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Jak sprawié, by nowe budynk

OSIedla mleszkantowe odblera
sie przez pryzmat projektu
architektonicznego. To projekt
decyduje o wygladzie budynku,
uktadzie mieszkan, wielkosci
podworka. Tymczasem
deweloperzy wydaja na prOJekt
niewielka czes¢ budzetu
(czasem tylko 2 proc.) i rzadko
decyduja sie na konkurs, ktéry
wyioni najlepszych architektéw.

/ JAKUB LUKASZEWSKI /

NajczeSciej deweloperzy zlecaja wy-
konanie projektu bezposrednio wy-

branej przez siebie pracowni archi-

tektonicznej. Tak dziala np. jeden z naj-
bardziej aktywnych poznanskich de-
weloperow - Nickel. - Wybieramy pra-
cownie sami na podstawie analizy ich
dotychczasowego dorobku 1 najwie-
kszych osiggniec. Bierzemy pod uwa-
ge przede wszystkim styl architekto-
niczny reprezentowany przez studio.
Nie bez znaczenia sg dla nas nagrody,
ktore mana koncie zespol. Warzelnia,
Osiedle Botaniczna, Wille Wodziczki

-kazda z tych trzech inwestycji zosta-

la zaprojektowana przezinne biuro
architektoniczne, wybrane wlasnie
w ten sposob - ttumaczy Agata Ol-
szynska, dyrektor sprzedazy 1 mar-
ketingu w Nickel Development.

» Ciekawe projekty,

ale bez konkursu

I tak ceglane, nawigzujace do poprze-
mystowego dziedzictwa Kobylepola,

budynki w kompleksie Warzelnia za-
projektowal architekt Stawomir Ro-
solski, ktéry wezesniej odpowiedzial-
ny byt m.in. za projekt poznanskiego
City Parku, czyli handlowo-mieszka-
niowego kompleksu, ktory powstal
na terenach zabytkowych koszar woj-

| skow'ych na Grunwaldzie.

- Z kolei za nowoczesny projekt
osiedla Botaniczna odpowiada pra-

cownia architektoniczna Insomia,

ktoéra ma w swoim dorobku kilkadzie-
sigt inwestycji mieszkaniowych, m.in.
budynek Slowianska Nova. - Szuka-
liSmy formy, ktéra w swoim wyrazie
jak najlepiej wpisze sie w krajobraz
tego miejsca. WykorzystaliSmy za-
stane uksztaltowanie terenu w taki

sposéb, by wyeksponowac to, ze In-

westycja polozona jest w otoczeniu
zieleni. Powstaly wiec oryginalne
wzniesienia, a strefe wewnatrz osie-
dla przeznaczyliSmy tylko dla pie-
szych 1 rowerzystow, urozmaicajac

ja oryginalnymi nasadzeniami i ma-

la architekturg - moéwi Szymon Janu-
szewskl, architekt z biura Insomia.

- Noijestjeszcze najnowsza inwe-
stycja firmy Nickel Development.
Wille Wodziczki na Solaczu to chyba
najbardziej historyzujaca architek-
tura w katalogu tego dewelopera. Wil-
le zaprojektowat architekt Grzegorz
Kolodziej, obecnie zwigzany z biu-
rem Adaptic-architekeci. - Ogromna
przyjemnos¢ sprawito nam tworze-
nie willi w dawnym, dobrym stylu.
Jako autor projektow River Park, Mu-
rawa Office Park, budynku handlo-
wo-biurowego Deptak przy Polwiej-
skiej oraz rewitalizacji zabytkowego

kultowego poznanslﬂego Okraglaka,
doskonale czuje sie¢ w prostych, no-

woczesnych formach. Jednak to bu-

dynki takie jak Wille Wodziczki ma-
ja te nieuchwytng wartos¢, ktora jest
dusza - twierdzi Kotodziej.

» Projekty od 70 z}
za metr

Wartosci duchowe S3 wazne, ale kaz-
dy taki projekt kosztuje. Udzial prac
projektowych w budzecie calej iInwe-

stycji jest rozny. W przypadku firmy

Nickel Development wynosi od 5 do
15 procent. - Z naszego doswiadcze-
nia wynika, Ze jego rozpieto$c¢ to od 5-
7 proc. w przypadku bardzo prostych
projektow;, doponad 15 proc., jesli trze-
ba mierzy¢sie z przedswwzwcwm
wymagajacym opracowania dodatko-
wych ekspertyz dotyczacych otocze-

malmrwchuwamnkowanzmazmwch

z miejscem prowadzenia inwestycji.
Przykladem takiego przedsiewziecia
Jest Warzelnia. Tam prace projektowe
obejmuja poza samymi budynkami
jeszcze mnostwo ekspertyz zwigza-
nych z rewitalizacja zabytkowego bro-
wary, a takze analiz Srodowiskowych
dotyczacych siedliska nietoperzy,
mieszczacego sie W Jego podziemne]j
czescl. To wszystko sprawia, ze udzial
prac projektowych w budzecie jest
ZNaczaco wyzszy niz w przypadku ty-
powych projektow deweloperskich
- wyjasnia Olszynska.

Jesli chodzi o konkretne kwoty, to
koszt dokumentacji projektowej dla
bardzo proste) iInwestycji, realizowa-
nej w malej miejscowosci wynosi oko-
lo 70-80 zt za m kw. mieszkania. - Je-

Wille Wodziczki firmy Nickel
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sli inwestycja jest masowa, powta-
rzalna to nawet ponizej tej kwoty.
Natomiast jesh inwestycja realizowa-
najest w duzym miescie, w centrum,
a projekt ambitny1 skomphkowany;
to koszt dokumentacji moze przekro-
czy¢nawet 200 zl za metr - wyjasnia
Robert Stachowiak z firmy SGI, kt6-
ra w Poznaniu buduje np. osiedle Mo-

~ jaMalta.

Inny duzy deweloper - Ataner
- twierdzi, ze na projekt swoich osie-
dli wydaje mniej pieniedzy - 2-3 proc.
Ale architektow tez szuka réznych.
- Korzystamy z ushug tych, naszym
zdaniem najlepszych pracowni, z kto-
rymi praca uklada nam sie bardzo
dobrze. Wspolpracujemy z doswiad-
czonymi architektami, z ktérymi
wspoOlnie zrealizowaliSmy juz wiele
inwestycji1do ktéorych mamy zaufa-
nie. Cenimy ich doswiadczenie
1umiejetnosci. Wiemy, do kogo sie
zwrocic, jesli zaplanowalismy reali-
zacje nowoczesnych budynkow
mieszKkalnych lub biurowych w srod-
mieSciu, a do kogo z kolei w przypad-
ku realizacji duzego osiedla, dalej od
centrum - thtumaczy Przemystaw Cza-
manski z Atanera.

» Glo$ne projekty
Atanera

W latach 90. ubieglego wieku zatrud-
nieni przez Atanera projektanci po-
stmodernistycznie eksperymento-
wali z forma. W 1999 roku Ataner zbu-
dowal budynek przy ul. Zwierzyniec-
kiej zaprojektowany przez PAB ,Kli-
maszewska & Biedak”. Cho¢ w ofi-
cjalnych dokumentach firma opisu-

je gojako ,,odwainq, geometryczng

interpretacje secesyjnej architektu-
ry okolicznych kamienic”, dla wielu
mieszkancoéw miasta to po prostu dz-
waczna, zielona choinka. Z drugiej
strony, lata 90. Atanera to r6wniez
stonowany, ale ciekawy budynek przy
ul. Piekary czy nieco szalony 1z ciem-
ng elewacja - ,Batman” przy ul. Sto-
wianskiej (oba obiekty tez zaprojek-
towane przez PAB Khmaszewska &
Biedak”). |

- Zlych budynkoéw mgdy nie budo-
waliSmy, cho¢ z perspektywy czasu
nie jesteSmy do konca zadowoleni z ar-
chitektury wszystkich realizacji. Wy-
daje mi sie, ze w latach 90. musielis-
my troche odreagowa¢ minione cza-
sy -mowit ,Wyborczej” Ryszard Szulc,
prezes Atanera, po tymjak w2016 ro-
ku firma otrzymala nagrode Architec-
tus civitatis nostrae - Budowniczy na-
szego miasta. Obecnie Ataner to prze-
de wszystkim trzy inwestycje, zakto-
rymi stoja rézni architekci. Kompleks
wysokosciowcow przy ul. Towarowej
zaprojektowala pracownia Ewy 1 Sta-
nistawa Sipinskich, a pierwszy z wie-
zowcow uhonorowano nawet nagro-
da European Property Awards w2014
r. Mieszkania w wiezowcach w cen-
trum rozchodzg si¢ na pniu. Dobrze
sprzedaja si¢ rowniez mieszkania na
Marcelinie. Za tamtejsze, niewyroz-
niajace si¢ niczym szczeg6lnym bu-
dynki odpowiada raczej anonimowa
pracownia architektoniczna Arcada.
Ciekawsze wizualnie sg realizacje Ata-
nera w Srodmiejskich dzielnicach.
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W 2006 roku deweloper wybudowal
np. dom na rogu Szczanieckiej 1 Ka-
sprzaka na Lazarzu. Umiarkowanie
prosty w formie budynek gabarytami
1ksztaltem nawigzuje do otaczajacej
zabudowy, stanowigc kompromis mie-
dzy nowoczesnoscig a dawnymi sty-
lami. Projekt powstal w poznanskiej
pracowni Litoborski+Marcmiak. To sa-
mo biuro zaprojektowalo takze najno-
wsza inwestycje Atanera - przy ul. Ro-
zanej. Na Wildzie takze nowoczesnos¢
miesza sie z historia, bo przy ul. R6za-
nej powstajg trzy pieciopietrowe, no-
woczesne budynki oraz jeden zrewi-
talizowany dwupietrowy obiekt o za-
‘bytkowej, odSwiezonej elewacji z z6t-
tej klinkierowej cegly. Gmachy o wspol-
czesne] architekturze zostaly wkom-

ponowane w przedwojenng zabudo-
we poinocnej czescl dzielnicy Wilda.

» Zdarzaja sie tez
konkursy

Ale chyba jeszcze bardziej spektaku-
larne budynki stawia inny znany po-
znanski deweloper - firma Inwesty-
cje Wielkopolski. Budynek Wodna 15
nie dos¢, ze jego projekt zostal wylo-
niony w konkursie organizowanym
wspolnie z SARP, to jeszcze staral si¢
o nagrode Jana Baptysty Quadro za
najlepsza realizacje architektonicz-
ng 2012 roku w Poznaniu. Projektan-
tami tego budynku byli architekci
z pracowni Easst.com. - Wspolpraca
przy tej inwestycji zaowocowala dal-

szymi wspolnymi realizacjami: ukon-

czong w 2014 roku Polwiejska 47, pro-
jektem Zielony Marcelin oraz Male
Garbary 8, ktore rusza juz wkrotce
- zapowlada Magdalena Przybylska
z Inwestycji Wielkopolski. - Rowniez
pracownia 1050, zktéra wspélprace
nawigzaliSmy realizujac projekty na
Chwaliszewie (m.in. Nowe Chwali-
szewo), wyloniona zostata w konkur-
sie wewnetrznym. To do$wiadczenie
rowniez skionito nas do kontynuacji
wspolpracy przy nowych projektach,
o ktorych wiecej z pewnoscia powie-
my juz niebawem - dodaje.

Na konkurs czasem decyduje sie
takze Ronson Development. Kiedy?
- Jesli lokalizacja jest prestizowa, wjej

- poblizu znajduja si¢ np. zabytkowe

budynki, lub uwarunkowanie terenu
1jego otoczenie wymaga niestandar-
dowych rozwigzan architektonicz-
nych. Oczekujemy woéwczas przed-
stawlenia nam oryginalnego 1 wyroz-
niajacego sie projektu - thumaczy An-
drzej Gutowski, dyrektor sprzedazy
1 marketingu Ronson Development.
Niestety, tak byto tylko w przypadku
warszawskich inwestycji tego dewe-
lopera - Novej Krolikarni zlokalizowa-
nej w poblizu zabytkowej Krolikarni
albo iInwestycji Moko na warszawskim
Mokotowie, gdzie budynki mieszkal-
ne nalezalo wkomponowa¢ pomiedzy
budynkami biurowymi. - Natomiast
w przypadku inwestycji z segmentu
popularnego decydujemy sie najcze-
Scie] na wspolprace ze sprawdzonym
biurem architektonicznym, ktory do-
brze zna nasze oczekiwania i potrze-
by sprzedazowe. W takich przypad-
kach zadanie biura architektoniczne-

go polega na zapewnieniu maksymal-
nej uzytecznoscl i przestronnosci przy-
sztym mieszkancom osiedla, ktore po-
wstaje w dogodnej lokalizacji - doda-
je Gutowski. Jesli chodzi o osiedle
w Poznaniu, to na konkurs zdecydo-
wat si¢ deweloper Proxin Ogrody, kto-
ry buduje kolejne etapy Nowych Ogro-
déw. - Przeprowadzamy konkurs ofert,
polegajacy na przygotowaniu przez
architektow propozycji projektu da-
nego etapu mwestycji. Zalezy namna
doswiadczonym biurze architekto-
nicznym, prezentacji odpowiedniego
portiolio, cho¢ to nie determinuje osta-
tecznego wyboru. Istotnym czynni-
kiem jest nadanie tadnego ksztattu
10dpowiedniej formy bryle budynku
oraz,na co zwracamy szczegolng uwa-
ge, propozycji funkcjonalnych ukla-
doéw mieszkan -twierdzi Marlena Za-
palska, prezes spotki Proxin Ogrody.
Ten deweloper wybierajac biuro ar-
chitektoniczne, jednoczesnie buduje
caly zespol projektowy, na ktory skila-
daja sie projektanci poszczegolnych
branz czy infrastruktury techniczne;.
- Staramy sie, by tworzony zespo6t fa-
chowcow byl znany i ceniony na po-
znanskim rynku. Nie mniej istotna jest
réwniez dyspozycyjnos¢ projektan-
tow, bowiem musza oni uczestniczy¢
w naradach budowlanych, a takze shu-
zy¢ doswiadczeniem podczas prowa-
dzonych konsultacji zwykonawcg i na-
szymi klientami. Czasami zdarza sie,
ze nabywcy chca wprowadzi¢ zmia-
ny lokatorskie 1wraz z naszym pro-
jektantem nanoszg indywidualne
Zimiany w wybranym mieszkaniu - thu-
maczy Zapalska.
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» Zdarzajg sie uparci
architekci

Z kolei Jarostaw Szkopek - przedsta-
wiciel firmy NCS-Bud, ktéry wybu-
dowala osiedle Wschodnia 19w Lubo-
niu - zwraca uwage, ze architekt jest
wazny nie tylko na etapie projektowa-
nia, ale tez w trakcie realizacji inwe-
stycji. - Aktualnie jesteSmy na etapie
przeprojektowywania lokali trzypo-
kojowych na czteropokojowe. Dlate-
go biuro architektoniczne jest wazne
takze na p6zniejszym etapie. Musi by¢
stale na posterunku i shuzy¢ swoim do-
Swiadczeniem - podkresla Szkopek.

Ciekawe spostrzezenia dotyczace
wspolpracy z architektami ma tez je-

den z deweloperow (chce zachowaé¢

anonimowoS¢), ktory wkrotce posta-
wibudynek w $cistym centrum Pozna-
nia. - Sg architekel, ktérzy rozumieja,
ze Inwestycja jest inwestycja dewelo-
peraito on powinien mie¢ duzy (nie-
koniecznie decydujacy) wplyw na pro-
jekt. To deweloper bedzie musial ten
projekt sprzedacito z zyskiem. S tez,
niestety; architekei, ktorzy traktujg pro-
jektjak swego rodzaju pomnik, ktory
po nich pozostanie1 proponowane roz-
wigzania sa nieuzasadnione ekono-
micznie,aw trakcie wspolpracy, row-
niez podczas budowy;, nie zgadzaja sie
na zadne zmiany. Czasem ten brak zgo-
dy jest na zasadzie ,,nie bo nie” - opo-
wiada mi deweloper. Innym proble-
mem Jest to, ze zdarzaja sie dostawcy
okreslonych technologii, ktorzy placa
prowizje pracowni projektowe] za za-
stosowanie danego materiahu. - Nie
mam na to zadnych dowodow, ale nie-

ktore zachowania projektantow mog-
lyby na to wskazywac. Z taka pracow-
nig nie chcemy wspolpracowac. Pro-
sze miwierzyc¢, czasem jest bardzo
ciezko, kiedy trafi sie na ,,trudnego”
projektanta.

Ten deweloper w przypadku inwe-
stycji dobrze zlokalizowanych (np. bli-
sko centrum) szuka projektantow
w wewnetrznym konkursie, w ktorym
startuja tylko zaproszone pracownie.
- Lokalizacja w centrum wymaga skom-
plikowanych uzgodnien. Te wymaga-
nia dla projektu powoduja, ze praco-
wania architektoniczna musi mie¢ du-
ze doSwiadczenie - powinna wykaza¢
si¢ realizacja podobnych projektow
-wiedzie¢ gdzie, komuijakie pytanie
zadac, aby otrzymac prawidiows od-
powiedz. W tym momencie wybor sie
juz zaweza1potrafimy stworzy¢ liste
pracowni, ktore zaprosimy do we-
wnetrznego konkursu - wyjasnia de-
weloper. A cow przypadku osiedli po-
lozonych na peryferiach? - JesteSmy
gotowl na wspolprace z mniej renomo-
wanymi pracowniami, co wcale nie
musl oznaczac slabszego, w general-
nym odbiorze, projektu. Czesto te ma-
le pracownie maja bardzo dobre po-
mysty, tylko ich wielko$¢ nie pozwala
im na uzyskanie zamoéwien na duze, -
prestizowe realizacje. Przy wyborze
mniejszej pracowni na wstepie kieru-
jemy sie rekomendacjami kogo$, kogo
znamy, kto wskazuje nam, ze dany ar-
chitekt opracowuje dobre projekty.

- Nie zdarzyto nam sie, abySmy poszu-

kiwali architekta na zasadzie otwarte-
go ,,ogloszenia”. To my decydujemy,
z kim chcemy sie skontaktowaé. e



