Przed wami do wykonania zadanie, bedace zamknieciem przygotowan do wtadciwego projektowania
(pracy nad ksztattowaniem przestrzeni). Poprzedni etapy pracy, miat przynie$¢ znajomos¢ i zrozumienie tego,
gdzie projektujecie (uwarunkowania zewnetrzne i wewnetrzne). Teraz dajecie odpowiedz na pytanie co pro-
jektujecie. Oczekujemy rzetelnej, udokumentowanej pracy obrazujacej dochodzenie do konkretnych rozwigzan
| decyzji. Macie pokaza¢ zrozumienie zadania projektowego, czyli, ze wiecie co (i dlaczego) macie w tym se-
mestrze zaprojektowac.

Rozumiecie, ze po to, aby planowana zabudowa mieszkaniowa funkcjonowata prawidtowo, nie byta
obszarem dysfunkcyjnym w mie$cie, nalezy zaprojektowa¢ cate mnostwo obiektow, ktdre mieszkaniowka nie
sa. Musza by¢ drogi, parkingi, szkoty, sklepy, poczta, rekreacja, etc. Teraz wkasnie macie okresli¢ co doktad-
nie zamierzacie zrealizowac¢ na terenie objetym projektem. Nie oczekujemy, ze wymyslicie, ile ustug zaprojek-
tujecie - otrzymujecie konkretny wzor jak policzy¢ przyktadowy program — jednak wielko$¢ funkcji towarzysza-
cych (ile terenu, ile powierzchni catkowitej) powinna wynikac z liczby mieszkancdw, dla ktorych sg one projek-
towane. Inna wielko$¢ szkoty czy ustug jest potrzebna dla zaspokojenia potrzeb 3 000 mieszkancow, a inna
dla 12 000. Wtasnie okre$lenie liczby mieszkancow (ktérzy przetozg sie na liczbe uzytkownikdw ustug) jest
pierwszym zadaniem tego etapu pracy.

WielkoS¢ programu ustugowego wynika z okreslonej liczby mieszkancoéw jednostki. Jak uzyskac te
liczbe? MoZliwe sg trzy sposoby jej wyznaczenia:

1. Po prostu zaktadacie, ze chcecie zrealizowac jednostke na 3 albo 33 tysigce mieszkancow i spraw-
dzacie, ile domow i obiektow towarzyszacych trzeba zaprojektowac, aby zaspokoi€ potrzeby takiej spoteczno-
Sci.

Oczywiscie jest to podejscie bardzo arbitralne, sprawdzajace sie by¢ moze w przypadku bardzo kon-
kretnych wytycznych z planu miejscowego lub od zleceniodawcy. Specjalnie podatem tak duzy rozrzut, aby
uswiadomi¢ wam ,sztucznos¢” takiego podejscia. Uwazam, Ze jest to najgorszy sposob — aczkolwiek moze
by¢ poprawny (zwfaszcza, gdy kto$ ma bardzo duze doswiadczenie).

2. Duzo lepszg metodg wydaje sie oszacowanie liczby mieszkancoéw w oparciu o rozwazania dotycza-
ce szkoty / szkot. Skoro szkota (system szkdt ksztatcenia obowigzkowego) jest elementem, ktory ma zaspoko-
i€ potrzeby naszych dzieci / wyznaczajacym nasza jednostke, to na pewno nie popetnimy btedu tworzac model
szkolnictwa, na bazie ktdrego okreslimy ilu powinno by¢ mieszkaricow, aby szkoty te miaty racje bytu i odpo-
wiadaty naszym wyobrazeniom.

Jezeli wymysle sobie, ze nauczanie poczatkowe ma sie realizowa¢ w malutkich szkotach, wiasciwie
szkotkach / punktach edukacyjnych, do ktérych ma by¢ bardzo blisko — powiedzmy 100 m dojscia, to rysujac
sieC okregow o takim promieniu zobacze, ile takich szkdtek powinienem mie€. Z zamieszczonych na stronie
internetowej danych demograficznych wiecie, ze dzieci jednego rocznika stanowig okreslony odsetek liczby
mieszkancow. Aby powstata klasa musze miec najlepiej 24 dzieci jednego rocznika, wiec, statystycznie pa-
trzac, potrzebuje od 1500 do 2200 mieszkancow. Ta liczba pomnozona przez liczbe takich szkétek da liczbe
mieszkancow catej jednostki, dla ktorej to liczby bede projektowat mieszkania i ustugi.

Takie podejscie jest duzo lepsze. Naprawde dobre i pozwalajace budowac¢ sensowne programy funk-
cjonalne i spofeczne zarazem. Moze sie jednak nie sprawdza¢ w sytuacjach specyficznych, np. tam, gdzie z
roznych wzgledéw zatozony model szkolnictwa nie bedzie dawat sie zastosowaé. (W przyktadzie podanym
powyzej pewnie nie da sie spetni¢ warunku dojscia 100 m w zabudowie jednorodzinnej i jednoczesnie zmie-
$ci¢ tam 2000 mieszkancow. Chyba, ze w kazdym domku bedzie mieszka¢ Srednio jakie$ 17 oséb. ©)

3. Bodajze najlepszym sposobem dojscia do liczby mieszkaricow, moim zdaniem, jest oszacowanie
chtonno$ci terenu. Znacie to miejsce, w ktorym projektujecie. Wiecie, jak jest umieszczone w strukturze mia-
sta, jakie ma sasiedztwo, jakie sg uwarunkowania wynikajace z samego terenu i z otoczenia. Dosy¢ tatwo jest
zbudowac bardzo ogdlng koncepcje na tej zasadzie, ze na tym terenie widziatbym zabudowe jednorodzinng,
tutaj wielorodzinng np. srednio 3,5 kondygnaciji, a na jeszcze innym fragmencie terenu wielorodzinng do 7
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kondygnaciji ($rednio 6,8). Plik z gesto$ciami réznych typdéw zabudowy mieszkaniowej pozwala wam powigzac
dany typ zabudowy o okre$lonych parametrach z konkretng gestoscig zaludnienia. Wystarczy przemnozy¢
wielkos¢ terenu przeznaczonego na dany typ zabudowy (liczbe hektaréw) przez odpowiednig gesto$¢
(i wspdfczynnik korygujacy) a otrzymamy chtonno$¢ danego obszaru — ilu mieszkaricow tam sie zmiesci.
Sumujac tak uzyskane wielko$ci oszacujemy chtonno$¢ catej jednostki. Dla tak uzyskanej liczby mieszkancow
dobieramy nastepnie liczbe szkdt (sprawdzajac czy uzyskany model szkolnictwa nam odpowiada), liczymy
program i projektujemy zabudowe.

W moim odczuciu jest to najlepsze podejscie, gdyz juz na wstepnym etapie decyzji projektowych (ma-
jacych potem konkretny wptyw na projekt) wykorzystywane sg informacje i wiedza zdobyta na poprzednim
etapie pracy.

Teraz jeszcze kilka stéw na temat tego wspomnianego powyzej ,wspéfczynnika korygujgcego.”
Otéz teren, z ktorym macie na tym etapie do czynienia jest tzw. terenem mieszkaniowym brutto (Tmb). Ozna-
cza to, ze nie caty on bedzie przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowg. Gdzies trzeba zmiesci¢ drogi i par-
kingi, szkoty, przedszkola, sklepy, itp. Jezeli mamy do czynienia z zabudowg jednorodzinng, pos$rdd ktérej nie
przewidujemy zadnych funkcji i obiektow ekstra, mozemy przyjaé, ze drogi niezbedne, aby do tych domkow
dojecha¢ zajmag 15% terenu. Moze nie by¢ tam wydzielonych sklepow, parkowanie / garazowanie odbywa sie
w obrebie dziatki, itd. Dla takich zatozen zostaty podane gestosci zabudowy jednorodzinnej w pliku z gesto-
$ciami.

Duzo bardziej skomplikowana jest sprawa w przypadku zabudowy wielorodzinnej. Tutaj moze by¢ wa-
riantdw bez liku. Nie wiemy, czy uda sie schowac parkingi pod budynki czy trzeba bedzie sporg czes¢ terenu
zabra¢ spod zabudowy na potrzeby samochodow. Sama sie€ ulic moze by¢ bardzo skromna lub mocno roz-
budowana. Cze$¢ terenu, i to sporg, zabiorg szkoty i inne funkcje wydzielone (wymagajace wtasnej dziatki).
Pojawig sie ustugi, ktére nawet przy zatozeniu, ze bedg w parterach mieszkaniéwki (nie wymagajg wydzielo-
nych terendw) to bedg generowaty ruch samochodéw dostawczych, ktéry znowu ,zje” troche tych terenow
mieszkaniowych brutto.

Generalnie mozna przyjaé, ze im wigksza intensywnos$¢ (liczba kondygnacii / gestosc) tym wiekszy
procent terendw ,odpadnie.” Stad koniecznos$¢ stosowania owego wspotczynnika. W przypadku zabudowy
wielorodzinnej powinien on wynosi¢ od ok. 0,75 (min. 0,8) do 0,6 a nawet 0,5 w przypadku obszaréw o wyso-
kiej intensywnosci i nasyconych ustugami. Co by sie stato gdybyscie nie zastosowali takiego wspétczynnika?
Przyjmijmy, ze planowaliScie zabudowe wielorodzinng o k=4 na terenie 8ha. Nie stosowaliscie wspotczynnika
korekcyjnego i otrzymaliscie pewng liczbe mieszkancdw, dla ktorej policzyliscie program. Realizacja tego pro-
gramu wymaga ,zabrania” spod zabudowy mieszkaniowej ok. 4 ha. Zatem zaktadang liczbe mieszkancow
musicie zmie$ci¢ na terenie faktycznie 2 razy mniejszym. Da sie to zrobi¢, ale sredniowazona liczba kondy-
gnacji wzrosnie do k=8. A to juz nie to samo, co zaktadaliScie na poczatku!

Jeszcze jedna sprawa. Zwrdcécie uwage na to, ze w uwarunkowaniach wewnetrznych wyznaczaliscie
obszary wykluczajace lub ograniczajace zabudowe (gtéwnie ze wzgledu na spadki). Pamietajcie teraz o nich
szacujgc chtonno$¢ terenu. Jezeli np.: na danym obszarze przewidujecie zabudowe wielorodzinng ok. 4 kon-
dygnacji i fragment tego terenu stanowig obszary wykluczajgce zabudowe, to naturalnie ich nie liczymy.
StwierdziliScie, ze ten teren nie nadaje si¢ pod zabudowe, wiec jego chtonnos¢ rowna sie zero! Odnosnie te-
rendw oznaczonych jako stawiajgce ograniczenia to stosowatbym wspotczynnik redukceyjny np. 50% (nieza-
leznie od wspotczynnika korygujacego) - skoro sg utrudnienia to wiadomo, ze stosujac takq samaq zabudowe
nie osiggnie si¢ gestosci pordwnywalnej z tg z terenu, ktdry nie stawia ograniczen.

Majac wyznaczong przewidywang liczbe mieszkaricow wiadomo co tak naprawde macie zaprojekto-
wac.
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