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Streszczenie. Finalnym odbiorca zatozen biznesowych inwestora, a takze decyzji projekto-
wych zawsze na koncu jest uzytkownik jako klient koncowy. To on tak naprawdg potrafi najlepiej
oceni¢ czy obiekt spetnia jego potrzeby. Jednak senior jest klientem specyficznym, czgsto o indy-
widualnych potrzebach, oczekiwaniach, pogladach. Czy jest mozliwe spelienie tych réznorod-
nych indywidualnych potrzeb w jednym obiekcie dla kilkudziesigciu 0sob? Czy mozna zapewnic
zadowalajace warunki zamieszkania oraz spgdzania czasu w ,,nowym domu” jakim jest dom se-
niora? Na konkretnym przyktadzie obiektu komercyjnego starano si¢ pokaza¢ w jaki sposob bada-
nia przedprojektowe staty si¢ pomocne w okresleniu potrzeb, oczekiwan i standardow. Przedsta-
wiono sposob myslenia inwestora oraz mozliwosci realizacji za pomoca $rodkow architektonicz-
nych. Opisano problemy pojawiaja si¢ na etapie programowania i podejmowania waznych decyzji
finansowych oraz funkcjonalno-przestrzennych.

Stowa klucze: projektowanie, jako$é, badania jakosciowe, wiedza, indywidualizacja, pro-
gramowanie, komercja, zasady rynkowe.

1. Wprowadzenie

Celem opracowania jest omowienie na konkretnym przyktadzie projektu
komercyjnego domu seniora' kompromisu pomiedzy rzeczywistymi potrzebami
uzytkownikow, celami inwestora, wynikami badan jakosciowych, a koncowymi
decyzjami projektanta. Drugim zamierzeniem jest pokazanie nowych i skutecz-
nych metod pozyskiwania wiedzy do projektowania bezposrednio ze srodowiska
zbudowanego i od jego uzytkownikow. Pozyskiwanej za pomoca badan jako-
sciowych przedprojektowych. Opracowane wnioski z badan stuza do sformuto-
wania konkretnych wytycznych projektowych.

Finalnym odbiorca zatozen biznesowych inwestora, a takze decyzji projekto-
wych zawsze na koncu jest uzytkownik obiektu. Po pewnym czasie uzytkowania

* Politechnika Slaska w Gliwicach.

"Dom Seniora ,,RAJSKI STOK” Ustron, inwestor: HPS sp. z 0.0., program funkcjonalno-
przestrzenny: K. Fross, M. Bielak, projekt koncepcyjny K. Fross; obecnie w fazie przygotowaw-
czej do projektu budowlanego.

[65]



66 Klaudiusz Fross

potrafi oceni¢ czy obiekt spetnia jego potrzeby, wskaza¢ niedogodnosci lub roz-
wigzania wygodne 1 atrakcyjne. Senior jest klientem specyficznym, posiadaja-
cym indywidualne potrzeby, oczekiwania, poglady. Istotne sa warunki i poziom
zycia jakie posiadat wezesniej. W zwiazku z tym mozna zadaé pytania: czy jest
mozliwe spetienie tych réznorodnych indywidualnych potrzeb w jednym
obiekcie dla kilkudziesigciu 0s6b? czy mozna zapewni¢ zadowalajace warunki
zamieszkania oraz spedzania czasu w ,,nowym domu” jakim jest dom seniora?
Na pewno jest zasadnicza réznica pomi¢dzy domami seniora socjalnymi, a ko-
mercyjnymi. W tych pierwszych osoby na ogoét pojawiaja si¢ ze wzgledu na
trudna sytuacje materialna, rodzinng i zdrowotna. Natomiast pobyt w o$rodku
komercyjnym podlega wyborowi biorac pod uwage rozne kryteria jak: cene,
standard, komfort, obstuge, lokalizacje i inne udogodnienia. Wybdr nastepuje
rowniez w ramach dostgpnej oferty rynkowej (podazy). Tutaj zachodza zalezno-
sci rynkowe, a wigc podaz na ogot jest dostosowana do potrzeb odbiorcow. Im
wigksza, tym wigksza konkurencyjnos¢, lepsza oferta i nizsze ceny. Natomiast
gdy podaz jest zbyt mata zachodza czgsto relacje odwrotne (wysoka cena, nie-
koniecznie wystarczajaca oferta i jakos$¢ ustug).

Na konkretnym przyktadzie obiektu komercyjnego starano si¢ pokaza¢ jaki jest
sposob myslenia inwestora oraz mozliwosci realizacji za pomoca srodkéw architek-
tonicznych. Jakie problemy pojawiajq si¢ na etapie programowania i podejmowania
waznych decyzji finansowych oraz funkcjonalno-przestrzennych? Obiekt komer-
cyjny ze wzgledu na biznesowy charakter inwestycji rzadzi si¢ zasadami rynko-
wymi jak: popyt, podaz, konkurencyjnos¢ i rachunek ekonomiczny. Czy mozna
potaczy¢ sukces inwestora, zadowolenie uzytkownikow i oczekiwania projek-
tanta? Czy mozna wypracowa¢ kompromis decyzji w celu zadowolenia wszyst-
kich grup zainteresowanych? Projektant przelewa pomysly inwestora, wytyczne,
zatozenia, wlasne ambicje na plany projektu w ramach pozyskanego zlecenia.
W opisanym przyktadzie zobrazowano w jaki sposob badania przedprojektowe
staty si¢ pomocne w okresleniu potrzeb, oczekiwan i standardow. Jak spozytko-
wano wiedzg z pierwszego zrodta informacji jakim sa uzytkownicy podobnych
obiektow. Ich uwagi i spostrzezenia sa niezwykle cenne, ale nie czgsto architekci
siggaja po nie w codziennej praktyce projektowej. Wykorzystanie badan jako-
sciowych w projektowaniu nalezy nadal do nowatorskich sposobow realizacji
dziatan projektowych.

W dalszej czgéci omowiono cele i oczekiwania poszczegdlnych uczestnikow
inwestycji (inwestora, projektanta, klienta koncowego) oraz ograniczenia (np.
lokalizacyjne wynikajace z przepisow).

Ze wzgledu na komercyjny charakter inwestycji oraz finansowanie za po-
moca kredytéw celami inwestora okreslonymi w biznes planie sa:

— realizacja w ramach zatozonego budzetu (nie przekroczenie),
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— zaplanowany zysk przez uzyskanie okreslonej ilosci pokoi (pensjonariu-
szy-klientow) co przektada si¢ na przychod,

— jak najnizsze koszty eksploatacji (m.in. rozwigzania energooszczedne czy
efektywnos$¢ wykorzystania przestrzeni i zwigzane z tym sprzatanie, ogrzewanie,
energia na oswietlenie itp.),

— wykorzystanie atutow lokalizacji, stok skierowany na potudnie z wido-
kiem na gory,

— uzyskanie obiektu o okreslonej kategorii, adresowanej do danego rodzaju
klienta (spetniajacej jego wymagania).

Gltowne cele projektowe architekta to:

— spelnienie zapisow planu zagospodarowania przestrzennego oraz przepi-
sow Prawa Budowlanego,

— spehienie celow (w tym biznesowych) inwestora (wymienionych powyzej),

— spehienie oczekiwan i potrzeb przysztych uzytkownikéw (okreslonej ka-
tegorii pensjonariuszy-klientow).

Potrzeby uzytkownikéw jako klientow koncowych inwestycji, oceniajacych
decydujacych o wyborze (nowego miejsca zamieszkania)’. W zakresie pozyska-
nia pensjonariuszy decyduja zasady rynkowe popytu i podazy oraz dopasowanie
do aktualnych oczekiwan danej grupy klientow. Potrzeby przysztych pensjona-
riuszy poznano na podstawie badan przedprojektowych.

PODAZ POPYT

budynki klienci - uzytkownicy
decyduja
@ oceniajg
wybieraja
——— e

Ryec.1. Relacje rynkowe zachodzace w $rodowisku zbudowanym [Fross K., 2012].

W trakcie budowania programu i tworzenia koncepcji obiektu pojawialy si¢
ograniczenia i sprzeczno$ci. Gtowne to ograniczenia wynikajace z zapisoOw pla-
nu zagospodarowania przestrzennego okre$lajace maksymalna powierzchnig

% Czesto poza samym pensjonariuszem ocene obiektu (tego co zapewnia i oferuje) przepro-
wadza takze najblizsza rodzina.
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zabudowy i catkowita budynku, co miato bezposredni wplyw na ilo$¢ pokoi, a to
z kolei na maksymalna ilos¢ klientdéw. Powierzchnia wynikajaca z warunkow
wprowadzila ograniczenia, byla nie wystarczajaca wzgledem oczekiwan inwe-
stora i zalozonej liczby 100 pensjonariuszy w pokojach jedno-osobowych, co
miato wptyw na proporcje pokoi do przestrzeni wspodlnej (projektant zwigkszat
przestrzenie wspolne kosztem liczby pokoi natomiast inwestor upierat si¢ przy
okreslonej liczbie pensjonariuszy).

2. Wstep do badan

Srodowisko zbudowane (Built Environment) jest szerokim i obecnie czesto
stosowanym okre$leniem zaprojektowanego i wykonanego przez czltowieka
sztucznego otoczenia oraz relacji w nim zachodzacych. Stanowi otoczenie stwo-
rzone przez cztowieka w formie budynkéw, budowli, ich zespotdéw z cala infra-
struktura techniczna i zagospodarowaniem terenu. Zaprojektowane $rodowisko
daje ramy dla wszystkich ludzkich dziatan i relacji. Stuzy réznorodnym potrze-
bom czlowieka jak zamieszkanie, praca, ustugi, rekreacja itp. Architekci nadaja
srodowisku zbudowanemu forme, a ona oddziatuje i ksztattuje uzytkownikow’.
Dla samych uzytkownikoéw duze znaczenie ma jako$¢ srodowiska zbudowanego,
a takze jego relacje ze srodowiskiem naturalnym®. Elementy sktadowe $rodowi-
ska zbudowanego sa projektowane, budowane, a nastgpnie uzytkowane. Sa
wsrod nich podziwiane wybitne dzieta architektury, zwyczajne prawidlowo za-
planowane, speliajace potrzeby i dajace zadowolenie uzytkownikom obiekty,
ale sa takze zle funkcjonujace, sprawiajace problemy, budynki, zwane czgsto
»chorymi”. ,,Chorym” czyli niesprawnym, nieefektywnym budynkiem moze by¢
nie tylko stary, o zlym stanie technicznym, nie mogacy spetni¢ wspotczesnych
oczekiwan, ale takze nowy, ledwo co wybudowany nowoczesny obiekt’. Jego
uzytkownicy, przebywaja w nich, mieszkaja, pracuja, uzywaja, wykorzystuja,

® Por. Jaworska-Michatowska M. [2007]: Srodowisko zbudowane wlqczone do ekosystemu —
wybrane problemy, The built environment included to ecosystem — chosen problems, Czasopismo
Techniczne, Wydawnictwo Politechniki Krakowskiej. Prezentuje wybrane mozliwosci ksztaltowa-
nia architektury opartej na relacji obiektu z otoczeniem.

* Np. relacje pomiedzy $rodowiskiem zbudowanym i naturalnym oraz zwiazek pomiedzy
zrownowazonym rozwojem a jakos$cia zycia. Szerzej Baranowski A. [2000]: Projektowane zréw-
nowazone w architekturze. Wydziat Architektury Politechniki Gdanskiej.

% Syndrom chorego budynku (SBS - Sick Building Syndrome) to problemy zwiazane ze spad-
kiem wydajnos$ci pracy bedace wynikiem negatywnych zjawisk zdrowotnych wsréd uzytkowni-
kow budynkow inteligentnych. Zob. Winnicka-Jastowska D. [2005]: Syndrom chorego budynku;
Definicje budynku inteligentnego, Wymagania uzytkowe w stosunku do budynku inteligentnego na
przvktadzie budynku biurowego, Okreslenie standardu budynku inteligentnego, (rozdziaty: 2.8,
3.1, 3.2, 3.3) [w]: Niezabitowska E. (red): Budynek inteligentny, tom. I — Potrzeby uzytkownika
a standard budynku inteligenmego, Wydawnictwo Politechniki Slaskiej, Gliwice.
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eksploatuja, a takze oceniaja. Zrealizowane obiekty stanowia trwaty zapis sukce-
sow 1 bledow projektowych. Tak wigc zaréwno srodowisko zbudowane jak
i uzytkownicy stanowia pole badawcze oraz potencjalna bazg wiedzy, informacji
o budynkach, ich zaletach, atutach, a takze wadach i mankamentach. Sposobami
pomagajacymi skutecznie pozyska¢ owa wiedz¢ sa roznego rodzaju metody
ocen obserwacyjnych i badan jakosciowych (m.in. POE — Post Occupancy Eva-
luation — badania jako$ci w trakcie uzytkowania). Na bazie wynikoéw z badan,
mozna pozna¢ jakos$¢ danego obiektu, a takze wyciagajac wnioski sformutowac
wytyczne do projektowania nowych budynkow. W ten sposéb w codziennej
praktyce projektowej mozna korzysta¢ z dobrych (standardow najlepszej prakty-
ki) oraz unika¢ btednych rozwiazan.

Jednoczesnie na bazie literatury mozna zauwazy¢, ze wsrod architektow po-
za wieloma podejsciami do procesu projektowania funkcjonuja dwa nurty czgsto
okreslane w literaturze jako tradycyjne i nowoczesne® lub raczej architekci
0 podejsciu artystycznym oraz o podejsciu srodowiskowym, interdyscyplinar-
nym, w tym z wykorzystaniem badan.” W ujeciu pierwszym zwanym tradycyj-
nym, normatywnym lub artystycznym wynikajacym z tradycji wigksza rolg petni
zaufanie do umiejgtnosci projektanta i procesu twoérczego, do jego osobistej
wiedzy, do§wiadczenia, talentu, intuicji. Projektanci tego nurtu takze poszukuja
inspiracji w $rodowisku zbudowanym. W podejsciu drugim $rodowiskowym
(badawczym) wigksza rolg przywiazuje si¢ do wykorzystania na etapie przed-
projektowym badan jakosciowych, ocen obserwacyjnych obiektow o podobnej
funkcji, czy partycypacji przysztych uzytkownikéw, dla pozyskania wiedzy
bezposrednio ze srodowiska zbudowanego. Nowe podejscie do zwiqzkow pomie-
dzy czltowiekiem i jego Srodowiskiem zycia... przyczynito si¢ do zastosowania
badan jakosciowych w architekturze i rozwoju ich metodologii, ... podzielito

® Nazwy czgsto stosowane w literaturze np. przez E. Niezabitowska, H. Sanoff’a, A. Bara-
nowskiego czy i innych teoretykow architektury. A. Baranowski uzywa rowniez okreslen: trady-
cyjny (kartezjansko-neopozytywistyczny oraz nowy (holistyczny). Zob. Niezabitowska E. [2005]:
Architektura a srodowisko zbudowane, [W]: Srodowisko zbudowane w stuzbie czlowieka, Czlo-
wiek, Potrzeby, Srodowisko, materiaty jubileuszowego sympozjum naukowego, Katedra Architek-
tury Obiektow Biurowych i Strategii Projektowania, Politechnika Slaska, D&D, Gliwice, Katowi-
ce, Sanoff H. [1999]: Integrowanie programowania ewaluacji i partycypacji w projektowaniu
architektonicznym. Podstawy teorii Z, Wydawnictwo Naukowe Stowarzyszenia Psychologia
i Architektura, Poznan, oraz Baranowski A. [2002]: Holistyczna koncepcja poznawcza w architek-
turze [w]: VII Sympozjum Teoria a Praktyka w Architekturze Wspélczesnej, Architektura a nauka,
Politechnika Slaska, Wydziat Architektury, Rybna.

" Metody projektowania stosowane od dziesiatkow lat przez architektow okreslane sa w lite-
raturze jako tradycyjne, natomiast dla nowych nurtow podejscia do projektowania wprowadza sig
nowe okreslenia (np. projektowanie zrownowazone), czgsto wszystkie nurty funkcjonuja rownole-
gle posiadajac swoich zwolennikow i propagatorow jak i krytykow czy sceptykow. Intencja autora
nie jest krytyka zadnego ze sposobu projektowania architektonicznego, natomiast celem jest wy-
kazanie ze stosowanie badan jako$ciowych moze znaczaco wspomagal proces programowania
i projektowania niezaleznie od nazwy czy podejscia.
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srodowisko architektow na: zwolennikow tradycyjnego podejscia do architektury
jako sztuki i indywidualnej ekspresji oraz samorealizacji tworcy, zwolennikow
nowego podejscia, w ktorym architekt jest odpowiedzialny nie tylko za estetyke
swojego dziela, lecz takze za jakos¢ zycia ludzi w srodowisku przez niego zbu-
dowanym ... Pierwsza postawa kieruje sie zasadaq, zZe architekt jako profesjonali-
sta, projektant ,,wie lepiej” co jest dla uzytkownika dobre. ... W konsekwencji
twierdzq, ze dzialalnos¢ projektowa jest tylko sztukq i rozwijanie nauki w archi-
tekturze nie ma sensu, gdyz architekt kieruje si¢ wylqcznie potrzebq ekspresji
artystycznej, ... Druga postawa, ... przyjmujqc, ze architekt ksztaltuje nie tylko
sztuke, ale stwarza ramy jakosci zycia ludzi — zaktada koniecznosé¢ rozwoju na-
uki w architekturze i wykorzystanie tej wiedzy w praktyce projektowej [Niezabi-
towska, 2005].

Kontynuujac rozwazania i probujac znalez¢ odpowiedzi na powyzsze pyta-
nia przytoczmy definicj¢ jaka podat P. Robathan (Intelligent Building Guide,
1989) [Mikulik, 2010]: Inteligentny budynek pomaga witascicielom budynku,
zarzqdcom i uzytkownikom realizowac ich cele z uwzglednieniem kosztow, kom-
fortu, bezpieczenstwa, dlugoterminowej zdolnosci adaptacyjnej i atrakcyjnosci
rynkowej, ktoéra ma charakter uniwersalny i1 zastosowanie nie tylko do budyn-
koéw inteligentnych, ale do kazdego budynku. Rozktadajac na czynniki pierwsze
powyzsza definicj¢ mozna wymieni¢ nastgpujace elementy: wiasciciele budyn-
ku, zarzadcy, uzytkownicy, koszty, komfort, bezpieczenstwo, dtugoterminowa
zdolno$¢ adaptacyjna, atrakcyjnos¢ rynkowa. Mozna zada¢ kolejne pytanie: czy
wszystkie wymienione w definicji elementy sq zawsze brane pod uwage w proce-
sie projektowym? Sami uzytkownicy sa jedynie jednym z elementéw poza wie-
loma innymi niezwykle istotnymi. Samo zadowolenie uzytkownikéw to tez nie
wszystko, powinny zosta¢ zachowane wilasciwe proporcje (rownowaga) pomig-
dzy wieloma innymi elementami jak np. komfort, a koszty. Bo przeciez mozna
stworzy¢ budynek niezwykle wygodny i przyjazny dla uzytkownikow za ol-
brzymie $rodki oraz nie liczac si¢ z kosztami eksploatacji.

Whioskujac z powyzszych wywoddéw mozna sformutowac postulat: budy-
nek powinien by¢ tak zaprojektowany aby pomagat jego wiascicielom, zarzad-
com i uzytkownikom realizowac ich cele z uwzglednieniem kosztow, komfortu,
bezpieczenstwa, dlugoterminowej zdolnosci adaptacyjnej i atrakcyjnosci rynko-
wej. Dlatego niezwykle istotne jest prawidtowe zidentyfikowanie celéw inwe-
stora i potrzeb przysztych uzytkownikow. Odpowiednie rozpoznanie, a nastep-
nie przetransponowanie wymagan na rozwigzania projektowe prowadzi do do-
brych rozwiazan i oszczgdnosci — a to stanowi klucz do sukcesu inwestycji. Wy-
daje sie, Ze nie ma niczego nowego w tych ideach i ze wiekszoS¢ z tego jest
oczywista. OczywisScie, ludzie wiedzq sporo o budynkach, ktorych uzywajq.
Oczywiscie, jest sensowne uczenie sie z doSwiadczenia i przekazywania informa-
¢ji z powrotem do ludzi, ktorzy budujq budynki, aby mogli to zrobié jeszcze lepiej
nastepnym razem [Sanoff, 1999].
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SRODOWISKO BADAWCZE

PODEJSCIE DO PROJEKTOWANIA
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Ryec. 2. Schemat porownawczy tradycyjnego i badawczego podejscia do projektowania
[Fross K., 2012].

Prezentowane podejscie do projektowania wpisuje si¢ w aktualny nurt tema-
tyczny zwiazany z ocenami jakosci w architekturze. Odpowiada na konkretne
problemy w kwestiach jakosci procesu projektowania, badan przedprojekto-
wych, metod badawczych, jakosci obiektow. Dotyczy zjawiska we wspodtczesnej
architekturze znanego na $wiecie (w literaturze anglojezycznej) jako Research
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by Design oraz Design by Research dopehiajacych si¢ metod postgpowania,
taczacych badania z projektowaniem, czyli projektowanie z udziatem badan
(poprzez badania). Starano si¢ wykazac, ze nowe elementy wiedzy o uzytkowni-
ku i rynku sa uzyteczne, a stosujac badania mozna uzyskaé, lepszy program
funkcjonalny (bardziej dopasowany do rzeczywistych sygnalizowanych przez
uzytkownikow potrzeb), oraz lepsze rozwiazania projektowe.

Podsumowujac, krotki wstgp do badan mozna stwierdzi¢, ze celem metod
badawczych jest wspomaganie projektowania poprzez pozyskanie informacji
bezposrednio ze srodowiska zbudowanego i od jego uzytkownikdéw. Wszystkie
funkcjonujace obiekty o podobnej funkcji (rodziny danej funkcji) sa potencjal-
nym zrodlem wiedzy do projektowania nowych obiektow.

3. Zastosowane metody badawcze

Zastosowano autorskie metody i szablony (badawcze i projektowe)® do sto-
sowania bezposrednio w codziennej praktyce architektonicznej [Fross, 2012].

Wykonano nastgpujace badania przedprojektowe:

1. Okreslenie portretu klienta — jego zasobnosci, oczekiwan i potrzeb na ba-
zie biznes planu (zatozony koszt inwestycji, oczekiwane wplywy i cena mie-
sigczna za pobyt okreslity kategori¢ zasobnos$ci klienta—pensjonariusza).

2. Badania jako$ciowe obiektow istniejacych o podobnej funkcji w celu po-
znania mankamentéw i dobrych rozwiazan [Bielak, 2011].

3. Badania obserwacyjne sposoboéw uzytkowania i zachowan uzytkownikéw
w celu wyciagnigcia wnioskow do projektowania.

4. Wywiady z zarzadcami, pracownikami i pensjonariuszami obiektow
o podobnym standardzie.

Na bazie wnioskow z badan sformutowano wytyczne projektowe. Wybrane
z nich to:

1. Bogaty program przestrzeni dodatkowych (wewngtrznych jak i zewnetrz-
nych) dla spedzania wolnego czasu.

2.Duza efektywno$¢ wykorzystania przestrzeni przez zminimalizowanie
powierzchni komunikacyjnej, optymalizacje powiazan funkcjonalnych, prze-
strzenie wielofunkcyjne.

¥ Glowne cechy opracowanych autorskich metod i schematéw dziatania to: dostosowanie do
polskich warunkéw, praktycyzm (bezposrednie zastosowanie w praktyce projektowej), duza uni-
wersalno$¢ (dla dowolnej funkcji i obiektu), tatwos¢ i szybko§¢ wykonania, mozliwo$¢ dokony-
wania modyfikacji (uproszczen, uzupetnien), oraz sprawdzenie ich skutecznosci na wielu przy-
padkach (w tym opisanych w pracy przyktadach).
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3. Funkcje komercyjne mozliwe do $wiadczenia ustug zewngtrznych jak np.
basen z atrakcjami wodnymi, SPA i saunami (stanowiace dodatkowe zrédto
dochoddow).

4. Atrakcyjny wizerunek zewngtrzny oraz przestrzeni wewnetrznych zwia-
zany z wyrazeniem kategorii obiektu.

Badania pozwolity takze okresli¢ grupy uzytkownikéw i ich potrzeb. Po-
trzeby uzytkownikéw miaty znaczacy wplyw na ksztaltowanie $rodowiska
obiektu i na formutowanie wytycznych funkcjonalnych.

Okreslono trzy podstawowe grupy uzytkownikéw. Pensjonariusze (grupy
sprawnosci): samodzielni (osoby niewymagajace statej opieki), niepelnosprawni
(osoby wymagajace opieki czasowej), lezacych (osoby wymagajace statej opie-
ki), cierpiacych na demencj¢ lub chorobg Alzheimera. Pracownicy placowki:
administracji, personel medyczny, obstugujacy pacjentow (lekarz, psycholog,
pielggniarki), personel pomocniczy (recepcjonista, personel porzadkowy, obstu-
ga kuchni, konserwator, dostawcy uslug i towaréw). Oraz osoby odwiedzajace,
w tym uzytkownicy zewngtrzni ustug wspierajacych.

POTRZEBY PENSJONARIUSZY. Planowane Srodowisko powinno zaspo-
kaja¢ potrzeby bezpieczenstwa i wygody, dawaé poczucie sprawowania kontroli,
zachowywania minimum prywatnos$ci, pozostawiajac mozliwo$¢ dokonywania
wyboroéw, pozwala¢ na nieskrgpowane kontakty z otoczeniem oraz petny rozwoj
osobowosci jednostki 1 ogotu mieszkancow. Potrzeby zwiazane z problemami
zdrowotnymi: budynek i jego otoczenie catkowicie pozbawione barier architek-
tonicznych, wyposazony w system przywotawczo-alarmowy i system alarmowo-
przeciwpozarowy, zapewniona strefa medyczna, sala rehabilitacji. Potrzeby
bytu: zapewnienie miejsca zamieszkania, zapewnienie miejsca dla przygotowy-
wania, wydawania oraz konsumowania positkow (kuchnia z zapleczem, jadalnia
oraz aneksy kuchenne). Potrzeby spoteczne, indywidualnego rozwoju oraz ustug
wspomagajacych i opiekunczych. W wigkszosci dotycza one przestrzeni ogol-
nodostepnej: przestrzenie ogolne, zawierajace Swietlice, sale odwiedzin, pokoje
pobytu dziennego, sale telewizyjne, biblioteki z czytelniami. To takze ksztatto-
wanie bezposredniego otoczenia (blisko$¢ ogrodu, parku) oraz na funkcje ogol-
nodostegpne, zawarte wewnatrz obiektu (pokoj dzienny, §wietlica, sala rehabilita-
cji). Potrzeby rekreacyjne i regeneracji sil: okreslaja strefy sportowe, rehabilita-
cyjne, maja wptyw na ksztaltowanie najblizszego otoczenia wokol obiektu —
stworzenie parku z alejkami spacerowymi, miejscami do odpoczynku w formie
zacienionych altan czy ogrodka, czy oranzerii, gdzie mieszkancy mogliby po-
swieci¢ si¢ uprawom. Wazne sa takze potrzeby religijno-eschatologiczne. Okre-
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$laja je przestrzenie zwigzane z zyciem wewngtrznym, duchowym mieszkancow
(kaplica wielowyznaniowa-medytacyjna)’.

POTRZEBY PERSONELU: zapewnienie dogodnego dostgpu do miejsca
pracy, obiektu (dojazd, parkingi); fatwy dostep do pensjonariuszy, nadzor wizu-
alny (odpowiednie przestrzenie oraz miejsce na sprzet); powierzchnie socjalne,
sala zebran, pomieszczenia sanitarne; zapewniony kontakt z przyroda, zielenia
(wyj$cia na zewnatrz), miejsca chwilowego relaksu w trakcie pracy.

POTRZEBY OSOB ODWIEDZAJACYCH: zapewnienie dogodnego doste-
pu do strefy przed-wejsciowej (parkingi, miejsca relaksu), wejsciowej (informa-
cja, kontrola dostepu, miejsce oczekiwania); zapewnienie dogodnego dostepu do
strefy ogolnodostepnej (sala spotkan — przestrzen do kontaktow, rozmow in-
tymnych, ,,miejsce zalu”, pomieszczenia sanitarne); dostgp do strefy administra-
cyjnej, noclegowej.

POTRZEBY UZYTKOWNIKOW ZEWNETRZNYCH: zapewnienie do-
godnego dostgpu do strefy przed-wejsciowej (parkingi), wejsciowej (informacja,
kontrola dostepu); ogdlnodostepnej, wspierajacej (sala rehabilitacyjna, pomiesz-
czenia do terapii, fitness, basen, SPA).

4. Opis rozwigzan projektowych

Program funkcjonalno-powierzchniowy opracowano na bazie danych inwe-
stora, norm, analiz oraz wytycznych uzyskanych z badan jako$ciowych.

Okreslono liczby uzytkownikoéw: pensjonariusze: 100 osob, personel: 40
0s0b, osoby odwiedzajace i uzytkownicy zewnetrzni: ok. 40 os6b. Zalozono
obiekt 5-6 kondygnacyjny w tym: 4 kondygnacje naziemne: parter, I p, Il p,
III p (jako poddasze) oraz 1-2 kondygnacje podziemne. Powierzchnia zabudowy
wyniosta ok. 1.400 m*, natomiast uzytkowa razem ok. 6.000 m>. Zatozono poko-
je 1-2 osobowe z tazienka i balkonem (o pow. 21-22 m’ oraz balkon 5,0 m’).
Takze pokoje mieszkalne 2 i 3 osobowe dla lezacych (20,5 m?, 21,2 m’) oraz
pokdj kapielowy dla osob catkowicie niesprawnych. Uzyskano nastepujace licz-
by pokoi: parter — 10, I pigtro — 25, II pigtro — 25, III pigtro (poddasze) — 10, co
daje razem: 70 pokoi (max. 100 oséb).

PROGRAM FUNKCJONALNY. Zatozono, ze placowka bedzie posiadac
duza réznorodno$¢ funkcji wspierajacych, otwartych dla uzytkownikéw ze-

? Zob. Rozporzadzenie Ministra Pracy i Polityki Spolecznej z dnia 19 pazdziernika 2005 r.
w sprawie domoéw pomocy spotecznej. Okresla warunki, jakie powinna spetnia¢ dana placowka
opiekuncza oraz okresla ogdlnikowo potrzeby jej mieszkancow (Dz.U. 05 Nr 217 poz.1837).
Dokument opisuje i okresla trzy podstawowe grupy potrzeb: bytu, spoleczne (regulujace poziom
interakcji spotecznych), potrzeby indywidualnego rozwoju oraz dwie grupy ustug: opiekuncze
i wspomagajace (§5.1).
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wnetrznych. Caty obiekt bedzie catkowicie przystosowany dla niepetnospraw-
nych (brak jakichkolwiek barier architektonicznych). W budynku zastosowano
podziat wedhug stref dostepnosci przestrzeni: ogolnodostepna, wspierajaco-
ogblnodostepna, wspierajaco-potprywatna, potprywatna i prywatna."

Kazda z tych przestrzeni sktada si¢ z innych stref funkcjonalnych, powiaza-
nych ze soba w logiczna calo$¢. Wszystkie przestrzenie wspierajace, dodatkowe
zlokalizowane w obiekcie, ktore udostgpniono uzytkownikom zewngtrznym, sa
wynajmowane przez osrodek osobom prywatnym (np. sklepik, przychodnie
lekarskie, ustugi kosmetyczno-fryzjerskie), badz ich funkcje (np. basen, sauna,
sala gimnastyczna) udostgpniane sa za optata. Tym samym uzytkownicy ze-
wnetrzni maja wplyw na utrzymanie placowki, funkcje komercyjne, moga
wspomaga¢ dzialalno$¢ instytucji. Przynosi to wymierne korzysci, wykorzysty-
wane przez osrodek do poprawy dziatania placéwki [Fross, 2005].

Przestrzen ogolnodostgpna (ztozona ze stref przed-wejsciowej i wejsciowe;j
wspolnie uzytkowanej) sklada sig¢ z: holu wejsciowego z recepcja i kontrola
dostepu, poczekalni, sali dziennej z tarasem i bufetem (parter), sali wielofunk-
cyjnej (piramida) z bufetem (III pigtro), toalet, ogrodu zewnetrznego z zielenia,
tarasami, bufetem i mata architektura.

Przestrzen wspierajaca, ogoélnodostgpna sklada si¢ z dwoch stref. Strefa
ogolnodostepnych ustug to: pokoje i sale rozméw, przestrzen kontaktu osob
odwiedzajacych z mieszkancami (zapewniaja prywatnos¢ i intymno$¢, usytu-
owane blisko wejscia), strefa ustug kosmetyczno-fryzjerskich (niezbgdna dla
mieszkancow, usytuowana blisko strefy wejsciowej, moze stuzy¢ takze uzyt-
kownikom z zewnatrz), pokoje hotelowe (przeznaczone na pobyt czasowy i staty
dla personelu oraz odwiedzajacych gosci). Druga to strefa udostgpniona miesz-
kancom i odbiorcom zewngtrznym: gabinety lekarskie, gabinety rehabilitacji,
kawiarenka i bar, basen, zesp6t SPA, pomieszczenia higieniczno-sanitarne, tara-
sy widokowe poszczegolnych kondygnacji.

Przestrzen wspierajaca, potprywatna to przestrzen stuzaca zaspokojeniu po-
trzeb gtownie mieszkancoéw oraz personelu, o ograniczonym dostgpie pozosta-
tych uzytkownikow; tworza ja: strefa administracyjna (wymagana blisko$¢ stre-
fy wejsciowej: pokoje biurowe, gabinet pracownika kulturalno-o$wiatowego,
sala konferencyjna, pomieszczenia sanitarne), strefa medyczna (gabinet me-
dycznej pomocy doraznej, gabinet zabiegowo-pielggnacyjny, gabinet psycholo-
ga, pokoj pielegniarski i na leki, pomieszczenia higieniczno-sanitarne).

Kolejna strefa to czg¢§¢ gospodarcza: pomieszczenia socjalne pracownikow
(pokoje socjalne, $niadaniowe, higieniczno-sanitarne), pomieszczenia technicz-
ne, instalacyjne, ochrony i monitoringu, porzadkowe, brudowniki, zaplecze ku-

10Zob. (Dz.U. 05 Nr 217 poz.1837) Rozporzadzenie Ministra precyzuje pomieszczenia, jakie
powinny znajdowac si¢ w osrodku, (§6.1.2).
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chenne, pralnia z suszarnia, magazyny, pomieszczenia gospodarczo-techniczne

(kottownia).

Przestrzen potprywatna, dzienna to wydzielona czegsé, w ktorej pensjonariu-
sze spedzaja wolne chwile w ciagu dnia. Stuzacy ona zaspokojeniu potrzeb:
spotecznych, integracyjnych, kulturowych, rekreacyjnych. Tworza ja: sala tele-
wizyjna, kominkowa, hobby, wielofunkcyjne, kawiarnia, biblioteka i internet,

sala jadalna, zimowe ogrody, atria, tarasy.
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Rys. 3. Schematy rzutéw planowanego obiektu Domu Seniora ,,Rajski Stok” w Ustroniu

[program i projekt koncepcyjny: K. Fross, M. Bielak].
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Przestrzen prywatna stanowi strefa zamieszkania pensjonariuszy, do ktorej
wstep ma tylko $cisle okreslony personel opiekunczy. Tworza ja: pokoje, czgsci
wspolne, rekreacyjne, stanowiska personelu, pomocnicze pomieszczenia higie-
niczno-sanitarne.

Istotna jest takze strefa zewngtrzna obiektu: przed-wejsciowa, ogrod z iele-
nig urzadzong i elementami matej architektury, podjazd gospodarczy, parkingi
dla pracownikoéw, pensjonariuszy i gosci (kryty, podziemny na 30 miejsc i ze-
wngetrzny na 30 miejsc).

5. Podsumowanie

W toku rozwazan zwrocono uwagg na trzy istotne aspekty i zrodta wiedzy
W procesie projektowo-inwestycyjnym:

1. Najistotniejsze cele inwestycji jako wytyczne do projektowania sformu-
lowane w postaci priorytetow projektowych (zrodto: inwestor, biznes plan, ba-
dania jakosciowe).

2. Badania przedprojektowe obiektow o podobnej funkcji umozliwiajace po-
zyskanie bazy danych i doswiadczen, oraz sformutowanie wytycznych projek-
towych.

Najwazniejsze wnioski do projektowania sformutowane w oparciu o prze-
prowadzone badania i wiedz¢ zawarta w pracy:

1. Srodowisko zbudowane i jego uzytkownicy stanowia istotne zrodto wie-
dzy do projektowania oraz pole badawcze, a zrealizowane obiekty sa trwatym
zapisem sukcesow i btgdow projektowych.

2. Poprzez zastosowanie réznorodnych metod i narzedzi badawczych mozna
pozyska¢ wiedzg ze srodowiska zbudowanego i od jego uzytkownikow.

3. Czerpanie wiedzy poprzez badania obiektowe pozwala na unikanie popet-
nionych wcze$niej blgdéw oraz korzystanie z rozwiazan sprawdzonych.

4. Korzystanie z badan §rodowiska zbudowanego zwigksza szansg osiagnig-
cia zatozonych celow inwestycyjnych, spelnienia oczekiwan uzytkownikdw,
uzyskania wysokiej jako§¢ obiektu, dobrego funkcjonowania budynku teraz jak
1 w przysztosci.

5. Poprzez projektowanie traktowanie budynku jako wsparcia dla dziatan
biznesowych
1 zrodta dochodow mozna speti¢ cele biznesowe inwestora.

6. Rozumienie budynku jako produktu rynkowego, ktory podlega wszelkim
zasadom rynkowym m.in. jak popyt, podaz, konkurencyjnosc.

7. W trakcie projektowania zwrdcenie uwagi na dalsza przysztos¢ obiektu
poprzez umozliwienie przeprowadzania zmian sposobu uzytkowania czy rozbu-
dowy.



78 Klaudiusz Fross

Wychodzac na przeciw obecnym wymagajacym oczekiwaniom rynkowym
jak 1 rosnacym potrzebom uzytkownikow wspolczesny architekt powinien by¢
zarowno projektantem jak i badaczem. Przedstawiono dodatkowe Zrodta wiedzy
stosowanej w projektowaniu. Wiedzy pochodzacej z obserwacji i badan $rodo-
wiska zbudowanego. Ukazano korzys$ci ptynace z wykorzystania dodatkowych
zrodet wiedzy, mogace wplynaé zarowno na wzrost jakosci projektowania jak
na przyspieszenie procesu zdobywania doswiadczen osobistych projektantow
z zakresu danej funkcji.
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SATISFACTION AS USER CONSUMER OF SERVICES THE NEEDS OF SENIOR IN
INTENTION OF DESIGNERS AS WELL AS INVESTOR ON EXAMPLE OF PROJECT
OF PRIVATE SENIOR HOUSE IN USTRON

Abstract

The final consumer of business principles of investor, and the design decisions always on end
as final customer also. Then he be able to the best evaluate really or object fulfils his needs. Ho-
wever senior is specific customer, often about individual needs, expectations, opinions. Is fulfil-
ment in one object these varied individual needs for tens persons possible? Or it is possible to
guarantee the content conditions of residence as well as spending of time in “new house” the house
of senior is what? It it one concrete example of commercial object was tried was how to show ex-
ante evaluations they stood helpful in qualification of needs, expectations and standards. It was
presented was way the thinkings with the help of investor as well as possibility of realization
architectural methods. It problems were described was programmings and undertaking important
financial decisions as well as funktional-spatial.

Key words: design, quality, quality evaluation, individualization, programming, commerce,
market principles.



