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KIERUNKI OPTYMALIZOWANIA OSIEDLA MIESZKANIOWEGO

1. WPROWADZENIE

Coraz intensywniejszy rozwdj aglomeracji miejskich oraz koniecz-
nosc przebudov\vy struktury istniejgcych zasobéow mieszkaniowych —
sprawia, 2ze problematyka planowania miast i osiedli, m. in. ze wzgledu
na znaczne z tym zwigzane koszty spoleczne, staje w centrum zaitereso-
wania szeregu specjalistow z réznych dziedzin dzialalnoéci gospodar-
czej. '

Stale rosngce potrzeby mieszkaniowe zwlgzane z likwidacjg istniejg-
cego deficytu i z przyrostem potrzeb wynikajacych z rozwoju ludnoéci
(zmiany liczby ludnosci i przeksztalcenia jej struktury) wynosza w latach
1976—1990 blisko 3,9 mln mieszkan. Dodajac do tej liczby potrzeb wy-
miany zasobéw mieszkaniowych wynoszgce 2,7 mln mieszkan oraz nie-
zbedng rezerwe w minimalnym wymiarze 0,4 min mieszkan otrzymuje-
my ogo6lne potrzeby w zakresie budownictwa mieszkaniowego w wyso-
koéci ok. 7 min mieszkan?.

Program mieszkaniowy przyjety uchwala V Plenum KC PZPR z maja
1972 1., potwierdzony uchwaly Sejmu, przewiduje maksymalne rozmia-
ry budownictwa mieszkaniowego w dwudziestoleciu 1971—1990 w wy-

* Mgr, glowny specjalista ds. ekonomicznych w projektowaniu w Biurze Pro-
jektowo-Badawczym Budownictwa Ogélnego ,Miastoprojekt—Lodz",
! Por. E. Kuminek, Uwarunkowania spoleczno-ekonomiczne i przestrzenne roz-

woju budownictwa mieszkaniowego, [w:] Referaty XXIV Konferencji Naukowej PZITB,
Krynica 1978, |
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sokosci 7,3 min mieszkanh. W latach 1971—1975 wybudowano 1125 tys.
mieszkan, na lata 1976—1990 pozostaje wigc ok. 6,2 mln mieszkan.
Poréwnanie rozmiaréw budownictwa mieszkaniowego wg programu na.
lata 1976—1990 (6,2 mln mieszkan) z przedstawionym szacunkiem po-
trzeb w tym okresie (7 mln mieszkan) wskazuje, Ze nie wszystkie po-
trzeby bedg mogty by¢ zaspokojone.

W celu usunigcia napigcia wynikajacego z roznicy pomigdzy pro-
gramem a potrzebami oraz zapewnienia warunkéw do osiggniecia wyz-
naczonego celu Prezydium Rzadu w 1976 r. podjelo decyzje o opraco-
waniu rzagdowego programu badawczo-rozwojowego PR-5 pod nazwg
Kompleksowy rozwéj budownictwa mieszkaniowego. Cel glowny pro-
gramu (wg sformulowani zawartych w dokumentach zatwierdzonych
przez Prezydium Rzadu) to: ,[..] stworzenie warunkéw dla wybudo-
wania 7300 tys. mieszkan w latach 1971—1990 poprzez przygotowanie
‘w ramach prac badawczo-rozwojowych wzorcowych rozwigzan miesz-
kan i osiedli oraz zastosowanie nowoczesnych materialéw i technologii,
ktére umozliwia wydatne podniesienie efektywnosci technicznej i eko-
nomicznej budownictwa przy stopniowej poprawie walorow uzytko-
wych mieszkan'?, o i e j ‘

Caty program PR-5 podzielony zostal na jedenascie tzw. grup kie-
runkowych, z ktérych grupa I — spoleczno-ekonomiczna, uwzglednia-
Jaca zagadnienia mieszkalnictwa oraz przestrzenne zagospodarowanie
osiedli — stanowi przedmiot zainteresowania autora w niniejszym ar-
tykule, W grupie tej przewiduje sig oceng efektywnosci ekonomicznej
roznych wariantow rozwigzan zespolow mieszkaniowych przy uwzgle-
dnieniu;

— standardu mieszkania;

— struktury mieszkan odpowiadajgcej potrzebom spolecznym;

— formy zabudowy;

— jakoéci urzgdzen towarzyszacych w zakresie kultury, o$wiaty,
wychowania, zdrowia, wypoczynku oraz uslug i zaopatrzenia, uzbro-
jenia terenu itp. A ; '

Istniejgce mozliwoéci ksztaltowania bardzo duzej liczby wariantow
zespolow mieszkaniowych o réznej wartosci uzytkowej, roznych nakta-
dach inwestycyjnych i eksploatacyjnych komplikujg problem wyboru
rozwigzan optymalnych, Szukanie metod ulatwiajgcych wybor decyzji
w projektowaniu i ocena rozwigzan jest $rodkiem, ktéry winien dopro-
wadzi¢ do najbardziej racjonalnego wykorzystania spolecznych nakla-
déw na realizacje przedsiewziecia inwestycyjnego.

2J, Anuszewsk i, Z. Kostrzewa, Realizacja programu rzqdowego PR-5,
ibidem, s, 67.



Tabela

Projektowa gestos¢ zaludnienia w osiedlach i6dzkich w zaleznosci od normatywu urbanistycznego w latach 1956—1979

1

Rok rozpo- Liczb Powierzchnia Liczba Gestosé
Lp. Osiedle czecia reali- S osiedla mieszkancow zaludnie-
g mieszkancow SEREET LA L
zacji brutto (ha) =1 ha nia (Y)e
Osiedla wg starych normatywoéw urbanistycznych
1 | Koziny-Zachéd : 1956 11 400 20,00 570 160
2 | Nowe Rokicie 1958 9706 - 19,67 493 138
3 | Zubardz-Potudnie 1958 17225 3870 . 445 - 125
4 | Kurak 1960 13759 39,20 { 356 100
5 | Dgbrowa I 1961 32215 76,66 426 120
6 Podgorna 1963 12106 25,80 469 132
7 Wielkopolska 1963 12 052 25,13 480 135
8 Teofilow A 1963 16 611 43,70 380 107
9 Zubardz-Poinoc 1964 10170 20,11 508 143
10 Koziny-Wschod 1964 9180 19,94 460 129
11 | Teofilow B 1965 17 672 =51 3587 505 142
12 | Dabrowa II 1965 20 114 39,10 516 145
13 | Teofilow C 1968 18645 42,05 444 125
14 | Zarzew 1971 21 409 55,78 384 108 R
> L
Osiedla wg nowego normatywu urbanistycznego (1974)
15 | Chojny-Komorniki (H przedsie-.
3 wzigcie) 9071 37,86 247 69
16 | Retkinia-Zachod (czes$¢ péinocna) 13539 48,75 ~278 78
17 | Retkinia-Zachod (czes¢ poludniowa) 17 864 63,32 282 79
18 Bemowo II — Warszawa !979' 7 438 2461 276 77
a Lp. 4=100%.

. Qi

Zrédlo: Opracowanie wlespe na p wie
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1. ZROZNICOWANIE EFEKTOW PROJBKTOWYCH
(na przykladzie wybranych osiedli)

Ograniczenia wynikajace z obowigzujacych przepisow (normatywy,
normy, zarzadzenia) oraz przyjetych technik realizacji budynkéw po-
wodujg, ze po zakoficzeniu zasadniczej pracy, tzn. z chwilg ostateczne-
go okreslenia cech projektowanego obiektu i po ich utrwaleniu w do-
kumentacji, zwykle projektant stwierdza, ze wiele z nich mozna by
ulepszy¢. Najczeseiej jednak przed zakohczeniem pracy, z chwilg gdy
zjawiaja sig perspektywy réznych mozliwosci, przezywa wahania od-
dalajgce moment decyzji. ’

Praktycznie, podjecie decyzji najbardziej optymalnej przerasta fi-
zyczne mozliwosci projektanta, poslugujacégo sig przy jej podejmowa-
niu tradycyjnymi sposobami. Stad tez wynika rosngce zainteresowanie
badaniami operacyjnymi, a $ciéle moéwigc programowaniem liniowym
przy zastosowaniu elektronicznej techniki obliczeniowej, Do tej pory
bowiem stopien zblizenia sie do rozwiazania optymalnego jest dzielem
szczgsliwego trafu lub talentu, a powszechna praktyka zadowala sie
jedynie uzyskaniem rozwiazan w ramach przecigtnych, wymaganych
normatywem ogoélnokrajowyms?,

W celu dokonania oceny stopnia zréznicowania efektéw projekto-
wych autor niniejszego wykonal analize wybranych projektow, ktorej
wyniki prezentowane sg w dalszej czesci artykulu. Wybrane kryteria,
tj. gesto$¢ zaludnienia, struktura mieszkan i struktura wysokosciowa
budynkéw oraz koszt realizacji osiedla, wydajg sie mie¢, zdaniem auto-
ra, decydujacy wplyw na efektywnosé ekonomiczng rozwigzan projek-
towych.

\

1. GESTOSC ZALUDNIENIA OSIEDLA

Podstawowym miernikiem oceny gestoéci zaludnienia osiedla jest
wskaznik liczby mieszkaficw na 1 ha terenéow bruttot. Podzial tere-
now osiedla obrazuje rys. 1, zaé wyniki analizy przedstawione w tab. 1
wykazuja bardzo duze zréznicowanie w zakresie gestosci zaludnienia.

3 Zbior przepiséw dotyczacych zagospodarowania przestrzennego terenéw miej-
“skich zawarty jest w zarzqdzeniach: 'a) nr 118 ministra budownictwa i przemystu ma-
teriatow budowlanych 2z dnia 15 czerwca 1964 r. w sprawie. wskaznikow wykorzysta-
nia terenéw zainwestowania miejskiego (nieaktualne); b) nr 9 ministra gospodarki
terenowej i ochrony $rodowiska z dnia 29 stycznia 1974 r. : i

4 Tereny mieszkaniowe brutto sa to tereny obejmujace: powierzchnie terenéw
mieszkaniowych netto, powierzchnie terenow uslug podstawowych na wydzielonych
dziatkach, powierzchnie komunikacji wewngtrznej skladajacej sig z ulic wewnetrz-

nych, miejsc postojowych samochodéw oraz przejs¢ dla pieszych i dojazdéow do tych
urzgdzen,
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Przy przyjeciu najnizszego
wskaznika za 1009, (Kurak —
356) obserwujemy, ze efekty
uzyskane w poszczegolnych

L‘slu;‘;l i komunikacja ogélnomiejska
oraz ponadosiedlowa

podstawowe ustugi osiedlows projektach réznia sie az o 60%
i A (Koziny-Zachod — 570). Zesta-
= ] : " : ’ .
Bt Rs < uATIY mlesalils wione w tab. 1 wielkosci doty-
a & . o s
2 | & | & | place zabaw €25 rozw1qzqf‘1 prOJﬁktpwych i
g g g maja wskaza¢ na réznice efek-
2 o e . . ! : 3 Eius
o = @ | dojazdy do budynkow tow w fazie prcjéektowania. Ce-
2|2 . lowo nie podano tu faktycznej
g i N urzqdzenia gosppdercze: A v i 7
3 g £ smietniki, trafostacje, | gestosci zaludnienia, ktora po
s O .zabiegach  dogeszczajgcych”

pod;etych przez wladze miasta

Rys. 1. Podzial terenow osiedla wedlug rozni sie od proyektowanej Za-

normatywu urbanistycznego biegi te doprowadzﬂy mejed-
nokrotnie do duzych zmian wskaznika gestoém zaludnienia®,

2. STRUKTURA ORAZ SREDNIA WIELKOSC MIESZKAN

Aktualnie obowigzujacy normatyw techniczny projektowania miesz-
kan i budynkéw mieszkalnych eriorodzmnych“ ustala minimalne i ma-
ksymalne wielko$ci powierzchni uzytkowej (bez powierzchni loggii lub
balkonu) oraz liczbe os6b w poszczegélnych kategoriach mieszkan. Wiel-
kosci te zawiera tab. 2. W przypadkach uzasadnionych wzgledami tech-

Tabela 2

Wielkos¢ mieszkan w zaleznosci od kategorii
Kategoria ] Powierzchnia :
mieszkania | uzytkowa (m?) Liczba o0sob
M-1 25—28 1

M-2 ' 30—35 e

M-3 44—48 3

M-4 56—61 4

M-5 65—70 5

M-6 75—85 6 lub 7

\ 21 6dto: Normatyw urbanistyczny.
8 Np. osiedle Teofilow C: projekt — 444 mieszkancow/l ha brutto, realizacja -
557 mieszkancow/t ha brutto. Wzrost o 25% gestosci zaludnienia nie powoduje obni-
zenia wartoéci uzytkowych osiedla, W roku 1975 zostalo ono uznane przez wiadze
miasta i mieszkancéw za najlepsze osiedle trzydziestolecia zrealizowane w kLodzi.
8 Zarzqdzenie nr 10 ministra gospodarki terenowej i ochrony S$rodowiska z dnia
29 stycznia 1974'r, ]
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nologicznymi dopuszcza sie podwyzszente gornej granicy powierzchni
uzylkowej w mieszkaniach: M-2 0 1 m? M-3 0 4 m?, M-4 0 2 m? M-5
0 8 m2,

Drugim ograniczeniem swobodnego doboru kategorii i w1e1ko§c1‘
mieszkan jest ustalenie $redniej wielkoéci mieszkania w skali kraju
na lata 1979—1980 w wysokosci 50 m?, Narzuca to koniecznoéé rozni-
cowania struktury mieszkan w ograniczonym zakresie przy przewadze
mieszkan kategorii M-3 i M-4 i projektowania w dolnych granicach
normatywu

Trzecim ograniczeniem wystepujqcym w czasie prOJektowama bu-
dynkow mieszkalnych jest struktura mieszkax'z ustalona na pewne okre- -
sy przez inwestora w oparciu o potrzeby spoleczne kandydatéw na
mieszkanie.

Mimo wyzej wymienionych ograniczefi swobody projektowania ob-.
serwuje sie, ze efekty projektowe sg w duzym stopniu zréznicowane
bez wilaéciwego uzasadnienia i znacznie odbiegajg od struktury zaltozo-
nej przez inwestora. Wynika to przede wszystkim z trudnosci w u-
wzglednieniu wszystklch ograniczen. Strukture mieszkan w wybranych
osiedlach przedstawia tab. 3.

j Tabela 3
Struktura mieszkah w wybranych osiedlach 6dzkich (%)
: Chojny- | Retkinia- | . Retkinia-
Kategoria A -Komorniki | -Zachod +Zachod =
| mieszkania Zarzew | Teofilow C (Il przed- (czesé (czg$¢ po-
; sigwzigcie) | poinocna) tudniowa)
M-t 0,0 0,0 0,0 0,0 00
M-2 16,9 11,7 109 11,4 0,4
M-3 41,3 39,2 el 1L 46,0 42,4
M-4 . 34,9 40,4 23,9 AR e 448
M-5 Yol 87 1,7 43 34
M-6 0,6 0,0 0,0 0,0 0,0
Razem 100,0 | 100,0 100,0 100,0 ! . 100,0

Zr 6 dio: Analizy wlasne na podstawie dokumentaci.

Poza dotgd wymienionymi ograniczeniami wystepuja dalsze, jak:
przyjete technologie i systemy reahzacji zalozona struktura wysokos-
ciowa budynkoéw.

. Tabela 4, obrazujaca $rednig wielko$¢ mieszkania wg systeméw rea-
lizacji, wskazuje na znaczne réznice w érednich powierzchniach miesz-
kan w zaleznosci od systemu. Wynikajgq one przede wszystkim z réznej
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struktury mieszkan w segmentach niskich i wysokich (np. male miesz-
kania w segmentach XII kond. systemu szczecinskmgo duze mieszkania
w segmentach XII kond. systemu ,;W,-70"").

, Realizacja w danym osiedlu okreslonej struktury wysokoiciowej bu-
dynkéw oraz zastosowanie réznych systeméw wplywa bardzo znacznie
na srednig wielkoé¢ mieszkania, Zréznicowanie struktury wysokoscio-
wej budynkéw w wybranych osiedlach przedstawia tab. 5. Natomiast
srednig wazong? liczbe kondygnacji w wyniku zroéznicowania struktury
wysokosciowej budynkéw obrazuje tab. 6.

Tabela 4

Srednia wielkosé mieszkania w zaleznosci
od systemu realizacji

Wysokosé g N
1 / Powierzchnia
System budynkéw. uzytkowa (m?)
(kondygnacje)
wSzezecin" Vi 51,8
) 't XI—-XII 42,5
\ b Vv ) . 50,6
ol W-70" : X1 46,4
: A et 551
W, -70" XI 53,1
/ ] ‘
v 47,7
WD=75" ¢ X1 47,87 ‘ ML AT

Zrb6dlo: Analizy wlasne na podstawie poufelu zlecefs EZB. Dane
dotyczg budynkéw oddawanych w 1979 r. ¢

-

-

Tabela §
Struktura wysokosciowa budynkéw w wybranych osiedlach 16dakich ' (%)
Wysokosé budynkow
Osiedle f : )
V kondygnacji XI—XII kondygnacji |
Zarzew ¢ 54,3 45,7
Teofilow C 65,0 . 35,0
Chojny-Komorniki (II przedsle- - ’
wzigcie) : ‘ 81,2 h R
Retkinia-Zachod (czese pblnocna) 61,1 38,9
Retkinia-Zach6d (czesé potudniowa) 73,5 ' 26,5
Teofilow B 79,0 21.04;

Zrodte: Analizy whasne na podstawie dokumentacjl.
" Srednia wazona liczba kondygnacji jest to suma ogblnej powlerzchnl mleszka-

nlowej wszystkich budynkéw mieszkalnych podnelona przez powlerzchniq zabudowa—
ng tymi budynkami~ .
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Tabela 6

Srednia wazona liczba kondygnacji
‘W wybranych osiedlach 1é6dzkich

. Liczba
Osiedle kondygnacji
Zarzew 6,70
Chojny-Komorniki (II przedsig-
wzigcie) . 5,60
Retkinia-Zachoéd (czeé¢ potudniowa) 534
Retkinia-Zachod (czgéé poinocna) 6,05
.| Bemowo II : 7,95

Zrodlo: Analizy whisne na podstawie dokumentacjl,

Nalezy zaznaczy¢, ze struktura wysokosciowa budynkéw oraz tech-
nologia realizacji (system) stanowig wytyczne do projektowania zawar-
te w informacji o terenie, wydanej przez wladze architektoniczne
miasta. -

‘3. KOSZTY REALIZACII INWESTYCJI

Strukture ‘kosztow realizacji inwestycji analizowano na podstawie
zatwierdzonych zbiorczych zestawien kosztow (ZZK). Wyniki obrazuig
tab. 7, 8 i 9. R.ozpat‘rujqc wyniki zawarte w wymienionych tabelach
mozna wyciggnac¢ nastepujgce wnioski:

— koszty bezpoérednie, aczkolwiek rézne w analizowanych osied-
lach, zalezg przede wszystkim od struktury wysokosciowej budynkow
oraz przyjetego systemu realizacji;

— koszt sieci zewnetrznych, znacznie zréznicowany (Retkinia-Sréd-
miescie — 420 z¥/m? Chojny-Komorniki — 860 zl/m? pow. uzytkowej
mieszkan), zalezy przede wszystkim od rozwigzania urbanistycznego
(problem ten winien by¢ poddany szczegélowej analizie);

— koszt obiektéw pomocniczych i ushugowych (zréznicowanie
o 270%) zalezy od ilosci ushug podstawowych i ponadpodstawowych
przyjetych w projekcie; do wyciggniecia prawidlowych wnioskéw nale-
zy jednak w tym przypadku bilansowa¢ cale osiedle, a nie poszczegol-
ne przedsigwzigcia; tym niemniej juz ta mala prébka, dotyczaca czesci
osiedli, sugeruje koniecznoé¢ glebszego zastanowienia sie nad przy-
czynami odchylen. 5

Badajac strukture kosztow realizacji wg rodzajéow robét (tab. 8)
widzimy nieznaczne réznice, ktére nie pozwalajg bez analizy danych
z tab. 7 na wyciagniecie prawidlowych wnioskéw. Z kolei poréwnujgc
wskazniki syntetyczne uzyskane w poszczegédlnych projektach zauwa-



Struktura kosztow realizacji osiedla mieszkaniowego

(wybrane przyklady wedlug obiektow — poziom cen z 13976 r.)

Tabela 7

Czesé- Retkinia-Sréodmiescie Cho jny-Komorniki Chojny-Komorniki
i rozdziat Koszty (II przedsiewzigcie) (I przedsigwziecie) (Il przedsigwziecie)
ZZK tys.zt | % tys. zt % tys. 2t |- %

1 studia, dokumentacja i przygoto-
wanie terenu 27 119 2,3 17 836 28 29 662 28
§:1 prace badawcze i sporzadzenie
dokumentaciji : 18 792 16 15174 2,4 15656 1,5
S S przejecie i przygotowanie terenu 8 327 07 2 662 0,4 14 006 w13
kil obiekty podstawowe i pomocnicze 991 103 83,6 506 826 79,7 906 321 86,2
o 3 budynki mieszkalne 820 965 69,3 355 862 56,0 638 982 60,8
II. 4 obiekty pomocnicze i ustugowe 31175 26 32853 52 74 185 7.0
I 5 obiekty gospodarki energetycznej 4881 | 0,4 1608 0,3 2978 - 03
. 6 obiekty gospodarki transportowej
i lacznosci 32250 2,7 23785 37 24 045 23
I 7 zewnetrzne sieci 67 6560 57 67 006 - 105 127 265 12,1
II. 8 urzZadzenie terenu 34172 29 25712 40 38 865 37
I obiekty tymczasowe 14 157 1,2 20 180 3.2 6 680 0,6
. 9 obiekty zaplanowane do wykonania 14 157 1,2 20 180 3,2 6 680 06
V- nadzér i obsiuga inwestycji 35319 3,0 20 156 32 33670 | . 32
V. 11 nadzor inwestorski 35319 3.0 20156 |- 32 33670 - 32
Vv razem 1 067 698 90,1 564 998 =889 976 333 92,8
v rezerwa 74 740 6.3 52 588 8,3 42 826 41
-V ogotem inwestycje podstawowe 1142438 96,4 617 586 97,2 1019 159 96,9
VI inwestycje towarzyszace 42848 38 17760 28 32 480 3.1
VL 16 udzial w inwestycjach komunalnych 42 848 36 17 760 28 32480 3t
Ogoélem inwestycje podstawowe T
i towarzyszgace 1 185286 100,0 635 346 100,0 i 1 051 639 100,0

Zrédio: Analizy wlasne na podstawie dok 1.

oBamorueyzseiw e[pajso viuemozjewidido pyunary
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- : ; ; Tabela 8
Struktura kosztow realizacji osiedla mieszkaniowego wedlug rodza jéw/robbt i naktadow 4 ES
{wybrane przykiady — poziom cen z 1976 r.)
] Retkinia-Srodmiescie Chojny-Komorniki Chojny-Komorniki
Wyszczegélnienie robot - | (11 przedsigwziecie) (I przedsigwziecie) (IT przedsiewziecie)
tys. z! I % tys. zt I % tys. zi | %
Roboty budowlane : 782 478 66,0 395 444 62,2 702 956 66,8
| Roboty instalacyjne, sanitarne y 140 079 o b 96 195 15,1 158 093 15,0
' Roboty elektryczne 39 741 3.3 18 565 29 41 161 39
' Zakupy maszyn i urzgdzen : :
wymagajgcych montazu = 50 999 4.3 18 297 29 18 835 18
nie wymagajacych montazu 8 562 0,7 4 490 0,7 10200 i,0
{~Mocntaz maszyn i urzadzen 14 - 153 0,1 — Gsus,
| Inne naktady 45825 39 31 854 50 45088 43
Rezerwa Y 74 740 6,3 52 588 : 83 - 42826 41
Inwestycje towarzyszace : 42 848 3,7 ‘17 760 2,8 32 480 3.1
Razem < 7] 1185286 | 1000 635 346 -100,0 1°051 639 100,0
Wskazniki syntetyczne 4 -
Liczba mieszkancow : = 10 047 5012 9071
Koszt w z¥/1 mieszkanca 117 974 128765 . 115934
Powierzchnia uzytkowa w m? : 161 085 80 635 ; 147 836
Koszt osiedlowy w zi/m? powierzchni uzytkowej 7 358 7879 . 7114
Koszt finansowany przez inwestora w zl/m? :
powierzchni uzytkowej : I~ X 6 670 > 7 056 6180
koszt bezposredni = 4871 - r 4 401 4258
naklady towarzyszace 1 799 2 655 . 1922

2rédlo: Analizy wiasne mrpodsuvle Mcjl projektowej.

ol
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Tabela 9

Sredni koszt bezposredni 1 m? powierzchni uiytkow/ej /
w roznych systemach
(zt/m? — poziom cen z 1976 r.) )
Budynki o liczbie
3 kondygnaciji Sredni koszt

System 500 — V

' v 8CJ-e KT 50% — X1
nwSzczecin' 3905 4612 - 4259
WW-70" 3979 4 960 4 440
e | W70 3906 5232 4'569
WD-75" 4 262 4 681 4472

’

Zré6dto: Analizy wlasne. Srednie koszty { m! obliczone tostaly
wg éredniej wazonej roznych typoéw segmentéw oraz liczby segmentow
w budynkach. Dotyczq one budynkéw oddawanyeh w 1979 r.

zamy znaczne roznice, spowodowane przede wszystkim bardzo zmien-
nymi kosztami towarzyszacymi, zaleznymi od rozwigzania urbanistycz-
nego (na danym terenie uzyskano zbyt malg liczbe m® mieszkan).

Przedstawione wyniki analiz wg wybranych kryteriow potwierdzaja
tezg, ze bez stosowania nowoczesnych metod w projektowaniu, opar-
tych na wykorzystaniu elekironicznej techniki obliczeniowej, uzyskane
efekty projektowe sg bardzo zréznicowane i niemozliwe do prawidlo-
wej oceny. \ )

\

III. METODY OCENY 1 OPTYMALIZACJ] ‘
STOSOWANE W PROJEKTOWANIU OSIEDLA MIESZKANIOWEGO

Zesp6l metod oceny i optymalizacji osiedla mieszkaniowego moze-
my podzieli¢ na: j : :

_ a) metody, dajgce przed podjeciem projektu odpowiedZ na pytanie
gdzie lokalizowa¢, jakie mogg by¢ efekty minimalne, optymalne i ma-
ksymalne; - A

b) metody ocen ex post, tzn. po wykonaniu wariantow projekto-
wych lub tez projektu. ‘

Do grupy pierwszej nalezy zaliczy¢: 4

— rachunek poréwnawczy nakladow réznicujgcych lokalizacje®;

® Por, Wytygzne dla rejonizacji budownictwa mlaazkanloWego na obszarze woje-
wédztwa miejskiego 16dzkiego w latach 1981—1985, cz. opisowa, Biuro Programowania
i Projektowania Rozwoju Lodzi, Loédz 1977,
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—, metode optymalizacji przy zastosowaniu programowania linio-
wego. '

Do grupy drugiej zalicza sie:

— oceng za ' pomocy czastkowych wskaznikéw techniczno-ekono-
micznych;

—— oceng za pomocq syntetycznej formuty efektywnoséci ekonomicz-
nej.

1. RACHUNEK POROWNAWCZY NAKLADOW ROZNICUJACYCH LOKALIZACJ!

Uwarunkowania realizacyjne obejmujs dwie podstawowe grupy
spraw, a mianowicie: ‘

a) dostepnos¢ terenu (W,) z u'\'vzglednieniem:

— wyburzen zabudowy mieszkaniowej wyrazonych liczbg mieszkan;

— wyburzen zabudowy innej, szacowanych ilosciowo w m? pow.
ogolnej;

— wartosci substancji likwidowanej w tys. zi;

— kosztéow odtworzenia likwidowanej zabudowy mieszkaniowej
i innej w tys. zi i

— zajecia terenéw rolnych wyrazonego powierzchnia zajmowanych
uzytkéw rolnych w podziale na klasy gleb;

— utraty rolniczej wartosci gleby w tys. zt;

b) infrastrukture techniczng w zakresie rozbudowy urzadzen prze-
sylowych, a w uzasadnionych przypadkach réwniez urzgdzen zrédio-
wych (W,) uwzgledniajgcy:

— wodociagi; '

~— kanalizacje;

— cieplownictwo;

— komunikacje.

Dla uzyskania mozliwosci kompleksowego, sumarycznego poréwna-
nia jednostek lokalizacyjnych niezbedne jest wyliczenie syntetycznego
wskaznika oceny lokalizacji: '

E= W, + W, (w tys. zt/1 mieszkanie)

W charakteryzowanej metodzie ocena poszczegdlnych lokalizacji
moze by¢ zatem dokonywana zar6wno poprzez zestawienie pozioméw
wskaznikow syntetycznych (E), jak i poprzez poroéwnanie wskaznikow
w poszczeg6lnych grupach, tj. Wy (dostepnosé terenu) i W, (kapitato-
chionnoé¢ rozbudowy infrastruktury technicznej) oraz poréwnanie bar-
dziej szczegolowe — w odniesieniu do poszczegllnych skladnikéw ana-
litycznych, jak np.: wyburzenia, utrata rolniczej wartosci gleby, komu-
nikacja, uzbrojenie podziemne itp.
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2. METODA OPTYMALIZACJI OSIEDLA MIESZKANIOWEGO®

Metoda ta, formutujgc zaleznosci w postaci szeregu réwnan, pozwala
na zastosowanie programowania liniowego do analizy dowolnej liczby
wariantow i znalezienie optimum przy zalozonej funkcji celu.

W trakcie optymalizacji analizuje sie nastepujgce skladniki kosztow:

— koszty miejskie uzaleznione ¢d decyzji planu ogdlnego i odnie-
sione do perspektywy rozwoju miasta;

— koszty osiedlowe, ktorych poziom zalezy od konkretnego rozwia-
zania osiedla. .

Ekonomicznym kryterium optymalizacji jest minimalny koszt za-
siedlenia 1 mieszkanca:

' Ku + Ko
R

K, — koszt zasiedlenia 1 mieszkanca osiedla;

Ky — koszty miejskie pozyskania terenu osiedla;

Ko — koszty osiedlowe (zmienne) realizacji osiedla;

m — liczba mieszkancow w osiedlu.

Optimum mozna wiec osiggna¢ w drodze:
a) minimalizacji kosztow osiedlowych — Ko;
b) maksymalizacji liczby mieszkancow — m.

Zewnetrzne i wewnetrzne warunki ograniczajgoe
w metodzie optymalizacji

Warunkami danymi z zewnatrz sg:

a) plan ogdélny z wszystkimi konsekwencjami dla analizowanego
terenu, a wiec:

— lokalizacja ($rodowisko naturalne, uzytkowanie dotychczasowe,
fizjografia itp.);

— powigzanie komunikacji i uzbrojenia z systemem cgélnomiejskim
wyrazone kosztami udzialu w uzbrojeniu miasta;

— ogolne, jakosciowo-ilosciowe i przestrzenne okreslenie programu
dane dyspozycjq planu ogélnego; |

b) zbiér przepisow i normatywéw prawno-budowlanych;

c) zbiér mozliwych do realizacji budynkéw mieszkalnych (lub seg-
mentéw) i budynkoéw ustug osiedlowych.

Powyiszy zesp6l warunkow stanowi pierwsze posrednie ogranicze-
7 Metoda ta zostata opracowana w ramach prac w Samodzielnej Pracowni Analiz
Techniczno-Ekonomicznych Oddziatu IOMB w Krakowie — por. W. Pietrasze w-
ski, J. Plekan, A. Socha, Metoda optymalizacjl osiedli mieszkaniowych, War-
szawa 1969, #

|
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nie obszaru optyfnahzacp i przyjmuje si¢ dla nich nazwe zewnet-
rznych.

. Nastepna grupa warunkéw — to ograniczenia bezposrednie, zawe-
zajaoe Obszar optymalizacji. ‘Sq to nastgpujgce, zalezne od miejsca,
czasu i innych cech specyficznych przedslewzlecxa, ograniczenia szcze-
golowe:

a) demograflczne (zgdane struktury mieszkaniowe); /

b) technologiczne (preferencje metod wykonawstwa okreélone sta-
‘nem zaplecza, syluacjg materialowg, robocza, transportowg itp.);

¢) urbanistyczne (strefa zabudowy miejskiej wyrazona érednio wa-
zong wysokoscia budynkow); -

. d) kompozycyjne (np. zréznicowanie stref wysokosci zabudowy,
o ile strefy takie mozna czytelnie wyréznic),

e) ekonomiczne (nieprzekraczalny poziom kosztow).

Kazdy warunek moze wystapi¢ oddzielnie. Moga tez zachodzi¢ kom-
~ binacje czesci lub wystqpxeme wszystkich warunkow., Przyjmuje sig
dla nich nazwe warunkow wewnetrznych.

Zmiennymi decyzjami sa liczby poszczegélnych budynkéw wzgled-
 nie segmentéw wybieranych z 2zestawu typowego, ktore winny byt
umieszczone na terenie osiedla przy obow1qzujqcych warunkach.

" Po formalizacji matematycznej poszczegolnych warunkow i sformu-
lowaniu celu zapis numeryczny modelu optymalizujgcego stanowi ma-
cierz uproszczong o ,C" kolumnach i ,N'" wierszach. W kolumnach
podane sy zmienne decyzyjne, a w wierszach warunki dzialania. Za-
leznie od funkcji celu modele numeryczne sq nieco odmienne.

Wyniki rachunku ‘ | ¢

Rachunek optymalizacyjny wykonuje sie przy zastosowaniu elektro--
nicznej techniki obliczeniowej na maszynach cyfrowych np. ,Odra"
_1003, 1304.

Rezultatem obliczenia jest ,mieszanka” typowych obiektéw miesz-
kalnych spelmajqca funkcje celu przy zachowaniu warunkéw ograni-
czajacych zewngtrznych i wewnetrznych, Jako poszukiwane optimum
..ml-eszanka" la stanowi model bazowy programu osiedlowego.

i : Zastosowanie metody w praktyce

Przydatnos¢ metody optymalizacji osiedla sprawd‘zono w Biurze
Projektowo-Badawczym Budownictwa Ogolnego ~Miastoprojekt —
Lodz-Miasto” w 1973 r. na przykladzie projektu osiedla Retkinia-
-Wschoéd w Lodzi. Celem zastosowania metody bylo sprawdzenie efek-
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o

tobw uzyskanych w projekcie z efektami optymalnymi, uzyskanymi przy
zastosowaniu ETO. Dla uproszczenia rachunku nie uwzgledniono w obli-
czeniach kosztéw miejskich, a badano jedynie koszty zmienne, tj. osie-
dlowe, ‘ -

W wyniku obliczen otrzymanc zestaw segmentéw rézny od przy-
jetego w prajekcie, a dajacy nastepujgce efekty:

— zwiekszenie liczby mieszkancow osiedla z 22224 do 26 187, tj.
0 17,80/0;

— zmniejszenie terenu osiedla o 0,17 ha;

— zmniejszenie kosztéw realizacji o 19,6 mln z, tj. o 2%.

Otrzymane wielkosci optymalne nie mogly by¢ wprowadzone do
projektu z uwagi na brak mozliwoséci rozszerzenia produkcji w danym
okresie o niektére typy segmentéow (sztywny profil produkcji elemen-
tow).

3. OCENA ROZWIAZAN PROJEKTOWYCH ZESPOLOW MIESZKANIOWYCH I BUDYNKOW
MIESZKALNYCH ZA POMOCA CZASTKOWYCH WSKAZNIKOW TECHNICZNO-EKONOMICZNYCH

Przy ocenie rozwigzania projektowego zaleca sie stosowanie szcze-
gélowych wskaznikow techniczno-ekonomicznych, Poréwnanie tych
wskaznikow z wskaznikami bazowymi — charakteryzujgcymi inne zre-
alizowane inwestycje powinno wyjasnia¢ wyniki rachunku syntetyczne-
go oraz moze sygnalizowa¢ konieczno$¢ i kierunki zmian rozwigzan
czastkowych wplywajacych na zwigkszenie efektywnosci inwestycji jako
calosci.

Stosuje sie nastgpujace wskazniki czgstkowe przy ocenie rozwia-
zan projektowych budynkéw mieszkalnych:

pow. uzytkowa mieszkan
liczba mieszkancow w budynku )

kubatura budynku
pow. uzytkowa mieszkan 3

pow. uzytkowa mieszkai na kondygn. powtarzalnej
pow. ogblna kondygn. powtarzalnej

pow. konstrukcji w rzucie poziomym na kondygn. powtarzalnej
pow. ogélna kondygn. powtarzalnej
liczba mieszkaﬁcéw.
liczba dzwigow

Przy ocenie zespoléw mieszkaniowych stosowane s nastgpujgce
wskazniki czgstkowe:

\
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pow. ogélna budynkoéw mieszkalnych
pow. terenéw brutto '

pow. ogodlna budynkéw mieszkalnych ‘

b. i
pow. terenow netto!?

pow. terenow wypoczynku w obrgbie terenu netto
liczba mieszkancow w zespole mieszkaniowym

pow. zieleni
pow. terenéw netto

Przy ocenie.rozwigzan projektowych budynkéw mieszkalnych i ze-
spolow mieszkaniowych stosuje sie nastgpujgce wskazniki czastkowe:

naklady A inwestycyjne globalne
pow. uzytkowa mieszkan

&

naktady inwestycyjne bezposirednie
pow. uzytkowa mieszkan

naklady inwestycyjne towarzyszgce
pow. uzytkowa mieszkan

4. OCENA ROZWIAZAN PROJEKTOWYCH ZESPOLOW MIESZKANIOWYCH ZA POMOCA
SYNTETYCZNEJ FORMULY EFEKTYWNOSCI EKONOMICZNEJ

Przedmiotem oceny winny by¢ Warianty projektowe osiedla miesz-
kaniowego w konkretnej lokalizacji lub tez poréwnanie z osiedlem
bazowym.

Rachunek efektywnosci ekonomicznej powinien mie¢ w tyn{ wypad-

Ku nastepujacaq posta¢ ogolng:
I(r+s)+K
R AR

gdzie:

E — wskaznik efektywnosci;

I — naklady inwestycyjne;

K — koszty eksploatacyjne; _

p - ilosciowy efekt uzytkowy wyrazony pow. uzytkowa miesz-
kaﬁ;

W — wspolcaynnik korygujacy efekt iloéciowy zgodnie z ocena
jakosciows;

10 Wskaznik intensywno$ci zabudowy netto jest to wskaznik wyrazajgey stosunek
ogodlnej powierzchni mieszkaniowej budynkéow mieszkalnych (wraz z powierzchnia
ewentualnych urzqdzen wbudowanych w te budynki) do powierzchni terenu netto,

-
P
’
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r — stopa dyskontowa;

s — érednia stawka amortyzacji.

Rozwigzanie o relatywnie najnizszej wartoécl wskaznika E nalezy
uwazac za najkorzystniejsze (E minimum).

Szczegblnie skomplikowana sprawg jest ustalenie réznic w pozio-
mie wartosci uzytkowej poszczegoélnych rozwigzan oraz jej wplywu
na ksztaltowanie sie kosztow inwestycyjnych i eksploatacyjnych dane-
go rozwiazania. Jakosciowa strona oceny wartosci uzytkowej moze by¢
oparta na metodzie punktowej opracowanej przez doc. dr. J. Bogusza
(Instytut Ksztaltowania Srodowiska). Ocena wartosci uzytkowej zespchu
mieszkaniowego wg tej metody polega na:

— ocenie wartosci uzytkowej mieszkan;

— ocenie wartosci uzytkowej rozwigzan budynkéw

— ocenie wartosci uzytkovshe] rozwigzania przestrzennego zespoh1
mieszkaniowego.

IV. KIERUNKI ROZSZERZENIA OPTYMALIZACJI

Wykazane w cz, II artykulu znaczne zréznicowanie efektow projek-
towych (niekiedy calkowicie uzasadnione warunkami lokalizacyjnymi)
osiedla bez mozliwoéci poréwnania z modelem bazowym, ktérego para-
metry sa w zasadzie z przyczyn przewaznie niezaleznych od projektan-
ta trudne do uzyskania w projekcie, prowadzi do stanu zwgtpienia, czy
optymalny efekt, jaki mozna by osiggna¢, zostal w wyniku zakoficzenia
dzialalnosci inwestycyjnej osiagniety.

Stan tego zwgatpienia wynika przede wszystkim z faktu, ze projektant
nie ma zadnego wplywu na podstawowe ogniwo procesu inwestycyj-
nego, tj. realizatora obiektow kubaturowych. Sztywny profil produkeji
oparty na tzw. ,produkcji kompletami” powoduje okreslone determi-
nanty, ktére nie mogg by¢ optymalizowane w procesie projektowania.

Sa to:-

— koniecznoéé stosowania okreslonych systeméw W wyznaczonej
ilogci produkcji uzaleznionej od zdolnosci wytwoérni prefabrykatéw
(systemy maja decydujacy wplyw na #rednia wielkos¢ mieszkania,
strukture mieszkan oraz na koszt realizacji ociedla);

— brak mozliwoéci wariantowania rozwigzan materialowych, gaba-
rytéw i uksztaltowania elementow w zaleznoéci od wymagan uzytkowo-
-przestrzennych, konstrukcyjnych, warunkéow produkcji, transportu
i montazu; ;

— brak mozliwosci doboru (swobody) ukladu konstrukcyjnego, roz-
stawu podpér i podzialow pionowych i poziomych do potrzeb uzytko-
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wych zgodnie z obecnymi i przysztymi, mozliwymi do przewidzenia
wymaganiami;

— brak mozliwoéci stosowania w tym samym obiekcie ukladéw mie-
szanych sciennych i szkieletowych, podtuznych i poprzecznych w zalez-
nosci od funkcji poszczegolnych jego czeéci z uwzglednieniem ekono-
miki projektowania;

- — brak mozliwosci stosowania mieszanych technologii wykonania
w tym samym obiekcie przy uzyciu zunifikowanych elementéw.

Zagadnienie rozszerzenia metod optymalizacyjnych nabiera szcze-
goélnego znaczenia w obecnej sytuacji budownictwa mieszkaniowego.
Tabela 10 przedstawia $rednie wojewodzkie koszty inwestorskie na lata
1979—1980 okreslone uchwalg nr 106/78 Rady Ministréw z dnia 4 sierp-
nia 1978 r.

Tabela 10

Srednie koszty inwestorskie spoldzielczego budownictwa
mieszkaniowego na lata 1979—1980 dla wybranych wojewodztw
(z}/m? powierzchni uzytkowej)

Wojewbdztwo 1979 1980
Lodzkie miejskie 6 000 6 200
Piotrkowskie 5700 5850
Skierniewickie 5700 5800
Sieradzkie 5800 5900
Warszawskie 7 200 7 450
Katowickie 7250 7 500

Koszty inwestorskie okreélone zostaly jako wielkosci dyrektywne.
Jednoczesnie wg aktualnie wykonywanych projektéw osiedli ksztaltuja
sie one nastgpujaco (przyklady wybrane losowo):

Retkinia-Srodmiescie — 1II przedsiewziecie 6 670 zi/m?
Chojny-Komorniki —— I przedsiewziecie 7056 zl/m?
Chojny-Komorniki — II przedsiewziecie 6180 zl/m?
Widok w Skierniewicach 7003 zl/m?
Kurak II Zgierz 7099 zl/m?
osiedle DOKP-Opoczno ; 6 367 zl/m?

Jak wynika z podanych przykladéw, zadne osiedle nie miesci sig
we wskazniku dyrektywnym. Przyczyny tego zjawiska winny by¢
szczegolowo przeanalizowane przez wszystkich uczestnikéw procesu
inwestycyjnego. Analizy winny i$¢ w kierunku:

A wyznaczenia lokaliza‘\cji, ktére zmniejszajg koszty pozyskania



Tabela 11
Cigzar jednostkowy budynkéw w wielorodzinnym budownictwie mieszkaniowym
i Technologia (metoda)
Wysz olnienie [
& ‘ .RamaH" | ,Zeran" LOWT" | , Jelonki” | ,WUF-T" | ,W-70" |, Szczecin"
Ciezar budynku (kg/m?3) 280 368 395 398 422 430 627
Wskaznik 100,0 1314 1410 1411 150,7 1535 2239
2ré6dlo: Referat dra ink. T. Perzyfskiego, wysgloszony na posiedzeniu Komitetu Materiziéw Budowlenych ZG PZITB.
Tabela 12
Zuzycie prefabrykatow betonowych w poszczegdlnych technologiach budownictwa wielorodzinnego
Technologia (metoda)
Wyszczegdlnienie
i .Szczecin” | . Halle" | ,Jelonki” | .w-70" | ,WUFT* | oWT" | ,Zeraw”
Budynki V-kondygnacyjne
ilosé prefabrykatéow w m? na :
190 m® kubatury 14,3 12,1 11,9 11,4 11,5 3,4 8,7
100 m? powierzchni uzytkowej 63,7 55,9 554 51,1 48,7 38,0 38,4
Budynki XI-kondygnacyjne
ilos¢ prefabrykatow w m® na
100 m*® kubatury 148 12,4 12,5 11,5 10,9 8,6 P
100 m? powierzchni uzytkowej 67,2 55,0 52,5 50,8 459 39,7 31,8

2r6dio: Wskainiki zuiycia prefabrykatéw na poszczegéine rodzaje budownictwa,
Centralny Osrodek Badawczo-Rozwojowy Przemyshu Betonéw ,,Cebet’,

Warszawa 1975.

m. in.

na budownictwe mieszkaniowe (opracowanie skrésone),

obamojueyzsajwr wipajso wjuemozjpwAido yunILpy
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terenu i uzbrojenia miejskiego (zmniejszy 51e udzial inwestora w inwe-
stycjach miejskich);

— rozpatrzenia mozliwoéci specjalizacji produkcji elementéw bu-
dowlanych dla uzyskania pelnej integracji systemé6w budownictwa
mieszkaniowego (spowoduje to wzrost wydajnosci istniejgcych zakladow
prefabrykacji, obnizke kosztow produkcji, poprawe jakoéci elementow
oraz ,odchudzenie konstrukcji");

— szukania metod optymalizaciji produkcp elementow budowlanych
w zgodzie z potrzebami projektowymi, przy uwzglednieniu integracji
systemow (kierunek ten jest w obecnej chwili jednym z najwazniej-
szych); \

— doskonalenia metod optymalizacji osiedla mieszkaniowego na™
etapie projekfowania poprzez wiaczenie do rachunku zagadnien ma-
terialochlonnoéci elementéw (zréznicowanie ciezaru budynkéw oraz
zuzycia prefabrykat()w obrazuja tab. 11 i 12).




