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1.WPROWADZENIE

Zagadnienie programowania obiektéw architektonicznych moze by¢ realizowane
przede wszystkim wedtug dwoch podstawowych strategii:

- programowanie autonomiczne,

- programowanie wzajemnie komplementarne,

przy czym o ile druga strategia odnosi sie do obiektow funkcjonujgcych w zespotach,
to pierwsza odnosi sie do budynkéw samodzielnie funkcjonujgcych (cho¢ nie sposob
uznawac ich programu za dziatajgcy niezaleznie od czynnikéw zewnetrznych).
Niniejsze zatozenie trzeba analizowac¢ w szerszym kontekscie otoczenia, ze wzgledu
na charakter funkcji projektowanego budynku oraz jego najblizszego
zagospodarowania.

Zdaniem autorow opracowania teren nalezy traktowac jako wzajemnie dopetniajgcy
sie a sam budynek powinien peti¢ funkcje budynku centrum opiekunczo-
mieszkalnego, w ktorym wyrézni¢é mozna dwie podstawowe funkcje jakimi sg czes¢
dzienna oraz catodobowa. Warunek ten jest wskazany ze wzgledu na potrzeby
spoteczenstwa zamieszkatego w gminie Pakos¢.

W kontekscie powyzszego, analizie poddano w opracowaniu wariant dla budynku
skladajgcego sie z czesci dziennej oraz catodobowej centrum opiekuhczo-
mieszkalnego. Koncepcja zaktada oddzielenie czesci catodobowej w sposob
umozliwiajgcy funkcjonalne korzystanie budynku tylko dla opcji czesci dzienne;.
Koncepcja zostata skompilowana na podstawie informacji otrzymanych od
Zamawiajgcego oraz przedstawia preferencie Zamawiajgcego. Projekt zostat
opracowany przez zespoét autorski, opierajgc sie na szerokich referencjach literatury
przedmiotu i doswiadczeniu wtasnym.

2.TLO PROBLEMOWE

Podstawowym problemem programowania architektonicznego jest uzyskanie
zgodnosci programu funkcjonalnego z potencjatem obiektu, to jest jego parametrami.
Okreslony program musi miesci¢ sie w optymalnym przedziale parametrow
fizycznych budynku, co dotyczy np. ilosci os6b mogacych korzysta¢ na raz z danego
obiektu, wielkosci traktu zdatnego do doswietlenia, szerokosci traktéw i ich
wzajemnego ukfadu z punktu widzenia prowadzenia komunikacji obiektu, itp.
Programowanie ma scisty zwigzek z generowanym potencjatem ekonomicznym
budynku. W opracowaniu poddajemy analizie mozliwo$¢ wykonania budynku w
sposob tradycyjny (murowany z bloczkéw betonowych oraz stropie Teriva). Warto
zaznaczycC, iz szacowanie kosztéw na etapie wstepnych analiz projektowych moze
znacznie odbiega¢ od koncowych kosztoryséw inwestorskich ze wzgledu na brak
wielu informacji na temat terenu, gruntu, ostatecznego wyglgdu budynku oraz
zastosowanych w nim technologii. Niemniej w niniejszym opracowaniu
przedstawione zostaty szacunkowe koszty majgce na celu przedstawienie
przyblizonego kosztu wykonania obiektu.
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3.UWARUNKOWANIA PRAWNE

Wiodgcymi aktami prawnymi determinujgcymi mozliwosci inwestowania w
analizowany teren oraz obiekt sg naturalnie przepisy techniczno-budowlane. W
ujeciu szczegotowym nalezy jednak zwréci¢ uwage na fakt, ze konkretne wskazania
realizowane sg w prawie miejscowym. Nalezy zatem przed wyborem konkretnej
lokalizacji uzyska¢ wypis z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
lub wystgpic¢ o decyzje o warunkach zabudowy na przedmiotowy teren.

Do niniejszego opracowania zostata przyjeta dziatka nr 78/8 w miejscowosci Pakosc¢.
Dziatka ta zostata wstepnie wybrana przez Inwestora i wymaga uzyskania decyzji o
warunkach zabudowy co jest w trakcie realizacji. Warto zaznaczy¢, iz na terenie
dziatki 78/8 istnieje budynek w ktdérym realizowana jest podobna dziatalnos¢ w
zwigzku z czym nie ma przeciwskazan do eliminacji tego miejsca z uwagi na
uwarunkowania formalno-prawne.

4. PROGRAMOWANIE BUDYNKU

Analizie w zakresie programu uzytkowego poddany zostat projektowany budynek
centrum opiekuhczo-mieszkalne przeznaczony na czes$¢ dzienng oraz catodobowg
wyposazony w zaplecze administracyjno-biurowe.

Podstawowa charakterystyka koncepcji programu funkcjonalnego

Koncepcja zaktada wykonanie budynku centrum opiekunczo-mieszkalnego,
dziennego oraz catodobowego spetniajgcego wymagania na potrzeby obstugi 20
os6b (podopiecznych) oraz zapewnienie przestrzeni dla pracownikédw centrum
opiekunczego. W zatozeniu tym znajduje sie:

- czes¢ dziennego w sktad ktérego wchodzg pomieszczenia nauki, ksztatcenia
wiasnych umiejetnosci,

- cze$¢ catodobowa w skfad ktérego wchodzi pie¢ pokoi mieszkalnych z tazienkami
oraz ogodlnodostepny aneks kuchenny,

- cze$¢ administracyjno-biurowa zawierajgca pomieszczenia socjalne, oraz
pomieszczenia administracyjne dla kadry pracowniczej.

Program funkcjonalny utozono w sposob nastepujgcy: budynek zaprojektowano w
taki sposdb, aby od pdétnocnej strony budynek otwierat sie na czes¢ ogrodowg oraz
rekreacyjng, stad zaproponowane zostaty duze przeszklenia obiektu. Od potudnia
Zlokalizowane jest wejscie do budynku, ktore determinuje linia komunikacyjna.
Szacunkowa powierzchnia uzytkowa zostata okreslona w ponizszej tabeli:

< WIATROLAP 4,00
% KORYTARZ / FOYER/ 44,00

N SZATNIA 6,00

) 258,00
O SALA PRALNI 9,00

() .

L SALA ZAJEC 15,00

O SALA INTEGRACJI 17,00
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SENSORYCZNEJ
TOALETY 25,00
PRACOWNIA 16,00
KOMPUTEROWA
SALA GIMNASTYCZNA 27,00
GABINET PSYCHOLOGA 11,00
SALA SPOTKAN 19,00
JADALNIA 38,00
KUCHNIA 21,00
SPIZARNIA 2,00
MAGAZYN 4,00
POM. ADMINISTRACYJNE 8,00
Zx |POM. KIEROWNIKA 10,00
=2 32,00
Q@ |POM. SOCJALNE 9,00
TOALETA PERSONEL 5,00
POKOJ Z L AZIENKA 15,00
<« POKOJ Z LAZIENKA 15,00
% POKOJ Z L AZIENKA 15,00
§ POKOJ Z LAZIENKA 15,00
2(9 POKOJ Z LAZIENKA 15,00 112,00
O ANEKS KUCHENNY 10,00
@ POM. PIELEGNIARKI |
N PRACOWNIKA ZMIANY 13,00
O NOCNEJ
KORYTARZ 14,00

Powierzchnia uzytkowa budynku wynosi 402,00 m?
Powierzchnia catkowita budynku wynosi 495,00 m?
Kubatura budynku wynosi 2.275,00 m?

Analizowany teren pozwala na zaprojektowanie budynku zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami. Dodatkowo na tym terenie istnieje budynek o podobnej funkcji, w ktérym
miesci sie placowka wsparcia dziennego — Dzienny Dom Seniora.

Mocne strony wariantu:
- czytelne rozdzielenie czesci dziennej COM od catodobowej,
- mozliwo$¢ zaprojektowania atrakcyjnej i nowoczesnej bryty budynku

Stabe strony wariantu:
- niekorzystne usytuowanie budynku pod wzgledem stron sSwiata,
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5. SZACUNKOWA ANALIZA KOSZTOW

Podstawa: Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 18 maja 2004 r. w sprawie
metod i podstaw sporzadzania kosztorysu inwestorskiego, obliczania planowanych
kosztow prac projektowych oraz planowanych kosztow robot budowlanych
okreslonych w programie funkcjonalno — uzytkowym (Dz.U. Nr 130, poz. 1389).
Wyjatek: Na obecnym etapie nie ma mozliwosci zastosowania metody kalkulaciji
uproszczonej, polegajgcej na obliczeniu wartosci kosztorysowej robot objetych
przedmiarem robot jako sumy iloczynow iloci jednostek przedmiarowych robot
podstawowych i ich cen jednostkowych. Dlatego do wyceny robét budowlanych
zastosowano metode ceny jednostkowej netto na 1 m2 powierzchni catkowitej. Do
wyceny wyposazenia oraz niektorych skladnikbw kosztorysu (§10 wust. 5)
zastosowano metode wyceny rynkowej na podstawie wiedzy eksperckiej. Pozostate
sktadniki wyceny oparto na w/wym. rozporzgdzeniu.

Wyszczegodlnienie Powierzchnia catkowita Cena Wartos¢ [zt]
sktadnikdéw kosztow [m?], dtugosé [m], iloé¢ | jednostkowa
[szt.] netto [zt/m?]
Roboty budowlane — szacunkowo
Czes$c¢ dzienna COM 352,40 m* 5.227,15 zt | 1.842.047,66
zt
Cze$¢ catodobowa COM 142,60 m? 5.227,15 zt | 745.391,59 zt
Razem roboty budowlane: | 2.587.439,25
zt
Zagospodarowanie terenu — szacunkowo
Instalacje zewnetrzne - 4.790,36 zt 4.790,36 zt
kable

Oswietlenie zewnetrzne 15 szt. 1.957,55zt | 29.363,25 zt
tawki 10 szt. 922,51 zt 9.225,10 zt
Powierzchnia utwardzona 68.506,67 zt | 68.506,67 zt
Ogrodzenie 50 m 1.047,41zt | 52.370,50 zt
Razem zagospodarowanie terenu: | 164.255,88 zi

Wyposazenie — szacunkowo

Elementy wyposazenia czesci dziennej
(wyposazenie toalet, wyposazenie pomieszczen) szacunkowo

120.000,00 zt

Elementy wyposazenia czesci catodobowej 50.000,00 z
(wyposazenie toalet, wyposazenie pokoi) szacunkowo
Elementy wyposazenia czesci admin. biurowej 30.000,00 z

| Razem wyposazenie: | 200.000,00 zt

Prace przygotowawcze — projektowe

Prace przygotowawcze, 209.291,85
projektowe, obstuga
inzynieryjna, nadzory
autorskie
Razem prace przygotowawcze: | 209.291,85 zi
Ogoétem: | 3.160.986,98
zt
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Biorgc pod uwage obecne ceny rynkowe materiatdw budowlanych oraz robocizny
nalezy przyja¢ koszt budowy w granicach 5.227,15 z/m? budynku. W $lad za
powyzszym nalezy przyjac, iz szacunkowy koszt wykonania budynku w technologii
tradycyjnej to ok. 2.587.439,25 zt, zagospodarowanie terenu to ok. 164,.255,88 z,
wyposazenie to ok. 200.000,00 zt, prace projektowe wraz z obstugg inzynieryjng
inwestycji 209.291.85 zt co fgcznie daje ok. 3.160.986,98 zt.

6. PODSUMOWANIE

Odnoszac sie do catej inwestycji koszty budowy budynku sg poréwnywalne i nie
odbiegajg znaczgco od innych tego typu budynkéw. W kosztorysie nie ujeto wycinki
drzew, ktora w zaleznosci od kohcowego wygladu bryty oraz lokalizacji samego
budynku moze by¢ rézna. Warto zaznaczy¢, iz dziatka na ktérej planowana jest
inwestycja wyposazona jest w media oraz dojazdy co obniza koszty realizacji
zadania oraz przyspiesza termin realizacji. Budynek ze wzgledu na swojg funkcje
musi zosta¢ zaprojektowany z uwzglednieniem koniecznosci zapewnienia petnej
dostepnosci osobom niepetnosprawnym, ze szczegolnym uwzglednieniem koncepcji
uniwersalnego projektowania, zgodnie z wymogami wynikajgcymi z przepiséw
ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi
potrzebami ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, oraz Konwencji ONZ o
prawach oséb niepetnosprawnych ,Niezalezne zycie i wtgczenie w spoteczenstwo”.

7. DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

Fot. 1 - Widok od icy Sw. Jana (potudniowa strona dziatki)
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Fot. 3 - Widok od ulicy Sw. Jana (potudniowa stroa dziafki)
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Fot. 5 - Widok od stron Osrodka Kultury w Pakosci (pétnocna strona dziatki)
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