu miedzy otwartoscia
przestrzeni a prywatnoscia, aby
mieszkarncy mogli czu¢ sie swobodnie,
ale tez bezpiecznie, przy jednoczesnym
zachowaniu wielofunkcyjnego charakteru
miasta.

Kierowanie sie zréwnowazonym
rozwojem to niezbedny element dobrego,
trwatego sasiedztwa. Ekologiczne
rozwiazania, certyfikowane budynki

i troska o zielen stanowia klucz do
tworzenia zdrowych, oszczednych

i odpornych na zmiany klimatu
obszaréw. Wazne, aby dziatania te byty
autentyczne, czyli nie ograniczaty sie do
zachowywania pozoréw ekologii, na co
mieszkancy sg coraz bardziej wyczuleni.

Ostatnim filarem jest otwarto$é na
technologie. Nowoczesne rozwigzania
wzbogacaja sasiedztwa, ktére dzieki
nim staja sie nie tylko wygodne,

ale i bezpieczne oraz dostosowane

do wyzwan przysztosci. Bez
gadzeciarstwa i niepotrzebnych
wydatkdw, za to wychodzac naprzeciw
potrzebom spotecznym, zdrowotnym,
$rodowiskowym i finansowym.

prosgsiedzkie,
czyli prospoteczne

"o

dobre
sgsiedztwo
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otwarte Zréwnowazone
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Sasiedzkosd to szeroka idea

o pozytywnym wydzwieku. Kojarzy sie

z zaufaniem, bliskoscia, zyczliwoscia oraz
poczuciem wspdlnoty z ludzmi, ktérzy
mieszkaja w najblizszej nam okolicy.
Niesie zatem duzy tadunek emocjonalny,
odnoszacy sie zaréwno do przestrzeni,
jak i 0sdb, z ktérymi ja wspdtdzielimy.

sgsiedztwo, czyli
przestrzen

Sasiedzkosd jest nierozerwalnie zwigzana
z miejscem, w ktérym sie ksztattuje

— czyli sgsiedztwem, najblizsza nam

m jest sgsiedzkos¢?

przestrzenia publiczna i pétpubliczna.

To obszar, ktéry staje sie przedtuzeniem
domu i do ktérego z biegiem czasu coraz
mocniej sie przywiazujemy, bowiem
dobrze znane otoczenie przektada sie

na poczucie stabilnosci i zakorzenienia.
Badania pokazuja, ze zdecydowana
wiekszos¢ mieszkancéw Polski
charakteryzuje silne poczucie zwiazku

z miejscem zamieszkania, a lokalnos$¢ jest
kojarzona pozytywnie.

Na przywiazanie do danego miejsca
wptywa wiele czynnikdw. Ich

podstawa jest uptywajacy czas. Im
dtuzej mieszkamy w danym miejscu,
tym lepiej je poznajemy, oswajamy

i wypetniamy wspomnieniami oraz
skojarzeniami. Kluczowa role odgrywaja
w tym ludzie — sgsiedztwo jest scena,
na ktdrej rozgrywaja sie spontaniczne,
nieintencjonalne interakcje z innymi
mieszkancami. Warto przy tym
pamietaé, ze wspdlna okolica moze
zostad zaaranzowana w sposob mnigj
lub bardziej sprzyjajacy budowaniu
spotecznosci. W dalszej czesci raportu
opisane beda rozwigzania przestrzenne,
ktdre utatwiaja nawiazywanie relacji.

Pomiedzy postrzeganiem przestrzeni
a jako$cig zawieranych znajomosci
zaobserwowad mozna wyrazna
korelacje. Niemal 75% ankietowanych
mieszkancdéw Polski deklarujgcych

fot. zhicheng zhang, pexels




utrzymywanie bliskich, przyjacielskich RELACJE SASIEDZKIE W POLSCE
kontaktdéw z sgsiadami, pozytywnie

ocenia okolice miejsca zamieszkania.
Z kolei wraz ze wzrostem obojetnosci
wobec sasiaddéw maleje poziom
satysfakcji ze swojego otoczenia.

Moze $wiadczyd to o silnym, mniej
lub bardziej Swiadomym, stawianiu
znaku réwnosci pomiedzy przestrzenia ()

a zamieszkujacymi ja ludzmi.

Zarzadzanie nieruchomoscia to juz nie tylko
definicyjne utrzymanie zasobu w stanie
niepogorszonym oraz zapewnienie prawidtowej SQSiede°§és czy“ relacje
gospodarki finansowo-ekonomicznej. Wraz
z dynamicznymi zmianami spoteczno-gospodarczymi Na bazie wspdlnej przestrzeni ksztattuje
obserwujemy réwniez zmieniajace sie nawyki sig lokalna spotecznosc, czyli grupa oséb
konsumentdw co do oczekiwar zwigzanych majacych zbiezne interesy w dbaniu

z nabyciem lokalu. Coraz czesciej klienci zwracaja 0 najblizsza okolicg. Pomiedzy jej

uwage nie tylko na cene, ale réwniez na rozwiazania cztonkami rozwijaja si¢ relacje sasiedzkie,
funkcjonalne, ktére moga utatwiad zycie i podnies¢ ktdre najczesciej przyjmuja forme
komfort zamieszkiwania. W tym aspekcie do przypadkowych, nieformalnych spotkar
niedawna funkcjonowata bezpoérednia zaleznoé¢ podczas mijania sig ze sobg i zatatwiania
pomiedzy usytuowaniem nieruchomosci w tkance codziennych drobnych spraw.

miejskiej lub podmiejskiej, a atrakcyjnoscia danego Podejmowanie niezobowiazujacych
miejsca zamieszkania. Obecnie obserwujemy, rozmoéw w podobnych okolicznosciach

ze nabywca oczekuje czego$ wiecej, np. deklaruje az 87% badanych mieszkancéow

7%

zagospodarowanych przestrzeni wspdlnych, ktére Polski.
poza tym, ze podnosza prestiz nieruchomosci, o k
umozliwiaja réwniez wygodniejsze codzienne Oczywiscie incydentalne spotkania na o
funkcjonowanie. schodach lub w windzie nie wystarczaja,
aby kogo$ dobrze poznad i polubic. Tylko
Zalezy nam, aby nie tylko zarzadzad, ale tez 9% ankietowanych mieszkaricow kraju o
wspomagac mieszkaricow w budowaniu lokalnych przyjazni sig z wybranymi mieszkaicami
spotecznosci opartych na relacjach i zaufaniu. osiedla. Gtebsze znajomosci maja
Naturalnie wpisuje sie w ten cel kreowanie rozwigzan zdecydowanie selektywny charakter,
wzgledem przestrzeni wspdlnych przeznaczonych wptywajg na nie podobieristwa
dla mieszkaricdw, organizowanie wydarzen zwigzane ze stylem zycia, wiekiem,
tematycznych, np. Dnia Dziecka, wspdlnego zainteresowaniami, statusem spotecznym
pieczenia piernikdw czy malowania pisanek. itp.

Niemniej sasiedzkos$¢ nie polega
wytacznie na powaznych relacjach.

Sam fakt, ze widujemy kogo$ regularnie
i okazujemy sobie serdecznos$¢, nawet
przez samo przywitanie sie, wptywa na
budowanie kapitatu spotecznego. Bazuje
on na zasadzie uogdlnionej wzajemnosci

Mateusz Ostrowski oraz zaufania. Dzieki temu sasiedzi s
w stanie wyswiadczad sobie drobne

ok.
przystugi, przy czym czuja, ze w razie

k/4 Integrum Management Sp. z o.0. , .. . . o q q
' & 2 £ potrzeby réwniez uzyskaja pomoc. prowadzi niezobowiqgzujgce rozmowy podczas

Wiceprezes Zarzadu,

przypadkowych spotkai z sgsiadami nie zna z imienia zadnego sgsiada

nie ma w sqgsiedztwie nikogo, komu mogliby zaufaé . przyjazni sie z niektorymi sgsiadami
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sgsiedzkos¢?




KORZYSCI
PRAKTYCZNE

wsparcie

Moze okazac sie, ze w nagtej sytuagji to sasiedzi bedg pierwszym ogniwem pomocy. Dlatego
warto mie¢ wokét siebie znanych i zaufanych wspdétmieszkancéw, ktérzy w razie potrzeby
moga np. zaopiekowac sie psem, podlac rosliny pod nasza nieobecnosé, zajac sie dzieckiem,
odebrac przesytke od kuriera czy kupic lekarstwa w aptece, kiedy zachorujemy.

bezpieczenstwo

W zintegrowanej grupie tatwiej zauwazy¢ intruza. Zaufani wspoétmieszkaricy moga
zareagowac na podejrzane zachowanie 0sdéb trzecich, zapobiegajac tym samym prébie
witamania czy kradziezy. Poczucie bezpieczenstwa jest tez wspierane swiadomoscia, ze
W razie zagrozenia w poblizu znajduje sie ktos, kto moze udzieli¢ pomocy.

wymiana zasobéw

Wymiana zasobdéw moze dotyczy¢ wsparcia materialnego, np. w postaci pozyczania
drobnych przedmiotéw i sprzetéw. Jednak réwnie waznym aspektem jest dzielenie sie
wiedza. Sasiedzi moga bowiem dostarczac sobie przydatnych informacji dotyczacych
nowosci, okolicznych wydarzen czy aktualizacji wspdlnych inicjatyw. Ponadto moga
rekomendowac sobie ustugi, produkty, specjalistéw lub lokalne udogodnienia.

dobre miejsce do wychowywania dzieci

Miejsca o rozwinietych powiazaniach sasiedzkich postrzegane sg jako przyjazne dla rodzin

z dzieémi. Zwiazane jest to z poczuciem bezpieczenstwa i zaufaniem do wspoétmieszkancow.
W takich warunkach rodzice moga byc¢ spokojni, kiedy ich pociechy bawia sie w okolicy
mieszkania. Ponadto sasiedzi, ktérych taczy pozytywna relacja, chetniej wyswiadczaja sobie
przystugi, takie jak opieka nad dzie¢mi.

podejmowanie inicjatyw

Silne lokalne spotecznosci podejmuja skuteczniejsze dziatania na rzecz wspdlnego dobra
oraz aktywniej uczestnicza w formalnych lub nieformalnych przedsiewzieciach. Sasiedzkie
inicjatywy moga dotyczy¢ ulepszania najblizszego otoczenia, infrastruktury czy ochrony
Srodowiska, ale tez doraznej pomocy w sytuacji kryzysowej. To przeciwienstwo podejscia
~Wspalne, czyli niczyje”.

fot. leah newhouse, pexels



dobre sqgsiedztwo to aktywne
tworzenie wspolnoty, ktorym
trzeba umie¢ zarzgdzaé

W $wiecie, gdzie technologia i szybkie
tempo zycia sa dostepne na wyciagniecie
reki, idea dobrego sasiedztwa staje sie
niezwykle istotna. Relacje z ludzmi,

z ktérymi tworzymy wspdlnote
mieszkaniowa, sa niezbedne nie tylko dla
lepszej jakosci zycia mieszkancow, ale
takze dla rozwoju lokalnej spotecznosci.

Wspdlnoty mieszkaniowe w duzych
miastach czesto borykaja sie

Z wyzwaniami zwigzanymi z izolacja
spotecznga, anonimowoscia oraz brakiem
zaangazowania mieszkancéw w zycie
lokalnej spotecznosci. Aby przeciwdziatac
tym zjawiskom, Integrum Management
tworzy przestrzen na wydarzenia takie
jak Dni Sasiada czy Dni Dziecka. Sa to

inicjatywy majace na celu budowanie
dobrego sasiedztwa oraz integracji
mieszkaricéw. W ramach tych projektéw
organizowane sa rozne atrakcje, gry oraz

zabawy, ktére angazuja dzieci, mtodziez
i dorostych i maja na celu zaciesnianie
przestrzeni interpersonalnych,
budowaniu wiezi i zaufania.

Woydarzenia te staty sie juz tradycja, ktdra
przyciaga mieszkancéw i integruje ich

w nieformalny sposdéb, a kazdy jest mile
widziany. Dni Sasiada, wspéttworzone
wraz deweloperem, sa organizowane
juz kolejny rok z rzedu. W wydarzeniach
uczestnicza lokalni przedsiebiorcy, ktérzy
dostarczaja przekaski, wtasne wyroby,
stodkosci dla dzieci, dzieki temu maja
okazje zaprezentowad swoje produkty
najblizszej spotecznosci.

Wspdlny czas sprzyja rozmowom, co
pomaga w tworzeniu relacji opartych
na wzajemnym zrozumieniu i szacunku.
Dzieci maja mozliwos¢ uczestniczenia
w zajeciach artystycznych, sportowych
oraz wystepach, a takze moga
nawiazywac nowe znajomosci.

— Dobre sasiedztwo to znacznie

wiecej niz tylko sasiadujace ze soba
mieszkania — to aktywne tworzenie
wspdlnoty, w ktérej kazdy czuje sie mile
widziany. Wazne s3 inicjatywy, ktdre
tacza ludzi w dziataniach, ktére maja na
celu integracje i wspdtprace. Wspdlne
Swietowanie oraz niwelowanie barier
komunikacyjnych ogdlnie wptywaja na
pozytywny klimat w danej wspdlnocie,
sprzyjajac tworzeniu trwatych relacji

— dodaje Martyna Nyga, Wiceprezes
Zarzadu, Integrum Management Sp. z o.0.

Budowanie wspdlnoty mozna
zrealizowac za pomoca prostych, ale
efektywnych dziatan, ktére angazuja
mieszkancdw i pozwalajg im poczué

sie czescia wiekszego projektu, ktérego
celem jest nie tylko wspdlne zycie, ale
takze wzajemna pomoc i wsparcie. Takie
dziatania sa niezbedne do tworzenia
harmonijnych spotecznosci, ktére beda
sie rozwijac i prosperowac.

#%= |ntegrum
‘ Management

zdjecia dzieki uprzejmosci Pierwsza Dzielnica / TDJ Estate
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zaobserwowac to na przyktadzie
rodzicéw i witascicieli pséw. Obie
grupy taczy posiadanie dziecka lub
pupila. Jest to widoczne na pierwszy
rzut oka i pomaga podjaé rozmowe
na wspaolny, niewymuszony temat.
Prawdopodobieristwo interakcji jest
tez wieksze dzieki wspdtdzieleniu
przestrzeni, takich jak plac zabaw czy
wybieg dla pséw.

Nie dla wszystkich sasiadéw
nawigzywanie kontaktow jest tak
proste, jednak poprzez aranzowanie
zréznicowanych przestrzeni i wspieranie
dziatan spotecznych mozna tworzy¢
warunki pozwalajace przetamac lody.

rozwigzania przestrzenne
ORGANIZACJA

Budowanie sgsiedzkosci moze by¢
wspierane poprzez odpowiednia
organizacje przestrzeni. Przede
wszystkim istotne jest zadbanie

o wiasciwa gestosé zabudowy, ktéra
powinna by¢ dopasowana do skali catego
zatozenia. Zbyt duze otwarte obszary
moga sprawid, ze ludzie nie beda mieli

przestrzenie mogg budzi¢ dyskomfort
zwigzany z brakiem prywatnosci.

Szczegdlnie wazne jest uwzglednienie
perspektywy pieszego. Stosowanie
wszelkiego rodzaju ogrodzen sprawia,
ze droga z punktu A do punktu B

moze by¢ znacznie wydtuzona.
Zrezygnowanie z tego rodzaju barier
wiaze sie ze wzrostem przeptywu ludzi
przez przestrzenie publiczne, co z kolei
taczy sie z potencjalnym wiekszym
zainteresowaniem wynajmem lokali
ustugowych i gastronomicznych.

Ta wzajemna relacja podnosi
prawdopodobienstwo powstania
tetnigcego zyciem obszaru. Kluczowe
znaczenie dla komfortu i bezpieczenstwa
poruszania sie pieszo ma ograniczenie
i uspokojenie ruchu samochoddw.

MIEJSCA TRZECIE

Nieformalne przestrzenie sprzyjaja
nawigzywaniu nowych relacji oraz
podtrzymywaniu tych istniejacych.

W miejscach trzecich mozna sie
regularnie i dobrowolnie spotykad,

a zaliczaja sie do nich np. lokalne
targowiska, kawiarnie, domy kultury czy

e
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kluby sasiedzkie. Sa neutralnym gruntem
w przeciwienstwie do miejsc pierwszych
(domdéw) oraz drugich (pracy).

Miejscami trzecimi sg réwniez

obiekty rekreacyjne i tereny zieleni.
Nawiazywanie kontaktéw w plenerze
jest wspierane poprzez infrastrukture

i elementy matej architektury w postaci
réznego rodzaju siedzisk, miejsc
piknikowych czy grillowych. W zielony
krajobraz mozna wkomponowac

tez strefy aktywnosci fizycznej,
skupiajace ludzi o podobnych
zainteresowaniach. Budujaco na
tworzenie relacji moga dziataé rowniez
przestrzenie zorganizowane w ramach
poszczegdlnych budynkdw — sitownia,
wspodlna kuchnia, warsztat do
majsterkowania, strefa coworkingowa
czy pokoje klubowe, w ktérych mozna
organizowac sasiedzkie spotkania.

WSPOLDZIELONE

Potencjat relacjotwdrczy maja takze ciagi
komunikacje oraz inne wspdtdzielone
przestrzenie, w ktdérych socjalizacja jest
co do zasady krétka i przypadkowa.
Korytarze, strefy wejsciowe czy
rowerownie to miejsca wymiany
uprzejmosci, pozwalajace nawigzywad
chociazby powierzchowne znajomosci

z sasiadami.

Czesto sa to miejsca ciemne i waskie,
chod nie musza takie by¢. Idea korytarzy
spotecznych uwzglednia zapewnienie
lepszego odwietlenia, najlepiej
naturalnego, oraz wprowadzanie
elementéw dodajacych przytulnosci:
mebli, siedzisk, dekoracji. Pomaga

to stworzy¢ atmosfere sprzyjajaca
zatrzymaniu sie i krétkiej rozmowie

z osobami, ktdre niekoniecznie chcemy
zapraszac do naszej prywatnej

fot. unsplash

przestrzeni. W przypadku form
zamieszkiwania takich jak akademiki,
budownictwo senioralne czy coliving,
szczegdlnego znaczenia nabieraja
udogodnienia pozwalajace na
oszczedzenie miejsca w lokalach, takie
jak pralnie czy suszarnie.

rozwigzania
pozaprzestrzenne

WYDARZENIA

Infrastruktura spoteczna niewatpliwie
utatwia nawiazywanie relagji, jednak
réwnie istotne sa wszelkiego rodzaju
dziatania podejmowane na rzecz
aktywizowania sasiedztwa. Ponad 65%
badanych mieszkaricéw polskich osiedli,
na ktérych organizowane sg wydarzenia,
zadeklarowato, ze w nich uczestniczy.

Z kolei 55% ankietowanych zwrdcito
uwage na brak jakichkolwiek inicjatyw
w okolicy zamieszkania.

W spotkaniach osiedlowych najchetniej
uczestnicza mieszkancy matych

miast, osoby wychowujace dzieci oraz
mieszkajace w domach jednorodzinnych.
Moze wynikac to z lepiej rozbudowanej
oferty kulturalno-rozrywkowej w duzych
o$rodkach, konkurencyjnej wobec
inicjatyw sasiedzkich. Z kolei zabudowa
jednorodzinna posiada mniej miejsc
umozliwiajacych spontaniczne interakcje
miedzy sasiadami. Dla rodzicéw istotne
jest natomiast poczucie bezpieczenstwa
wynikajace ze znajomosci
wspotmieszkancéow. Ponadto na tego
typu wydarzeniach czesto organizowane
s atrakcje dla najmtodszych.

Przyktadem inicjatyw spotecznych
moga by¢ sasiedzkie pikniki i festyny.
Zazwyczaj sa to wydarzenia oferujace
cata game aktywnosci, takich jak
konkurencje sportowe, potarcowki,
warsztaty, ale tez badania profilaktyczne
i dziatania edukacyjne. Szczegdlna
okazja jest Europejski Dziens Sasiada,
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przypadajacy na ostatni wtorek maja.

AKCJE DLUGOFALOWE

Budowaniu sasiedzkosci sprzyja

czas — dtuzsze okresy zamieszkiwania
przektadaja sie na bardziej rozbudowane
sieci spoteczne. W nawiazywaniu
trwatych relacji pomagaja inicjatywy takie
jak wolontariaty, lokalne stowarzyszenia

i grupy osiedlowe. Stuza one nie tylko
podtrzymywaniu dtugoletnich wiezi,

ale réwniez utatwiaja wejscie w zycie
sasiedztwa jego nowym mieszkancom.

Angazujacym rozwiazaniem jest
wprowadzenie budzetu sasiedzkiego,

fot. unsplash

ktdry wspiera oddolne inicjatywy
mieszkancdw i moze byé wzorowany
na budzecie partycypacyjnym, znanym
w Polsce na poziomie samorzadowym.
Zgtaszane pomysty moga dotyczy¢
szeroko pojetych obszaréw aktywnosci
lokalnej — od zaaranzowania konkretnej
przestrzeni, przez réznorodne
wydarzenia i warsztaty. Wynikajace

z tego poczucie sprawczosci i podjecie

dziatania na rzecz wspdlnego dobra
wzmacnia powiazania sasiedzkie, nawet
jesli skala dziatan jest niewielka.

Czasami do pobudzenia sasiedzkosci
potrzebne sa bardziej bezposrednie
interwencje. Kluczowa role moga
odegrac animatorzy, bedacy tacznikami
dla lokalnej spotecznosci. Ich zadaniem
jest poznanie sasiaddw i utatwienie

im nawigzania kontaktéw z osobami

o podobnych zainteresowaniach

i potrzebach.

DZIALANIA ONLINE

Narzedzia cyfrowe moga uzupetniaé

inicjatywy podejmowane na zywo.

Szczegdlnie istotne sa regularnie _|‘_| ;
. . J L1 et
aktualizowane strony internetowe e 0 b .
.;M__;* =

| & il
i . e
i [T
i profile sgsiedzkich wspdlnot w mediach

spotecznosciowych. Stanowia one | e T, : 650 i : ¢ ; TiEW ;=R T
wspdtczesny $rodek komunikagji ; ' :
zarzadcdw z mieszkancami. Ponadto

moga zawierac zbidr przydatnych
informacji oraz kalendarz online, ktéry
pozwoli mieszkaricom zaplanowad udziat
w poszczegdlnych inicjatywach.

Mniej formalnym sposobem komunikacji
sa wszelkiego rodzaju grupy sasiedzkie.
Stuza one gtdwnie wymianie informagji,
ale moga réwniez stanowié wsparcie A~ ! = == : : IR/ : = |

w odnalezieniu sie w nowym otoczeniu. ! == ' '
Pozwalaja wspoétmieszkancom polecad X \ - 2 : f( i B

sobie rézne ustugi, restauracje i miejsca : P _ ' = > y &

w okolicy. W ten sposdb tatwiej R R d =T b § B S [ s

przetamad bariere anonimowosci. .2 o S BR e A e N _ I=-. ] _' i - : KR A
Na podobnej zasadzie moga dziatac et 2 — :
przeznaczone do tego aplikacje. 3 ! _
W Polsce jest ich jeszcze niewiele, LA e _ A — Yy Sl

chod pojawiaja sie kolejne. Istnieja

réwniez portale umozliwiajace dzielenie
sie zasobami: jedzeniem, miejscem
i przedmiotami.



CASE STUDIES

budowanie spotecznosci
na nhowoczesnych osiedlach

mieszkalnych

Badania naukowe wykazuja, ze osoby
z szeroka siecig kontaktéw spotecznych
sa mniej podatne na depresje oraz inne
schorzenia psychiczne, jak rowniez
wykazuja mniejsza tendencje do
zapadania na choroby przewlekte, co
przektada sie na jakosc i przewidywana
dtugosé zycia. Aby umozliwi¢ zawigzanie
sie mocnej lokalnej spotecznosci na
nowym osiedlu stosuje sie zasady
projektowania oraz rozwiazania
zaczerpniete zaréwno z praktyki, jak

i badan naukowych.

Podstawowym elementem jest
zapewnienie mieszkancom
bezpieczenstwa, ktére mozemy rozumieé
w wieloraki sposéb. Ochrona przed
nadmiernym ruchem kotowym to
rozwiazanie stosowane w projektach
Roark Studio. Wielokrotnie nagradzane

Atrium Oliva, fot. Rafat Malko

osiedla Nowe Kolibki, Opacka (inwestor:
Invest Komfort) czy Atrium Oliva (Allcon
Osiedla) wolne s3a od ruchu kotowego.

Poczucie bezpieczenstwa wynika
réwniez ze skali projektu i liczby
mieszkancéw. W przypadku projektéw
wieloetapowych dzielimy zatozenie

na mniejsze etapy, z ktorych kazdy
zorganizowany jest wokoét wtasnego
Lpodworka” tgczacego sie z innymi
przestrzeniami. Ludzka skala wnetrz
urbanistycznych ma znaczenie réwniez
z powodu ograniczen percepcyjnych
mieszkancdw — zalezy nam na tym, aby
mama widziata z okna swoje bawiace
sie dzieci i byta w stanie okresli¢, czy
nie dzieje im sie krzywda, a cztowiek
wchodzacy pomiedzy budynki byt

w stanie okresli¢, czy inni uzytkownicy
przestrzeni sg osobami znajomymi lub
wstepnie ocenic ich zamiary.

Wspdtczesdnie projektuje sie osiedla
otwarte, dlatego tak wazne jest aby
mieszkancy znali sie co najmniej

»Z widzenia”. W takiej sytuacji obce osoby
mogace wej$¢ pomiedzy budynki, np. na
spacer, beda szybko zidentyfikowane
jako postronne. Znaczenie ma réwniez
organizacja przestrzeni i przypisanie jej
poziomu prywatnosci, tj. rozgraniczenie
na prywatne ogrodki mieszkancow,
potprywatne przestrzenie wspdlne

dla mieszkancdw, az po pdtpubliczne
miejsca, do ktérych dostad sie moga inni
mieszkarcy miasta lub turysci.

Taki system organizacji przestrzeni
zastosowany jest na osiedlu Atrium Oliva,
gdzie cato$¢ zatozenia zorganizowano
wokét obnizonego patio stanowiacego
miejsce spotkan z zatozeniem wodnym
oraz siedziskami. Pozostata czes¢ osiedla
bogata jest w miejsca aktywnosci
przeznaczone dla réznych grup
spotecznych, ktére stwarzaja okazje do
spotkan i rozmdw.

Lokalizacja miejsc spotkan uwzgledniac
musi kwestie nastonecznienia (plac
zabaw), akustyki (miejsca wyciszenia,
mozliwos$é prowadzenia swobodnej
rozmowy), ale réwniez innych czynnikdw
Srodowiskowych, jak kierunek i sita
wiatru. W Roark Studio na etapie
koncepcyjnym przeprowadzamy
symulacje wiatrowe, na podstawie
ktérych powstaje mapa komfortu

(wg skali Lawsona) wskazujaca nam
przestrzenie najbardziej korzystne do
siedzenia (tawki, ogrédki gastronomii),
spacerowania czy jazdy rowerem.

Nie bez znaczenia dla dobrostanu
mieszkancdw i ich poczucia
przynaleznosci do miejsca zamieszkania
jest wspdlna zielert urzadzona
wyposazona w karmniki, poidetka dla
ptakéw, hotele dla owaddw i nietoperzy.
Te zabiegi angazuja i pozwalaja

na kontakt z natura, dzieki czemu
mieszkancy moga odetchnad od pogoni
codziennego zycia i znalez¢ okazje do
chodby przelotnej rozmowy z sasiadami.

ROARKSTUDIO

Atrium Oliva, makieta

Nowe Kolibki, etap 3, fot. Robert Juchnevic
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Sasiedztwo jest domem dla ludzi

o zréznicowanych uwarunkowaniach
i odmiennych potrzebach. Nalezy
wiec zaprojektowac jego przestrzen
— a nastepnie zarzadzac nig — w taki
sposob, by zapewniata dostepnosé

i pozytywne doswiadczenia dla
wszystkich mieszkancéw. Bez wzgledu
na wiek, sprawnos¢ fizyczna oraz
inne cechy, réwniez te spoteczne

i ekonomiczne.

Inkluzywne sasiedztwo powinno
by¢ w réwnym stopniu dostepne dla

uzywnosé, czyli
jektowanie z myslqg
o wszystkich

wszystkich. Warto zatem zaprojektowac
je w zgodzie z koncepcja 8-80 city,
ktéra pokazuje, ze z rozwiazan
wprowadzonych dla konkretnych

grup powinni méc czerpaé wszyscy
mieszkarcy. Koncepcja ta zaktada
tworzenie przestrzeni w taki sposdb,

by zapewniata komfort zycia

i uzytkowania zaréwno osmio-, jak

i osiemdziesieciolatkowi.

Jednym ze sposobdw realizacji tej

idei jest projektowanie uniwersalne.
Pozwala ono stworzy¢ funkcjonalna
przestrzen dla ludzi o zréznicowanych
mozliwosciach fizycznych, sensorycznych
i psychicznych. Zaprojektowane

w taki sposdb otoczenie sprzyja

réwniez integracji mieszkancow

i moze przyspieszac rehabilitacje oséb

z niepetnosprawnosciami.

Jednoczeénie nie mozna zapominaé,

ze przekrdj ludzi zamieszkujgcych
sgsiedztwo stale sig¢ zmienia. Dzieci
dorastaja, dorosli sie starzeja, przybywaja
nowi, réznorodni mieszkarcy. Dzieki
projektowaniu uniwersalnemu wszyscy
moga korzystad ze wspdlnej przestrzeni
w réwnym stopniu. Sasiedztwo
zaprojektowane w sposdb uniwersalny
jest odporne na zmiany w strukturze jego
mieszkancdow i pozostanie komfortowym
miejscem do zycia.

opracowanie na podstawie: Center for Universal Design, Principles of Universal Design, NC State University, https://tiny.pl/din2w (data dostepu: 09.07.2024).

fot. unsplash

ABY SASIEDZTWO BYLO ZGODNE Z ZASADAMI PROJEKTOWANIA
UNIWERSALNEGO, POWINNO UWZGLEDNIAC:

réowny dostep

rozwiazania sg uzyteczne dla wszystkich, bez wzgledu na mozliwosci fizyczne

elastycznosé uzytkowania

rozwigzania sg dostosowane do mozliwosci uzytkownikéw z réznymi zdolnosciami

prostote i intuicyjnosé¢

rozwiazania sa tatwe w uzyciu, niezaleznie od doswiadczenia i wiedzy mieszkancéw

czytelnosé informacji

rozwiazania sa zrozumiate, niezaleznie od mozliwosci sensorycznych

tolerancje dla biedéw

rozwiazania sa wyposazone w mechanizm minimalizowania ryzyka

minimalizowanie wysitku fizycznego

rozwigzania sa wygodne w uzytkowaniu

parametry i wielko§é przestrzeni
z rozwigzan mozna korzystaé niezaleznie od parametréw ciata i mobilnosci
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skad czerpaé¢ wiedze na temat

wdrazania inkluzywnosci?

Dom ma ogromny wptyw na jakos¢ naszego zdrowia
psychicznego. Moglismy sie o tym przekonad, kiedy
w 2020 r. wybuchta pandemia i zostali$my zamknieci
w czterech $cianach: bez dostepu do zieleni

i ekspozycji na Swiatto stoneczne, bez kontaktu

z sasiadami. To wasnie te czynniki jako kluczowe

do codziennego szczesliwego zycia wymieniaja
mieszkancy Polski przebadani przez nas w tym roku
w ramach projektu ,Szczesliwy dom”.

O ile wtasna przestrzenn domowa mozemy
dostosowacd do potrzeb (wydzieli¢ strefe dzienna

od nocnej, zadbac o odpowiednie o$wietlenie

i wyciszenie itd.), o tyle na ksztatt osiedlowych czesci
wspdlnych mamy juz mniejszy wptyw. Dlatego tak
wazne w procesie projektowania jest uwzglednienie
preferencji wszystkich grup spotecznych, tak aby
efektywnie tworzy¢ srodowisko mieszkaniowe
zaréwno dla rodzin z dzieémi, singli z czworonoznym
przyjacielem, jak i generacji dojrzatych dorostych,
ktéra mogtaby sie integrowa¢ w osiedlowych
$wietlicach, sitowni czy basenie. W obecnych realiach
na mieszkanie w takich miejscach moga pozwoli¢
sobie nieliczni. Przy starzejagcym sie spoteczenstwie

i zmianach w jego strukturze, projektowanie

osiedli bedzie musiato przej$¢ na bardziej
zindywidualizowany poziom.

Agata Stachowiak

ekspertka rynku nieruchomosci
Otodom

Wiedze na temat inkluzywnosci mozna
czerpad z opracowan tworzonych przez
jednostki samorzadowe, ktére moga
stuzyc jako wzorce do projektowania
dostepnych przestrzeni sasiedzkich.
Standardy dostepnosci przestrzeni
miejskich, uwzgledniajace réznorodne
potrzeby uzytkownikdéw, s regulowane
przez ustawe z dnia 19 lipca 2019 .

0 zapewnianiu dostepnosci osobom ze
szczegolnymi potrzebami. Przyktadem
takich opracowan sa "Wroctawskie
standardy dostepnosci przestrzeni
miejskich", ktdre przekazuja uniwersalne
wartosci do zastosowania w projektach.

Dobre praktyki zwigzane z budowaniem
inkluzywnych osiedli dostarczaja
réwniez stowarzyszenia i organizacje
pozarzadowe, takie jak Kolektyw
Architektoniczki, ktéry promuje
projektowanie przestrzeni zabaw
niewykluczajacych mtodych dziewczat.
Przewodnik ,Her City” skupia sie

na poszerzeniu udziatu dziewczat

w procesie planowania zrbwnowazonego
i inkluzywnego otoczenia. Dodatkowo
certyfikat ,,Obiekt bez barier” jest
przyznawany budynkom, ktére spetniaja
standardy dostepnosci, obejmujace m.in.
dostepnosd otoczenia budynku, miejsca
parkingowe, wejscia oraz oswietlenie.
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w poszukiwaniu szczescia

— jak podejmowa¢ decyzje
zwiqgzane z zakupem
mieszkania i dlaczego ostatnie
stowo moze nalezeé do psa

Kupno mieszkania czy domu to jedna

z najwazniejszych decyzji w zyciu. Tutaj
nie ma miejsca na spontanicznosé. To
znacznie czesciej proces polegajacy na
wielomiesiecznych poszukiwaniach,
spotkaniach z doradcami finansowymi,
zdobywaniu wiedzy na temat okolicy
czy sasiedztwa. To takze czas, w ktérym
staramy sie odpowiedzie¢ na pytanie: co
sprawi, ze w danym miejscu poczujemy
sie szczesliwi? Otodom nie tylko taczy
ludzi i domy, dysponujac najwieksza
baza ogtoszen nieruchomosci, ale tez
wspiera uzytkownikéw udostepniajac
porady, raporty i dane cenowe z réznych
obszaréw rynku nieruchomosci. To
ogromna baza wiedzy, uzupetniana

o webinary z ekspertami rynkowymi czy
materiaty audiowizualne.

Misja Otodom jest wzmacnianie
pewnosci ludzi w zakresie podejmowania
Swiadomych i trafnych decyzji na

rynku nieruchomosci, a w efekcie

wzrost dobrostanu mieszkancéow

Polski zwigzany z kwestiami
mieszkaniowymi. Realizowany od

2021 r. projekt ,,Szczesliwy dom” to
cykliczne badanie poziomu zadowolenia
Z miejsca zamieszkania. Projekt
realizowany jest przy wsparciu uznanych
agencji badawczych, psychologdow

i ekonomistéw. W ten sposdb ludzie maja
szanse zrozumied, jakie czynniki, poza

fot. Otodom

ekonomicznymi, s3 istotne dla podjecia
decyzji, ktéra pomoze im w osiagnieciu
dobrostanu mieszkaniowego, bardzo
silnie powigzanego z ogdlnym poczuciem
szczesliwego zycia. Co wiecej, raporty
maja pokazac deweloperom oraz
wiadzom miast, jak tworzy¢ inkluzywne
przestrzenie miejskie przyjazne
mieszkaricom oraz dobrze funkcjonujace
wspolnoty.

Tegoroczny raport przynosi ciekawe
obserwacje w kontekscie tworzonych
wspdlnot — wsrdéd czynnikéw
uszczesliwiajacych az 21% mieszkancéw
Polski (CAWI 2613 respondentéw

w wieku 18+) wskazato relacje
sasiedzkie, zaraz po terenach zielonych,
bezpieczenstwie i komunikacji miejskiej.
Zwtaszcza rodzinom z dzie¢mi dobre
relacje z sasiadami zwiekszaja poziom
zadowolenia z zycia. Rodzice chetnie
nawiazuja kontakt z sobie podobnymi,
szukajac towarzystwa dla dzieci,
spedzajac czas na placach zabawach

i w okolicznych parkach, co pomaga

w integracji. Z drugiej strony, jak
pokazuja wyniki raportu, wciaz brakuje
czesci wspdlnych, ktére sprzyjatyby

budowaniu relacji sasiedzkich. Najmniej
takich przestrzeni w swoim najblizszym
otoczeniu widza osoby z grupy Silvers,
czyli reprezentanci najstarszego
pokolenia (42%).

Jest jednak na to sposdb — zawieranie
sasiedzkich znajomosci moze sie
odbywac podczas spacerdw z psem.
Wedtug raportu blisko 7 na 10
mieszkancow Polski mieszka ze
zwierzetami, z czego 47% stanowia
psy. Zwierzeta staty sie petnoprawnymi
domownikami i cztonkami sasiedzkich
wspdlnot. Niemal potowa (45%)
badanych przygotowuje zwierzakowi
witasne miejsce w domu, takie jak
legowisko czy budka dla kota. Prawie
co trzeci badany uwzglednia potrzeby
zwierzaka przy projektowaniu
przestrzeni, a jedna czwarta idzie dalej
i dostosowuje do nich wyposazenie
whnetrza. To nie wszystko — jak
pokazuja dane Otodom, zmienia sia
nastawienie wynajmujacych i coraz
czesciej w ogtoszeniach mozna znalez¢
informacje o tym, ze mieszkanie czy dom
jest przyjazny zwierzetom.

otodom
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Marcin Kawecki

General Manager
for Real Estate, Grupa OLX

wszyscy jestesmg
neuroroznorodni —

jak dom wplywa na nasz

dobrostan

Ostatnio coraz wigcej méwi sie
o neuroréznorodnosci. Dlaczego
Otodom zajat sie tym tematem?

Neuroréznorodnos¢ to termin, ktéry
pojawia sie w naszych rozmowach coraz
czesciej. Kazdy z nas inaczej przetwarza
informacje i reaguje na bodzce. Rdznica
polega gtdwnie na intensywnosci

tych doznan. Dlatego w tegorocznym
raporcie z serii ,Szczesliwy dom” jako
jedni z pierwszych analizujemy wptyw
bodzcéw zmystowych na dobrostan
mieszkaniowy Polek i Polakdw. Chcemy
otworzy¢ dyskusje na temat komfortu
sensorycznego, takze wsrdéd oséb

fot. Otodom

o zwiekszonej wrazliwosci. Szacuje sie,
ze osoby neuroatypowe (w spektrum
autyzmu, z ADHD lub zaburzeniami
nauczania) stanowia nawet 20%
populacji. Dom powinien by¢ dla nich
0aza spokoju, gdzie zmysty maja szanse
odpoczad. Niestety nie zawsze tak sie
dzieje.

Z jakimi problemami musimy sie mierzy¢
na co dzien w naszych domach?

Z naszego raportu wynika, ze
najwiekszym problem, ktéry dotyka duza
cze$c spoteczenstwa, jest staba jakosc
snu —az 41% z nas sie nie wysypia. Ten
stan moze wynikac z braku odpowiednich
warunkdéw sprzyjajacych odpoczynkowi,
ale tez z przebodzcowania.

Na jako$¢ snu ma réwniez wptyw hatas
z zewnatrz. Wedtug danych WHO osoby
mieszkajace w miastach, narazone na
ciagty hatas, zyja nawet 10 lat krécej.

W przypadku os6b neuroatypowych
hatas moze by¢ odczuwany ze

zdwojona sitg i powodowac bdl fizyczny.
Przeszkadza nam takze za duza ilo$¢
zapachdw i Swiatta, hatasujace zwierzeta
domowe oraz aktywnos¢ ze strony
sgsiadow.

Czyli dobre sasiedztwo moze miec
wptyw na jako$é naszego zycia?

Wiekszos$¢ z nas nie chce sie izolowac od
sasiadow. Wrecz przeciwnie — chcemy
by¢ czescig wspdlnoty. Co pigta osoba
wskazuje relacje sasiedzkie jako jeden

z elementéw sprawiajgcych, ze czujemy
sie szczesliwi w miejscu, w ktérym
mieszkamy. Z drugiej strony wciaz

bardzo brakuje miejsc sprzyjajacych
sasiedzkiej integracji. | to zadanie dla
0sdéb, firm i instytucji, ktére decyduja

o tym, jak wygladaja nasze przestrzenie
do zycia. Potrzebujemy osiedlowych
Swietlic, sitowni, skwerdw, miejsc do
wspdlnego spedzania czasu. Inwestycje
deweloperskie z takim zapleczem beda
zyskiwaty w rankingach popularnosci.

Takie sa blaski, a jakie moga by¢ cienie
sasiedztwa?

Pogodzenie interesow wielu
mieszkancow jednego osiedla stanowi
duze wyzwanie i rzadko jest mozliwe.
Wszyscy mamy swoje przyzwyczajenia,
hatasujace dzieci, sasiadke uczaca sie
gry na wiolonczeli czy nastolatki, ktére
sprawdzaja wytrzymatosé nowych
gtodnikéw. Zyjac w spotecznodci
musimy wykazac sie duza empatia,

ale tez szanowad obowigzujace
zasady. Nigdy tez nie wiemy, czy nasz
sasiad nie jest osoba neuroatypowa.
Dla tej czesci spoteczenstwa bodzce
zwiazane z mieszkaniem sa odczuwalne
szczegolnie mocno — takie osoby

maja tym samym wieksza motywacje
do artykutowania swoich potrzeb

i zastrzezen. W rezultacie 33%
neuroatypowych pozostaje w konflikcie
z sgsiadami. Takie osoby sa tez czesciegj
aktywne na internetowych grupach,
portalach czy forach sasiedzkich — az

4 na 10 badanych korzysta z tej formy
kontaktu z innymi sgsiadami.

Ciekawy obraz relacji sasiedzkich
online ujawniajg badania ,Sasiedztwo

i e-sasiedztwo”, przeprowadzone

przez Uniwersytet Jagielloriski. Wérdd
mieszkancdéw deklarujacych uzytkowanie
medidw spotecznosciowych az 40%
potwierdzito przynaleznos¢ do grup
sasiedzkich, a tylko 12% nie byto
Swiadomych ich istnienia. Warto dodac,
ze 0soby neuroatypowe czesto unikaja
bezposrednich spotkan, nie wsiadaja

z innymi do windy czy wynosza $mieci
po zmroku. Nasz sasiad, ktéry nie méwi
nam ,dzien dobry” nie musi by¢ gburem
— chce tylko jak najszybciej znalez¢ sie
w swoim domowym azylu i odcia¢ od
bodZcédw. Warto to sobie uswiadomic

i zrozumied.

—

ia
fot. Otodom

Co mozemy zrobié, zeby
w réznorodnym swiecie zyto nam sig
lepiej?

Nasz raport powstat, by jeszcze lepigj
rozumied réznorodne potrzeby i pewniej
podejmowad decyzje mieszkaniowe.
Chcemy, by mieszkancy Polski dzieki
naszym badaniom skupili sie na swoich
realnych potrzebach i nie bagatelizowali
nawet pozornie drobnych spraw,

ktére wptywaja na nasz komfort. Na
dodatek, biorac pod uwage potrzeby
0sdb neuroatypowych i szczegdlnie
wrazliwych, dbamy tez o komfort reszty
spoteczenstwa.

Dlatego nalezy uswiadamiad
spoteczenistwo — zdobywad

i rozpowszechniac¢ wiedze na temat
neuroréznorodnosci i jej wptywu na
nasze zycie, aby wiedzie¢ jak dbad

o bezpieczna i komfortowa przestrzen
domowa. Zrozumienie potrzeb
neuroréznorodnych mieszkancow
powinno stac sie tez dobra praktyka
wsrod deweloperdw i agentow
nieruchomosci, aby lepiej odpowiedziec¢
na potrzeby swoich klientow,
zrozumieé wyzwania, z jakimi sie
mierza i np. zadbad o lepsza akustyke
w mieszkaniach.

57



tem

1S

polgczone zm

e e L a.u.,fr/r}..;f; - . LEALH SRS L . L /.,/./f., s

/ - / ~ // . / N
SN J!r/..ho.r..v#v....r.#f!wu?/ SENSRS uv?x{x.?/ar SRS RN /.WV// TN

. ey _
CYTTTTY (i e

R R S




60

Dobre sasiedztwo powinno by¢
wygodne i zapewniad blisko$é miejsc
pracy, ustug i terendw rekreacyjnych.
Zwarte, wielofunkcyjne obszary nie tylko
poprawiaja komfort zycia mieszkancow,
ale przynosza takze korzysci
$rodowiskowe i stanowig mniejsze
obciazenie dla budzetu publicznego.
Moga sie tez po prostu optacad
deweloperom, o czym $wiadczy coraz
odwazniejsze podejscie do inwestycji
mixed-use.

duze koszty
monofunkcyjnosci

Jednym z kluczowych probleméw
wspotczesnych miast, odziedziczonym
po modernistycznych koncepcjach
urbanistycznych, jest monofunkcyjnos¢,
czyli sytuacja, w ktdrej poszczegdlne
dzielnice petnia wytacznie jedna funkcje
— na przyktad mieszkalna, handlowa
lub biurowa. Taki podziat prowadzi do
duzego rozproszenia przestrzennego,
ktérego problemy pogtebiaja sie w Polsce
w wyniku wystepowania chaotycznej
suburbanizacji, czyli niekontrolowanego
rozwoju przedmiesé.

Rozlewanie sie miast ma negatywne

paktowe,
lofunkcyjne miasta

konsekwencje zaréwno dla mieszkancow,
jak i wtadz lokalnych. Wydtuzenie
codziennych podrézy zmusza
mieszkancéw do wiekszych wydatkéw
na transport i marnowania czasu,

a rozproszona zabudowa generuje
wysokie koszty rozwoju infrastruktury i jej
utrzymania. Zorganizowanie transportu
publicznego staje sie trudne — przy
niskich potokach pasazerskich trudno
uzasadnic czeste kursy i odpowiednie
pokrycie obszaru, co skutkuje

rosngcym uzaleznieniem od transportu
indywidualnego.

Chaotyczna suburbanizacja wptywa
takze na zycie spoteczne. Monofunkcyjne
osiedla, pozbawione aktywnosci

o réznych porach dnia, staja sie
martwymi strefami, a w rozproszonej

zabudowie trudniej jest wyznaczyd tereny

zielone i rekreacyjne. Paradoksalnie

w domach jednorodzinnych prywatne
ogrdédki moga byd jedynymi dostepnymi
miejscami do odpoczynku na $wiezym
powietrzu. Taki model urbanistyczny
prowadzi do izolagji, a osoby
niezmotoryzowane — dzieci, osoby
starsze czy niepetnosprawne — zostaja
wykluczone z petnoprawnego udziatu
W zyciu spotecznym.

zdjecie: pexels

gestosé i uzytkowania

przestrzeni

wysoka gestos¢ zamieszkania
i zatrudnienia

intensyfikacja interakgji
spotecznych i gospodarczych

zréznicowane i efektywne uzyt-
kowanie gruntéw, w tym roz-
proszona i rozdrobniona struktu-
ra funkgji

wysoka dostepnosé przestrzeni
i ustug

KLUCZOWE CECHY MIASTA KOMPAKTOWEGO

struktura i rozwéj

Scista kontrola planowa-
nia zagospodarowania
przestrzennego

ciagtosé zabudowy i czy-
telne granice obszaréw
rozwoju miejskiego

ograniczona ilo$¢ i prze-
myslana funkcja prze-
strzeni otwartych

infrastruktura
i transport

rozbudowana infrastruktura
miejska oraz multimodalny
transport publiczny

rozbudowany system potaczen
drogowych, chodnikéw i Sciezek
rowerowych

adekwatny budzet na rozwdj
infrastruktury
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Przytocze stowa Michata Domirniczaka z ksigzki
+~Nowa Urbanistyka”: Rewolucja, jaka w urbanistyce

i architekturze spowodowat modernizm,
doprowadzita m.in. do kryzysu poczucia miejskosci

i przewartosciowania pojecia wspdlnoty

W rozumieniu spoteczno-przestrzennym. Osiedle
przestato oznaczac miejsce osiedlania sie ludzi,
miejsce ich zycia, a stato sie nazwa grupy réwnolegle
budowanych domdw.

Ten komentarz podkresla kluczowy problem
dehumanizacji przestrzeni miejskiej. Modernizm
zmienit sposdb postrzegania osiedli, ktére z miejsc
osiedlania sie ludzi staty sie po prostu zbiorem
budynkow. Miasteczko Siewierz Jeziorna jest
odpowiedzia na ten kryzys. Nasz projekt ktadzie
nacisk na odbudowe wspadlnoty i poczucia miejskosci,
integrujac funkcje mieszkalne, ustugowe, rekreacyjne
i spoteczne w sposdb, ktéry wspiera codzienne

zycie mieszkancéw. W Miasteczku Siewierz Jeziorna
koncentrujemy sie na tworzeniu przestrzeni, ktére
sprzyjaja interakcjom miedzyludzkim i budowaniu
wiezi. To nie tylko miejsce do mieszkania, ale
petnoprawna spotecznosd, zaprojektowana z mysla
o ludziach i ich potrzebach. Dzieki zastosowaniu
zasad Nowego Urbanizmu przywracamy prawdziwa
wartosc przestrzeni miejskiej.

Robert Jacek
Moritz

Prezes Zarzadu Alta
(Miasteczko Siewierz Jeziorna)

miejsce, gdzie wszedzie
jest blisko

Odpowiedzia na te wyzwania jest miasto
kompaktowe. Koncepcja ta nie ma jednej
definicji, bywa tez réznie nazywana, m.in.
»miasto zwarte” czy ,miasto kroétkich
odlegtosci”. Jednymi z pierwszych,

ktérzy szczegdtowo opisali ten model,
byli Amerykanie George Dantzig

i Thomas L. Saaty. W swojej pracy

z 1973r., Compact City: Plan for a Livable
Urban Environment, przedstawili wizje
efektywnego wykorzystania przestrzeni
miejskiej, ograniczenia zuzycia zasobow
oraz poprawy jakosci zycia mieszkacow.
Jednak idee, ktére wpisuja sie w ogdlne
rozumienie miasta kompaktowego, byty
promowane zardwno przez wczesniejsze,
jak i pdzniejsze autorytety nowoczesnego
planowania urbanistycznego, w tym
przez Jane Jacobs, Jana Gehla i Leona
Kriera.

Miasto kompaktowe charakteryzuje sie
przede wszystkim wysoka gestoscia
zabudowy i zréznicowaniem funkgji.
Zwarta struktura sprzyja efektywnemu
wykorzystaniu przestrzeni i redukgcji
kosztéw infrastrukturalnych.

W zatozeniach kompaktowos$¢ miasta
wspiera tworzenie spotecznosci lokalnych
i pogtebianie wiezi sasiedzkich, co
przyczynia sie do obnizenia poziomu
dewastacji oraz poprawy jakosci zycia
mieszkancéw. Mniejsza potrzeba
transportu prywatnego, dzieki bliskosci
ustug i miejsc pracy, redukuje emisje
zanieczyszczen i zuzycie energii.

Miasto kompaktowe opiera sie na
zasadzie wielofunkcyjnosci. Kluczowe
obiekty, takie jak osiedla, miejsca

pracy, szkoty czy punkty handlowo-
ustugowe, powinny by¢ integralna
czescia tkanki miejskiej. Zréznicowanie
funkcji przeciwdziata powstawaniu
monofunkcyjnych stref, zmuszajacych
mieszkancéw do dalekich podrézy. Kazdy
mieszkaniec powinien miec¢ tatwy dostep
do podstawowych ustug komercyjnych

i publicznych w swojej okolicy. Kluczowe
jest réwniez wykorzystanie juz
zurbanizowanych terendw oraz istniejacej
infrastruktury zamiast ekspansji na nowe
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obszary. Rewitalizacja zdegradowanych
przestrzeni i pustostandw przyczynia
sie do odzyskiwania ich funkcjonalnosci,
co z kolei ogranicza potrzebe dalszej
rozbudowy miasta.

inwestycje o funkcji
mieszanej

Cho¢ wielofunkcyjnosc w skali

miasta moze zostac osiagnieta przez
uzupetnianie zabudowy i odpowiednie
planowanie przez samorzady, pojedynczy
inwestorzy w Polsce od poczatku XXI
wieku coraz chetniej zwracaja uwage

na kompleksy wielofunkcyjne, znane tez
jako projekty mixed-use albo zatozenia

o funkcji mieszanej.

W zrozumieniu idei projektéw
wielofunkcyjnych pomocne jest
rozroznienie projektéw mixed- oraz multi-
use. Te drugie zawieraja co prawda kilka
funkgji, jednak brakuje w nich elementéw
integrujacych: potaczen pieszych,
wspdlnej marki, celowej wspdtzaleznosci.
Wiekszos¢ duzych inwestydji jest
multifunkcyjna — osiedla mieszkaniowe
uzupetnione sg ustugami na parterach,

a w biurowcach znajdziemy sitownie

i restauracje. Sa to jednak funkcje
uzupetniajace, uzaleznione od tych
kluczowych. Uczynienie danego obszaru
multifunkcyjnym jest zatem tylko jednym

z elementdéw stworzenia udanego mixed-
use, czyli ,projektu wymieszanego”,

zgodnie z wiernym ttumaczeniem
z jezyka angielskiego.

mixed-use w Polsce

W Polsce funkcjonuje obecnie
kilkadziesiat inwestycji o funkgcji
mieszanej, w tym budynki hybrydowe

i duze fazowane kompleksy. Pierwszymi
inwestycjami mixed-use w kraju

byty obiekty o dominujacej funkgji
handlowej, gdzie hotele, kultura lub
czesc gastronomiczna i rozrywkowa
zyskiwaty na tyle duze znaczenie, ze
projekty te okresli¢ mozemy mianem
wielofunkcyjnych. Dobrymi przyktadami
sa Manufaktura w todzi lub Stary
Browar w Poznaniu, ktére odgrywaja
role galerii handlowej oraz centrum
kultury z lokalami gastronomicznymi

i sportowo-rozrywkowymi w tle.
Inwestycje te cechuja sie wysokiej jakosci
przestrzeniami publicznymi i stanowia
silng marke.

W projektowanych po 2019 .
koncepcjach zauwazy¢ mozna wyrazna
dywersyfikacje funkcji (mozliwa

dzieki wiekszej skali obiektdw)

oraz wyksztatcanie sie pierwszych
standarddw dla polskich inwestycji
mixed-use. Wiekszos$¢ z nich zaktada
w swoim programie kazda z trzech
funkcji podstawowych: mieszkaniowa,
biurowa oraz handlowo-ustugowa.
Charakterystyczne, choé nie wyjatkowe

w skali $wiata, jest duze zorientowanie
inwestoréw na obszary typu
brownfield — atrakcyjnie zlokalizowane
postindustrialne obszary, ktére tacza
zalety duzej powierzchni, bliskosci
centrum miasta i waznej dla zatozen
mixed-use okreslonej tozsamosci

i miejsca w swiadomosci mieszkancéw
miasta.

funkcje sprzyjajgce
sgsiedztwom

Spoteczne i gospodarcze skutki obszaréw
wielofunkcyjnych wykraczaja poza sume
ich funkcji. Wzajemne oddziatywanie
poszczegdlnych elementéw moze
generowac synergie, zwiekszajac
atrakcyjnos¢ przestrzeni lub — przeciwnie
— prowadzi¢ do konfliktéw. Dlatego
projektowanie takich przestrzeni wymaga
precyzyjnego zbalansowania funkgji.

Kluczowe znaczenie ma zapewnienie
funkgcji elementarnych, ktére

FUNKCJE ELEMENTARNE

HANDEL O MALEJ
POWIERZCHNI

ZIELEN URZADZONA

EDUKACJA

odpowiadaja na podstawowe potrzeby
mieszkancow. Funkcje te — w tym handel
matopowierzchniowy, zorganizowana
zielen oraz edukacja — ksztattuja
dynamike zycia codziennego, wspieraja
interakcje spoteczne i odpowiadaja

na niezbedne potrzeby ustugowe.
Koncentracja tych ustug tworzy lokalne
centra, sprzyjajac integracji spotecznej

i petnigc funkcje miejsc spotkan. Dzieki
swojej réznorodnosci centra te staja sie
istotnymi punktami zycia spotecznego

i kulturalnego. Jednak im wieksza

skala i réznorodnos¢ takich centrdw,
tym wieksza liczba uzytkownikéw
spoza najblizszego otoczenia, co

moze by¢ niekorzystne dla inwestycji
mieszkaniowych.

Wystepuje silna relacja pomiedzy funkcja
mieszkaniowa a handlowa, zwtaszcza

w kontekscie codziennych ustug, takich
jak zakupy spozywcze, fryzjerstwo

czy drobne ustugi rzemiesinicze.
Zapotrzebowanie na gastronomie

- ulice handlowe

- sklepy spozywcze
- warzywhniaki

- fryzjer

- opieka medyczna
- apteki

- drogerie

- parki

- ogrody

- tereny rekreacyjne
- skwery

- szkoty podstawowe
- przedszkola
- ztobki




réwniez pokrywa sie z codziennymi
potrzebami mieszkaricéw, ktérzy chetnie
korzystaja z lokali zaréwno na miejscu,
jak i na wynos. Lokalni mieszkancy czesto
stanowia takze wazna grupe klientéw
obiektdw rekreacyjnych, jak sitownie czy
baseny.

Relacja miedzy osiedlami
mieszkaniowymi a biurami jest stabsza,
jednak blisko$é mieszkaricdw zwieksza
liczbe uzytkownikdéw przestrzeni w ciagu
dnia i poza godzinami pracy, co ozywia
okolice i wspiera handel oraz inne ustugi.
W tej relacji to biura zyskuja wiecej na
sgsiedztwie mieszkan. Stosunkowo
nowym trendem jest z kolei rozwdj
logistyki miejskiej. Niewielkie moduty
magazynowe moga zostad efektywnie
wkomponowane w strukture miejska,

a takze uzupetnione o biura, showroomy
czy punkty odbioru, bez szkody dla
jakosci zycia mieszkancéw.

realia tworzenia miast
15-minutowych

Koncepcja miasta 15-minutowego
kojarzona jest gtéwnie z tworzeniem
przestrzeni mieszkaniowych, w ktérych

mieszkaricy moga zaspokoi¢ wszystkie
podstawowe potrzeby w zasiegu
15-minutowego spaceru lub przejazdzki
rowerem. Ta dos¢ szeroko i ogdlnie
rozumiana idea wynika jednak z mocno
skonkretyzowanej teorii urbanistycznej
opublikowanej w 2015 . przez
francuskiego profesora Carlosa Moreno.
Miasto 15-minutowe jest inspirowane
specyficznymi uwarunkowaniami Paryza,
a podstawowymi zatozeniami tej idei

sq bliskosé, réznorodnosé, zwarta
zabudowa i dazenie do stworzenia
inteligentnego miasta.

Koncepcja zostata wykorzystana

w kampanii wyborczej Anne Hidalgo,
mer Paryza, dzieki czemu szybko
zyskata na popularnosci w $rodowisku
urbanistycznym. Ekspresowa kariera
idei miasta 15-minutowego przebita sie
tez do szerszej Swiadomosci spotecznej,
W znacznej mierze w wyniku witaczenia
jej do walki politycznej. Wokdt propozycji
Carlosa Moreno narosto wiele teorii
spiskowych dot. rzekomego zamykania
mieszkancdw miast na niewielkich
obszarach.

Mimo to wsrdd spoteczenistwa dominuje
pozytywne podejscie do tej koncepgji.

MODELOWA DOSTEPNOSC FUNKCJI

USLUGOWYCH ORAZ INFRASTRUKTURY SPOLECZNEJ

odlegtosé od miejsca zamieszkania

Szkoly wyzisze, regionalne, centra wystawiennicze itd.
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7 badania przeprowadzonego w 2024 CZY CHCESZ MIESZKAC W OKOLICY Z OGRANICZONYM RUCHEM
SAMOCHODOW, GDYBY OFEROWALA NAJWAZNIEJSZE UStUGH
W ZASIEGU 15-MINUTOWEGO SPACERU?

r. wynika, ze 62% ankietowanych
mieszkancdw Polski zdecydowatoby

sie zamieszkac w okolicy oferujacej
najwazniejsze ustugi publiczne w obrebie

15-minutowego spaceru, nawet kosztem
ograniczonego ruchu samochodowego.

Zainteresowanie tematem powoduje, ze 1 6 g 6 % 9 8 %

miasto 15-minutowe staje sie hastem

promujacym wiele obecnie realizowanych o o
w Polsce inwestycji mieszkaniowych. raczej nie
Zazwyczaj wigze sie to z wieksza uwaga

trudno powiedzieé

) _ _ ) B L. poswiecona ksztattowaniu przestrzeni
Projekty NOHO to inwestycje o wyjatkowej jakosci, o . . ,
. ) L, . osiedli w przyjazny dla mieszkancow
nie majace sobie réwnych w Polsce. Wyznaczajac , L —
. sposdb, przynajmniej na poziomie o
nowe standardy w tworzeniu ponadczasowych L. ’
deklaratywnym. Standardem staje sie

ddbr luksusowych, réwnoczesnie wyznaczamy je . L
4 4 v tez uwzglednianie podstawowych ustug

w komunikacji marketingowe;j.

zdecydowanie nie ®

w parterach budynkéw oraz podkreslanie

, . ) . bliskosci pewnych udogodnien.
Przekazy, ktore budujemy, sa wynikowa naszej

autorskiej filozofii ,NOHO Premium Lifestyle”,

w mysl ktdrej realizujemy nasze nieruchomosci
premium. Budujemy adresy na pokolenia,

zmieniamy jakosc zycia naszych mieszkancéw,

jak i lokalnej spotecznosci. Z jednej strony

mozna to zaklasyfikowad do tradycyjnego

pojecia ,storytellingu”, jednakze z drugiej nie
Ldobudowujemy” historii, aby sprzeda¢ nasz produkt

W wiekszosci przypadkdw to nie
wystarczy. Hasto ,miasto 15-minutowe”
staje sie czesto jedynie narzedziem
marketingowym, a nowe inwestycje nie
wzbogacaja tkanki miejskiej o istotne
funkcje publiczne. W Polsce brakuje
szerszej strategii urbanistycznej

’ e ., : ) ) i dobrze opracowanych plandéw
i ,fadnie” oprawi¢ go marketingowo, poniewaz on .
) L . zagospodarowania przestrzennego.
sam w sobie tworzy te historie. Naszym zadaniem } . .
) ] s ) ) ) . W efekcie nowe osiedla powstajg czesto
i celem jest przekazanie jej odpowiedniemu klientowi, . .
) ) L. ) e ) w oderwaniu od reszty miasta.
w odpowiedni sposdb i odpowiednimi kanatami.
Cho¢ stosunkowo tatwo wzbogacié
inwestycje mieszkaniowe o mate
sklepy czy kawiarnie, wprowadzenie
ustug publicznych, takich jak placéwki
medyczne czy edukacyjne, wymaga
wspdtpracy z wiadzami. Czesto tez
dopiero po wybudowaniu mieszkan
Karolina Gadzimska planuje sie uktad komunikacyjny, co jest
sprzeczne z ideg miasta 15-minutowego,

37.4%

raczej tak

' Dyrektor ds. Marketingu
i PR NOHO Investment

zwtaszcza zaniedbanie potaczen
pieszych. Wprowadzenie tej koncepdji,

chocéby w minimalnym wymiarze, o
wymaga zintegrowanego podejscia o
i wspotpracy deweloperdw, wiadz ’

i planistow przy tworzeniu spdjnych

masterplandw, co w polskich realiach zdecgdowanie tCIk

pozostaje wyzwaniem.

Zrédto: Multiconsult Polska, Czy Polacy chca 15-minutowych miast? Tak, ale nie, https://cutt.ly/4evift/h (data
dostepu: 01.08.2024).
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urbanistyka tanowa

jej unikac

Urbanistyka tanowa, charakteryzujaca
sie zabudowa na podtuznych dziatkach
odrolnionych, to czesto spotykana forma
zagospodarowania przestrzennego na
obrzezach polskich miast. Domy w tym
uktadzie sg rozmieszczone prostopadle
do waskich drég dojazdowych, tworzac
uktad przypominajacy grzebien. Chod
taka zabudowa oferuje tanie dziatki, jej
rozwdj niesie ze soba istotne problemy
przestrzenne i funkcjonalne, ktére

w duzej mierze s3a nieodwracalne.

W Polsce 30% wszystkich odrolnien
odbywa sie na obszarach podmigjskich,
przy czym proces ten jest najbardziej
dynamiczny na terenach wokét duzych
miast. Najwiekszym procentowym
udziatem budynkéw w zabudowie
tanowej w stosunku do wszystkich
budynkdéw mieszkalnych wyrdznia sie
Wroctaw (18%) oraz Poznan (15%).

Kluczowym problemem urbanistyki
tanowej jest brak zintegrowanej
infrastruktury i ustug, co utrudnia
realizacje koncepcji kompaktowego,
zwartego miasta — miejsca, w ktérym
wszystkie niezbedne udogodnienia
znajduja sie w zasiegu krétkiego spaceru
lub przejazdu rowerem. Osiedla tanowe
sg zwykle oddalone od centréw miejskich
i pozbawione podstawowych ustug.
Mieszkarcy sa zmuszeni do codziennego
korzystania z samochoddw, co prowadzi
do zwiekszonego ruchu i zatoréw na
lokalnych drogach, zaréwno w obrebie
osiedli, jak i na trasach dojazdowych

i dlaczego powinniSmy

do miast. Uktad waskich i Slepych
uliczek ogranicza mozliwosci transportu
publicznego — autobusy czesto nie

maja miejsca na manewry, a lokalizacja
przystankdéw przy gtéwnych arteriach
jest niewygodna dla oséb mieszkajacych
w gtebi osiedli.

Niedobdr lokalnych potgczen pieszych

i rowerowych pogtebia te trudnosci,
tworzac sytuacje, w ktérych mieszkaricy
nie maja tatwego dostepu do pobliskich
ustug i obiektéw. Zamkniety charakter
osiedli tanowych utrudnia rozwdj
lokalnych spotecznosci i sprzyja izolagji,
ograniczajac kontakt mieszkancéw
jedynie do najblizszych sasiadow.
Paradoksalnie duzym problemem tego
typu osiedli jest tez brak przestrzeni

na tereny zielone i rekreacyjne pomimo
podmiejskiej lokalizacji. Waskie dziatki
sg maksymalnie wykorzystywane pod
zabudowe i drogi, co utrudnia stworzenie
parkdéw, skwerdw czy alei drzew. Nawet
jesliistnieja formy zieleni publicznej,

ich dostepnosé jest ograniczona przez
niedobdr potaczen pieszych.

Na obszarach rolniczych, gdzie co do
zasady powstaje zabudowa tanowa,
mieszkaricy sg narazeni na dodatkowe
zagrozenia zwiazane z bliskoscig pdl
uprawnych. Stosowanie srodkéw
ochrony roslin, nawozdéw i pestycydow
moze zanieczyszczac powietrze oraz
glebe, a hatas zwiazany z pracami
rolniczymi staje sie kolejnym uciazliwym
aspektem codziennego zycia. Ponadto




infrastruktura techniczna, taka jak
wodociagi czy kanalizacja, czesto nie
jest przystosowana do obstugi nowych
osiedli, a zadanie to jest utrudnione przez
grzebieniasty uktad sieci.

Urbanistyka tanowa nie jest nowym
zjawiskiem i mamy przyktady udanej
integracji tego typu zabudowy

z pozostatag czescia dzielnic i miast. Do
najbardziej znanych nalezy $rédmiescie
todzi, gdzie na mapach tatwo

dostrzec mozna dtugi i waski ksztatt
poszczegdlnych dziatek, dawnych pdl.
Dzieki natozeniu na ten uktad siatki
odpowiednio szerokich ulic, a takze
uzupetnieniu ich o infrastrukture
spoteczna udato sie stworzy¢ w todzi
zwarta, wielofunkcyjna przestrzen
miejska. Bez zadbania o te aspekty
problemy urbanistyki tanowej sq niemal
nieodwracalne, poniewaz uktady ulic

i ksztatty dziatek to jedne z najtrwalszych
elementdw struktury miejskiej.

ODSETEK BUDYNKOW W ZABUDOWIE tANOWEJ W STOSUNKU

DO OGOLU BUDYNKOW MIESZKALNYCH

Lublin
Wroctaw

Tréjmiasto

Warszawa
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fot. NOHO Investment

Mtyny Mogilska — nowy
kwartat do zycia w Krakowie

NOHO Investment redefiniuje miejskie
zycie, tworzac dynamiczne centra
aktywnosci i integracji spotecznej,
zgodnie z zatozeniem budowania
adresdw na pokolenia. Kluczowa
wartoscia tych projektéw jest ich

wktad w rozwéj miasta. Powstajaca na
terenie dawnych Polskich Zaktadow
Zbozowych w Krakowie wyjatkowa
rewitalizacja w nowatorski sposdb taczy
historyczne dziedzictwo z nowoczesna
architektura. Poprzez Mtyny Mogilska
NOHO Investment stawia sobie za cel
stworzenie harmonijnej przestrzeni,
ktora z jednej strony spetnia réznorodne
potrzeby nabywcdéw, a z drugiej
wyznacza nowe standardy prestizu i
jakosci.

Zgodnie z wizja urbanistyczna projekt
oferuje nie tylko apartamenty, ale
takze réznorodne bogate zaplecze
restauracyjne, ustugowe, rekreacyjne i

kulturalne - cato$¢ w otoczeniu bogatej
zieleni. Co wazne lokale ustugowe nie sa
sprzedawane, a jedynie wynajmowane,
co pozwala na nadzorowanie profilu

i jakosci ustug oraz optymalne
dopasowanie do potrzeb mieszkancow i
lokalnej spotecznosci.

Podmiotem odpowiedzialnym za
zapewnienie mieszkancom zycia na
najwyzszym poziomie jest spotka
zarzadzajagca NOHO Management,
specjalizujaca sie w kompleksowej
obstudze nieruchomosci premium
— od zarzadzania nieruchomoscia,
wykanczania wnetrz, zarzadzania
najmem, przez wsparcie wspolnoty
mieszkaniowej, organizacje
bezpieczenstwa, opieke nad czesciami
wspdlnymi, nadzoér nad zielenia, po
wybor i egzekucje wspédtpracy z
najemcami lokali ustugowych.

Kluczowym zatozeniem kazdej

inwestycji realizowanej przez NOHO
jest pozytywny wptyw projektu na
jakos¢ zycia mieszkancow. Deweloper
koncentruje sie na zapewnieniu miejsc
do integracji mieszkancow przeznaczajac
czesé powierzchni inwestycji na
dedykowane nabywcom przestrzenie
wspdlne.

Strefa Lifestyle w Mtynach Mogilska

to budynek przeznaczony wytacznie
dla mieszkancéw. Pokdj klubowy to
designerskie pomieszczenie stanowiace
serce zycia towarzyskiego. Coworking
z czytelnig zapewnia spokdj i komfort
do pracy z dala od domowego

zgietku. Fitness oferuje nowoczesne
wyposazenie, ktére zadowoli zaréwno
amatorow, jak i profesjonalnych
sportowcdw. Strefa dla dzieci to raj dla
najmtodszych, a pokdj majsterkowicza
to miejsce do realizacji pasji i tworzenia

fot. NOHO Investment

wiasnych projektow. Pokdj gier to

prywatne centrum rozrywki dla
mito$nikéw nowoczesnych technologii
badz gier w tradycyjnym wydaniu. W
kameralnej sali kinowej mozna obejrzed
najnowsze kinowe hity w najlepszej
jakosci, a w strefie SPA o relaks zadbaja
profesjonalni masazysci. Myjnia dla psow,
jak i specjalnie zaprojektowany wybieg na
dziedzincu, stworzone zostaty z mysla o
wygodzie czworonogdow i ich wtascicieli.

Bezpieczenstwo mieszkancow jest
priorytetem w realizacji kompleksu
mieszkaniowego premium, co
niekoniecznie oznacza zamkniete

i niedostepne osiedle. Bedac
Wyposazonym w najnowoczesniejsze
systemy kontroli dostepu, monitoring
oraz catodobowa ochrone, projekt Mtyny
Mogilska pozostaje otwarty dla lokalnej
spotecznosci.

W ramach innowacgji technologicznych
NOHO stworzyto autorska aplikacje,
ktéra znaczaco utatwia codzienne zycie
mieszkancéw. NOHO App pozwala

na rezerwacje czesci wspolnych,

zarzadzanie optatami oraz sterowanie
funkcjami budynku w systemie Smart
Home. Aplikacja petni takze role
platformy komunikacyjnej, umozliwiajac
mieszkaricom tatwe nawigzywanie
kontaktéw z sasiadami. Dzieki NOHO
App mozna zamdéwicé opiekunke do
dziecka, ktéra zadba o najmtodszych
zaréwno w mieszkaniu, jak i w Strefie
Lifestyle, czy trenera personalnego, z
ktérym mozna odbyc¢ trening w strefie
Fitness.

NOHO wyznacza trendy dla catego
rynku nieruchomosci i przyczynia

sie do podniesienia jakosci tkanki
architektonicznej i wzbogacenia catego
miasta.

NOHO

INVESTMENT
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Rafat Kula

Prezes i Wspodtzatozyciel
NOHO Investment

poczucie wspolnoty jest
rOwnie wazne,
jak ponadczasowa

architektura

W NOHO realizujecie wyjatkowe
projekty. Co pana inspiruje?

Inspiracje czerpie gtdwnie z podrézy

i wizyt w réznych czesciach $wiata.
Obserwuje, jak wyglada segment
nieruchomosci premium w innych
krajach, analizuje rynki, profil i potrzeby
klienta, architekture, jako$¢ wykonania

i infrastrukture. Dlatego projekty NOHO
sg potaczeniem autorskich pomystow

i najlepszych rozwigzan ze $wiata,
oferowanych klientom segmentu
premium.

Piekna architekture widziatem w wielu
krajach, natomiast odwiedzajac USA
dostrzegtem cos wiecej. Tam relacje
miedzyludzkie i poczucie wspdlnoty

w kompleksach mieszkaniowych sa
bardziej widoczne niz u nas. Chyba nie
trzeba nikogo przekonywac, ze aktywne
zycie towarzyskie ma kluczowy wptyw
na komfort i dtugos$¢ zycia, potwierdzaja

fot. NOHO Investment, Dolnych Miyndéw 10, Krakéw

to badania np. ,Harvard Study of Adult
Development”.

Jakie w takim razie jest wasze
podejscie do budowania tych relacji?

Realizujac projekty typu ,destination”
tworzymy miejsca do zycia, ktére
sprzyjaja ich budowaniu. Moim
marzeniem jest, zeby nasze inwestycje
byty nie tylko przyjaznym miejscem dla
ich lokatordw, ale takze wartosciowym

i atrakcyjnym punktem na mapie kazdego
miasta.

Pandemia pozwolita nam doceni¢, jak
wazne sa relacje i jak ich brak moze
negatywnie wptywac na spoteczenstwo.
Szczegdlnie mtode pokolenie, ktdre
skupito sie na zyciu online, odczuto
deficyt interakcji spotecznych. | wciaz
ptaci za to wysoka cene.

Realizujac za$ adresy na pokolenia,
kluczowym aspektem dla nas sg wtadnie
interakcje pomiedzy ludZzmi. Nasze
projekty maja integrowad wszystkie
grupy wiekowe oraz pielegnowac m.in.
relacje rodzicdw z dzie¢mi. A to wszystko
w mysl naszej autorskiej filozofii NOHO
Premium Lifestyle, zgodnie z ktéra
tworzymy miejsca do mieszkania

w otoczeniu designu, piekna, sztuki

i zieleni oraz przestrzeni, ktére pozwalaja
na wspdlne spedzanie czasu.

Czy w takim razie projekty NOHO
przyczyniaja sie do poprawy jakosci
zycia?

Tak, i to nie tylko dla mieszkancéw, ale
takze dla catej lokalnej spotecznosci.
Projektujemy z mysla o zapewnieniu
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prywatnosci, spokoju, kameralnosci
i bezpieczenstwa, jednoczesnie nie
zamykajac ich.

Chcemy, aby nasze inwestycje byty
otwarte i dostepne, dlatego starannie
dobieramy przestrzenie ustugowe.
Zamiast je sprzedawad, pozostawiamy
je pod naszym zarzadem i nadzorem,
aby zagwarantowad najwyzsza jakosc

i dopasowanie do potrzeb mieszkaricow.
W kompleksie Dolnych Mtynéw 10
otwieramy Food Hall, gdzie oprdcz czesci
restauracyjnej bedziemy organizowac
wydarzenia kulturalne i spoteczne.

Tym samym przywrdcimy lokalnej
spotecznosci kultowe na mapie Krakowa
miejsce spotkan.

Zielen rowniez ma wptyw na jakosé
naszego zycia. Jak podchodzicie do
tego aspektu?

To oczywiste, ze kontakt z natura ma
ogromny wptyw na jakos¢ zycia i nasze
samopoczucie. W NOHO tworzymy
ogrody, zielone tarasy i dachy, parki

i strefy rekreacyjne oraz sportowe.
Wszystko to uzupetnione $cianami
wertykalnymi oraz wyjatkowymi
gatunkami krzewdw i drzew, jak
laurowisnia, s$widosliwa, czy jabton
Cheal’'s Weeping. Niektdére z naszych
drzew siegajg nawet 12 m.

Zaktadamy réwniez przestrzenie do
urban farmingu, czyli miejskich ogrodéw
upraw warzyw i ziét, aby mieszkancy
mogli cieszy¢ sie natura bez koniecznosci
opuszczania miejsca zamieszkania.

Specjalizujecie sie tez w rewitalizacjach
w Scistych centrach miast.

To s3 jedne z najwiekszych wyzwan
realizacyjnych, ale warto je podejmowad,
poniewaz czesto dotycza lokalizacyjnych
ikon. Zdajemy sobie sprawe, jak istotne
historycznie sa te obiekty dla miastiich
mieszkancéw, dlatego podchodzimy do
nich z petna odpowiedzialnoscia. W tego
typu projektach priorytetem jest dla nas
dbatosc¢ o ich historyczne dziedzictwo.
Rewitalizujemy zniszczone przez czas
miejsca, ktdre utracity swoje pierwotne

{
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I

fot. NOHO Investment, LINDEGO2, Krakéw

znaczenie i blask, przywracajac im dawny
charakter i wzbogacajac o nowe funkgje.

Ozywiajac historyczne budynki, takie jak
Miyny Mogilska czy Dolnych Mtynéw
10, oddajemy miastu jego dziedzictwo
w nowoczesnej formie

Jakie s3 plany na przysztosé¢ dla NOHO
Investment?

Kontynuujemy realizacje projektéw
premium, ktére tacza komfort zycia

z integracja spoteczna. Projekty

w naszym portfolio to cztery inwestycje
w Krakowie — Dolnych Mtynéw 10, Miyny
Mogilska, MONUMENT i LINDEGO2 —,
Nadgérnikéw 14 w Katowicach, NOHO
ONE w Warszawie oraz Swidnicka21 we
Wroctawiu.
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rzestrzenie publiczne,
rzestrzenie prywatne

Podziat przestrzeni miejskich na strefy
o réznym stopniu prywatnosci odgrywa
kluczowa role w ksztattowaniu relagji
spotecznych i poczucia bezpieczenstwa
mieszkaricéw. Odpowiednie
ksztattowanie granic pomiedzy
przestrzeniami umozliwia znalezienie
réwnowagi miedzy otwartoscia

a intymnoscia, nie polegajac wytacznie
na ogrodzeniach.

Hierarchizacja przestrzeni miejskich nie
jest nowym zagadnieniem w urbanistyce,
a jej zwolennicy proponuja podziat na
strefy o réznym poziomie prywatnosci.
Moze zapobiec to powstawaniu terenéw
o niezdefiniowanych funkcjach — tzw.
miejsc niczyich — co z kolei przetozy¢ ma
sie na wieksze poczucie bezpieczenstwa
i przynaleznosci.

Ponadto zauwazono, ze odpowiednio
zaprojektowana struktura osiedla jest
skorelowana z tworzeniem struktur
spotecznych. Na kazdym poziomie
przestrzennym realizowane sa bowiem
kontakty o réznej intensywnosci.

| tak w miejscu publicznym beda to
raczej kontakty pasywne, polegajace

na obserwagji innych ludzi, w strefie
potpublicznej czesciej wystepuja
przypadkowe spotkania ze znajomymi
sasiadami, w obszarze ptprywatnym
mozna porozmawiac z najblizszymi
wspdtmieszkaricami, natomiast do
przestrzeni prywatnej zapraszamy tylko
bliskie osoby.

Styk stref o réznym stopniu prywatnosci
nie zawsze jest tatwy do opisania. O ile
przestrzenie publiczne i prywatne sg
zazwyczaj dos¢ klarownie wytyczone,
o tyle granice terendw potpublicznych

i potprywatnych moga budzic¢
watpliwosci. Zdefiniowanie takich
obszardw jest trudniejsze, poniewaz
nie zawsze maja one fizyczne granice.
Czedciej przestrzenie te wynikaja

z zachowan spotecznych, ktére buduja
intymny charakter otoczenia.

tradycyjna hierarchizacja
przestrzeni

Przygladajac sie réznym typom
zabudowy, mozna zaobserwowac
odmienne podejscie do zaznaczenia
hierarchii danych przestrzeni. | tak

SCHEMAT HIERARCHIZACJI PRZESTRZENI
NA OSIEDLU MIESZKALNYM

PRYWATNE

PUBLICZNE

PODZIAL PRZESTRZENI MIEJSKICH WG

STOPNIA PRYWATNOSCI

typ przestrzeni

charakterystyczne elementy
zagospodarowania

POLPRYWATNE

funkcje przestrzeni

publiczna — przestrzen
dostepna dla wszystkich
uzytkownikéw jako dobro
publiczne

- ciagi komunikacyjne i place
- o$rodki ustugowe i kulturalne

- ustugowe partery budynkdow

miejsce codziennych obowigz-
kow, spotkan czy przemieszcza-
nia sie miedzy obszarami

p6tpubliczna — uzytkowana
wspodlnie przez szersza grupe
mieszkancéw

- place zabaw, tereny rekreacyjne, boiska
- otwarte podworza

- parkingi

miejsca kontaktow w ramach
spotecznosci sasiedzkiej

potprywatna - dla niewiel-
kich grup mieszkaricéw, np.
czesci budynku

- podwdrza o ograniczonym dostepie,
- klatki schodowe,

- przedogrodki

miejsca kontaktow w ramach
zawezonej spotecznosci sa-
siedzkiej

prywatna — dostepna jedynie
dla domownikdéw

domy, mieszkania, ogrédki przydomowe, tarasy,

balkony, werandy, loggie

miejsce pielegnowania ogniska
domowego

opracowanie ThinkCo na podstawie K. Kimic, Struktura Przestrzeni Osiedli Mieszkaniowych Jako Podstawa

Ksztattowania Ich Zagospodarowania Przestrzennego — Wybrane Koncepcje Podziatu Przestrzeni Osiedlowych, 2011

oraz J. Gehl, Zycie miedzy budynkami, Uzytkowanie przestrzeni publicznych, 2009.publicznych, 2009 (na podstawie O.

Newman, Defensible Space, 1973).
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fot. pexels

staromiejskie kamienice posiadaja
czytelne rozgraniczenie réznych stref.
Ulice i place, bedace przestrzeniami
publicznymi, otoczone sa pierzejami
budynkdw, ktére oddzielaja je

od pdtpublicznych dziedzincéw
wewnetrznych. tacznikiem miedzy tymi
obszarami sg duze bramy, podkreslajace
zmiane charakteru otoczenia.
Prywatnos¢ budowana jest natomiast
w poszczegodlnych mieszkaniach, na
balkonach i loggiach. Pétprywatne
miejsca powstaja raczej organicznie na
terenie dziedzincow.

Zupetnie innym przyktadem sa otwarte
modernistyczne osiedla, ktdre swoja
skalg, uktadem budynkdéw oraz
meandrujacymi ciggami pieszymi
tworza poétpubliczny klimat. Struktura
tych przestrzeni czytelna jest gtéwnie
dla ludzi wtajemniczonych — regularnie
z niej korzystajacych. Sprawia to, ze
przypadkowe osoby moga poczué

sie zagubione, natomiast te zwigzane

z osiedlem, kierowane intuicja, potrafia
trafi¢ do miejsca docelowego bez
problemu.

W przypadku blokowisk podziat na

rézne poziomy prywatnosci nie jest az
tak klarowny. Publiczny charakter maja
wszelkiego rodzaju otwarte tereny
zielone (parki, skwery), obszary handlowe
czy gtéwne szlaki komunikacyjne.
Typowymi miejscami pétpublicznymi sa
place zabaw, boiska, sitownie zewnetrzne
itp. Przeznaczenie tych terendw jest
czytelne ze wzgledu na ich funkcje, inny
rodzaj nawierzchni, otoczenie zielenia,

a czesto — takze przez ustawiony wokdt
nich ptot. Pétprywatne przestrzenie
reprezentuja przedogrodki, ktére sa
bardzo charakterystyczne dla tego typu
zabudowy. Prywatne sg natomiast
mieszkania, balkony, tarasy i loggie.

osiedla grodzone

W latach 90. XX wieku w Polsce zaczety
powstawac pierwsze osiedla grodzone,
na ktérych w bardzo czytelny sposéb
wyznaczono granice miedzy przestrzenia
publiczna i pétpubliczna. Gtéwnym
motywatorem do powstawania tego typu
zabudowy byto i nadal jest dazenie do
poczucia bezpieczeristwa. Wsrdd zalet
wymieniane sg réwniez poczucie prestizu,
ched przynaleznosci do okreslonej grupy
spotecznej oraz tatwy dostep do miejsc
parkingowych.

Z czasem wokot osiedli grodzonych
narosto jednak wiele kontrowersji. Jedna
z nich jest fragmentaryzacja przestrzeni
miejskiej. Takie podziaty sa niekorzystne
szczegdlnie dla osdb poruszajacych sie
pieszo. Zdarza sie, ze ze wzgledu na

fot. Integrum Management

ogrodzenie dochodzi do sytuacji, kiedy
trzeba znacznie nadtozy¢ drogi, aby
dostad sie do miejsca znajdujacego sie
tuz za ptotem.

Pojawiaja sie gtosy, ze zwiekszony
poziom bezpieczenstwa, ktére
oferowad maja osiedla grodzone,

jest pozorny. Brakuje rzetelnych

badan potwierdzajgcych wyzszosé
osiedli zamknietych nad otwartymi

w tym aspekcie. Jednak z ankiety
przeprowadzonej w 2020 r. w Polsce
wynika, ze 65% mieszkancow osiedli
zamknietych odczuwa na co dzien

ich wady. Wérdd najwiekszych
minuséw paradoksalnie wymienia sie
problem z miejscami parkingowymi na
ograniczonej przestrzeni oraz utrudniony
wjazd dla stuzb, np. strazy pozarnej czy
pogotowia.



balans miedzy otwartosciq
a intymnosciq

Szukajac ztotego $rodka pojawia

sie pytanie, w jaki sposdb zapewnic
poczucie bezpieczenstwa na osiedlu,
ograniczajac zastosowanie fizycznych
barier. Optymalne podejscie nie wyklucza

PRZYKLADY GRANIC POMIEDZY STREFAMI

FIZYCZNE

wyznaczania granic, jednak fizyczne
bariery powinny by¢ stosowane jedynie
tam, gdzie jest to absolutnie niezbedne.

Ciekawym rozwiazaniem wydaja

sie subtelne zabiegi wizualne, ktdére
podkreslaja réznice w charakterze
przestrzeni. Naleza do nich rézne formy

ograniczajgce dostep

wizualnie podkreslajgce
odrebnosé przestrzeni

SPOLECZNE

sciany budynkéw

zielen (niskie zywoptoty,
drzewa, pasy i klomby zieleni,
donice z roslinami)

zazytos¢ miedzy sasiadami

zmiana wysokosci poziomu

tabliczki z lokalnymi zasadami

ogrodzenie (podwyzszenie, schody, plat- (np. zakaz gry w pitke, wy-
forma, niskie murki) dzielone miejsce do palenia)
personalizowanie przestrzeni
otwarte bramy, przejscia, i i
szlaban Y, przej (np. kwiaty w donicach, ozdoby,

portale, pergole

malowanie kreda na chodniku)

dostep do przestrzeni na
kod, karte, pilota

inny rodzaj nawierzchni,
krawezni

kraty w oknach parterow
budynkdéw

zacie$niajacy sie uktad
budynkdéw

rozmieszczenie matej
architektury

kadrowanie widoku
W przeciwna strone

fot. unsplash

zieleni, takie jak niskie zywoptoty, klomby,

donice czy pasy drzew. Zréznicowanie
wysokosci terenu, zastosowanie
kraweznikéw lub nawierzchni

o odmiennych kolorach czy fakturach

réwniez moze skutecznie wskazywad

na zmiane funkcji przestrzeni. Samo
uksztattowanie zabudowy potrafi
stworzy¢ pozadany klimat, zwtaszcza
jesli wzbogacone jest o przemyslane
kadrowanie widokédw w rézne strony.
Odpowiednie rozlokowanie elementéw
matej architektury, np. siedzisk, moze
dodatkowo wzmacniac poczucie
prywatnosci.

Poza fizycznymi rozwigzaniami istotne
sa réwniez zachowania spoteczne,
ktére moga nadawac przestrzeni

bardziej intymny charakter. Aby mogty
zaistnied relacje sasiedzkie, konieczne
jest nadanie wydzielonym obszarom
realnych form, funkgji oraz wtascicieli
(konkretnych grup spotecznych). Wazna
jest réwniez mozliwosé personalizacji
przestrzeni. Dodanie wtasnych
elementéw do otoczenia wzmacnia
poczucie przynaleznosci mieszkancdw,
a jednoczesnie sygnalizuje osobom

z zewnatrz, ze przestrzen ta jest
zarzadzana i uzytkowana przez lokalna
spotecznosé, wiec sa w niej jedynie
obserwowanymi gosémi.



CASE STUDIES

Miasteczko Siewierz Jeziorna:
gdzie urbanistyka spotyka sie
Ze zrownowdazonym rozwojem

Miasteczko Siewierz Jeziorna to

projekt, ktéry redefiniuje pojecie
zréwnowazonego rozwoju w Polsce oraz
wprowadza nowe standardy planowania
urbanistycznego. Na powierzchni

130 ha w pétnocnej czesci Metropolii
Katowice powstaje jedyna w swoim
rodzaju dzielnica, zaprojektowana

z mysla o harmonii miedzy srodowiskiem
naturalnym a potrzebami mieszkancow.
To miejsce, ktdre taczy nowoczesna
infrastrukture z dbatoscia o ekologiczne
wartosci, oferujagc mieszkaricom unikalne
warunki zycia.

Podstawowym celem Miasteczka
Siewierz Jeziorna jest stworzenie
miejsca, ktdre nie tylko zapewnia komfort
codziennego zycia, ale takze jest odporne
na zmieniajace sie warunki klimatyczne

i gospodarcze. Zréwnowazone podejscie

do urbanistyki obejmuje zastosowanie
odnawialnych zrédet energii, systemdéw
zarzadzania wodami opadowymi oraz
liczne zielone przestrzenie. Tereny te
maja wartos¢ ekologiczna, a przy tym
poprawiaja jakos¢ zycia mieszkancdw,
oferujac przestrzen do odpoczynku

i rekreacgji.

Projekt ten realizuje zasady nowego
urbanizmu, promujac tworzenie

zwartej, funkcjonalnej zabudowy,

ktéra sprzyja pieszym i rowerzystom.
Mieszkaricy moga cieszy¢ sie bliskoscia
wszystkich niezbednych ustug — od
placéwek edukacyjnych, przez sklepy,

po miejsca pracy — co minimalizuje
potrzebe dtugich dojazdéw. Waznym
elementem inwestycji jest 25 ha terendow
komercyjnych, przeznaczonych na rozwdj
biznesu. W Miasteczku zaplanowano

powstanie parku technologicznego,

co ma na celu przyciggniecie firm
technologicznych i stworzenie nowych
miejsc pracy.

Kluczowa czescia projektu jest
kompleksowy plan zieleni, ktéry
stanowi integralny element koncepcji
urbanistycznej. Parki, skwery, zielone
place zabaw oraz alejki drzew zostaty
zaprojektowane z mysla o ochronie
bioréznorodnosci, poprawie jakosci
powietrza oraz estetyce. Wprowadzenie
takich rozwiazan sprzyja budowaniu
przyjaznej przestrzeni miejskiej, ktéra
odpowiada jednoczesnie na potrzeby
spoteczne i ekologiczne. Wiele uwagi
poswiecono odpornosci na zmiany
klimatu — do zastosowanych rozwigzan
zaliczy¢ mozna zarzadzanie wodami
opadowymi, przewidziane kanaty
burzowe, przestrzen do rozsaczania
wody oraz nasadzenia zapewniajace cien
i przeciwdziatajace powstawaniu efektu
miejskiej wyspy ciepta.

Zastosowanie nowoczesnych technologii
i rozwiazan architektonicznych zapewnia
nie tylko komfort mieszkaricom, ale
réwniez wptywa pozytywnie na

przyszte pokolenia, czynigc Miasteczko
Siewierz Jeziorna miejscem gotowym na
wyzwania przysztosci.

Projekt ten jest efektem $cistej
wspotpracy z wradzami lokalnymi,
organizacjami spotecznymi oraz lokalnymi
stuzbami, co wspiera jego harmonijny
rozwoj. Model biznesowy opiera sie na
strategicznym zarzadzaniu gruntami.
Miasteczko dziata jako land developer

— wiasciciel terenu, ktéry buduje
infrastrukture i nadzoruje realizacje planu,
podczas gdy deweloperzy wznosza
budynki na zakupionych dziatkach. To
podejscie zapewnia spdjnosc i wysokie
standardy jakosci. W Miasteczku Siewierz
Jeziorna ekologia, nowoczesnosé

i funkcjonalno$c¢ tacza sie w jednym
projekcie, ktéry wyznacza nowe kierunki
dla zréwnowazonego planowania
urbanistycznego w Polsce.

Miasteczko
Siewierz
Jeziorna

fot. Miasteczko Siewierz Jeziorna
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W Miasteczku Siewierz Jeziorna
niemal od zera tworzycie miejsce,
w ktérym docelowo zamieszkaé ma
kilkanascie tysiecy ludzi. Jaki jest
stosunek pierwszych mieszkancéw
do tak kompleksowej inwestycji, co
ich zacheca, z jakimi obawami sie
mierzycie?

Robert Jacek Na poczatku nie byto mieszkancdw,
Moritz wiec nie byto obaw — sprowadzali sie

Swiadomi pionierzy. Teraz mieszka

juz ponad tysigc oséb, komunikacja

jest trudniejsza i nie wszystkich znam
osobiscie. Stosujemy nasza podstawowa
metode — otwartos¢, informowanie

o zamiarach, che¢ do wspétpracy.

Prezes Zarzadu Alta /
Miasteczko Siewierz Jeziorna

fot. Miasteczko Siewierz Jeziorna

budowanie miasta
od zera nie jest latwe
ale to fascynujqgce

Mieszkanie przy budujacym sie miescie
nie jest tatwe, mimo naszych staran
zdarzajq sie utrudnienia. Pewna
rekompensata jest Swiadomosé, ze ceny
nieruchomosci w naszym miescie rosng
zdecydowanie szybciej niz w innych
lokalizacja — jest to dobra inwestycja.

To nie jest standardowy projekt
deweloperski — na czym polega wasz
model biznesowy?

Opiera sie na dtugoterminowym

i strategicznie przemyslanym zarzadzaniu
gruntami. Miasteczko Siewierz Jeziorna
dziata jako land developer, czyli wtasciciel
catego terenu o powierzchni okoto

130 hektaréw. Teren ten jest starannie
zaprojektowany zgodnie z zasadami
nowego urbanizmu, a nastepnie
dzielony na mniejsze dziatki, ktére sg
sprzedawane réznym deweloperom.

Kazdy deweloper, kupujac dziatke,
zobowigzany jest do przestrzegania
écisle okreslonych wytycznych
planistycznych i architektonicznych,

aby utrzymad spdjnosc catego projektu

i zachowac wysokie standardy

jakosci. Deweloperzy buduja na tych
dziatkach swoje projekty (domy jedno-

i wielorodzinne, ustugi, nieruchomosci

w parku technologicznym), ktére

s3 zgodne z przygotowanym przez
Miasteczko Masterplanem i Kodem
Architektonicznym. Nastepnie sami
sprzedaja lub wynajmuja swoje produkty
— mieszkania, domy, lokale ustugowe czy
biura — indywidualnym klientom.

Miasteczko Siewierz Jeziorna
nadzoruje caty proces, dbajac o to,

by wszystkie budynki i przestrzenie
publiczne byty zgodne z wizja i planem
zagospodarowania, co tworzy spdjna,
zrownowazona i atrakcyjna przestrzen
do zycia.

Tak duzy projekt wymaga
wieloptaszczyznowej wspétpracy

z wiadzami i stuzbami publicznymi, jak
przebiegaja te relacje?

Budowa i planowanie takiego projektu
wymaga cierpliwosci, otwartosci

i zrozumienia specyfiki dziatania naszych
partnerdw. Wtadze miasta, sasiednich
gmin, powiatu, wojewddztwa, Metropolii
Katowickiej (GZM), GDDIK, gestorzy
infrastruktury (Tauron, PSG, ZUWiK),
Wody Polskie, policja, straz pozarna,
deweloperzy — to jeszcze niekompletna
lista. Ze wszystkimi prowadzimy otwarty
dialog, z wieloletnim wyprzedzeniem
ustalamy potrzeby powstajacego projektu
i mozliwe terminy. Jest to fascynujaca
czesé naszej pracy. Nasz projekt jest
epokowa szansa dla $redniowiecznego
miasta Siewierz i spotykamy sie

z zyczliwoscia i wsparciem.

fot. Miasteczko Siewierz Jeziorna

To wieloetapowe przedsiewziecie,
trzymacie sie pierwotnych zatozen czy
dostosowujecie sie do ewoluujacych
realiéw?

Trzymamy sie pierwotnych zatozen,
jednoczesnie dostosowujac planowanie
do zmieniajacej sie rzeczywistosci,
ewoluujacego rynku. Zmieniaja sie
réwniez przepisy, pojawiaja sie nowe
technologie. Efekt jest kompromisem
albo kolejna wersja oryginalnego planu.
Jednak takie sprawy jak miejsko$¢,
orientacja na bezpieczenstwo, wrazenia
mieszkarncdw, tad urbanistyczny sa
kanonem.

W jakim stopniu zrealizowana jest
inwestycja i ile jeszcze przed wami?

Jestesmy mniej wiecej w jednej piatej
projektu — wedtug naszych planéw

w ciggu najblizszych siedmiu lat, czyli do
2031 roku, powinnismy by¢ w czterech
piatych. Skupiamy sie na miejscach
pracy — biurach, matych przestrzeniach
przemystowych i warsztatowych,
ustugach. Jednym z naszych priorytetow
jest szkota — uzupetni juz istniejace
ztobki, przedszkola i wtasnie powstajace
centrum medyczne.
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certyfikacje dla budynkow
mieszkalnych

Certyfikacje wielokryterialne, cho¢ do
niedawna przyznawane w Polsce niemal
wytacznie obiektom komercyjnym,
zyskuja coraz wieksza popularnosé

w budownictwie mieszkaniowym.
Stanowia odpowiedz na rosnace
oczekiwania spoteczne i zaciesniajace
sie wymagania prawne zwigzane ze

Hﬂlﬂﬁﬁ' m;ﬁu' lquEu:l'u
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zrownowazonym rozwojem. Systemy
oceny inwestycji nie sprowadzaja sie
jedynie do kwestii ekologicznych, ale
réwniez spotecznych, potwierdzajac
dobre wpasowanie sie projektu

w sasiedztwo. Wkrétce do tego
zestawu dotaczyé moga certyfikacje
technologiczne.

szybko rosnqgca
popularnosé

Od kilku lat w Polsce obserwowany
jest gwattowny wzrost popularnosci
certyfikacji budynkdw mieszkalnych.
Wiosng 2024 r. ich liczba wyniosta
276, o ponad 60% wiecej niz w roku
poprzednim. Tym samym stanowia juz
13,6% wszystkich certyfikacji budynkéw
w kraju. To wzrost o 3 pp. wzgledem
2023 r. i niemal 5 pp. w poréwnaniu do
2022 r., co oznacza, ze przybywa ich
dynamiczniej niz w innych segmentach
rynku nieruchomosci.

Pierwsze certyfikacje budynkow
mieszkalnych w Polsce przyznano

w latach 2015-2016. Jednym

z pierwszych wykorzystanych systemoéw
oceny byt BREEAM, ktéry do dzisiaj

jest najchetniej wybierana opcja (169
certyfikowanych obiektéw). Niektérzy
inwestorzy decyduja sie rowniez na
poddanie sie weryfikacji

LICZBA CERTYFIKOWANYCH BUDYNKOW
MIESZKALNYCH W POLSCE

stan na koniec | kw. roku

2016 2017 2018 2019 2020 2021

ODSETEK CERTYFIKOWANYCH BUDYNKOW MIESZ-

KALNYCH WSROD CERTYFIKOWANYCH
BUDYNKOW OGOLNIE

stan na koniec | kw. roku
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LEED (7 obiektéw) i HQE (5). W 2021
r. Polski Zwiazek Budownictwa
Ekologicznego stworzyt Zielony Dom —
pierwszy polski standard przeznaczony
dla budownictwa mieszkaniowego,
ktdry szybko stat sie drugim
najpopularniejszym systemem w kraju
(95 obiektéw w 2024 r.).

realna liczba
certyfikowanych
inwestycji jest nizsza

Warto pamietad, ze certyfikowane
budynki nie sg tozsame

z certyfikowanymi inwestycjami, ktére
czesto sktadaja sie z wielu obiektow

i powstaja etapami. Wiosna 2024 r. liczba
projektdw mieszkaniowych posiadajacych
certyfikacje wynosita w Polsce 55, w tym
niektdére dla jedynie czesci budynkdw.

Sa skupione w dziesieciu miastach,

z czego az 33 w samej Warszawie, po
pie¢ zlokalizowanych jest we Wroctawiu

i Gdansku, cztery — w Krakowie, po

CERTYFIKOWANE INWESTYCJE MIESZKANIOWE W POLSCE

inwestycje, w ktérych certyfikacje uzyskaty wszystkie
budynki lub ich cze$é; stan na koniec | kw. 2024 r.

WWEE\ES

Wroctaw

Gdarisk [l Krakéw [l tédz Poznar

dwa — w todzi i Poznaniu oraz po
jednym — w Lublinie, Katowicach,

Gdyni i Jaworznie. Nalezy zaznaczy¢,

ze statystki PLGBC obejmuja réwniez
inwestycje, ktdre uzyskaty certyfikacje na
etapie projektu i ktérych budowa jeszcze
sie nie rozpoczeta.

Liczenie osobno poszczegdlnych
budynkdéw certyfikowanych w ramach
wiekszych inwestycji mieszkaniowych
ttumaczy tez spektakularny przyrost
obiektéow ocenianych w systemie
Zielony Dom. Wszystkie sposréd 95
budynkdw w tym standardzie powstaja
w ramach trzech projektow: osiedli
doméw jednorodzinnych w Krakowie

i todzi oraz kilku kameralnych obiektéw
wielorodzinnych w Gdarisku.

skqd ta popularnosé?
Znaczacy wptyw na rosnaca

popularnosc¢ certyfikatébw w segmencie
mieszkaniowym ma coraz wieksza

Lublin Katowice Gdynia Jaworzno

fot. unsplash

$wiadomos¢ ekologiczna spoteczenstwa,
objawiajaca sie réwniez ewoluujgcymi
preferencjami konsumenckimi.

W 2022 r. 36% ankietowanych klientéw
w Polsce deklarowato, ze zwraca uwage,
czy ich potencjalne mieszkanie spetnia
normy ekologiczne, choc jeszcze w 2020
r. miato to znaczenie jedynie dla 26%
ankietowanych. W wielu przypadkach
jest to motywowane w mniejszym
stopniu troska o $srodowisko,

a w wiekszym — wizja dtugofalowych
oszczednosci wynikajacych

z ograniczenia zuzycia wody i energii.

Czesto jednak rozwiazania przynoszace
takie oszczednosci wymagaja
wyzszych kosztéw wstepnych. Moze
by¢ to jeden z powoddw znacznego
udziatu inwestycji o podwyzszonym
standardzie i premium wsrdd projektéw
siegajacych po certyfikacje. Bariera ta
jest réwniez tatwiejsza do przeskoczenia
wéréd inwestoréw z segmentu najmu
instytucjonalnego (PRS) i prywatnych
akademikdéw (PBSA), ktérych ozywienie
zbiegto sie w czasie ze wzrostem
popularnosci certyfikacji budynkdéw
mieszkalnych. Obecnie obiekty

przeznaczone na najem instytucjonalny

i prywatne akademiki stanowia

tacznie 14 z 55 certyfikowanych
projektéw mieszkaniowych w Polsce.
Osiaganie dtugoterminowych
oszczednosci na etapie eksploatacji
budynkdw i poszczegdlnych lokali jest

w bezposrednim interesie ich operatordow.

Zintensyfikowane wysitki na rzecz
zréwnowazonego rozwoju s3 réwniez
konsekwencja zaostrzajacych sie
regulacji prawnych, gtéwnie na poziomie
unijnym. W kontekscie certyfikacji istotna
jest m.in. obowiazujaca od 2024 .
dyrektywa CSRD, znacznie rozszerzajaca
liczbe podmiotéw zobowigzanych

do raportowania zagadnien ESG

(zatem w kontekscie srodowiskowym,
spotecznym i tadu korporacyjnego).
Razem z innymi zmianami legislacyjnymi
tworzy to potrzebe wiekszej
przejrzystosci i poréwnywalnosci dziatan
nakierowanych na zréwnowazony rozwaj.
Na rynku nieruchomosci pomdc moga

w tym witasnie certyfikacje.
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najpopularniejsze
systemy certyfikaciji

w Polsce

BREEAM

BREEAM (ang. Building Research
Establishment Environmental Assessment
Method) to brytyjski standard
koncentrujacy sie na minimalizowaniu
oddziatywania budynkdéw na srodowisko
naturalne przez caty cykl zycia oraz na
promowaniu popytu na zrbwnowazone
budynki, produkty budowlane i taricuchy
dostaw. Od 2016 r. funkcjonuje system
BREEAM International New Construction
2016, ktéry umozliwia certyfikacje
budynkéw mieszkalnych. Jest najczesciej
wybieranym systemem certyfikacji na
rynku mieszkaniowym w Polsce.

ZIELONY DOM v.2.01

Pierwsza polska certyfikacja
wielokryterialna zréwnowazonego

budownictwa w segmencie
mieszkaniowym, opracowana w 2021 r.
Stosowany obecnie Zielony Dom v. 2.01
jest jej udoskonalona wersja. Certyfikacja

fot. unsplash

stanowi potwierdzenie komfortowych

i zdrowych warunkéw zamieszkania
przy jednoczesnym ograniczeniu
negatywnego oddziatywania na
Srodowisko naturalne. To obecnie drugi
najpopularniejszy system certyfikacji na
rynku mieszkaniowym w Polsce.

LEED

Amerykanski system LEED (ang.
Leadership in Energy and Environmental
Design) jest stosowany we wszystkich
rodzajach budynkdw i obejmuje

nowe konstrukcje, aranzacje wnetrz,
eksploatacje, konserwacje oraz stan
surowy. Koncentruje sie gtéwnie na
ocenie wptywu budynkdéw na $rodowisko
naturalne. Certyfikat jest przyznawany na
czas nieokreslony, z wyjatkiem kategorii
dla istniejacych budynkdéw. Wiosna

2024 r. w Polsce istniato siedem
obiektéw pozytywnie ocenionych

w systemie LEED.

HQE

HQE (fran. Haute Qualité
Environnementale) to francuski certyfikat
odnoszacy sie do ekologicznej jakosci
budownictwa. Oferuje elastycznosé

w zakresie certyfikacji, ktéra moze
obejmowac caty projekt, pojedynczy
budynek lub tylko jego wybrane
elementy. HQE w szczegdlnosci
koncentruje sie na zdrowiu i komforcie
przysztych uzytkownikéw. Wiosna
2024 r. istniato w Polsce piec obiektéw
certyfikowanych w systemie HQE.

opracowanie ThinkCo na podstawie danych PLGBC

POROWNANIE SYSTEMOW CERTYFIKACJI WYKORZYSTYWANYCH
NA POLSKIM RYNKU MIESZKANIOWYM
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Osiedle Naturama — ekspresja
zrownowazonego podejscia

do natury

Osiedle Naturama, zlokalizowane na
poznanskim Strzeszynie, w bliskim
sagsiedztwie terendw rekreacyjnych nad
jeziorem, zostato spdjnie przemyslane

i powstato w efekcie kreatywnej
dyskusji dewelopera oraz pracowni
architektonicznej WWIJA.

osiedle w ludzkiej skali

Osiedle funkcjonuje w poszanowaniu
otoczenia i harmonii z przyroda,

w centrum stawiajac cztowieka

i jego potrzeby. — Niska zabudowa,
zielone tereny wokét budynkdw, place
zabaw, zewnetrzna sitownia czy kino
plenerowe to nasza odpowiedz na
coraz bardziej rosnace zapotrzebowanie
na wspolnotowosc¢ — kilkuetapowa
inwestycje opisuje dyrektor sprzedazy
i marketingu w Nickel Development,
Edyta Kotodziej.

W mysl idei mixed-use projekt taczy
rézne funkcje — mieszkalng, ustugowa
oraz rekreacyjna. Srodkowa czeé¢ osiedla

zostanie wytaczona z ruchu pojazdoéw
i bedzie mogta stuzyc jako miejsce
spotkan — woonerf — a otaczajgca go
zielen, w tym liczne drzewa, sprawi,
ze o kazdej porze roku bedzie tam
mozna doswiadczad réznych wrazen
sensorycznych.

Réwniez w skali mikro — czyli
poszczegdlnych mieszkan — deweloper
wspolnie z projektantami zadbali

o naturalna estetyke. Elewacje
wykoriczone w barwach ziemi,

z szerokim zastosowaniem drewnianych
paneli, sprawity, ze architektura przenika
sie z natura wokét osiedla i w jego
wnetrzu.

dialog architektury
Z naturq

W przypadku Naturamy harmonia
architektury z przyroda wykracza

daleko poza aspekt wizualny i dotyczy
wszystkich obszardw realizacji osiedla.
Na szczegdlna uwage zastuguja
materiaty wykorzystane do budowy
doméw, w tym drewniane panele
elewacyjne, ktére dwa lata z rzedu
zostaty nagrodzone w ogdlnoswiatowych
konkursach architektonicznych.

— Panele drewniane na elewacjach

o imponujacej powierzchni ok. 800 m?
zwracaja szczegdlna uwage naszych
klientéw. To element, z ktérego jestesmy
wyjatkowo zadowoleni. Sa one wykonane
z finskiego thermo drewna Lunawood,
ktére powstaje w zrownowazonym
procesie produkcyjnym, a jego
uzytkowanie moze by¢ wolne od wptywu
na $rodowisko naturalne. — dodaje Edyta
Kotodziej.

przestrzen sprzyjajgca
przyrodzie i mieszkancom

Ciekawym pomystem jest wykorzystanie
przegréd miedzy ogrodami jako
zbiornikdw na deszczéwke, ktdra
nastepnie moze by¢ wykorzystana

do podlewania zieleni, zaréwno

tej prywatnej, jak i tej zasadzonej

w czesciach wspdlnych.

Deweloper zadbat takze

o maksymalizacje powierzchni
przepuszczajacej wode oraz instalacje
fotowoltaiczna zasilajaca oswietlenie
czesci wspdlnych. Na osiedlu znajduja
sie takze hotele dla owadow, siedliska
dla nietoperzy, a w elewacje budynkéw
wkomponowano designerskie budki dla
ptakéw. W idee poszanowania przyrody
wpisuje sie takze zaprojektowanie wielu
miejsc postojowych dla rowerdw, a takze
stacji tadowania pojazddéw elektrycznych.

Osiedle zostato zaprojektowane

z mysla o réznorodnosci mieszkancdw,
uwzgledniajac ich rozmaite potrzeby,
oczekiwania i mozliwosci. Przyjazna
przestrzen znajda tutaj przedstawiciele
réznych grup wiekowych: od dzieci

po seniordéw, co sprzyja inkluzywnosci
i spotecznej integraciji.

fot. Nickel Development
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rozwigzania ekologiczne
bez greenwashingu

W obliczu lokalnych i globalnych wyzwan
srodowiskowych ekologiczne rozwiazania
w budownictwie mieszkaniowym
przestaja by¢ trendem, a staja sie
standardem. Przyjazna srodowisku
zmiana na rynku nieruchomosci w duzej
mierze napedzana jest przez rosnaca
Swiadomos¢ spoteczna, podparta
przekonaniem, ze to od codziennych
wybordw nas samych zalezy los
$rodowiska naturalnego. Budzi to jednak
pokuse stosowania greenwashingu —
powierzchownych, pozornych dziatan,
ktdre nie przynosza rzeczywistych
korzysci ekologicznych.

swiadomosé wyzwan
srodowiskowych

Budowa i eksploatacja budynkdéw
odpowiada obecnie za 36% emisji
CO, w Unii Europejskiej, co sprawia,
ze zmiana sposobu ich projektowania
i uzytkowania staje sie kluczowa

w walce z katastrofag klimatyczna.
Zaciesniajace sie wymagania unijne
zwiazane z ESG wptywaja z kolei na
rozwoj proekologicznych rozwigzan
w budownictwie mieszkaniowym.

Roéwnoczesnie swiadomos¢ ekologiczna
w Polsce jest coraz gtebsza —
W najnowszej odstonie regularnego

badania Ministerstwa Klimatu

i Srodowiska zapytano ankietowanych
o najwieksze problemy $rodowiska
naturalnego w kraju. W poréwnaniu

z poprzednimi edycjami odnotowano
znaczny wzrost wskazan dla niskich
zasobow wody, zmian klimatycznych

i wzrostu poziomu hatasu, rozszerzajac
wachlarz powszechnie dostrzeganych
zagrozen ekologicznych.

Jednoczesnie najczesciej za kluczowe
problemy niezmiennie uwaza sie
zanieczyszczenie powietrza oraz nadmiar
odpaddw, obie opcje zostaty wskazane
jako najwazniejsze przez ponad potowe
badanych. Kto powinien odpowiadac
na te problemy? Najliczniej respondenci
uwazaja, ze stan srodowiska zalezy
przede wszystkim od aktywnosci
spoteczenstwa (62%), a w dalszej
kolejnosci od dobrych przepiséw
prawnych (36%). Na odpowiedzialnos¢
biznesu wskazuje co piaty badany.

ekologiczne sgsiedztwa

Ekologiczne rozwigzania

w budownictwie mieszkaniowym staja
sie wiec standardem. Przyktadem

s coraz czesciej stosowane panele
fotowoltaiczne, ktére moga zasilaé czesci
wspdlne budynkow, takie jak oswietlenie




Obserwujemy niepokojaca tendencje do ,rozlewania
sie” miast, co wymusza na mieszkaricach spedzanie
wielu godzin w samochodach na dojazdach. Coraz
wiekszym wyzwaniem jest pozyskanie dziatek

w centrum, jednak okazuje sie, ze mozna znalez¢
atrakcyjne grunty w lokalizacjach, ktére do tej

pory wydawatyby sie nieosiagalne. Jestesmy tego
doskonatym przyktadem.

Tworzymy projekty w centrach najwiekszych miast

w Polsce, zapewniajac komfort zycia na najwyzszym
poziomie. W naszym sasiedztwie dazymy do
ograniczenia ruchu samochodowego, promujemy
budowe Sciezek rowerowych i pasazy spacerowych,
a jednoczesnie zwiekszamy dostepnosc podziemnych
parkingow, wyposazonych m.in. w tadowarki

do samochoddw elektrycznych. Uwazamy, ze
tworzenie zamknietych osiedli, ktére ograniczaja
dostep do komunikacji miejskiej i ustug, przerywajac

ciagi piesze, jest krotkowzrocznym btedem.
Bezpieczenstwo mieszkancow mozna zapewnic
innymi rozwigzaniami, takimi jak catodobowa

ochrona i zaawansowane systemy kontroli dostepu.
To wtasnie zrownowazony rozwaj urbanistyczny
jest fundamentem dalszego rozwoju rynku
deweloperskiego.

Rafat Kula

Prezes i Wspotzatozyciel
NOHO Investment

korytarzy, windy czy systemy wentylacyjne.
Dzieki temu nie tylko redukuje sie emisje
CO,, ale obniza tez koszty utrzymania
budynku. Réwniez systemy oszczedzania
wody, w tym instalacje ergonomicznych
baterii i perlatoréw, pozwalaja na
zmniejszenie jej zuzycia o nawet 50%.
Systemy odzysku wody szarej dodatkowo
redukuja rachunki za wode o 30-40%.
Warto tez podkresli¢ rosnaca popularnosé
inteligentnych systemdw zarzadzania
mieszkaniami (,smart home”), ktére
pozwalaja m.in. na optymalizacje zuzycia
enerdgii i obnizenie kosztéw eksploatacji.

Wyzsza cena zakupu ekologicznych
mieszkan — srednio drozszych

0 2% — rekompensowana jest zatem
dtugoterminowymi oszczednosciami.
Badania wskazuja, ze 43% Polakdw jest
sktonnych zaptaci¢ wiecej za mieszkanie
na zréownowazonym osiedlu. Aby zostaé
za takie uznane przez klientdw, istotne

sa panele fotowoltaiczne do o$wietlenia
czesci wspdlnych i systemy nawadniania
deszczbéwka, wskazane jako gtéwne
wymagania przez 43% ankietowanych.
Ponadto 40% badanych zwraca uwage na
energooszczedne oswietlenie LED, a 34%
na pompy ciepta. Wéréd udogodnien
podnoszacych jako$é zycia najwiecej
ankietowanych (34%) wskazato na potrzebe
ograniczenia ruchu samochodowego.

zrownowazone osiedla
muszg byé wpisane
w zréwnowazone miasta

Z badania przeprowadzonego w 2024 r.
wynika, ze najliczniej za kluczowe wyzwania
ekologiczne w polskich miastach uwaza

sie zanieczyszczenie powietrza (59%),
niewystarczajaca ilos¢ terendw zielonych
(57%), zattoczenie komunikacyjne (52%),
zanieczyszczenie hatasem (40%) oraz
problemy zwiazane z odpadami (38%).
Odpowiedzia na te wyzwania sa réznorodne
rozwigzania w zakresie planowania
urbanistycznego oraz zréwnowazonego
projektowania osiedli.

Zielone sasiedztwa, z odpowiednio
zaprojektowang infrastrukturg, moga
skutecznie zmniejszad zanieczyszczenie
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powietrza, redukowac hatas i poprawiad
dostep do terenéw zielonych, réwniez
dla 0s6b mieszkajacych poza nimi.
Przemyslane nasadzenia roslinnosci
petniag funkcje naturalnych filtrow
powietrza i barier dzwiekowych. Ponadto
zielern wokdét budynkdéw pomaga obnizyé
temperature w upalne dni, co jest

coraz wiekszym problemem w wyniku
postepujacych zmian klimatycznych

i zjawiska miejskiej wyspy ciepfta.

Odpowiednio geste i zréznicowane
rozmieszczenie funkcji w miescie
odgrywa kluczowa role w ograniczaniu
koniecznosci przemieszczania sie,

zwtaszcza samochodem. Coraz wiekszy

nacisk ktadzie sie na projektowanie
osiedli z dostepem do sklepdw, szkét,
biur i terendw rekreacyjnych w zasiegu
spaceru. Przemyslane planowanie
przestrzeni miejskiej, taczace funkcje
mieszkaniowe z ustugami, sprzyja
réwniez rozwojowi transportu
rowerowego. Stacje napraw, myjki

i bezpieczne parkingi dla rowerdéw
dodatkowo zachecaja mieszkarncow do
wybierania dwdch kétek na co dzien.




Z JAKIMI PROBLEMAMI PANA(I) ZDANIEM BORYKAJA
SIE POLSKIE MIASTA?

kryzys odpaddéw - np. brak
segregacji $mieci, utylizacji
odpaddw, odptyw $ciekdw itp. zattoczenie komunikacyjne -
zanieczyszczenie wzrastajaca liczba samochoddw,
hatasem autobusow

Zrédto: SW Research, Raport EKObarometr — VI edycja, 2024.

z zadnymi zbyt mato zieleni i nadmiar zanieczyszczenia
chodnikéw, jezdni, placéw powietrza
(tzw. betonoza)

OD CZEGO W NAJWIEKSZYM STOPNIU ZALEZY STAN
SRODOWISKA NATURALNEGO? JAKIE WYMAGANIA POWINNO SPELNIAC ZROWNOWAZONE OSIEDLE?

ankietowani mogli wskazaé maks. trzy opcje

nawadnianie wodqg deszczowq
terenéw zielonych

indywidualna aktywnosé

panele fotowoltaiczne ktére, zasilajg czesci
wspoélne budynkéw i tadowarki do aut

dobre przepisy p ravne

aktywnosé spoteczenstwa

energooszczedne osSwietlenie led
w czesciach wspéinych

pompa ciepta - energia cieplna z OZE 3 “%

eliminowanie wysp ciepta, np. jasna
kolorystyka, zielone dachy

dziatania rzgdu

dziatania wiadz lokalnych

odpowiedzialno§é biznesu

sytuacja finansowa panistwa

poruszanie tematu w mediach

0% 10% 20% 30 % 40 % 50% 60%

powierzchnia niezabetonowana zajmuje
min. 30% terenu inwestycji

Zrddto: Ministerstwo Klimatu i Zdrowia, Badanie swiadomosci

i zachowar ekologicznych mieszkaricéw Polski, 2022.
zrédto: ECHO Investment, Nie ma jak w domu! Czyli jak

mieszkaja Polacy, 2022.



greenwashing

Greenwashing to taktyka
wykorzystywana przez firmy, rézne
instytucje, a nawet cate kraje. Jej celem
jest przedstawienie siebie, swoich
produktéw i dziatan jako korzystnych dla
$rodowiska. W rzeczywistosci jednak
jest to fasada, ktdra ma prowadzic¢ do

zbudowania odpowiedniej reputacji
pomagajacej zwiekszyc¢ zyski, korzystajac
z pozytywnego nastawienia duzej czesci
spoteczenstwa do kwestii ekologicznych.
Greenwashing moze przybierac

rézne formy, od odwracania uwagi od
szkodliwych dziatan, po nieprawdziwe
informacje.

WSérdd mieszkancow Polski obserwujemy
nasycenie tresciami ekologicznymi

oraz narastajace negatywne podejscie

do ekomarketingu. Blisko siedmiu na
dziesieciu badanych konsumentéw
popiera teze, ze ekologiczne slogany
wykorzystuje sie jedynie w celach
promocyjnych. Ponad 60% zgadza sie

ze zdaniem, ze wiekszos¢é marek traktuje
dziatania ekologiczne jedynie jako sposdb
na poprawienie wizerunku.

ekologia na niby
w miastach

Greenwashing powszechnie wystepuje
takze w polityce miejskiej, gdzie wtadze
z jednej strony realizuja dziatania
pozornie proekologiczne, takie jak
tworzenie tak kwietnych, a z drugiej
podejmuja decyzje prowadzace do
degradacji naturalnych ekosystemow.
Przyktadem moga by¢ miasta promujace
sadzenie drzew, a jednoczes$nie
prowadzace wycinke na potrzeby
rozbudowy infrastruktury, wynikajacej
czesto z braku odpowiedniego
planowania przestrzennego i podazania
za potrzebami chaotycznej zabudowy.

Wdrazanie proekologicznych
rozwigzan w przestrzeni miejskiej

RODZAJE GREENWASHINGU

GREENLABELING

Stosowanie terminologii ,,bio”,

Lhaturalny” itd. do produktow

niebedacych w rzeczywistosci
ekologicznymi.

Reklamowanie materiatéw wykon-
czeniowych jako przyjaznych sro-
dowisku, mimo ze produkowane sa
z substangji emitujacych szkodliwe
zwiazki chemiczne.

GREENLIGHTING

Podkreslenie jednej proekolo-
gicznej cechy w celu odwrdécenia
uwagi od pozostatych, szkodli-
wych dla srodowiska.

Osiedle reklamowane jako ekologicz-
ne ze wzgledu na obecnos¢ uli na
dachach, jednoczesnie wybudowane
w petni z materiatéw o duzym sladzie
weglowym.

GREENSHIFTING

Przerzucanie odpowiedzialno-
$ci za dziatania proekologiczne
z producenta na konsumenta.

Promowanie wsrdéd mieszkancow
oszczedzania energii, pomimo ze bu-
dynki nie sg dobrze zaizolowane ani

nie maja nowoczesnych systemow

zarzadzania zuzyciem energii.

GREENCROWDING

»Ukrywanie sie” w duzej grupie
podmiotéw majacych ambitny
ekologiczny cel, ktéry w rze-
czywistosci wdrazany jest na
niewielka skale lub jest niemie-
rzalny i nieporownywalny.

Firmy poddajace sie dobrowolnym,
najczesciej ptatnym systemom oce-
ny ESG, pozbawionym jawnych,
zrozumiatych i powtarzalnych kry-
teriow.

GREENRINSING

Ciggte zmienianie deklarowa-
nych celéw ESG, zanim firma
zdazy je osiagnac.

Firmy ogtaszajace nowe, ambitniej-
sze cele ograniczenia zuzycia wody
w swoich inwestycjach, bez osia-
gniecia wczesniejszych zatozen.

GREENHUSHING

Swiadome ukrywanie dziatari na
rzecz zrownowazonego rozwo-
ju, aby unikna¢ kontroli lub pytan
ze strony inwestorow i opinii
publicznej.

Firmy w ogdle nie informu-
ja o wprowadzeniu systemow
oszczedzania energii, co motywuja
oszczednosciami finansowymi, aby
unikna¢ pytan o niski udziat po-
wierzchni biologicznie czynnej.




fot. unsplash

powinno uwzglednia¢ specyfike
lokalnych ekosystemdw. Czesto jest

to zaniedbywane, co prowadzi do
powstawania nowych problemdw
srodowiskowych. Dobrym przyktadem
sg pasieki miejskie, ktére maja na celu
wspieranie pszczot, lecz w rzeczywistosci
moga powodowad niekorzystne
interakcje pomiedzy réznymi gatunkami
tych owaddw, co prowadzi do
pogorszenia bioréznorodnosci.

Podobnie jest z masowym sadzeniem
drzew w miastach. Realizacja tego
rodzaju inicjatyw bez odpowiedniego
przygotowania, uwzgledniajacego
warunki gleby, dobdr odpowiednich
gatunkdw roslin i techniki sadzenia,
czesto konczy sie niepowodzeniem.
Drzewa, ktdre nie sg wihasciwie
pielegnowane, szybko usychaja, a brak
systemOw nawadniania prowadzi

do koniecznosci dowozenia wody

beczkowozami, co dodatkowo obcigza
lokalne zasoby wodne.

W kontekscie dziatart antysmogowych
jednym z gtosnych rozwiagzan jest
zastosowanie antysmogowego betonu.
Dzieki zdolnosci neutralizacji szkodliwych
zwiazkdw chemicznych, takich jak
dwutlenek azotu (NOz), materiat ten
moze w pewnych warunkach przyczynic
sie do poprawy jakosci powietrza. Na
przyktadzie Warszawy stwierdzono,

ze taka nawierzchnia chodnikéw
zredukowata stezenie NO2 o 30%

w poréwnaniu do tradycyjnej. Jednak
efektywnoé¢ technologii zalezy od
warunkdw pogodowych — najlepiej
dziata w stoneczne, bezwietrzne dni.
Zatem cho¢ moze stanowic pozytywny
element w walce ze smogiem, nie jest
rozwigzaniem kompleksowym i nie radzi
sobie z innymi zanieczyszczeniami takimi
jak pyty zawieszone.

fot. unsplash

roznorodne rozwigzania

ekologiczne

zielona infrastruktura

Rozwigzania wykorzystujace elementy przyrodnicze, ktére pomagaja zapobiegac podtopieniom, popra-
wiaja mikroklimat, zwiekszaja bioréznorodnosd i retencje wody deszczowej. Pomagaja tez zredukowad
zanieczyszczenia powietrza, przeciwdziatajg efektowi miejskiej wyspy ciepta oraz poprawiaja jakos$c
zycia mieszkancow.

zielone $ciany

Stosowane wewnatrz i na zewnatrz budynkdéw. Po-
magajg zwiekszyd efektywnosc energetycznga, obnizad
temperature oraz poprawiac jakos¢ powietrza. Reduku-
ja hatas, poprawiajg mikroklimat i estetyke budynkdw.

zielone dachy

Dziataja jako bufory wodne, oczyszczaja powietrze,
obnizaja temperature otoczenia, reguluja temperature
wewnatrz budynku, oszczedzaja energie i wspieraja
bioréznorodnos$é. Chronia materiat dachowy przed
czynnikami zewnetrznymi, wydtuzaja jego zywotnosé,
oraz zwiekszaja efektywnos¢ paneli stonecznych. Two-
rzg naturalng warstwe przeciwpozarowa.

kwietne tgki

Przyciagaja owady zapylajace, takie jak pszczoty i mo-
tyle, wspierajac bioréznorodnosé. Kwitna od wiosny
do jesieni, nadajac osiedlu sielski charakter. Wymagaja
minimalnej pielegnacgji i nie potrzebuja nawozenia ani
czestego podlewania.
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fot. mieszkajsmart.pl

ogrody fasadowe _ oczka wodne

Stosowane gtdwnie w gesto zabudowanych obszarach,
gdzie brakuje terendw zieleni. Poprawiaja estetyke bu-
dynku, przyczyniaja sie do retencji wody deszczowej,
poprawiaja mikroklimat oraz wspieraja bioréznorod-
nosé, przyciagajac owady zapylajace.

Pomagaja w poprawie mikroklimatu, zwiekszaja wilgot-
nos¢ powietrza i obnizaja temperature w trakcie upa-
téw. Moga stuzy¢ do hodowli ryb, jednoczesnie oferujac
mozliwosé uprawy roslin ozdobnych.

fot. unsplash

blekitna infrastruktura powierzchnie przepuszczalne

Sa to nawierzchnie, ktére umozliwiaja swobodne przenikanie wody deszczowej do gleby. Dzieki temu nie
gromadgzi sie ona na powierzchni i nie sptywa do kanalizacji, ale wzbogaca zasoby wdéd gruntowych.

Pomaga w odprowadzaniu wdd opadowych, wspiera bioréznorodnosé, absorbuje zanieczyszczenia,
chtodzi przestrzenie i zwieksza atrakcyjnosé miejsca do zycia. Moga ja stanowic stawy, jeziora, strumie-
nie, rzeki, rowy burzowe, ogrody deszczowe, tereny podmokte i kanaty oraz ich brzegi.

(3 iwiry naturalne

fot. architekturaibiznes.pl

fot. legio24.pl

fot. archeton.pl
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plac wodny

Moze zatrzymywac ogromne ilosci wody, zmniejszajac
ryzyko powodzi. W czasie suchej pogody petni funkcje

rekreacyjne.

ogrod deszczowy

Obnizony w stosunku do otoczenia obszar zbudowany
z warstw rézniacych sie przepuszczalnoscia. Stuzy do
gromadzenia i filtrowania wody opadowej, zwieksza-
jac jej retencje. Wspiera nawodnienie gleby, redukuje
ryzyko podtopien, obniza temperature otoczenia i po-
prawiac jakos¢ powietrza. Szczegdlnie przydatny na
terenach narazonych na susze lub nadmiar wody.

zbiorniki retencyjne

Gromadza wode podczas opaddw, co pozwala na jej
wykorzystanie w okresach suszy. Zbiorniki te odcigzaja
systemy kanalizacyjne oraz zmniejszaja ryzyko powodzi
i podtopien.

Moga miec rézne rozmiary ziaren (od 2 do 63 mm) i ksztatty. Wieksze kawatki sa wykorzy-
stywane do tworzenia $ciezek, klombdw, ogrédkéw skalnych oraz innych elementéw deko-
racyjnych.

kruszywa tamane

Powstaja poprzez mechaniczne kruszenie skat, takich jak bazalty, granity, piaskowce, dolo-
mity i wapienie. Stosowane sa w podbudowie nawierzchni. Uzywa sie ich tez do wierzch-
nich warstw $ciezek i podjazddw oraz wypetniania przestrzeni miedzy kostkami i ptytami.

bryty i grysy szklane

Stosowane w gabionach oraz do dekoracji taraséw i ogrodédw. Wypetniaja przestrzenie
miedzy ptytkami i kostkami. Dostepne sa w réznych kolorach i rozmiarach (zwykle 5-15 cm).
Wykonane z barwionego szkta, nadaja sie do recyklingu i sa odporne na warunki atmosfe-
ryczne.

kruszywo o nawierzchni mineralno-zywicznej

Stosowane na $ciezkach i alejkach. Kruszywo to jest trwate dzieki spojeniu zywica epoksy-
dowa lub poliuretanowa. Przepuszcza wode, jest odporne na mrdz i wysokie temperatury

oraz nie wymaga konserwagji.
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budki dla ptakéw i owadéw

Zapewniaja bezpieczne miejsce do zycia dla zwierzat,
co przyczynia sie do naturalnej rbwnowagi ekosystemu.
Budki legowe dostosowane do potrzeb poszczegdlnych

<
fg gatunkdéw sa kluczowe, by przyciagnac te ptaki i owady
& do ogrodu.
S
k]
odnawialne zrédta energii
szklarnie i farmy miejskie
Redukuja emisje CO2 oraz obnizaja koszty energii. Dzieki nim mozliwe jest efektywne wykorzystanie
energii stonecznej do zasilania wspdlnych urzadzen i przestrzeni, co przyczynia sie do tworzenia bardziej Systemy upraw roslin i hodowli zwierzat w przestrzeni
ekologicznych i samowystarczalnych spotecznosci. miejskiej. Dostarczajg pozywienia i integruja lokalna

spotecznosé. Sa sposobem na zblizenie sie do natury
bez rezygnacji z miejskich udogodnien.
tawki solarne

Wykorzystuja energie stoneczna do zasilania urzadzen
elektronicznych poprzez wbudowane ztacza USB lub
tadowanie bezprzewodowe. Pozwalaja tez na korzy-
stanie z funkgji takich jak gtosniki, Bluetooth, Wi-Fi czy
oswietlenie LED.

fot. Seedia

fotowoltaiczne dachéwki

Wygladaja jak standardowe dachdwki, ale zawieraja
ogniwa fotowoltaiczne przetwarzajace energie stonecz-
na na prad. Moga by¢ tatwo dopasowane do réznych
potaci dachu. To rozwigzanie efektowne, ale drozsze

i trudniejsze w montazu w poréwnaniu z panelami foto-
woltaicznymi.

fot. magazynfotowoltaika.pl
fot. Miasteczko Siewierz Jeziorna

solarne balkony

Balkony z zamontowanymi panelami fotowoltaiczny-
mi, stosowane czesto w budynkach wielorodzinnych,
gdzie instalacja fotowoltaiki dachowej jest niemozliwa.
Zmniejszaja koszty energii i przyczyniaja sie do ekologi-
zacji budynkdw.

fot. solarinnova.pl
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Projektowanie terendéw zieleni z mysla
o potrzebach spotecznosci to kluczowy
element wspdtczesnego budownictwa
mieszkaniowego. Ich wprowadzenie
pomaga tagodzi¢ negatywne skutki
urbanizagcji — zaréwno z punktu widzenia
$rodowiska naturalnego, jak i zdrowia
oraz komfortu ludzi. Jednoczesnie
tereny zieleni stanowia nieocenione
wzbogacenie krajobrazu, przynoszac
pozytywne doznania estetyczne

i zapewniajac przestrzen do integracji
spoteczne;j.

przedituzenie domu

Tereny zieleni sa jednym z najbardziej
pozadanych elementdéw infrastruktury na
osiedlach mieszkaniowych. Mieszkancy
cenig sobie strefy wypoczynku, miejsca
do aktywnosci fizycznej, place zabaw dla
dzieci oraz przestrzenie rekreacyjne, ktére
sprzyjaja integracji. Wspdlne ogrody,
parki czy nawet niewielkie skwery
odgrywaja istotna role w poprawie
jakosci zycia, szczegdlnie w gesto
zabudowanych obszarach miejskich.
Zielen staje sie przedtuzeniem przestrzeni
domowej, wspierajac sasiedzkie

wiezi oraz oferujac miejsce do relaksu

i rekreagji.

bra na wszystko

Ankietowani Brytyjczycy, ktorzy
posiadaja prywatne ogrddki, oceniaja je
jako trzeci najwazniejszy element wyceny
domu, zaraz po lokalizagji i wielkosci
nieruchomosci. Z kolei postawieni
przed wyborem miedzy prywatnym
balkonem a wspdlnym podwdrkiem
jako atrakcyjniejsza opcje wskazuja te
druga. Mozna to interpretowad jako
dostrzezenie potencjatu wiekszej,
wspdlnej przestrzeni, a takze dazenie do
zacie$niania wiezi sasiedzkich.

niekonczqgca sie lista zalet

Zielen osiedlowa moze przybierad rézne
formy — od otwartych, publicznych
parkdw, przez potprywatne dziedzirice
dostepne tylko dla mieszkancéw, po
prywatne ogrédki przydomowe. Kazdy

z tych rodzajéw petni inna funkgcje,

ale wspdlnie tworza przestrzen, ktdra

nie tylko wptywa na estetyke osiedla,

ale takze poprawia samopoczucie
mieszkancdw, minimalizuje stres i sprzyja
zdrowym aktywnosciom na $wiezym
powietrzu. Badania pokazuja, ze zielen
dziata uspokajajaco na dzieci z ADHD,
wspomaga osoby z choroba Alzheimera,
a takze sprzyja relaksowi oraz aktywnosci
fizycznej.

fot. unspiash :

POLACY KOCHAJA ZIELEN W KAZDEJ POSTACI

ankietowani odpowiadali na pytanie, w jakim stopniu
dane rozwiqgzanie wydaje im sie atrakcyjne

pasy zieleni wokét drég

ogrédki dziatkowe

zachecanie do sadzenia roslin
w ogrodach i na balkonach

ogrody spoteczne, uprawiane
wspolnie przez grupy mieszkancéw

ogrody na dachach i tarasach

pionowe ogrody, rosliny
uprawiane na $cianach

dachy zielone

1 - w ogdle nieatrakcyjne

M 5 - bardzo atrakcyjne




Altany, pergole czy strefy grillowe
sprzyjaja wspdlnemu spedzaniu

czasu, a place zabaw otoczone
zielenia stymuluja rozwdj dzieci,
umozliwiajac im poznawanie przyrody.
Z kolei przestrzenie przeznaczone na
miejskie ogrody spoteczne i rolnictwo
miejskie staja sie miejscem wspdtpracy
mieszkaricéw w ramach ekologicznych
inicjatyw, takich jak warsztaty ogrodnicze
czy recyklingowe. To nie tylko sposdb
na wzmacnianie wiezi sasiedzkich, ale
réwniez na podnoszenie $wiadomosci
ekologicznej.

ROLA ZIELENI NA OBSZARACH ZURBANIZOWANYCH

korzysci srodowiskowe

Zielen petni oczywiscie wazna funkcje
ekologiczna. Roslinno$¢ poprawia

jakos¢ powietrza, wptywa na retencje
wody opadowej, reguluje temperature

i zmniejsza efekt miejskiej wyspy ciepta.
Korzysci te przektadaja sie réwniez na
obnizenie kosztéw utrzymania budynkdw
— drzewa zapewniaja naturalny cien
latem, zmniejszajac zapotrzebowanie

na klimatyzacje, a zima chronia przed
zimnym wiatrem. Trzeba jednak
pamietad, ze nie zawsze roslinnosé
stanowi wzbogacenie ekosystemu. By go
zapewni¢, kluczowa jest jej rodzimosé,
przystosowanie do lokalnych warunkdw

i odpowiednie rozmieszczenie.

poprawa jakosci powietrza (ograniczenie zanieczyszczen, produkgja tlenu),
wzrost bioréznorodnosci, minimalizowanie zjawiska wyspy ciepta, zmniejszenie
energochtonnosci budynkéw (dzieki zielonym dachom i Scianom) oraz regulacja
poziomu wody i retencja w przypadku nadwyzki opaddw.

kwestie spoteczne

poprawa samopoczucia, minimalizowanie stresu, zmniejszenie obecnosci
negatywnych zjawisk spotecznych (przestepstw, przemocy, agres;ji), poprawa
kondycgji fizycznej (dzieki miejscom rekreacji) oraz zdrowia psychicznego, miejsce

spotkan, naturalna przestrzen zabawy.

walory przestrzenne

pozytywny wptyw na estetyke otoczenia, mozliwo$¢ strefowania terenu
i podkreslania charakteru poszczegdlnych czedci, izolacja akustyczna oraz

zacienianie otwartych przestrzeni.

pozytywny wptyw
na zdrowie

zdrowie psychiczne

W licznych badaniach naukowych potwierdzono korzystny wptyw zieleni dla zachowania przez ludzi

zdrowia psychicznego. Dostep do terendw zieleni zmniejsza ryzyko zachorowania na choroby o tym

podtozu srednio o 55%. Juz samo ogladanie natury ma pozytywny wptyw na samopoczucie.

@ poprawa samopoczucia

@

©)

Osoby spedzajace wsrod zieleni powyzej 120 minut tygodniowo deklaruja znaczaco wyzszy
poziom zadowolenia ze swojego zdrowia.

Zmniejszenie poziomu stresu

Przebywanie wsrdd natury, szczegdlnie spacerowanie, moze wptywac na zmniejszanie dtu-
gofalowego stresu lepiej niz intensywna aktywnosc fizyczna poza terenami zieleni.

poprawa jakosci snu

Osoby mieszkajace na bardziej zielonych ulicach lub z widokiem na wode ciesza sie lepsza
jakoscia snu.

zdrowie fizyczne

Miejskie tereny zieleni zapewniaja bezpieczna przestrzen do uprawiania sportu. Wedtug danych WHO
brak aktywnosci fizycznej zwiazanej z niedostepnoscia terendw rekreacyjnych jest przyczyna 3,3% zgo-
noéw na swiecie.

@

uktad oddechowy

Dowiedziono, ze osoby, ktére dorastaty w sasiedztwie ogdlnodostepnych terendw zieleni,
rzadziej cierpia na problemy oddechowe w dorostym zyciu. Dodatkowo przebywanie na
takich obszarach wiaze sie z nizszg potrzeba stosowania lekéw na astme.

zwalczanie komérek rakowych

Kontakt z przyroda pomaga obnizy¢ poziom hormondw stresu w organizmie cztowieka oraz
stymuluje aktywnos¢ biatych krwinek, ktére sa odpowiedzialne za zwalczanie komérek no-
wotworowych.

dtuzsze zycie

Obserwuije sie, ze ludzie zyja dtuzej w miejscach o tatwym dostepie do rozlegtych terenéw
zieleni. Nalezy jednak podkresli¢, ze stopiert wydtuzenia zycia zalezy réwniez m.in. od wa-
runkéw bytowych danej spotecznosci.
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Barbara Trojnar -
Majchrzyk

Dyrektor ds. zarzadzania
nieruchomosciami,
Integrum Management

fot. Integrum Management

komunikacja to podstawa
dobrego sgsiedztwa

Czym wedtug Pani jest ,,dobre
sasiedztwo”?

Mozna to interpretowad na wiele
sposobow. Na pewno wazne s3
mozliwoéci, jakie oferuje bezposrednia
okolica zamieszkania. W zaleznosci

od oczekiwan nabywcy moze to by¢
niedaleka odlegtosé od centrum lub,
wrecz przeciwnie, cicha i spokojna
okolica na uboczu. Jednak w mojej ocenie
dobre sasiedztwo to przede wszystkim
ludzie, ktdrzy dbaja o wspdlne dobro
oraz sa otwarci na dialog i budowanie
spotecznosci. To witasnie komunikacja
miedzyludzka buduje ogromna wartos¢

dodang dla wspdlnoty mieszkaniowe;j.

Jakie wartosci w ustugach zarzadcy
nieruchomosci sa obecnie kluczowe dla
klientow?

Uwazam, ze otwartos¢ oraz wiedza

i doswiadczenie. Obecnie wiekszosé
klientdw wykazuje sie duzo wiekszym
zaangazowaniem w zagadnienia
dotyczace zarzadzania nieruchomoscia,
w ktdrej zakupili swdj lokal, niz to miato
miejsce kilka lat wczesniej. W efekcie
oczekuja zaangazowania oraz partnera
do rozmoéw réwniez po stronie zarzadcy
nieruchomosci. Umiejetno$é nawiazania

relacji z klientem, podparta wiedza
i doswiadczeniem, jest zatem kluczowa.

Czym klienci kieruja sie przy wyborze
lokalu?

Coraz czescigj klienci poza cena, ktéra
pozostaje oczywiscie wazna, skupiaja

sie takze na innych elementach. Sa to
miedzy innymi innowacyjne rozwigzania
w zakresie wykorzystania zrodet
odnawialnych, nowoczesne systemy
smart home, czy tez wyposazenie
nieruchomosci w dodatkowe przestrzenie
wspdlne, takie jak coworking czy strefa
fitness. Niezmiennie dla klientéw
waznym czynnikiem pozostaje lokalizacja
i dostep do szeroko rozumianej
infrastruktury miejskiej.

Wybér osiedla budowanego etapami
wydaje sie zamieszkaniem na ciagtej
budowie, czy takie sasiedztwo to dobre
miejsce do zycia?

Decydujac sie na zakup mieszkania

w budynku zlokalizowanym na
wieloetapowym osiedlu w pewnym
sensie decydujemy sie poswiecic kilka lat
zamieszkiwania w sasiedztwie budowy,
po to, aby w koricu mdc cieszy¢ sie

z dostepnosci wielu udogodnien, ktére
oferuja tak duze osiedla. To najczesciej
tatwy dostep do szerokiego wachlarza
ustug, sklepdw, terendw rekreacyjnych
oraz zielonych. Wieksze osiedle to
réwniez szersza perspektywa w kwestii
dostepnosci ztobkdw i przedszkoli.

Czy zarzadzanie i budowanie

relacji sasiedzkich na osiedlach
wieloetapowych jest prostsze niz na
jednoetapowych?

Mysle, ze w dobie mozliwosci
cyfryzacyjnych ta réznica nieco sie
zaciera. Dzisiejsi mieszkancy to osoby
coraz bardziej zaangazowane w zycie
ich najblizszego otoczenia. Mozliwosci
komunikacyjne, ktére oferuje postepujaca
cyfryzacja, oraz zaangazowanie
mieszkanca sprawiaja, ze nawet
wieloetapowe osiedla sa w stanie

sie $wietnie ze soba skomunikowad

i wdrazac wiele inicjatyw sasiedzkich.

fot. Integrum Management

Tutaj tez wazna role odgrywa posiadanie
jednego zarzadcy, ktéremu tatwiej jest
taczyd sasiadow poprzez réznorodne
inicjatywy.

Czego w Pani ocenie brakuje, aby
tworzy¢ przestrzenie bardziej
przyjazne do zycia?

Na pewno coraz mniejsza dostepnosc
gruntéw, na ktdérych inwestor bytby

w stanie wybudowac nieruchomos¢

z odpowiednim zapleczem. Obecnie na
zabudowe budynkiem wykorzystywany
jest niemalze kazdy metr kwadratowy
dziatki n, co w konsekwencji generuje
problemy w pdzniejszym codziennym
uzytkowaniu nieruchomosci, zwigzane
Z niewystarczajaca iloscia miejsc
parkingowych, niewielkimi terenami
zielonymi czy rekreacyjnymi. Natomiast
problem jest szerszy i powszechnie
wiadomo, ze cena nabycia gruntu vs.
wymagania stawiane przez samorzady
mocno determinuje do wykorzystania
petnego potencjatu dziatki, na ktdrej
powstaje inwestycja.

Jak postepujaca cyfryzacja moze
wptynaé na ksztattowanie spotecznosci
w nieruchomosci?

Moze mieé bardzo pozytywny wptyw,
poprzez umozliwienie tatwego kontaktu
miedzysasiedzkiego wtasciwie z kazdego
miejsca. Jednakze widze w niej réwniez
pewnego rodzaju zagrozenie, poniewaz
mozliwosci, ktére oferuje, moga tez
sprawic, ze bezposredni kontakt

miedzy mieszkaricami zacznie zanikac.
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Wyposazanie mieszkan w inteligentne
systemy sterowania staje sie standardem
na rynku premium, cho¢ od kilku lat
pojawiaja sie pierwsze duze podmioty
w segmencie popularnym, ktére oferuja
pakiety ,smart home”, zazwyczaj za
dodatkowa, opcjonalna optata. Ale

czy ludzie w Polsce sa gotowi na
naszpikowanie swoich domdw i osiedli
technologiami? | czy nowoczesnosé to
tylko rozwiazania cyfrowe?

fot. pexels

~smart home” w praktyce

W 2023 r. juz 75% badanych
gospodarstw domowych w Polsce byto
wyposazonych w co najmniej jedno
inteligentne urzadzenie. Ankietowani
wskazywali najczesciej telewizory
(54%), pralki (46%) i lodowki (41%).
Jednoczesnie w innym ogdlnopolskim
badaniu z 2023 r. jedynie 25%
respondentdéw twierdzito, ze ma

w domu urzadzenia typu ,smart” —
jako najpopularniejsze wskazywano
system oswietlenia bezprzewodowo
kontrolowany z poziomu aplikacji
mobilnej, kamery do monitoringu, czujnik
temperatury i robota sprzatajacego.

Tak duze dysproporcje pomiedzy
wynikami badan oraz przyktadami
inteligentnych urzadzen ttumaczy¢
mozna niejednoznacznym podejéciem
do tego, czym tak wiasciwie jest ,smart
home”. Brak jednej, powszechnie
akceptowanej definicji otwiera pole do
interpretacji i umozliwia rézne podejscia
marketingowe.

Prawdziwie inteligentny dom powinien
by¢ wyposazony w réznorodne systemy
i urzadzenia, ktére kompleksowo
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automatyzuja domowe doswiadczenia
— od sprzatania, przez rozrywke,

po kontrole nad bezpieczeristwem

i zuzyciem energii. W praktyce

jednak trudno méwié¢ o masowym
wdrozeniu takich technologii. Zazwyczaj
uzytkownicy siegaja po pojedyncze
systemy i rozwiazania. Czesto pierwszym
krokiem jest zakup inteligentnej lampy,
zaréwki czy adaptera do gniazdka, ktére
pozniej rozbudowuje sie o bardziej
zaawansowane urzadzenia.

Ponad 80% badanych w Polsce
postrzega zdalne sterowanie
urzadzeniami domowymi i monitorowanie
bezpieczenstwa jako udogodnienie.
Jednak faktyczne wykorzystanie tych
technologii jest znacznie mniej popularne
— z aplikacji do sterowania inteligentnymi
urzadzeniami korzysta 27%
respondentdw, a aplikacji monitorujgcych
bezpieczenstwo uzywa 19%. Jeszcze
mniej, bo tylko 12% badanych, deklaruje

POPULARNOSC INTELIGENTNYCH ROZWIAZAN W POLSCE

korzystam

korzystanie z urzadzen monitorujgcych
i sterujacych zuzyciem pradu, wody

i gazu, cho¢ 62% jest Swiadomych ich
istnienia. Oznacza to duzy potencjat
rozwoju technologii domowych

w najblizszych latach.

inteligentne rozwigzania
a wybor mieszkania

60% respondentéw wskazuje, ze
obecnosd inteligentnych systemdéw

w mieszkaniu ma duze znaczenie przy
podejmowaniu decyzji o jego zakupie.
Trzeba jednak zaznaczyd, ze 64%
ankietowanych chciatoby mie¢ mozliwosc
dostosowania tych technologii do
swoich indywidualnych potrzeb juz na
etapie zakupu. Znacznie mniej, bo 21%
badanych, zaakceptowatoby rozwiazania
narzucone przez dewelopera. Prowadzi
to do istotnej konkluzji: klienci doceniaja

przede wszystkim spersonalizowane
udogodnienia. W przeciwnym razie
inteligentne systemy moga by¢
postrzegane jako zbedny gadzet, a nawet
niepotrzebny problem.

Zdecydowana wiekszos¢ badanych
(84,4%) uwaza, ze system ,smart
home” podnosi wartos¢ nieruchomosci.
Ponad potowa (60,4%) bytaby sktonna
zaptacic¢ wiecej za mieszkanie z takimi
rozwiagzaniami, jednak warto zaznaczy¢,
ze zdecydowana pewnosé w tej kwestii
wyrazito jedynie 12,1% ankietowanych.
Takie wyniki sugeruja, ze na decyzje
klientdw wptywa wiele zmiennych,
takich jak rodzaj urzadzen, stopien ich
dopasowania do potrzeb uzytkownika,
koszt instalacji oraz korzysci, jakie oferuja.

innowacyjne sgsiedztwa

Rozwdj technologii w domach znajduje
swoje naturalne przedtuzenie w catych
budynkach i osiedlach. Potgczenie
inteligentnych rozwigzan wewnatrz
mieszkan z nowoczesnymi systemami
zarzadzania przestrzeniami wspolnymi
moze pomagac w tworzeniu spdjnego,
komfortowego srodowiska zycia.
Pozwala to na optymalizacje codziennych
czynnosci i tatwiejsze dbanie o dobrostan
mieszkanicdw. Do szczegdlnie istotnych
rozwiazan zaliczy¢ mozna systemy
bezpieczenstwa w budynkach, m.in.
inteligentny monitoring i alarmy. Sa one

sterowanie urzgdzeniami uwazane za bardzo uzyteczne przez 86%

domowymi, np. odkurzaczem, . - .
za pomocgq aplikacji badanych mieszkancow Polski.

Przy wyborze nowoczesnych rozwigzan
urzqgdzenia monitorujgce
bezpieczenstwo, np.
antywlamaniowe, sterowane
za pomocg aplikacji wytwarzajace i oszczedzajace energie

oraz systemy ograniczania zuzycia
. ) ) ) wody pozwalajg na oszczednosci
i pt;:,?:'zeizlz;:::;:zz‘z';::;zjig siegajace kilkudziesieciu procent.
pradu, wody, gazu Ochrona srodowiska staje sie tez dla

czesto w parze ida ze sobg argumenty
ekonomiczne i ekologiczne. Elementy

wiekszosci mieszkancow wartoscia

sama w sobie. W 2023 roku az 56%
badanych deklarowato, ze zmienito swoje
zachowanie i nawyki konsumenckie

ze wzgledu na dobro $rodowiska,

a 72% osob twierdzi, ze wybiera
rozwiazania ekologiczne nawet wtedy,

fot. NOHO Investment, Mtyny Mogjilska, Krakéw
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kiedy oznacza to dla nich dodatkowy
koszt. Spoteczeristwo ceni wiec sobie
mozliwo$¢ posiadania pozytywnego
wptywu na $rodowisko.

bariery

Implementacja innowacyjnych rozwiagzan
w mieszkalnictwie w Polsce napotyka
kilka istotnych barier. Przede wszystkim
niska swiadomos¢ konsumentéw oraz
brak odpowiedniej wiedzy technicznej
sprawiaja, ze wielu potencjalnych
uzytkownikéw wstrzymuje sie

z wdrozeniem smart technologii.
Skonfigurowanie i zarzadzanie
réznorodnymi urzadzeniami bywa
problematyczne, szczegdlnie w obliczu

braku jednego, uniwersalnego standardu.

Uzytkownicy czesto nie sa pewni, czy
sprzet réznych marek bedzie ze sobg
kompatybilny, co rodzi obawy przed

Kolejna bariera sg kwestie zwigzane

z technologia sama w sobie. Awaryjnosé
systemdw i obawy o bezpieczeristwo
danych przechowywanych w chmurze
powoduja, ze wielu uzytkownikéw
podchodzi sceptycznie do instalacji
zaawansowanych rozwigzan. Ponadto
technologia szybko sie starzeje,

a montaz kompleksowych systemdéw
~smart home” moze wymagacd znacznej
ingerencji w strukture lokalu, co wiaze
sie z wysokimi kosztami i obawami

o przyszte naprawy czy aktualizacje.
Problemem jest takze brak petnej
kontroli nad dostarczanymi systemami,
ktdre czesto sa instalowane przez firmy
trzecie, co moze budzié¢ watpliwosci

co do jakosci i serwisu oferowanych
rozwiazan. Potencjalnie prowadzi to tez
do konfliktéw na linii klient—-deweloper,
nawet gdy za niedogodnosci zwigzane
z instalacja lub uzytkowaniem w petni

inwestycja w systemy, ktére moga
dziatad niezaleznie, zamiast harmonijnie
wspotpracowad.

KORZYSCI | BARIERY IMPLEMENTACJI CYFROWYCH
INNOWACJI W MIESZKALNICTWIE

opracowanie ThinkCo

KORZYSCI

potencjalny wzrost wartosci
lokalu

nizsze rachunki
dbanie o srodowisko naturalne
oszczednos$é czasu i wygoda

poprawa bezpieczenstwa

odpowiedzialne sa firmy partnerskie.

BARIERY

brak wiedzy o montazu i obstudze

brak jednego standardu urzqgdzen
dla wszystkich producentéw

niska kompatybilnosé systeméw
lub jej brak

mozliwosé awarii majgcych wplyw
na codzienne zycie

obawa o bezpieczeiistwo danych

dostarczanie i serwisowanie przez
podmioty trzecie
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partnerzy raportu

= Integrum

Management

Miasteczko

Siewierz
Jeziorna

Integrum Management Sp. z 0.0. jest najwiekszym w Polsce dostawca ustug
w zakresie zarzadzania nieruchomosciami mieszkaniowymi. W ciggu 20 lat
dziatalnosci Spétka wyspecjalizowata sie w obstudze nieruchomosdci dewe-
loperskich. Solidne podstawy funkcjonowania umozliwity organiczny rozwdj,
czego nastepstwem byto sukcesywne tworzenie oddziatéw w 8 miastach
na terenie kraju: Warszawie, Wroctawiu, Poznaniu, Krakowie, Gdansku, Kiel-
cach, Katowicach i Szczecinie. Integrum Management obstuguje 265 nie-
ruchomosci wspdlnot mieszkaniowych w sktad ktérych wchodzi ok. 36 tys.
lokali. Jest partnerem wspierajacym warszawskiego oddziatu PZFD.

Whascicielem Spdiki jest Grupa Impel.

W pdtnocnej czesci Metropolii GZM, 20 minut od centrum Katowic, na
obszarze ok. 130 ha powstaje zréwnowazone Miasteczko Siewierz Jeziorna
— jedyne takie w Polsce. Na terenie dzielnicy zaplanowano zabudowe jedno-
i wielorodzinna, wraz z potrzebnymi miejscami pracy, ustugami i handlem.
Harmonie zabudowy okresla Kod Architektoniczny — zbidr wytycznych dla
wspotpracujacych z nami deweloperdw. Pozwalaja one architektom na opra-
cowanie indywidualnych projektdw, kierujac ku stworzeniu spdjnej catosci,
zgodnie z MPZP, Masterplanem i Planem Regulacyjnym Zabudowy. Dzielnica
rozwija sie od 2014 r. Aktualnie mieszka tutaj prawie 1500 oséb oraz funk-

cjonuje szereg ustug. Docelowo zamieszka tu 15 tys. ludzi.

otodom

NOHO

INVESTMENT

Najpopularniejszy serwis nieruchomosci w Polsce, co potwierdzaja niezalez-

ne audyty Gemius /PBI. Kazdego miesiaca trafia do nas ok. 4 mIn unikalnych
uzytkownikow, by przegladac i zamieszczad ogtoszenia sprzedazy i wynaj-
mu nieruchomosci: mieszkan, domdw, inwestycji deweloperskich czy biur.
Poza obszerng baza ogtoszeri, Otodom sprawia, ze rynek nieruchomosci jest
bardziej dostepny dla wszystkich interesariuszy: wspiera w transakcjach,
wprowadza nowatorskie narzedzia i dzieli sie najSwiezszymi danymi, a takze
pozwala spetnia¢ marzenia o szczesliwym domu. Otodom jest czescig Grupy
OLX, ktéra prowadzi m.in. serwisy OLX, Otomoto i Fixly.

NOHO Investment to ogdlnopolski deweloper segmentu premium realizujacy

najwyzszej jakosci, funkcjonalne i ponadczasowe pod katem architektury,
designu i przywigzania do detalu nieruchomosci w centralnych punktach
najwiekszych polskich miast. Firma ustanawia nowy standard w projektach
deweloperskich premium typu mixed-use — taczacych przestrzen mieszkalna
i ustugowa, dostosowanych do potrzeb zamoznych i najbardziej wymaga-
jacych klientéw, zgodnie z filozofig NOHO PREMIUM LIFESTYLE. NOHO
realizuje aktualnie 5 tys. jednostek mieszkaniowych w catej Polsce o tacznej
powierzchni ponad 300 tys. mkw.
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informacije

o badaniu
inwestycji
deweloperskich
w Polsce

Latem 2024 r. zesp6t ThinkCo
przeprowadzit analize 1408 inwestycji
aktywnych w portalu BIG DATA
RynekPierwotny.pl. Po scaleniu inwestycji
zdublowanych oraz wieloetapowych
opisanych w osobnych rekordach,

a takze wykluczeniu nieruchomosci

o funkgji hotelowej, szczegdétowe analizy
prowadzono na prébie 1214 inwestycji
w kilkuset miastach i wsiach w catym
kraju. Najmniejsza miejscowoscia
reprezentowana w badaniu jest
Barczewski Dwor (ok. stu mieszkancow).

Informacje pochodzace z portalu BIG
DATA RynekPierwotny.pl dotyczace skali,
charakteru i udogodnien poszczegdlnych
realizacji wprowadzane byty przez
samych inwestoréw ogtaszajacych sie

w portalu. Zostaty one zweryfikowane

i w razie koniecznosci zaktualizowane
przez zespot ThinkCo. Nastepnie
zebrane oraz skategoryzowane pod
katem wielkos$ci inwestycji i wielkosci
miejscowosci.

hek o]
D B;erwotny.pl dgta




O Nas

ThinkCo jest niezaleznq instytucjg doradczq specjalizujgcq
sie w zmianach zachodzgcych na rynku nieruchomosci.

Stanowimy zewnetrzny dziat badawczo-rozwojowy $wiadczac ustugi dla deweloperdw,
funduszy, instytucji i samorzaddw. Pomagamy usprawniad istniejace i wdrazac¢ nowe rozwia-
zania biznesowe przez tworzenie kompleksowych strategii, standarddw i wytycznych oraz
dobdr odpowiednich metod komunikacji.taczymy wiedze architektéw i badaczy z doswiad-

czeniem $wiata biznesu w celu tworzenia lepszych proceséw, produktdw i miejsc.

Od 2014 roku zrealizowalismy kilkadziesiat dziatarh doradczych w procesach
analitycznych, projektowych i konsultacyjnych budynkdw, zespotdw urbanistycznych
oraz strategii miejskich. Nasze obszary specjalizacji to:
e rynek najmu (PRS, Built-to-Rent)
e prywatne akademiki i colivingi
e  budownictwo senioralne

coworkingi

zmiany rynku biurowego

new retail

zespoty mixed-use

Dzieki zdobytej wiedzy i doswiadczeniu pracy z kazdym sektorem gospodarki,
wspodtpraca z ThinkCo oznacza dla naszych klientéw szeroki wachlarz mozliwosci
dopasowany do biezacych potrzeb. Nasze gtéwne ustugi to:
e  opracowywanie strategii nowych produktéw na rynku nieruchomosci
e analiza lokalizacgji i ocena potencjatu inwestygji
e doradztwo strategiczne i wizerunkowe
badania rynkowe, w tym autorskie badania jakosciowe
programowanie inwestygji i tworzenie wytycznych do projektdw architektonicznych
briefowanie agencji marketingowych i PRowych
konsultacje zapisdw planistycznych i wsparcie w procesach administracyjnych
mediacje miedzysektorowe i konsultacje spoteczne
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