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Optymalizacja deweloperska
osiedla mieszkaniowego.
Osiedle Mieszkaniowe Centrum
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Streszczenie

Projektowanie architektoniczno-urbanistyczne matego, wielorodzinnego osiedla mieszkaniowego w miescie sredniej wielkosci nie wy-
daje sie wyzwaniem trudnym. Jednak w niektérych przypadkach projektéw zlecanych przez deweloperdw, autorska koncepcja progra-
mowa i funkcjonalno-przestrzenna staje sie przedmiotem niemilkngcego dyskursu o priorytetach w architekturze w ciggu catego procesu
inwestycji — od projektowania do zakonczenia realizacji. Projekt architektoniczny jest poddawany wielostopniowemu procesowi optyma-
lizacji deweloperskiej, majacej na celu uzyskanie wiekszego zysku ze sprzedazy mieszkan i zmniejszenia kosztéw budowy ponoszonych
przez dewelopera za cene obnizenia standardéw realizowanej architektury. Jedynym orezem w rekach architekta w walce o utrzymanie
jakosci projektu jest jego inwencja twoércza pozwalajgca na znajdowanie ekonomicznych, lecz réwnowaznych jako$ciowo rozwigzan
zamiennych. Przedstawiony przyktad Osiedla Mieszkaniowego Centrum w Stargardzie ilustruje proces optymalizacji deweloperskiej
projektu architektoniczno-urbanistycznego w kontekscie jego realizacji wieloetapowej. Wprowadzone przez projektanta istotne zmiany
projektowe i rozwigzania zamienne, cho¢ obnizyty koszty inwestycji, pozwolity na zachowanie podstawowych wartosci architektonicz-
nych i funkcjonalno-przestrzennych projektowanego osiedla mieszkaniowego.

Abstrakt

Architectural and urban design of a small, multi-family housing estate in a medium-size city seems not to be too complicated.
However, in some cases of projects commissioned by developers, the architects proposal of a concept and functional and spatial
programme becomes the subject of a relentless discourse on priorities in architectural and urban architecture during the entire
process — from initial design to implementation. The architectural design undergoes a multi-phase process of development opti-
mization, aimed at obtaining a greater profit on the sale of apartments and reducing the construction costs incurred by the devel-
oper at the cost of lowering the standards of the architectural and urban space being implemented.

The only weapon in the hands of an architect in the fight to maintain the quality of the project is his creative invention that allows
him to find economical, but qualitatively equivalent replacement solutions. The presented example of the living estate Centrum
in Stargard illustrates the process of optimizing the development of an architectural and urban design in the context of its multi-
phase implementation. Although the significant design changes and replacement solutions introduced by the designer reduced
the investment costs, but made it possible to maintain the basic architectural, functional and spatial values of the designed hous-
ing estate. The designer introduced significant design changes and solutions, errors lowering investment costs, technical solu-
tions, developed by the designer of the value and technical-design functions with the designed values.

Stowa kluczowe: projektowanie architektoniczno-urbanistyczne, optymalizacja deweloperska, osiedle mieszkaniowe
Key words: architectural and urban design, developer optimization, housing estate

....bo kazdy architekt chce sobie wybudowaé pomnik, “... because every architect wants to create a monu-
a ja musze to najtaniej wybudowac i sprzedac.” ment for himself, and | have to build and sell at the
Z rozmowy z deweloperem, Szczecin cheapest rate.”

From the developer’s statement in Szczecin
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WPROWADZENIE

Zdecydowana wiekszo$¢ zabudowy mieszkaniowej
w Polsce w ostatnim okresie powstata jako inwestycje
deweloperskie. W roku 2021 deweloperzy i inwesto-
rzy indywidualni oddali do uzytkowania odpowiednio
60,4% i 37,6% ogolnej liczby mieszkan. W ramach tych
form budownictwa wybudowano tacznie 98,0% ogdéfu
nowo oddanych mieszkan'.
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INTRODUCTION

The vast majority of residential buildings in Poland
have recently been developed as development in-
vestments. In 2021, developers and individual inves-
tors completed 60.4% and 37.6% of the total number
of apartments, respectively. Within these forms of
construction, a total of 98.0% of all newly completed
dwellings were built.
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Wykres 1. Ruch budowlany w ob-
szarze budownictwa mieszkanio-

wego w Polsce (zrédfo danych
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=0 mieszkania oddane do uzytkowania

—0— mieszkania, na kiérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym

mieszkania, kidrych budowe rozpeczeto

Warto zwrdci¢ uwage na fakt, ze tylko w nielicznych przy-
padkach deweloperami sg architekci, urbanisci?. Podje-
cie dziatalnosci deweloperskiej wymaga istotnego wkta-
du kapitatowego, posiadania zdolnosci kredytowej na
finansowanie zwigzane z zakupem terenu budowlanego
i prowadzeniem dziatalno$ci przygotowawczej w okresie
przed sprzedaza lokali, organizacyjnej w zakresie proce-
su projektowania i budowy, a takze na etapie marketingu
i sprzedazy. W réznych okresach dziatalno$é deweloper-
ska jest rowniez zwigzana z podejmowaniem ryzyka in-
westycyjnego, zwigzanego z niestabilng sytuacja rynko-
wa. Rozwdj deweloperskiej formy budowania zabudowy
mieszkaniowej wytworzyt tez nowe mechanizmy kontroli
procesu projektowania architektoniczno-urbanistyczne-
go. Do dotychczas stosowanych procedur kontroli jako-
$ci projektéw, takich jak: ocena prac konkursowych (w
przypadku opracowania projektéw w drodze konkurséw
architektoniczno-urbanistycznych?), zgodnos¢ z warun-
kami zabudowy (lub zapisami w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego?), uzgodnienia bran-
zowe (warunki techniczne przytgczenia mediow, opinie
rzeczoznawcow ds. bezpieczenstwa pozarowego i sani-
tarnego®), pozwolenia na budowe, procedury odbioro-
we i pozwolenia na uzytkowanie obiektéw (Obolewicz,
2016, s. 153-163), doszty nowe procedury o charakte-
rze ekonomicznym. Aktualnie w obliczu rosnacej infla-
cji i obnizaniu sie zdolnosci kredytowej spofeczenstwa,
czynnik kosztu realizacji inwestycji nabiera szczegdélnego
znaczenia. Procedury te mozna ogdlnie nazwa¢ mecha-
nizmami optymalizacji® deweloperskie;.

Istotg mechanizmu optymalizacji deweloperskiej jest da-

zenie do:

* uzyskania lepszej efektywnosci inwestycyjnej w za-
kresie wielkosci powierzchni przeznaczonej do
sprzedazy w stosunku do powierzchni ogdélnej netto,

* uzyskaniajak najwiekszej mozliwej powierzchni uzyt-
kowej mieszkan (PUM)” w kontek$cie parametréow

Chart 1. Construction activity in
the area of housing construction
in Poland (source of data from the
Central Statistical Office)

It is worth paying attention to the fact that only in
a few cases developers are architects and planners2.
Commencement of development activity requires
a significant capital contribution, creditworthiness
for financing related to the purchase of construction
land and conducting preparatory activities in the pe-
riod before the sale of premises, organizational in the
design and construction process, as well as at the
marketing and sales phase. In various periods, the
development activity is also associated with taking in-
vestment risk related to the unstable market situation.
The development of the developer’s form of building
housing has also created new mechanisms for con-
trolling the architectural and urban design process.
For the project quality control procedures used so far,
such as: evaluation of competition works (in the case
of design development through architectural and
urban competitions®), compliance with the develop-
ment conditions (or provisions in local spatial devel-
opment plans?), infrastructural arrangements (techni-
cal conditions for connecting media, opinions experts
on fire and sanitary safety®), building permits, accep-
tance procedures and permits for the use of facilities
(Obolewicz, 2016, pp. 153-163), new procedures of
an economic nature have been added. Currently, in
the face of rising inflation and lowering creditworthi-
ness of the society, this investment cost factor is of
particular importance. These procedures can gener-
ally be called developer optimization® mechanisms.

The essence of the developer optimization mecha-

nism is the pursuit of:

* achieving better investment efficiency in terms
of the size of the area intended for sale in rela-
tion to the total net area,

* obtaining the largest possible usable floor space
(usable floor area, Polish expression: PUM’) in
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urbanistycznych okreslonych dla danej lokalizacji
inwestycji, a takze
* doboru wystarczajgcych, optymalnych (cenowo
i ilosciowo) s$rodkow technicznych (materiatow,
konstrukcji, rozwigzan instalacyjnych itd.) niezbed-
nych do realizacji podejmowanego przedsiewziecia
inwestycyjnego.
Na etapie programowania inwestycji mieszkaniowe;j
duzego znaczenia nabierajg: wifasciwy wybor lokaliza-
cji, wstepne rozeznanie potrzeb lokalowych miejscowej
spotecznosci, ich mozliwosci finansowe, zdolnos$é kre-
dytowa, oczekiwania co do standardu wykonczenia i wy-
posazenia mieszkan, miejsc postojowych lub garazy itp.
W wielu przypadkach juz na etapie programowania in-
westycji mieszkaniowej stuzby budowlane dewelopera
koryguja bedace w opracowaniu projekty architekto-
niczne, ingerujac (niekiedy do$¢ znacznie) w stosowane
przez projektantdw architektury i urbanistyki rozwigzania
przestrzenne i materiatowe. Kontrola ta nie ustaje nawet
z chwilg uzyskania prawomocnego pozwolenia na bu-
dowe. Do samego zakonczenia procesu inwestycji, na
kazdym jego etapie, dokonywany jest tzw. proces op-
tymalizacyjny, dotyczgcy tak samo spraw zasadniczych
projektu, jak i szczegétow technicznych, jak np. uktadu
i grubosci $cian czy warstw stropowych, a takze uzy-
tych materiatéw budowlanych i ich jako$ci majgcej swe
odzwierciedlenie w cenie produktow. Projekt osiedla
mieszkaniowego jest najczesciej projektem o powta-
rzalnej strukturze zabudowy: powtarzajg sie schematy
budynkéw, rozwigzania funkcjonalne na poszczegél-
nych pietrach, sposoby rozwigzania elewac;ji itp. W wie-
lu przypadkach budowy osiedla mieszkaniowego, dla
utatwienia procesu inwestycyjnego i bezpieczenstwa
ekonomicznego inwestycji wprowadzane jest etapowa-
nie inwestycji. Pozwala ono na skoncentrowanie uwagi
na jednym obiekcie, szybsze zakonczenie jego budowy
i sprzedaz wybudowanych lokali. Pozwala to na reinwe-
stowanie pozyskanych srodkéw finansowych na realiza-
cje kolejnych etapow inwestycji osiedla mieszkaniowe-
go, czyli na szybszy i bezpieczniejszy obrét finansowy.
Etapowanie inwestycji jest korzystniejsze réwniez dla
dewelopera, gdyz pozwala na wprowadzenie ewentual-
nych korekt w projekcie realizowanym w kolejnych eta-
pach realizacji osiedla, tzw. korekt optymalizacyjnych.
Dla jednostki projektujacej istnienie dewelopera jako zle-
ceniodawcy, a wtasciwie posrednika pomiedzy projektan-
tem a ostatecznymi wtascicielami (uzytkownikami) lokali
mieszkalnych i uzytkowych nie jest obojetne. Deweloper,
ktéry jest aktywny w procesie programowania i projekto-
wania inwestycji czesto odbiera projektantom site inwen-
cji, a w rezultacie réwniez i satysfakcje za w pefni autorski
charakter ostatecznego opracowania projektowego. Jed-
nocze$nie odpowiedzialno$¢ za wykonane rozwigzania
projektowe, za ktére, w mys| ustawy prawo budowlane,
w petni odpowiedzialny jest gtéwny projektant, architekt,
nie jest dzielona w sposéb proporcjonalny.
Projektowanie architektoniczno-urbanistyczne osiedla
mieszkaniowego w systemie deweloperskim wymaga
od biura projektowego innowacyjnosci, wariantowa-
nia rozwigzan, duzej sity perswazji wobec dewelopera
w celu przeforsowania swoich koncepcji, rozwigzan
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the context of urban parameters specified for
a given investment location, as well as
¢ selection of sufficient, optimal (in terms of price
and quantity) technical means (materials, struc-
tures, installation solutions, etc.) necessary for
the implementation of the undertaken invest-
ment project.
At the phase of programming a residential invest-
ment, the following are of great importance: the right
choice of location, initial recognition of the local com-
munity’s housing needs, their financial capabilities,
creditworthiness, expectations as to the standard of
finishing and furnishing of apartments, parking spac-
es or garages, etc.
In many cases, already at the phase of programming
a residential investment, the developer’s construction
services correct the architectural designs under de-
velopment, interfering (sometimes quite significantly)
with the spatial (urban) and material (architectural) so-
lutions applied by architects and urban planners. This
control does not cease even after obtaining a valid
building permit. Until the end of the investment pro-
cess, at its every phase, the so-called ,,optimization
process”, concerning both the essential issues of
the project and technical details, such as the layout
and thickness of walls or ceiling layers, as well as the
construction materials used and their quality, which
is reflected in the price of the products. The design of
a housing estate is most often a project with a repeti-
tive structure of buildings: building patterns, function-
al solutions on individual floors, fagade solutions, etc.
In many cases of building a housing estate, invest-
ment phases are introduced in order to facilitate the
investment process and secure the economic feasibil-
ity and profitability of the investment. It makes possi-
ble to focus on one facility, complete its construction
faster and sell the completed apartments. This allows
for the reinvestment of the funds obtained for the
implementation of subsequent phases of the housing
estate investment, i.e. faster and safer financial turn-
over. Staging the investment is also more beneficial
for the developer, as it allows for possible , optimiza-
tion adjustments” to the project implemented in the
next phases of the living estate construction.
For the designing unit, the existence of the developer
as the client, or actually an intermediary between the
designer and the final owners (users) of residential
and commercial premises is not indifferent. A devel-
oper who is active in the process of programming
and designing an investment often deprives design-
ers of the power of invention and, as a result, also
satisfaction for the original character of the final de-
sign study. At the same time, the responsibility for
the design solutions made, for which the main de-
signer or architect is fully responsible under the Con-
struction Law, is not proportionally shared.
Architectural and urban design of a housing estate
in the development system requires innovation from
the design office, variants of solutions, and a strong
persuasion force towards the developer in order to
force his concepts, functional and spatial solutions to



funkcjonalno-przestrzennych, aby przekonaé¢ go do uzna-
nia istotnych wartosci trwatosci, jakosci, wartosci estetycz-
nych i funkcjonalnych projektowanej architektury. W oto-
czeniu dziatalnosci deweloperskiej powstajg rozne firmy
doradcze, konsultacyjne i posredniczace. Zajmuja sie one
analizami uwarunkowan rynkowych, finansowych i in-
nych, zwigzanych z realizacjg inwestycji mieszkaniowyché.
Wsréd wszystkich czynnikéw, ktére majg wptyw na suk-
ces inwestycji deweloperskiej, najwazniejszy pozostaje
jednak czynnik twoérczy — podstawowy ,koncept” — pro-
jekt architektoniczny. Jest tak mimo obserwowanych
tendencji do pomijania lub deprecjacji roli architektéw
jako najwazniejszych partneréw w procesie inwestycyj-
nym, de facto kreatoréow sukcesu dewelopera. Zwraca
uwage na ten fakt jedna z firm konsultingowych, stwier-
dzajgc odkrywczo, ze: ,Jednym z najwazniejszych czyn-
nikéw wptywajacych na sukces projektu jest projekt
architektoniczny. Badania preferencji osob zaintereso-
wanych zakupem mieszkah wskazujg na coraz wiekszg
wage przywigzywang do projektu zaréwno catej inwe-
stycji, jak i konkretnego lokalu.”®

Zauwazana w Polsce deprecjacja roli, jakg petnig archi-
tekci i wielobranzowe zespoty projektowe w procesie
inwestycyjnym propagowana jest wsrod deweloperéow
na szkoleniach deweloperskich. Znajduje ona tez swoje
odzwierciedlenie w drastycznie skromnej puli $rodkéw fi-
nansowych przeznaczanych na projektowanie zabudowy
mieszkaniowej, okreslanej w przedziale 1-3% wartosci in-
westycji, podczas gdy w krajach Europy Zachodniej' war-
to$¢ ta moze wynosié¢ nawet 10% kosztu budowy. Jedno-
cze$nie w systemie prawnym obowigzujacym w Polsce
projektant obarczany jest odpowiedzialno$cig zawodowa
i kosztami ewentualnych btedéw projektowych, liczonych
procentowo od petnych 100% wartosci inwestycji. Mimo
wysokich kwot nominalnych ubezpieczenia od odpowie-
dzialnosci cywilnej i btedéw projektowych, na jakie mu-
szg ubezpieczy¢ sie projektujacy architekci, pokrycie strat
wynikajgcych z btedéw projektowych, a takze za utrate
spodziewanych zyskéw deweloperéw z tytutu opdznien
w dostarczaniu dokumentacji budowlanej, poprzez wy-
ptacanie odszkodowan od firm ubezpieczeniowych jest
przypadkiem wystepujgcym rzadko'.

MATERIALY | METODA BADAWCZA

Podstawe niniejszego artykutu stanowig doswiadczenia
projektowe autora zebrane w trakcie opracowywania
projektow architektoniczno-urbanistycznych w biurze
projektow w Szczecinie's.

W celu opisania zasad ,optymalizacji deweloperskiej”
postuzono sie opracowaniami pochodzgcymi gtownie
ze stron internetowych jako najbardziej wspoéfczesnego
i reaktywnego medium przekazu najbardziej aktualnych
informacji w omawianym zakresie.

Podstawowa metoda badawczg zastosowang w niniej-
szych badaniach nad relacjag pomiedzy innowacyjnym
projektowaniem a optymalizacjg deweloperskg jest me-
toda polegajaca na analitycznym ,studium przypadku”.
Dla zilustrowania zagadnienia optymalizacji deweloper-
skiej autor postuzyt sie projektem osiedla mieszkanio-
wego Centrum w Stargardzie, w realizacji ktérego petnit
funkcje gtéwnego projektanta. W dalszej czesci artykutu

convince him to recognize the importance of durabil-
ity, quality, aesthetic and functionality values of the
designed architecture.

Among all the factors that influence the success of
a development investment, the most important fac-
tor is the creative factor — the basic ,concept” - the
architectural design. This is despite the observed ten-
dencies to ignore or depreciate the role of architects
as the most important partners in the investment pro-
cess, and in fact creators of the developer’s success.
Various advisory, consulting and intermediary com-
panies emerge in the vicinity of the development
activity. They analyze market, financial and other
conditions related to the implementation of housing
investments®.

One of the consulting companies draws attention to
this fact, revealingly stating that: “One of the most im-
portant factors influencing the success of a project is
the architectural design. Research on the preferences
of people interested in buying flats shows that the proj-
ect is becoming more and more important both for the
entire investment and for a specific apartment”®.

The depreciation of the role played by architects and
multi-sector design teams in the investment process,
noticed in Poland, is promoted among developers at
developer training courses'™. It is also reflected in
the drastically modest pool of funds allocated to the
design of housing, determined in the range of 1-3%
of the investment value, while in Western European
countries' this value may be as high as 10% of the
construction cost. At the same time, in the legal
system in force in Poland, the designer is burdened
with professional liability and the costs of any design
errors, calculated as a percentage of the full 100%
of the investment value. Despite the high nominal
amounts of liability insurance and design errors for
which design architects must be insured, coverage
of losses resulting from design errors, as well as for
the loss of expected profits of developers due to
delays in providing construction documentation by
paying compensation from insurance companies is
a coincidence occurring rarely'2.

MATERIALS AND RESEARCH METHOD

The basis of this article are the author’s design ex-
perience gathered during the development of archi-
tectural and urban projects developed at the design
office in Szczecin'.

In order to describe the principles of the ,developer
optimization”, studies were used mainly from the In-
ternet, as the most modern and reactive medium of
providing the most up-to-date information in this area.
The main research method used in the presented
study on the relationship between innovative design
and development optimization is the analytical ,case
study” method. To illustrate the issue of developer
optimization, the author used the project of the hous-
ing estate Centrum in Stargard, in the implementa-
tion of which he was the main designer. The further
part of the article presents the process of introducing
developer changes between the first, original version
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przedstawiono proces wprowadzania zmian dewelo-
perskich pomiedzy pierwszg, autorskg wersjg projektu
osiedla mieszkaniowego, a ostatecznym, zrealizowanym
projektem, bedgcym wynikiem wdrozenia mechanizmu
~optymalizacji deweloperskiej”.

Podstawg okre$lenia zakresu tego studium jest su-
biektywne doswiadczenie autora, zebrane przy okazji
udziatu w procesie projektowym omawianego przykta-
du osiedla. Metode komplementarng stanowi metoda
poréwnawcza dotyczgca poréwnan z innymi projekta-
mi osiedli mieszkaniowych realizowanymi w systemie
deweloperskim.

Nalezy podkresli¢, ze proces projektowy kreowania roz-
wigzan architektonicznych i urbanistycznych stanowi,
zdaniem wielu badaczy tej dyscypliny, rodzaj badanh na-
ukowych, specyficznych, wystepujgcych w szczegdlno-
$ci w dziaftalnosci projektowej. Niestety badawczy, na-
ukowy charakter proceséw projektowania jest w Polsce
niechetnie akceptowany jako forma badan naukowych,
co znajduje swoje przetozenie w ewaluacji jednostek na-
ukowych, w ktérej tworcze prace projektowe w architek-
turze nie sg zaliczane do sfery badan naukowych. Zda-
niem wielu architektéw majacych naukowe podejscie do
uprawiania zawodu architekta, proces projektowania ar-
chitektonicznego i urbanistycznego powinien by¢ uzna-
wany jako naukowy proces badawczy.

Metoda badan naukowych poprzez projektowanie zyska-
fa juz $wiatowag nazwe ,research by design”(Roggema
2017).“(...) planning the future can no longer be based
on the certainty of programmes and conditions. Instead,
the planner is confronted with changing conditions and
shifting programmes. A plan has also to reflect its own
conditions and the effects of the planned interventions.
Therefore, the process of planning has to be transfor-
med into a process of multiple feedback. It needs to
become reflexive” (Beck 1994). W przypadku projekto-
wania zabudowy mieszkaniowej, osiedli stanowigcych
habitaty, istotne stajg sie m.in. zagadnienia spofeczne,
rozpatrywanie réznych opcji i form zamieszkiwania, jak
np. cohousingu (Bura 2018), tworzenia wspdlnot sg-
siedzkich, wielopokoleniowos$¢ itp., co powoduje, ze
projektowanie tym bardziej staje sie dziatalnoscig nauko-
wa i to o charakterze interdyscyplinarnym.

Jak pisze Roggema (Roggema 2017, s. 3) projektowanie
i badania naukowe stanowig dwa fenomeny, ktére wy-
daja sie by¢ odlegte od siebie. Badania naukowe majg
charakter analityczny poszukujgcy prawdy obiektywnej
i zasad ogodlnych (Frieling 2001, s. 3-8), aspirujg do za-
stosowan powszechnych (Graafland 2001, s. 17-23), sg
kumulatywne (De Queiroz Barbosa i in. 2014, s. 241-254)
oraz mogg podlegaé¢ walidacji. Z drugiej strony projek-
towanie jest opisywane jako eksploratywne i innowacyj-
ne, rozszerzajace obszar wiedzy zaréwno w sensie teo-
retycznym, jak i metodologicznym (Rosemann 2001, s.
63-68), bada rézne prawdy i analizuje rézne scenariusze
przysztosci (Frieling 2001, s. 3-8), poniewaz projektowa-
nie nie jest kumulatywne. Stanowi bowiem charakter
konwersacji (Glanville 1999, s. 80-91) prowadzonej za-
zwyczaj pomigdzy narzedziem projektowania a projek-
cja (np. otéwkiem a papierem lub klawiaturg i myszka
a ekranem komputera (Pask 1969, s. 494-496).
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of the housing estate project and the final, completed
project, resulting from the implementation of the ,,de-
veloper optimization” mechanism.

The basis for determining the scope of this study is
the author’s subjective experience, collected while
participating in the design process of the discussed
housing estate example. The complementary meth-
od is the comparative method, concerning compari-
sons with other housing estate projects implemented
in the developer system.

It should be emphasized that the design process of
creating architectural and urban solutions is, accord-
ing to many researchers of this discipline, a type of
specific scientific research, occurring in particular
in design activities. Unfortunately, the thesis saying
that “design is of a research and scientific nature” is
reluctantly accepted in Poland. This position is re-
flected in the evaluation of scientific disciplines, in
which creative design works in architecture (designs,
implementations) are not included in the sphere of
scientific research, and architects who are univer-
sity researchers cannot show architectural designs
as their scientific achievements. According to many
architects with a scientific approach to practicing the
profession of an architect or urban planner, the pro-
cess of architectural and urban design should be re-
garded as a scientific research process.

The method of scientific research through design has
already gained the world name ,research by design”
(Roggema 2017) ,(...) planning the future can no lon-
ger be based on the certainty of programs and condi-
tions. Instead, the planner is confronted with chang-
ing conditions and shifting programs. A plan has
also to reflect its own conditions and the effects of
the planned interventions. Therefore, the process of
planning has to be transformed into a process of mul-
tiple feedback. It needs to become reflexive”(Beck
1994). In the case of designing residential buildings,
estates constituting habitats, important are, among
others, social issues, considering various options and
forms of living, such as cohousing (Bura 2018), cre-
ating neighborly communities, multi-generationality,
etc., which makes design all the more a scientific and
interdisciplinary activity.

As Roggema writes (Roggema 2017, p. 3), design and
research are two phenomena that seem to be distant
from each other. Scientific research is analytical in
nature, searching for objective truth and general prin-
ciples (Frieling 2001, pp. 3-8), aspiring to universal ap-
plications (Graafland 2001, pp. 17-23), cumulative (De
Queiroz Barbosa et al. 2014, pp. 241-254) and may be
validated. On the other hand, design is described as ex-
ploratory and innovative, extending the area of knowl-
edge both in theoretical and methodological sense
(Rosemann 2001, pp. 63-68), explores various truths
and analyzes various scenarios of the future (Frieling
2001, pp. 3-8) as design is not cumulative. It is a type
of conversation (Glanville 1999, pp. 80-91) usually con-
ducted between a design tool and a projection: e.g.
with a pencil and paper, or a keyboard and a mouse
and a computer screen (Pask 1969, pp. 494-496).



Projektowanie trzeba jednak widzie¢ zaréwno jako
przedmiot badan naukowych, jak i $rodek ich realizacji
(Glanville 1999, s. 80-91). Wakkary opowiada sie za pro-
jektowaniem jako ,procesem dynamicznym, ktéry jest
improwizowany i reaguje na zmieniajgcg sie sytuacje
projektowg” (Wakkary 2005, s. 65-78). Badania projek-
towe to zaréwno badanie projektu, jak i procesu wytwa-
rzania wiedzy, ktéry zachodzi poprzez akt projektowania
(Biggs 2002 s. 19-24; Laurel 2003; Fallman 2007 s. 193-
200; Koskinen i in. 2001). Badania projektowe obejmujg
badanie strategii, procedur, metod, sposobdéw, taktyk,
schematoéw i trybow pracy kreatywnej. Projektowanie,
design, obejmuje testowanie pomystéw, materiatéw
i technologii. Obejmuje innowacyjny rozwéj koncepcyj-
ny, ewolucje produktu i modyfikacje rynku. W przypad-
ku architektury odpowiada to inkubacji idei projektowej,
wariantowym koncepcjom i scenariuszom, modyfika-
cjom w trakcie realizacji i walidacji po wdrozeniu projek-
tu do uzytkowania, czyli tzw. POE™. Obejmuje réwniez
towarzyszgce kreowaniu koncepcji badania srodowiska
spotecznego i tfa kulturowego, potencjatu ekonomiczne-
go, preferencji estetycznych i dostosowanie do funkcjo-
nujgcego prawa i norm etycznych (De Jong 1997).
Refleksyjny, oparty na sprzezeniu zwrotnym charakter
procesu projektowania architektonicznego jest takze
istotny w projektowaniu architektoniczno-urbanistycz-
nym z udziatem deweloperéw. Wynika to z biezacej, cig-
gtej analizy kosztow w zaprojektowanej i realizowanej
inwestycji, a co za tym idzie, wprowadzania korekt pro-
jektowo-kosztowych. Korekty te z oczywistych wzgle-
doéw zmierzajg najczesciej do redukcji kosztéw, a wiec
wprowadzania materiatdéw i rozwigzan zastepczych,
ktore ten cel majg zaspokoi¢. W tym aspekcie rola ar-
chitekta jest dwojaka. Po pierwsze, chce on zachowaé
swojg koncepcje funkcjonalno-przestrzenng i formalng
w stanie, w jakim zostata wypracowana. Broni tym sa-
mym roéwniez inwestora przed wprowadzaniem zmian
istotnych, ktérych konsekwencjg jest zmiana pozwole-
nia na budowe lub wrecz niemozno$é odebrania obiektu
do uzytkowania. Po drugie, architekt — projektant repre-
zentujacy inwestora przed urzedami i opinig publiczna
w zakresie projektowanej architektury, doradza dewelo-
perowi jak najlepsze rozwigzania. Bioragc pod uwage to,
ze proces twoérczy w projektowaniu architektonicznym
nie koAczy sie na zadnej z ,papierowych faz projektu”,
lecz de facto trwa do zakonczenia budowy, mozna za-
fozy¢, ze rowniez towarzyszaca catemu procesowi pro-
jektowemu faza ,,optymalizacji deweloperskiej” nalezaca
do catego ciggu przyczynowo-skutkowego procesu pro-
jektowania trwa az do zakonczenia budowy.

PROJEKT OSIEDLA CENTRUM W STARGARDZIE

Teren zaprojektowanego osiedla potozony jest pomie-
dzy ulicami Szczecinska a 11 Listopada w Stargardzie,
w bliskim sgsiedztwie centrum miasta i miejskiego cen-
trum przesiadkowego ztozonego z dworca kolejowego
i autobusowego. Dziatka ma ksztatt czworokgta o wydtu-
zonym ksztatcie i zwezajacej sie szerokosci. Na jej tere-
nie pierwotnie znajdowaty sie nieliczne drzewa i krzewy
oraz wydzielona stacja transformatorowa. Teren posia-
da obowigzujgcy miejscowy plan zagospodarowania

However, design must be seen both as a subject of
scientific research and a means of its implementa-
tion (Glanville 1999, pp. 80-91). Wakkary advocates
design as ,.a dynamic process that is improvised and
responds to a changing design situation” (Wakkary
2005, pp. 65-78). Design research is both the study
of design and the knowledge production process
that occurs through the act of design (Biggs 2002
pp. 19-24; Laurel 2003; Fallman 2007 pp. 193-200;
Koskinen et al. 2001). Design research involves the
study of strategies, procedures, methods, ways, tac-
tics, schemes and modes of creative work. Design
involves testing ideas, materials and technology. It
includes innovative conceptual development, prod-
uct evolution and market modification. In the case
of architecture, this corresponds to the incubation
of the design idea, variant concepts and scenarios,
modifications during implementation and validation
after the implementation of the project for use, i.e.
POE™. It also includes the accompanying creation of
the concept of researching the social environment
and cultural background, economic potential, aes-
thetic preferences and adaptation to the functioning
law and ethical norms (De Jong 1997).

The reflective, feedback-based nature of the architec-
tural design process is also important in architectural
and urban design with the participation of develop-
ers. It results from the current, continuous cost anal-
ysis in the designed and implemented investment,
and thus from the implementation of design and
cost adjustments. For obvious reasons, these adjust-
ments are most often aimed at reducing costs, i.e. in-
troducing materials and alternative solutions that are
to meet this goal. In this aspect, the role of an archi-
tect is twofold. Firstly, it wants to keep its functional,
spatial and formal concept in the state in which it was
developed. Thus, it also protects the investor against
introducing significant changes, the consequence of
which is a change in the building permit or even the
impossibility of taking the facility into use. Secondly,
an architect - designer representing the Investor in
front of offices and the public in the field of designed
architecture, advises the developer on the best solu-
tions. Taking into account the fact that the creative
process in architectural design does not end with any
of the ,paper phases of the project”, but in fact con-
tinues until the construction is completed. It can be
assumed that the ,,development optimization” phase
accompanying the entire design process belongs to
the entire chain of an efficient design process, which
continues until the construction is completed.

DESIGN OF THE CENTRUM ESTATE IN
STARGARD

The area of the designed housing estate is located
between Szczecinska and 11 Listopada Streets in
Stargard, in close proximity to the city center and the
municipal transfer center consisting of a railway and
bus station. The plot has the shape of a polygon with
an elongated shape and a tapering width. Originally,
there were few trees and shrubs in the area, as well
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0BSZAR OBJETY PROJEKTEM
OSIEDLAMIESZKANIOWEGO
CENTRUM W STARGARDZIE

11.1. Obszar objety projektem Osiedla Centrum w Stargardzie. Mapa Google Earth, stan z 2017
lIl. 1. The area covered by the Osiedle Centrum project in Stargard. Google Earth map as of 2017

przestrzennego, okres$lajacy brzegowe warunki zabu-
dowy i zagospodarowania. Zasady planu miejscowe-
go stanowity realizacje idei rozwoju zréwnowazonego.
Oznaczafo to mozliwo$¢ wprowadzenia sredniowysokiej
zabudowy o charakterze zabudowy otaczajacej, z dacha-
mi stromymi, respektujgcej nieprzekraczalne i obowigzu-
jace linie zabudowy. Zabudowa istniejagca w sasiedztwie
dziatki byta bardzo zréznicowana: od XIX-wiecznych
budynkéw koszarow wojskowych z cegty klinkierowej,
o stylistyce schinklowskiej, do modernistycznych obiek-
téw mieszkaniowych i wernakularnych form zabudowy
jednorodzinnej.

II. 2, 3. Wizja zabudowy osiedla Centrum w Stargardzie wg projektu
wstepnego. Projekt Urbicon Spétka z 0.0., wizualizacja A.Tymecki
llls. 2, 3. Vision of the development of the Centrum estate in Stargard
according to the preliminary design. Project Urbicon Spétka z o.0.,
visualization by A. Tymecki

as a separate transformer station. The area has a valid
local spatial development plan, specifying the bound-
ary conditions for development and management.
The principles of the local plan were the implementa-
tion of the idea of sustainable development, which al-
lowed for the introduction of medium-high buildings
complying with the character of surrounding build-
ings, with steep roofs, respecting the impassable and
applicable building lines. The buildings in the vicin-
ity of the plot were very diverse: from the nineteenth
century military barracks made of clinker brick, in
Schinkel style, to modernist housing structures and
vernacular forms of single-family detached houses.
The requirements of the Szczecin based developer
Modehpolmo were quite clearly specified: with the
existing planning and construction law restrictions, it
is necessary to obtain as much usable space as possi-
ble, with the assumed structure of apartments (main-
ly small flats), while maintaining the rational solutions
and simplicity of execution. The design concept was
directed in this spirit. A system of five parallelly ar-
ranged residential buildings was designed with ser-
vices on the ground floors and garages in the under-
ground part, with one central entrance. This solution
made it possible to allocate the entire remaining area
between the buildings for the needs of pedestrian
and recreational communication of residents.
Similar solutions as those proposed in Osiedle Cen-
trum in Stargard have been successfully applied in
other housing estate projects implemented in recent
years by the design office urbicon spétka z 0.0. These
are: the ,Garden House” estate in Szczecin, the ,For
You” residential complex in Bydgoszcz-Fordon and
the ,Smart House"” estate in Przectaw near Szczecin.
Due to the location of the planned Centrum Estate
in Stargard in the very center of the urban layout of
Stargard, it was proposed to create a downtown de-
velopment with service ground floors, integrated with
the adjacent service area of the city center. This could
enrich the downtown retail and service offer, and at
the same time preserve exclusive pedestrian zones



Wymagania ze strony firmy deweloperskiej byty spre-
cyzowane dos¢ jasno: przy istniejagcych ograniczeniach
planistycznych i tych wynikajgcych z prawa budowlane-
go nalezy uzyskac¢ jak najwiecej powierzchni uzytkowej
(PUM), o zatozonej strukturze mieszkan (gtéwnie miesz-
kania mate) z zachowaniem racjonalnosci rozwigzan
i prostoty wykonawczej. W tym duchu zostata ukierun-
kowana koncepcja projektowa. Zaprojektowano uktad
pieciu rownolegle ustawionych budynkéw mieszkalnych
z ustugami w parterach i garazami w czesci podziemnej,
zjednym centralnym wjazdem. Rozwigzanie to pozwolito
przeznaczy¢ caly pozostaty teren pomiedzy budynkami
na potrzeby rekreacyjne mieszkancow. Podobne rozwig-
zania, jak proponowane w Osiedlu Centrum w Stargar-
dzie, zostaty z powodzeniem zastosowane w innych
projektach osiedli mieszkaniowych zrealizowanych
w ostatnich latach przez biuro projektéw Urbicon spot-
ka z 0.0. Sg to: Osiedle ,Garden House” w Szczecinie,
zespot mieszkaniowy ,For You” w Bydgoszczy—Fordonie
oraz osiedle ,Smart House” w Przectawiu k.Szczecina.
Ze wzgledu na zlokalizowanie projektowanego Osiedla
Centrum w Stargardzie w samym centrum ukfadu miej-
skiego Stargardu zaproponowano stworzenie zabudo-
wy $rédmiejskiej o parterach ustugowych, zintegrowa-
nej z sasiadujgcym obszarem ustugowym srédmiescia.
Mogftoby to wzbogaci¢ srédmiejska oferte handlowo-
-ustugowsg, a jednoczes$nie zachowa¢ w obszarze pla-
nowanego osiedla strefy wyfgcznego ruchu pieszego
z duzg iloscig zieleni. W koncepcji projektu Osiedla Cen-
trum w Stargardzie przyjeto, ze garaze podziemne beda
zlokalizowane w kondygnacji podziemnej, podobnie jak
to zostato rozwigzane w innych projektach osiedli opra-
cowanych przez Urbicon spoétka z 0.0., wymienionych
powyzej. Z racji nieprostopadtosci granic dziatki przyje-
to, ze 4 budynki scianami szczytowymi beda przylegaty
do obowigzujacej linii zabudowy, wyznaczonej planem
miejscowym, a jeden z nich bedzie skrécony, aby stwo-
rzy¢ droge dojazdowa do garazu podziemnego i miejsce
na osiedlowq infrastrukture.

Przestawiona wstepna koncepcja zagospodarowania te-
renu zostata przyjeta przez dewelopera, jednak z jednym
zastrzezeniem. Chodzito o podziat terenu dziatki w taki
sposob, aby kazdy budynek mogt stanowi¢ oddzielny
etap realizacji. Etapowanie pozwoli na oddawanie do
uzytkowania kolejnych budynkow, przy jednoczesnym

II. 4, 5. Wizja zabudowy z garazami na poziomie terenu — w wer-
sji przeznaczonej do realizacji. Projekt Urbicon Spétka z o.0.,
wizualizacja A.Tymecki

llls. 4, 5. Vision of the development with garages at the ground
level — in the version intended for implementation. Project
Urbicon Spoétka z 0.0., visualization by A. Tymecki

with lots of greenery in the area of the planned hous-
ing estate. In the concept of the Osiedle Centrum
project in Stargard, it was assumed that the under-
ground garages will be located on the underground
floor, similarly to the solution in other housing es-
tate projects developed by urbicon Spétka z o.0.,
mentioned above. Due to the non-perpendicularity
of the plot boundaries, it was adopted as the start-
ing point for further design works, that 4 buildings
with gable walls will adjoin the applicable building
line, determined by the local plan, and one of them
will be shortened to create an access road to the
underground garage and a place for housing estate
infrastructure.

The initial concept of land development was adopt-
ed by the developer, but with one reservation. The
demand was to divide the investment plot in such

II. 6, 7. Wizualizacja zespotu mieszkaniowego For You w Bydgoszczy. Projekt Urbicon spoétka z o.0.. Wizualizacja A. Tymecki
Ills. B, 7. Visualization of the For You residential complex in Bydgoszcz. Project Urbicon spétka z 0.0. Visualization by A. Tymecki
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II. 8. Projekt zagospodarowania terenu zespotu mieszkaniowego For You w Bydgoszczy, z garazami pod budynkami i ogrodami oraz pozosta-
wieniem catego terenu na funkcje rekreacyjna. Droga w $rodku zespofu petni wytacznie funkcje drogi pozarowej

lIl. 8. Development project for the For You residential complex in Bydgoszcz, with garages under the buildings and gardens on the ground, leaving
the entire area for recreational purposes. The road inside the complex serves only as a fire route

Il. 9. Wizualizacja wstepnej koncepcji zagospodarowania osiedla ,Smart House” w Przectawiu k.Szczecina, w ktérym warunki zabudowy okre-
$lity wymog dwéch miejsc postojowych na jedno mieszkanie. Wymog ten zostat zrealizowany w garazu podziemnym pod cata dziatka. Proj.
Urbicon spétka z 0.0. Wizualizacja A. Tymecki

IIl. 9. Visualization of the initial concept for the development of the ,Smart House” estate in Przectaw near Szczecin, in which the development
conditions specified the requirement of two parking spaces per apartment. This requirement was implemented in the underground garage under
the entire plot. Design urbicon Spétka z 0.0. Visualization by A. Tymecki
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1. 10. Projekt zagospodarowania terenu osiedla Smart House w Przectawiu z garazem podziemnym pod cata dziatka. Zaprojektowany przez
Urbicon Spéfka z o.0.

l11.10. Development plan for the ,Smart House" estate in Przectaw with an underground garage under the entire plot. Designed by Urbicon Spétka z o.0.

Il. 1. Jeden z wariantéw wstepnych koncepcji zagospodarowania osiedla Centrum w Stargardzie z garazami podziemnymi i strefg piesza
w obszarze catego osiedla. Proj. Urbicon spétka z o.0.

IIl. 11. One of the variants of the initial concept for the development of the Centrum Estate in Stargard with underground garages and
a pedestrian zone in the area of the entire estate. Designed by Urbicon Spétka z o.0.

et o 1 g [y - 1T | e s
m Stogar-otr § i 2l 915 | e e
ks e 3 e ) - T

(Lo
B BLCTHES ETAFT B
BTN ETAR N |gu
= omoat .




e
istka ne 1 (otap [} U072 | Posbacen miser

m. Stargerd - obr. 9 e 1 2 etap ) - 191502 | bbb e
adakantd i

LEGENDA:

msuovNec ETAR 1 45

[ BUDYNEX ETAR Il
ey

7 GHODMINLNSHIERZGHA R 2V

KRZEVIY E]
@ ORZEWA LISCIRSTE
W SMIETNIC

© HYDRANT
A WUAZD NA DZIALKE
a wessoE 0o suoniky

"

8 nase

v

| h e H 0
D { i 5

Fowerzchila zabadoy

ETaR| e | aus

Eme v | s N

ETAP I Ll anw

Suna 2087.0m 7.7 % 7 ™~
Powierzchnia blokgicznls czynna a1e3 2 paso% { \
Powlerschnia wardsana e TR I 1

\ )

Powarzchaia rlsnucromosc] e | oo |

1. 12. Podziat inwestycji Osiedle Centrum w Stargardzie na etapy realizacji i skorygowany projekt zagospodarowania terenu z wprowadzeniem
parkingu naziemnego

lIl. 12. Division of the Centrum Estate in Stargard investment into phases of implementation and a revised land development plan with the
introduction of an on-ground car park

1. 13. Projekt zagospodarowania terenu Osiedla Centrum w Stargardzie z uwzglednieniem garazy i miejsc parkingowych na poziomie terenu
(poza etapem |, zrealizowanym z garazem podziemnym)

IIl. 13. Development project for the area of the Centrum Estate in Stargard, including garages and parking spaces at the ground level (except for
phase |, with an underground garage)
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prowadzeniu budowy nastepnych obiektéw. Nalezy
wzig¢ pod uwage, ze etapowy sposob realizacji osiedla
mieszkaniowego daje deweloperowi mozliwo$é spraw-
niejszego finansowania kolejnego etapu inwestycji,
z mozliwos$cig zaangazowania mniejszych srodkéw kre-
dytowych na prowadzenie budowy. Jednoczeénie eta-
powanie pozwala na dokonywanie w kolejnych etapach
optymalizacji proponowanych rozwigzan projektowych,
co gtéwnie ma na celu osiggniecie oszczednosci w kosz-
tach budowy.

Pod wzgledem projektowania, projekt uwzgledniajacy
etapowanie inwestycji z zatozeniem oddawania poszcze-
goélnych etapow do uzytkowania jest zdecydowanie
trudniejszy. Wymaga, by kazdy z etapow realizacji stano-
wit samodzielng inwestycje, mogaca funkcjonowacé bez
utrudnien (odrebna dostawa mediow i odbiér sciekow,
bezpieczne dojscie mieszkancow, dojazd, parkowanie,
ochrona pozarowa itd.). Tworzenie w poszczegdinych
etapach oddzielnych wspdlnot mieszkaniowych wyma-
ga tez dokonania podziatu geodezyjnego terenu na od-
rebne dziatki.

REZULTATY

Dyspozycje planistyczne wydawane przez gminy dla
komercyjnych inwestycji mieszkaniowych, opracowy-
wane przez samorzady miast i gmin w postaci planéw
miejscowych lub, w przypadku ich braku, w postaci
decyzji o warunkach zabudowy, definiuja warunki brze-
gowe inwestycji deweloperskich. Na podstawie analizy
wielu zrealizowanych inwestycji deweloperskich mozna
stwierdzi¢, ze brak planéw miejscowych pozwala wta-
dzom gminnym na tzw. sterowanie reczne procesem
inwestycyjnym. Mniejsze gminy, unikajac ucigzliwego
procesu opracowywania planéw miejscowych preferujg
sterowanie rozwojem osadniczym za pomoca warunkéw
zabudowy. Zastepuje ono skomplikowany i nie zawsze
pokojowy proces planowania miejscowego o charakte-
rze partycypacyjnym, z szerokim wspoétudziatem miesz-
kancéw i zainteresowanych stron, Przy podejmowanych
czesto probach wynegocjowania warunkéw zabudowy
korzystnych dla deweloperéw, rezygnacja przez miasta
i gminy z planowania miejscowego na rzecz jednostko-
wych decyzji o warunkach zabudowy jest duzym btedem.
Powstajg bowiem osiedla monofunkcyjne, o uprosz-
czonych formach architektonicznych, bez zapewnienia
miejsca dla podstawowych ustug alimentacyjnych, zdro-
wotnych i edukacyjnych — bez cech osiedli spotecznych,
wspoélnotowych, habitatu. Nalezy dodaé, ze préby usta-
wowego uporzadkowania prawa w zakresie planowania
przestrzennego, w celu zapewnienia mozliwosci zacho-
wania tadu urbanistycznego w polskich miastach i osied-
lach, jak dotychczas nie powiodty sie. Nieudolnos$¢ plani-
styczna gmin jest potegowana przez niski standard oferty
budowlanej proponowanej przez deweloperéw. Zastoso-
wane rozwigzania formalne i przestrzenne w wielu przy-
padkach wzbudzajg niecheé i zaktopotanie, prowokujac
pytanie: dlaczego tak sie dzieje?

Deweloperski system optymalizacji projektéw budow-
lanych pod katem kryterium obnizania kosztow budo-
wy z jednoczesng maksymalizacjag PUM i tym samym
zwiekszeniem optacalnosci podejmowanych inwestycji

a way that each building could constitute a separate
phase of implementation. Staging will allow subse-
quent buildings to be put into use, while the con-
struction of other facilities is carried out at the same
time. It should be taken into account that the phased
method of implementing a housing estate allows
the developer to finance the following phase of the
investment more efficiently, with the possibility of
using less credit for construction. At the same time,
staging allows for optimization of the proposed de-
sign solutions in subsequent phases, which is mainly
aimed at achieving savings in construction costs.

In terms of design, a project involving investment
staging with the assumption of putting individual
phases into use is definitely more complicated. It
requires that each of the phases of implementation
will be an independent investment that can function
without difficulties (separate supply of utilities and
sewage collection, safe access for residents, sepa-
rate car access, parking, safeguarding of fire protec-
tion rules, etc.). The creation of separate housing
communities at individual phases also requires the
geodetic division of the area into separate plots, etc.

THE RESULTS

The development system for optimizing construction
projects in terms of the criterion of reducing construc-
tion costs with the simultaneous maximization of the
usable floor space and thus increasing the profitabil-
ity of investments, is one of the important elements
responsible for the lack of spatial and social empathy
of buildings and their architectural roughness.
Planning instructions issued by communes for com-
mercial housing investments, prepared by local gov-
ernments of cities and communes in the form of local
plans or, in their absence, in the form of decisions on
development conditions, define the boundary condi-
tions of housing investments. Based on the analysis of
many completed development investments, it can be
concluded that the lack of local plans allows municipal
authorities to manual control of the investment pro-
cess. Avoiding the cumbersome process of developing
local plans, smaller communes prefer to control settle-
ment development with the help of building condi-
tions. It replaces a complicated and not always peace-
ful, participatory local planning process with extensive
participation by residents and stakeholders. With fre-
quent attempts to negotiate development conditions
favorable to developers, the resignation by cities and
communes of local planning in favor of individual deci-
sions on development conditions is a big mistake. This
is because mono-functional estates are created, with
simplified architectural forms, without providing space
for basic maintenance, health and educational servic-
es - without the features of social, community estates,
or habitats. It should be added that attempts to regu-
late the law in the field of spatial planning in order to
ensure the possibility of maintaining the urban order in
Polish cities and housing estates have so far failed. The
planning inefficiency of municipalities, and perhaps
the reluctance to orderly planning, is exacerbated by
the low standard of the construction offer proposed by
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Tabela 1. Analiza wartosci wielorodzinnego srodowiska mieszkaniowego (oprac. autor)

Elementy srodowiska
mieszkaniowego

Wartosci architekta

Preferencje dewelopera

TEREN INWESTYCJI

W sasiedztwie terenéw zielonych,
z elementami $rodowiska naturalnego

Ptaski teren, bez drzew (unikanie kosztéw wycinki,
przesadzen)

racjonalny do ksztattu dziatki, kontekstu
zabudowy w otoczeniu, koncepcji autorskiej
wizji architektury

KONTEKST W interesujacym kontekscie $srodowiska Blisko centrum miasta, dobra komunikacja drogowa,
zbudowanego lub naturalnego infrastruktura miejska w poblizu
KSZTALT ZABUDOWY Zabudowa dostosowana w sposoéb Budynki powtarzalne o ksztafcie prostokatnym/

maksymalne wykorzystanie powierzchni pod zabudowe
(zgodnie z zapisami MPZP, WZ)

MIEJSCA POSTOJOWE

Parkingi podziemne, teren osiedla uwolniony
od samochodéw, tylko kilka miejsc do
czasowedo zatrzymania na terenie. Min.
liczba mp: Tmp/ 1 lokal mieszkalny + ustugi
(wg wytycznych MPZP, WZ)

Minimalna wymagana liczba miejsc postojowych,
parkingi naziemne lub w hali garazowej na parterze
(garaze podziemne zbyt drogie). Liczba mp zgodna
z zaleceniami MPZP lub WZ

OTOCZENIE ZABUDOWY

Tereny zielone, place zabaw dla dzieci,
miejsca wypoczynku dla oséb starszych

Wymagane prawem minimalne powierzchnie na place
zabaw dla dzieci oraz zielen

WIELKOSC MIESZKAN

Mieszkania od 45-120 m?
Duze tarasy, balkony 10-40 m?, mieszkania
dwupoziomowe

Mieszkania do 50 m?, najchetniej kawalerki lub
~mikroapartamenty”(gwarantujace szybka sprzedaz)
Balkony minimalne (szer. 100-150 cm)

KOMUNIKACJA
PIONOWA | POZIOMA

Klatki schodowe do max 4 mieszkan na
pietrze

Uktady korytarzowe lub galeriowe, liczba klatek
schodowych minimalna, uzalezniona od dtugosci drég
ewakuacyjnych

DZWIGI OSOBOWE

Wszystkie mieszkania w budynkach
wielorodzinnych majg dostep do dzwigu
osobowego

W budynkach do 4 kondygnacji nie ma potrzeby
instalowania dzwigu osobowego

lub drewniane, zestawy przeszklen
dwukomorowe, szczelno$¢ i izolacyjnosé
akustyczna

ELEWACJE Oktfadziny z materiatéw ceramicznych, Sciany tynkowane i docieplone metoda lekkg-mokra,
szkta, drewna, ksztaftowanie warstwowe, cokoty z zywic epoksydowych lub innych tanich
$ciany jednolite od gruntu do gzymsu materiatow

DACHY STROME Dachéwka ceramiczna, blacha Blacha powlekana — najtansze rozwigzanie
tytanowo-cynkowa (dachowkopodobna, pasowa)

OKNA Duze przeszklenia $cian, okna ALU Okna PCW, minimalne wartosci izolacyjnosci

akustycznej i termicznej przegréd zewnetrznych (w
tym przeszklen) zgodne z normami (niekoniecznie
przeszklenia dwukomorowe),

DRZWI WEJSCIOWE DO
LOKALI

Dobér drzwi wg standardu ppoz., akustyki,
projektu wnetrz czesci wspolnych

Dobér najtanszych drzwi spetniajgcych techniczne
kryteria podstawowe

DETALE
ARCHITEKTONICZNE

Dbato$¢ o wykonczenie czesci wspdlnych
(posadzki, oktadzina $cian, sufity
podwieszane, barierki, dzwigi osobowe,
oswietlenie itd.)

Preferencja rozwiazan najprostszych, spetniajacych
wymagania techniczne i funkcjonalne

MAtA ARCHITEKTURA

Wedtug projektu zagospodarowania
otoczenia, specyficzne, podkreslajace
charakter architektury i tozsamos¢ miejsca

Rozwigzania katalogowe, najprostsze i najtansze

jest jednym z istotnych elementéw odpowiedzialnych za
brak przestrzennej empatii, obiektéw i ich siermieznosci
architektonicznej.

Ponizej opisano preferencje deweloperskie w odnie-
sieniu do ksztattowania $rodowiska mieszkaniowego,
za pomocg poroéwnania wartosci przestrzenno-uzytko-
wych, jakie preferowane sg z jednej strony przez archi-
tektoéw, a z drugiej przez deweloperow.

Powyzsza analiza przedstawiona w formie tabelaryczne;j
jest rezultatem wieloletniej wspoétpracy autora z wielo-
ma podmiotami deweloperskimi, dla ktérych mozliwosé
wygenerowania jak najwiekszego zysku z inwestycji sta-
nowita zawsze priorytet. W tabeli tej przedstawiono roz-
dzwiek pomiedzy preferencjami architektow-twércéw
a deweloperami, odpowiedzialnymi za realizacje.
Oczywiscie sg tez deweloperzy, ktérym zalezy na jakos$ci
sprzedawanego przez nich ,produktu mieszkaniowego”
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developers. The applied formal and spatial solutions
in many cases arouse reluctance and embarrassment,
provoking the question: why is this happening?

The developer’s preferences with regard to shaping the
residential environment are described below, by com-
paring the spatial and functional values preferred by ar-
chitects on the one hand and developers on the other.
The above analysis presented in tabular form is the re-
sult of many years of cooperation between the author
and many development entities, for which the possibili-
ty of generating the highest possible profit on the invest-
ment has always been a priority. This table shows the
discrepancy between the preferences of architects-cre-
ators and developers responsible for implementation.
Of course, there are also developers who care about
the quality of the ,residential product” they sell as
+~Premium class”, emphasizing the value and quality



Tab. 1. Analysis of the values of a multi-family housing environment (author’s compilation)

Elements of the residential
environment

Architect’s values

Developer’s preferences

natural environment

INVESTMENT AREA In the vicinity of green areas, with Flat terrain, no trees (avoiding the costs of cutting
elements of the natural environment down the trees or/and replanting)
CONTEXT In the interesting context of the built or Close to the city center, good road communication,

nearby urban infrastructure

SHAPE OF BUILDINGS

Buildings rationally adapted to the shape
of the plot, the development context

in the surroundings, the concept of the
author’s vision of architecture

Repeatable buildings with a rectangular shape
/ maximum use of the area for development
(in accordance with the provisions of the local
development plan, WZ)

SIZE OF FLATS

Flats size from 45 - 120 m2
Large terraces, balconies 10-40 m2, two-
level flats

Flats up to 50 m2, preferably studios or ,micro-
apartments” (guaranteeing quick sale)
Minimal size of balconies (100 -150 cm wide)

PARKING SPACES

Underground car parks, the estate
free from cars, only a few places for
temporary stop at the premises.

Min. Number of parking spaces: 1 m/ 1 apartment
+ services (according to the guidelines of the
Local Development Plan or Building Conditions).
The number of mp in accordance with the
recommendations of zoning development plan or
planning permission

WINDOWS

Large wall glazing, ALU or wooden
windows, double-chamber glazing sets,
airtightness and acoustic insulation

PVC windows, minimum acoustic and thermal
insulation values of external partitions (including
glazing) in accordance with the standards (not
necessarily double-chamber glazing),

VERTICAL AND HORIZONTAL
COMMUNICATION

A staircase up to 4 apartments per floor

Corridor or gallery layouts, minimal number of
staircases, depending on the length of escape
routes

PASSENGER LIFTS

All apartments in multi-family buildings
have access to a passenger lift

In buildings up to 4 storeys there is no need to
install a passenger lift

FACADES

Cladding made of ceramic materials,
glass, wood, layered shaping, walls
uniform from the ground to the cornice

Walls plastered and insulated with the light-wet
method, plinths made of epoxy resins or other
cheap materials

PITCHED ROOFS

Ceramic tile, titanium-zinc sheet

Coated sheet - the cheapest solution (tile-like, strip)

ENTRANCE DOORS TO THE
APARTMENT

Selection of doors according to fire
protection standards, acoustics, interior
design of common areas

Selection of the cheapest doors that meet the basic
technical criteria

ARCHITECTURAL DETAILS

Care for finishing common parts (floors,
wall cladding, suspended ceilings,
railings, passenger lifts, lighting, etc.).

Preference for the simplest solutions that meet
technical and functional requirements

SMALL ARCHITECTURE

According to the surrounding
development design, specific,
emphasizing the nature of the
architecture and the identity of the place

Catalog solutions, the simplest and the cheapest

jako ,klasy premium” z podkresleniem wartosci i jako-
$ci ksztattowanej przestrzeni. Wiekszo$¢ architektéw za
gtéwny cel swojej misji zawodowej obiera ksztattowanie
lub doskonalenie $rodowiska mieszkaniowego, ,ludz-
kiego habitatu” pod katem piekna, kompozycji (Wejchert
1985), uzytecznosci, zachowania warunkéw zdrowia
i zapewnienia spotecznej, pozytywnej kohabitacji (Bura
2018). Tworzac nowe przestrzenie zamieszkania domy
indywidualne i osiedla mieszkaniowe, siega sie pod-
$wiadomie do rozwigzan przestrzennych, ktére odpo-
wiadajg gtebokim potrzebom ludzkiej egzystencji, takim
jak bezpieczenstwo, przynalezno$é do grupy spofecznej,
wspotdziatanie, empatia itp. (Paszkowski 2017).

W tym miejscu warto wspomnie¢ mysl i misje prof. Zbi-
gniewa Bacia, ktéry wiele lat swojej dziatalno$ci eduka-
cyjnej dla studentéw architektury poswiecit popularyza-
cji idei spotecznego wspoéizamieszkiwania, habitatu (Ba¢

of the space they shape. Most architects choose the
main goal of their professional mission to shape or
improve the housing environment, ,human habitat”
in terms of beauty, composition (Wejchert 1985), us-
ability, maintaining health conditions and ensuring
social, positive cohabitation (Bura 2018). By creating
new living spaces - individual houses and housing
estates, they subconsciously reach for spatial solu-
tions that correspond to the deep needs of human
existence, such as safety, belonging to a social group,
cooperation, empathy, etc. (Paszkowski 2017).

At this point, it is worth mentioning the thought and
mission of prof. Zbigniew Baé, who devoted many
years of his educational activities for students of ar-
chitecture to popularizing the idea of social cohabi-
tation and habitat (Ba¢ 2016, 2019). Unfortunately,
these values are not widely known among Polish
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1. 14. a), b), ¢) Rysunki szkicowe prof. Zbigniewa Bacia dotyczace ,habitatow”
Ill. 14. a), b), c) Sketch drawings of Prof. Zbigniew Bac¢ on ,habitats”

2016, 2019).. Niestety te wartosci nie sg powszechnie
znane wsérdéd polskich deweloperéw i uwzgledniane
w optymalizacji. Konieczno$é empatii spotecznej, wi-
dzenia kierunkéw przysztego rozwoju i ksztattowania
ludzkiego habitatu, wartosci rozumiane przez srodowi-
sko architektow i urbanistéw, niestety z trudem i w nie-
licznych przypadkach znajdujg swoje odzwierciedlenie
w realizacjach wspdéiczesnych deweloperskich inwesty-
cji mieszkaniowych.

Ponizsza tabela przedstawia zasadnicze zmiany, jakie
w procesie realizacji etapowej tego projektu zostaty zale-
cone do wprowadzenia i wdrozone. Inwencja projektowa
autoréw pozwolita na takie przetworzenie zalecen optyma-
lizacyjnych inwestora na forme architektoniczna, ktére nie
wplyneto negatywnie na odbiér architektury osiedla jako
catosci. Niemniej w wyniku przeprowadzonej optymali-
zacji deweloperskiej powstata realizacja oparta na zatoze-
niach réznigcych sie od przyjetych w pierwotnej koncepg;ji.
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developers and are not included in the optimization.
The need for social empathy, seeing the directions of
future development and shaping the human habitat,
values understood by the community of architects
and town planners, unfortunately, are hardly and in
a few cases reflected in the implementation of con-
temporary housing development investments.

The table below shows the main changes recommend-
ed for introduction and implemented in the phased
implementation process of this project. The authors’
design invention allowed for such processing of the
investor’s optimization recommendations into an ar-
chitectural form that did not adversely affect the per-
ception of the architecture of the estate as a whole.
Nevertheless, as a result of the developer optimization,
a project was created based on assumptions that differ
from those adopted in the original concept.

Summing up, in order to satisfy the developer of the



Tabela 2. Optymalizacja deweloperska osiedla Centrum w Stargardzie (oprac. autor)

Przedmiot zmiany

Ingerencja deweloperska

Rezultat

w etapach V-V

1 Projekt zagospodarowania terenu Podziat na niezalezne etapy realizacji Konieczno$¢ wprowadzenia niezaleznego
osiedla -V wijazdu do garazu podziemnego w etapie
2 Projekt garazu podziemnego w etapach | Rezygnacja z realizacji garazy Konieczno$¢ zapewnienia miejsc
11-v podziemnych w etapach II-V postojowych na poziomie terenu
3 Projekt zespotu lokali ustugowych Ograniczenie lokalizacji lokali Wprowadzenie miejsc postojowych
i handlowych w parterach budynkéw ustugowo-handlowych w parterach w parterach budynkoéw etapu II-lIl.
w etapach -V na rzecz wprowadzenia hali Wprowadzenie taraséw nad garazami
garazowej zewnetrznymi
4 Projekt garazy w parterach budynkéw Rezygnacja z realizacji garazy Wprowadzenie funkcji ustugowej

w parterach budynku w etapie IV

w parterach budynku etapu IV

5 Projekt budynku mieszkalnego w V
etapie etapie

Rezygnacja z realizacji budynku w V

Teren przeznaczony pierwotnie

pod budynek w V etapie zostat
zagospodarowany na funkcje parkingowa
dla budynku z etapu IV

Tab. 2. Development optimization of the Centrum Estate in Stargard (author’s compilation)

Subject of change

developer interference

the result

1 Development project of the living
estate area

Division in independent phases |-V

The need to include an independent
entrance to the underground garage in
phase 1

2 Design of an underground garage fo
the phases II-V
phases II-V

Resignation from the construction
of underground garages in the

Necessity to secure parking spaces at
ground level

3 Design of service and entrance
premises on the ground floors of

Limitation of space dedicated for
commercial services on the ground | ground floors of the buildings in II-lll

Introduction of parking spaces in the

level of the buildings of phases IV-V

building IV

buildings in the buildings constructed floors in order to house the garage | phases.
in the phases II-V hall Introduction of terraces over the external
rows of garages
4 Design of garages in the ground floor Resignation from the Introduction of services in the building of

implementation of the garage
function in the ground floor of the

phase IV

5 Design of a residential building in the

V phase V phase

Resignation of the building in the

The place dedicated for the building
V has been developed as a parking for the
building IV

Podsumowujgc proces optymalizacji deweloperskiej
omawianego przypadku osiedla Centrum w Stargar-
dzie, projektant, by zadowoli¢ dewelopera musiat zre-
zygnowac¢ z koncepcji pierwotnej ,zielonego osiedla
bez samochodow”, a w szczegdlnosci z zaprojektowa-
nych pierwotnie garazy podziemnych pod wszystkimi
budynkami, z wyjatkiem pierwszego zrealizowanego ga-
razu podziemnego wg pierwotnej koncepcji. Realizacja
tego garazu przekroczyta planowany przez dewelopera
budzet inwestycyjny. Dodatkowym utrudnieniem w re-
alizacji koncepcji pierwotnej byt brak zainteresowania
rynku zakupem lokali ustugowych w parterach projek-
towanych budynkéw. Miejscowy plan MPZP zakazywat
natomiast lokalizacji lokali mieszkalnych w parterach.
Stworzyto to sytuacje, w ktdrej deweloper nie mogt zre-
alizowaé szybkiej sprzedazy lokali budowanych w po-
szczegolnych etapach i reinwestowa¢ $rodkéw na bu-
dowe nastepnych etapow.

Analiza tej sytuacji zaowocowata optymalizacyjng de-
cyzjg dewelopera o rezygnacji z budowy garazy pod-
ziemnych w kolejnych etapach. W tej wersji projektu
potrzeby parkingowe dla mieszkancéw miaty by¢ rea-
lizowane w postaci garazy (jako lokale niemieszkalne)

Centrum Estate in Stargard, the designer had to re-
sign from the original concept of a ,green estate with-
out cars”, in particular from the originally designed
underground garages under all buildings, with the
exception of the first underground garage completed
according to the original concept. The construction of
this garage however exceeded the investment bud-
get planned by the developer. An additional obstacle
in the implementation of the original concept was the
lack of market interest in the purchase of commer-
cial premises on the ground floors of the designed
buildings. On the other hand, the local development
plan forbidden to locate residential premises on the
ground floors. This created a situation in which the
developer was unable to implement the quick sale of
premises built at individual stages and reinvest funds
for the construction of the next stages.

The analysis of this situation resulted in the develop-
er’s optimizing decision to abandon the construction
of underground garages in the next stages. In this
version of the project, parking needs for residents
was to be realized in the form of garages (as non-
residential premises) under and next to buildings,
on the ground floor level. In this way, both the plan
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I1.15. Projekt zagospodarowania terenu Osiedla Centrum w Stargardzie wg wersji ostatecznej, zrealizowanej. Parking podziemny zrealizowano

wytacznie w | etapie realizacji

lIl. 15. Development project for the area of Centrum Estate in Stargard according to the final, implemented version. The underground car park

was completed only in the first stage of implementation

pod budynkami i obok nich, na poziomie parteru. W ten
sposob miaty zosta¢ spetnione zaréwno wymagania pla-
nu, jak i obnizenie kosztéw wdrozenia.

Projektant zaproponowat, aby na dachach garazy zlokali-
zowanych w parterze i przylegajgcych do budynku (poza
linig $cian zewnetrznych ponad parterem), wykonaé
duze tarasy z zielenia, z wykonczeniem ptytami granito-
wymi, w uktadzie dachu odwrdéconego. Tarasy te, o po-
wierzchniach od 25-35 m? stanowié¢ miaty o wyjatko-
wosci rozwigzania, a takze optycznie obnizy¢ wysokosé
4 kondygnacyjnych budynkéw. Udato sie przekonaé
dewelopera do tego rozwigzania, co zapewnito atrakcyj-
nosc¢ zaprojektowanego osiedla i szybkg sprzedaz lokali
mieszkalnych, garazy i lokali uzytkowych.

Projektant przekonat bowiem dewelopera, aby pozo-
stawi¢ kilka lokali uzytkowych w parterze dostepnych
z poziomu otaczajgcych ulic. W ten sposdb obiekt zyskat
ciekawa elewacje, wykreowat przestrzen publiczng i jed-
noczesnie zapewnit odpowiednig liczbe miejsc postojo-
wych dla mieszkancow. Rozwigzanie to, po zrealizowa-
niu tego etapu skifonito dewelopera do kolejnej zmiany
w nastepnych etapach projektu. Przyczyna kolejnej op-
tymalizacji byto powstate zainteresowanie inwestorow
lokalami ustugowymi w parterach.

Optymalizacja deweloperska w ostatnim etapie projektu
doprowadzita do zrezygnowania przez dewelopera z bu-
dowy garazy wbudowanych w ogodle — zaréwno w parte-
rze, jak i w kondygnacji podziemnej. Zrezygnowano réw-
niez z budowy zaprojektowanego pierwotnie pigtego
etapu inwestycji, w postaci najmniejszego z pieciu zapla-
nowanych budynkéw. W jego miejscu powstat otwarty
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requirements and the reduction of implementation
costs were to be met.

The designer suggested that on the roofs of garag-
es located on the ground floor and adjacent to the
building (beyond the line of external walls above the
ground floor), large terraces with greenery, finished
with granite slabs, in an inverted roof system. These
terraces, with areas ranging from 25 to 35 m?, were
to be a unique solution and optically lower the height
of 4-story buildings. We managed to convince the
developer to use this solution, which ensured the
attractiveness of the designed housing estate and
quick sale of apartments, garages and commercial
premises. The designer persuaded the developer
to leave a few commercial premises on the ground
floor accessible from the surrounding streets. In this
way, the building gained an interesting facade, cre-
ated a public space and at the same time provided an
appropriate number of parking spaces for residents.
This solution, after completing this stage, prompted
the developer to make another change in the next
stages of the project. The reason for another opti-
mization was the investors’ interest in commercial
premises on the ground floors.

The developer optimization in the last stage of the
project led to the resignation by the developer of
the construction of built-in garages at all - both on
the ground floor and on the underground floor. The
construction of the originally designed fifth stage
of the investment, in the form of the smallest of the
five planned buildings, was also abandoned. In its
place, an open car park was created on the premises.
The reduction in the number of originally planned



parking na terenie. Zmniejszenie liczby pierwotnie pla-
nowanych lokali mieszkalnych na terenie osiedla Cen-
trum z pewnoscia przyczynito sie do lepszego odbioru
wizualnego osiedla. Gdyby deweloper nie wymuszat na
projektancie osiggniecia maksymalnej liczby mieszkan
i wynikajacych z niej liczby miejsc postojowych, a wy-
magatby racjonalnego rozplanowania urbanistycznego,
uzyskane efekty przestrzenne i rozwigzania zwigzane
z jakoscig zamieszkania oraz efektywnoscig finansowa
przedsiewziecia, mogtyby by¢ lepsze.

Zmiany projektowe wprowadzane w trakcie realizacji
wymagajg dostosowania ich do przepiséw prawa bu-
dowlanego, co jest znacznie trudniejsze niz w przypadku
projektowania na wstepnym etapie inwestycji. Zmiany
wymagajg czgsto ponownego sktadania do urzedow
whnioskow o ponowne udzielenie pozwolen na budo-
we w formie ,anekséw do projektéw budowlanych”
albo ,projektéw zamiennych”, co utrudnia przebieg
procesu projektowego i realizacyjnego. Optymalizacja
deweloperska prowadzona etapowo, w trakcie realiza-
cji inwestycji, okazata sie ucigzliwa zaréwno dla gene-
ralnego wykonawcy, jak i dla projektanta. Wymagata
wielu dyskusji z deweloperem, wprowadzania zmian
projektowych i przezwyciezenia technicznych trudnosci
realizacyjnych.

KONKLUZJE

Na tle przedstawionej powyzej analizy tatwiej zrozumieé
sukcesywnie wprowadzane zmiany w projekcie Osied-
la Centrum w Stargardzie, wynikajace z ,optymalizacji
deweloperskiej”. Zrealizowane Osiedle Centrum w Star-
gardzie nawigzuje do otoczenia skalg, formami poszcze-
gélnych budynkéw, jednolitg relacjag miedzy budynka-
mi, proporcjami otworéw okiennych i harmonijnym
uktadem. Program optymalizacji realizowany przez caty
proces realizacji inwestycji obnizyt jednostkowy koszt
wybudowania jednego metra kwadratowego miesz-
kania, gtéwnie w wyniku rezygnacji z budowy garazy
podziemnych oraz unikniecia probleméw ze sprzedaza
lub wynajmem lokali handlowo-ustugowych, ktére pier-
wotnie planowano na parterach wszystkich budynkdow.
Tylko pierwszy etap realizacji wskazuje na rozwigzanie

Il. 16. Widok wjazdu do zrealizowanych garazy w parterze i jednocze$-
nie taraséw pierwszego pietra. Fot. autora

IIl. 16. View of the entrance to the realized garages on the ground floor
and the terraces of the first floor at the same time. Photo author

residential premises in the Centrum Estate has cer-
tainly contributed to a better visual perception of the
estate. If the developer had not forced the designer
to achieve the maximum number of apartments and
the resulting number of parking spaces, and had re-
lied more on the knowledge and creative intuition of
the designer, the obtained spatial effects and solu-
tions related to the quality of life and financial effi-
ciency of the project could have been better.

Design changes introduced during the implementa-
tion require adjusting them to the provisions of the
construction law, which is much more difficult than
in the case of designing at the initial stage of the in-
vestment. The changes often require re-submitting
applications for re-granting construction permits to
offices in the form of ,,annexes to construction proj-
ects” or ,replacement projects”, which makes the
design and implementation process difficult. Devel-
opment optimization carried out in stages, during the
implementation of the investment, turned out to be
burdensome for both the general contractor and the
designer. It required many discussions with the de-
veloper, introducing design changes and overcom-
ing technical implementation difficulties.

CONCLUSIONS

Against the background of the analysis presented
above, it will be easier to understand the successively
introduced changes to the design of the Centrum Es-
tate in Stargard, as a result of subsequent acts of the
introduced , developer optimization”. The completed
Centrum Estate in Stargard refers to its surround-
ings through its scale, forms of individual buildings
with a unified relationship between the buildings,
proportions of window openings and harmonious
arrangement. The optimization program carried
out throughout the entire implementation process
of the investment lowered the unit cost of building
one square meter of apartment, mainly as a result
of abandoning the construction of underground ga-
rages and avoiding problems with the sale or lease of
commercial and service premises, which were origi-
nally planned on the ground floors of all buildings.

11.117. Widok zrealizowanego w | etapie budynku mieszkalno-
-ustugowego Osiedla Centrum, z garazem podziemnym i lokala-
mi ustugowymi w parterach. Fot. autora

IIl. 17. View of the residential and service building of Centrum
Estate, completed in the first stage, with an underground garage
and commercial premises on the ground floors. Photo author




11.18-21. Widoki Osiedla Centrum w Stargardzie, zrealizowanego w latach 2017-2020. Fot. autora
IIl. 18-21. Views of the Centrum Estate in Stargard realized in 2017-2020. Photo author

funkcjonalno-przestrzenne, jakie zaplanowano dla catego
osiedla. Kolejne etapy realizacji (ll-1ll) stworzyty inny wi-
zerunek osiedla, w ktérym zabudowa czes$ci mieszkalnej
wkomponowana jest w zespét garazowy zlokalizowany
na parterze budynku. W efekcie na pierwszym pietrze
powstaty szerokie tarasy oddzielajgce optycznie czes$é
mieszkalng od czes$ci garazowe;j i ustugowej parteru. Zre-
zyghowano rowniez z ostatniego etapu budowy budyn-
ku mieszkalnego, zastepujac teren dziatki przeznaczonej
pod zabudowe mieszkaniowg parkingiem naziemnym.
LUrban planning is not just about the shaping of floor
spaces or building complexes. It also implies promisses
for a better life” (Bartetzky i in. 2019). Osiedle Centrum
w Stargardzie spetnito wymogi niskokosztowej inwesty-
cji, zapewniajgc wielu nowym mieszkancom atrakcyjne
warunki zamieszkania w centrum miasta, w bezposred-
nim sasiedztwie stacji przesiadkowej, przy gtéwnej osi
komunikacji pomiedzy Szczecinem a Stargardem.
Niestety wymuszone zlokalizowanie cze$ci miejsc po-
stojowych na terenie i w garazach zajmujgcych partery
dwoch z czterech budynkéw zmienity planowang pier-
wotnie idee wielofunkcyjnosci osiedla, zaprojektowane-
go z uwzglednieniem zasady: partery ustugowe tworzg
czes¢ zespotu ustugowego centrum miasta, wyzsze pie-
tra (mieszkalne) tworzg cze$¢ mieszkaniowag o cechach
$srédmiejskich. Ten zakres optymalizacji deweloperskiej
(funkcjonalno-przestrzennej) wynikat z faktu, ze popyt
na lokale ustugowe usytuowane w parterach budyn-
kéw zaprojektowanego zespotu mieszkaniowego okazat
sie niewielki. Ograniczenie powierzchni ustug w par-
terach budynkéw etapow Il i lll na rzecz umieszczenia

84

Only the first stage of implementation indicates the
functional and spatial solution that was planned for
the entire estate. The next stages of implementation
(lI-1l) created a different image of the estate, in which
the buildings in the residential parts are embedded
in the garage complex located on the ground floor of
the building. As a result, on the 1st floor, wide terraces
were created, optically separating the residential part
from the garage and utility part of the ground floor.
The last stage of the residential building construction
was also abandoned, replacing the area of the plot
intended for housing with an on-ground parking lot.

LUrban planning is not just about the shaping of floor
spaces or building complexes. It also implies prom-
isses for a better life” (Bartetzky et al. 2019). The Cen-
trum Estate in Stargard met the requirements of a low-
cost investment, providing many new residents with
attractive living conditions in the city center, in the
immediate vicinity of the transfer station, at the main
communication axis between Szczecin and Stargard.
Unfortunately, the forced localization of some park-
ing spaces on the ground floors of three of the four
buildings changed the originally planned idea of
multi-functionality of the estate, designed in accor-
dance with the principle: service ground floors form
a part of the service complex of the city center, higher
floors (residential) form a residential part with down-
town features. This scope of development (functional
and spatial) optimization resulted from the fact that
the demand for commercial premises located on the
ground floors of the buildings of the designed resi-
dential complex turned out to be small. Reducing the



w parterach hal garazowych pozwolito na petng sprze-
daz lokali i miejsc postojowych i domkniecie inwestycji.
Wybudowane osiedle Centrum uzyskato na skutek wpro-
wadzonych zmian w projekcie charakter lokalny, , osiedlo-
wy”, czesciowo tracac niestety charakter zespotu zabudo-
wy srodmiejskiej, zintegrowanej z sgsiadujagcym obszarem
ustugowym $rédmiescia Stargardu, co byto intencja pier-
wotnej koncepcji zagospodarowania tego obszaru.

Mimo ,zmian optymalizacyjnych” wprowadzanych na
kazdym etapie realizacji inwestycji przez dewelopera
w pierwotnie wykreowanych i zaakceptowanych zato-
zeniach projektowych, dzieki interaktywnemu, badaw-
czemu podej$ciu do zagadnien funkcji, ekonomii roz-
wigzan i do analiz wizualnych efektéw wprowadzanych
zmian, utrzymano jednolity charakter realizowanego
osiedla i jego podstawowy (prymarny) charakter uktadu
przestrzenno-kompozycyjnego.

WNIOSKI KONCOWE

Z analizy przedstawionej w niniejszym artykule mozna
wyciggna¢ ogdlne zalecenia, ktére mogg by¢ przydatne
dla architektéw realizujacych podobne projekty w syste-
mie deweloperskim:

Przed przystgpieniem do projektowania w systemie
deweloperskim nalezy dobrze rozpoznaé lokalny rynek
mieszkaniowy i miejsce lokalizacji oraz wszelkie uwa-
runkowania zewnetrzne, planistyczne, sasiedzkie i inne,
ktére moga mie¢ wptyw na powodzenie inwestycji.
Opracowywane koncepcje i projekty zabudowy miesz-
kaniowej powinny bra¢ pod uwage mozliwosé dazenia
deweloperéw do obnizania kosztéw inwestycji i posia-
da¢ odpowiednie rozwigzania, ktére nie moga by¢ zmie-
niane i upraszczane.

O ile to mozliwe, nalezy od najwcze$niejszych etapéw
projektu rozmawiaé z deweloperem i wykonawca, aby
dobiera¢ odpowiednie rozwigzania funkcjonalno-prze-
strzenne, materiatowe i techniczne, a takze przekonywacé
do wtasnych wizji i proponowanych rozwigzan.

Istnieje potrzeba uswiadomienia studentom architek-
tury i projektujgcym architektom wagi czynnika kosz-
towego w projektowaniu architektonicznym zespotow
i osiedli mieszkaniowych budowanych w systemie
deweloperskim.

Istnieje potrzeba doksztatcania deweloperéw w celu
przekazywania im niemierzalnych wartosci, jakimi po-
winny odznacza¢ sie obiekty i zespoty mieszkaniowe,
z realizacji ktorych nie powinno sie rezygnowac¢. Budo-
wanie $wiadomosci wartoéci miasta i mieszkaniowych
zespotdw miejskich jako ich istotnych komponentow
powinno towarzyszy¢ szkoleniom kadr deweloperskich.
Na wydziatach architektury powinny byé¢ prowadzone
zajecia pozwalajgce na zapoznanie sie studentéw z pro-
cesem projektowania realizacyjnego i przebiegiem bu-
dowy. W szczegdlnosci dotyczy to projektowania w sy-
stemie deweloperskim i wykazania réznic w sposobie
prowadzenia inwestycji przez deweloperéw i instytucje
publiczne, w ktérych projekt stanowi stosunkowo sztyw-
nag podstawe zamdwienia publicznego.

Optymalizacja deweloperska powinna mieé¢ charakter

area of services on the ground floors of the build-
ings of stages Il and Ill in favor of placing there a ga-
rage, allowed for the full sale of premises and parking
spaces and the closure of the investment.

As a result of the changes made to the project, the
constructed Centrum Estate acquired a local, ,es-
tate” character, integrated with the adjacent service
area of downtown Stargard, which was the intention
of the original development concept for this area.
Despite the ,optimization changes” introduced at each
stage of the investment implementation by the devel-
oper in the originally created and approved design
assumptions, thanks to the interactive, research ap-
proach to the issues of functions, the economy of so-
lutions and the analysis of visual effects of the chang-
es introduced, the uniform character of the housing
estate and its basic (primary ) nature of the spatial and
compositional system could be maintained.

FINAL RECOMMENDATIONS

From the analysis presented in this article, general
recommendations can be drawn that may be useful
for architects implementing similar projects in the
development system:

Before commencing designing in the development
system, it is necessary to well recognize the local hous-
ing market and location, as well as all external, plan-
ning, neighborhood and other conditions that may af-
fect the introduction of changes in the implementation
process and, as a result, the success of the investment.
The developed concepts and designs for housing de-
velopment should take into account the possibility of
developers constantly striving to reduce investment
costs and apply solutions that cannot be changed
and simplified.

Whenever possible, a constructive dialogue with the
developer and contractor should be carried out from
the earliest stages of the project, in order to convince
them to their own visions and proposed solutions
and to select appropriate functional, spatial, material
and technical solutions.

There is a need to make architecture students and
design architects aware of the importance of the cost
factor in the architectural design of complexes and
housing estates built in the development system.
There is a need to educate developers in order to
provide them with knowledge about the immeasur-
able values that should be characteristic of build-
ings and housing complexes, the implementation of
which should not be abandoned. Building awareness
of the value of the city and urban housing complexes
as their essential components should accompany
the training of development staff.

At the faculties of architecture, classes should be
conducted that allow students to familiarize them-
selves with the process of realization of the design
in the course of its construction. In particular, this
applies to designing in the development system and
demonstrating differences in the way investments
are carried out by developers and public institutions,
where the project constitutes a relatively rigid basis
for public procurement.
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wielokryterialny, z uwzglednieniem wartosci kompozy-
cyjnych, urbanistycznych, humanistycznych, odpowie-
dzialnos$ci za trwato$¢ konstrukeji i funkcjonalno$é bu-
dowanych obiektéw mieszkaniowych.
Odpowiedzialno$¢ zawodowa cigzgca na architektach
powinna stanowié legalny i istotny hamulec w akcepto-
waniu niewtasciwych rozwigzan w zakresie kompozyciji
architektoniczno-urbanistycznej, zastosowaniu mate-
riatow budowlanych i wykonczeniowych, kolorystyki
i uktadéw funkcjonalno-przestrzennych.

Powinnoscig architekta jest sprawowanie nadzoru au-
torskiego nad opracowywanymi obiektami do czasu ich
oddania do uzytkowania i wspoétdziatania w dopracowa-
niu kolorystyki, detalu, i wykohczen obiektéw architek-
tonicznych, a takze matej architektury i nasadzen ziele-
ni, majagcych wptyw na wyraz estetyczny architektury
mieszkaniowej.

PRZYPISY/ ENDNOTES

' Wedtug wstepnych danych GUS, w 2021 roku w Polsce oddano do uzyt-
kowania 234,7 tys. mieszkan, tj. o 6,3% wiecej niz przed rokiem. Dewe-
loperzy przekazali do eksploatacji 141,7 tys. mieszkan — o 0,7% mnigj
niz w 2020 r., natomiast inwestorzy indywidualni — 88,3 tys. mieszkan, tj.
19,4% wiecej. W ramach tych form budownictwa wybudowano facznie
98,0% ogdtu nowo oddanych mieszkan. W pozostatych formach budow-
nictwa, tj. spétdzielczej, komunalnej, spotecznej czynszowe;j i zaktadowej,
oddano do uzytkowania facznie 4 637 mieszkan (4 149 przed rokiem).
https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/przemysl-budownictwo-srodki-
-trwale/budownictwo/budownictwo-mieszkaniowe-w-okresie-styczen-
-grudzien-2021-roku,5,122.html.

2 Przyktadami firm architektonicznych, ktére rozszerzyty swojg dziatalno$¢
o budowe i obrét nieruchomosciami jest grupa Arche z Warszawy https://
arche.pl/, a takze Archicom z Wroctawia https://www.archicom.pl/.

S https://sarp.warszawa.pl/konkursy/standardy-konkursu/

* https://dewelopuj.pl/jak-sprawdzic-mpzp/

5 https://www.izbudujemy.pl/artykuly/886/Opracowanie-i-uzgodnienie-pro-
jektu -budowlanego

6 Optymalizacja ma wg Stownika Jezyka Polskiego dwa znaczenia:

1. «organizowanie jakichs$ dziatan, procesoéw itp. w taki sposéb, aby daty
jak najwieksze efekty przy jak najmniejszych naktadach»

2. «poszukiwanie za pomocg metod matematycznych najlepszego, ze
wzgledu na wybrane kryterium, rozwigzania danego zagadnienia gospo-
darczego, przy uwzglednieniu okreélonych ograniczenn.

Wikipedia podaje definicje pojecia optymalizacja w sposéb blizszy za-
stosowaniu w procesie inwestycyjnym, jako metoda wyznaczania naj-
lepszego (optymalnego) rozwigzania (poszukiwanie ekstremum funkcji)
z punktu widzenia okre$lonego kryterium (wskaznika) jakosci (np. kosztu,
drogi, wydajnosci). Zakfada sie mozliwosé jednego lub wielu kryteriow.
Z pewnoscig w omawianym przypadku przeprowadzanie optymalizacji
przy uwzglednieniu jedynie kryterium kosztéw nie jest optymalne. https://
pl.wikipedia.org/wiki/Optymalizacja (dostep 2022.06.12).

7 PUM - ,powierzchnia uzytkowa mieszkan” to wskaznik urbanistyczny,
ktory jako bezposrednio zwigzany z mozliwos$ciag maksymalnego uzysku
liczby metréw kwadratowych do sprzedazy, zyskat szczegdéing, wiodaca
role w analizach urbanistycznych terenu, stajgc sig¢ gtbwnym argumentem
w wyborze koncepcji zabudowy przez deweloperéw i gtdéwng zmora archi-
tektow, ktdrzy usitujg z ,mieszkanidwki” zrobi¢ ,habitat”, a przynajmniej
architekture ,przyzwoitg”.

8 Zdolnos$¢ kredytowa potencjalnych kupcéw mieszkan z tzw. grupy doce-
lowej stanowi powazng wytyczng dla programowania wielko$ci mieszkan
i standardu architektury.

9 https://rednetconsulting.pl/oferta,rekomendacja-projektu-dewelopwer-
skiego (dostep: 2022.05.05)

10 Zasady i zakres tego pojecia oraz praktycznego wdrozenia optymalizacji
deweloperskiej ttumaczy np. film na youtube: ,Optymalizacja koncepcji
i przygotowanie projektu budowlanego — lekcja z kursu ,,Praktyczna de-
weloperka” https://www.youtube.com/watch?v=b9uFRUawfho (dostep:
2022.06.12). Film w istotny sposéb podwaza role architekta w procesie
projektowym i zakres jego odpowiedzialnoéci.

" https://de.wikipedia.org/wiki/Leistungsphasen nach HOAI__(dostep:
2022.06.12).

2 Uzyskanie informacji o udzielonych odszkodowaniach innym ubez-
pieczonym podmiotom jest ze wzgledu na przepisy RODO praktycz-
nie nieosiggalne. Stad tez autorowi nie sg znane przyktady wyptacenia
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Development optimization should have a multi-crite-
ria character, taking into account the compositional,
urban and humanistic values, responsibility for the
durability of the structure and functionality of the
residential buildings constructed.

The professional responsibility of architects should
constitute a legal and significant brake in accepting
inappropriate solutions in the field of architectural and
urban composition, the use of building and finishing
materials, colors and functional and spatial layouts.
The obligation of the architect is to exercise the au-
thor’s supervision over the objects under develop-
ment until they are put into use and to cooperate in
refining the colors, details and finishes of architectur-
al objects, as well as small architecture and designing
green vegetation co-creating the architectural vision
and having a significant impact on the aesthetic ex-
pression of the designed architecture housing.

" According to preliminary data from the Central Statistical Office, in
2021, 234.7 thousand apartments were commissioned in Poland,. ie
by 6.3% more than in the previous year. Developers commissioned
141.7 thousand apartments - by 0.7% less than in 2020, while indivi-
dual investors - 88.3 thousand apartments, ie 19.4% more. As part of
these forms of construction, a total of 98.0% of all newly completed
apartments were built. In the remaining forms of construction, ie
cooperative, communal, social for rent and company construction,
a total of 4,637 apartments were put into use (4,149 the year before).
2 Examples of architectural companies that have expanded their
activities to include construction and real estate trading are the
Arche group from Warsaw https://arche.pl/, and Archicom from
Wroctaw https://www.archicom.pl/

% https://sarp.warszawa.pl/konkursy/standardy-konkursu/

4 https://dewelopuj.pl/jak-sprawdzic-mpzp/

5 https:/Aww.izbudujemy.pl/artykuly/886/Opracowanie-i-uzgodnienie
-projektu-budowlanego/

6 According to the Dictionary of the Polish Language, the word ,,0p-
timization” has two meanings:

1. ,organizing some activities, processes, etc. in such a way as to
give the greatest possible effects with the least expenditure”

2. ,searching by means of mathematical methods for the best so-
lution, due to the selected criterion, to a given economic problem,
taking into account certain limitations”.

Wikipedia defines the concept of optimization in a way that is clo-
ser to application in the investment process, as a method of de-
termining the best (optimal) solution (searching for the extreme of
a function) from the point of view of a specific criterion (indicator)
of quality (e.g. cost, road, efficiency). The possibility of one or more
criteria is assumed. Certainly, in the discussed case, carrying out
optimization taking into account only the cost criterion is not opti-
mal. https://pl.wikipedia.org/wiki/Optymalizacja (access 20220612)
7PUM - ,usable floor space of apartments” - is an urban indicator,
which, as directly related to the possibility of the maximum yield of
the number of square meters for sale, has gained a special, leading
role in urban analyzes of the area, becoming the main argument
in the choice of the development concept by developers and the
main nightmare of architects who are trying to make a ,habitat” out
of the ,housing”, or at least ,decent” architecture.

& The creditworthiness of potential buyers of flats from the so-
-called ,Target group”, provides a serious guideline for program-
ming apartment sizes and architectural standard.

9 https://rednetconsulting.pl/oferta,rekomendacja-projektu-dewe-
lopwerskiego (access: 2022.05.05).

9 The principles and scope of this concept and the practical im-
plementation of developer optimization are explained, for exam-
ple, by a YouTube video: ,Concept optimization and preparation
of a construction project” - lesson from the ,Practical developer
course” https://www.youtube.com/watch?v=b9uFRUawfho (ac-
cess: 2022.06.12). The film significantly undermines the role of the
architect in the design process and the scope of his responsibility.
" https://de.wikipedia.org/wiki/Leistungsphasen_nach HOAI (ac-
cess: 2022.06.12).

2 Obtaining information on claims granted to other insured entities
is practically unattainable due to the provisions of the GDPR. Hence,



odszkodowan przez firmy ubezpieczeniowe architektom za popetnione
btedy projektowe.

'3 Urbicon Spétka z 0.0. www.urbicon.pl . Biuro to specjalizuje sie m. in.
w projektach zabudowy mieszkaniowej jedno- i wielorodzinnej. Autor ma
w swoim portfolio szereg projektéw studialnych, koncepcyjnych i reali-
zacji osiedli mieszkaniowych i zespotéw wielorodzinnych. Zataczone do
niniejszej publikacji ilustracje zwigzane z projektami wykonanymi przez
biuro projektow URBICON Spoétka z 0.0. uzyskaty zgode na ich publikacje.
4 POE - (ang. Post Occupancy Evaluation) to to proces analizy funkcjo-
nalnoéci i komfortu budynku po tym, gdy budynek zostat oddany do uzyt-
kowania. Wigkszo$¢ firm czeka co najmniej sze$¢ miesiecy po budowie
przed wykonaniem tych ocen, ale niektére czekajg rok lub diuzej, aby
zebra¢ wiecej danych. Praca architekta nie konczy sie wraz z oddaniem
nowego budynku do uzytkowania. Architekci majg obowigzek dokonania
oceny, czy budynek dziata zgodnie z przeznaczeniem i sprawdzi¢, czy jego
uzytkownicy sg zadowoleni z jakosci przestrzeni. Ewaluacja po zasiedleniu
zaprojektowanego obiektu daje architektom mozliwosé gtebszej oceny
ich pracy i upewnienia sig, ze obiekt zostat zaprojektowany prawidfowo.
https://hmcarchitects.com/news/the-role-of-the-post-occupancy-evalua-
tion-in-architecture-2020-01-22/ (dostep: 27.07.2022)
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