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Abstract

The work tries to show the criterions of evaluation for bildings complex with predominant housing function by using
the comparison of the index parameters resulting from The programatic and spatial study of Bison-Bial S.A factory
area at takowa street in Biatystok with theoretical model with 1,2 factor of development density. The work also
submits a matter for consideration the usefulness of this model in context of present and future social changes.

Streszczenie

Praca jest proba wytonienia kryteriow oceny zespotow zabudowy z dominujaca funkcja mieszkaniowa postugujac sie
poréwnaniem parametrow uzyskanych w opracowaniu Studium programowo - przestrzennym zagospodarowania te-
renu Bison-Bial S.A. przy ul. takowej 3 w Biatymstoku z modelem teoretycznym o sredniej gestosci zabudowy na po-
ziomie 1,2. W pracy poddano rowniez refleksji celowos¢ przyjetego modelu w kontekscie terazniejszych i nadcho-
dzacych zmian spotecznych.
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Osig dyskursu o przysztosci miast od konca XIX  waloryzacji terenéow poprzemystowych i pomilitar-
wieku jest ich przestrzenna zwartos¢. Koncepcji miast  nych, itd. - srodek ciezkosci tej dyskusji przesunat sie
-ogrodow Ebenezera Howarda, w istocie lansujacej i dotyczy nie tego czy ale jak budowac miasta kom-
rozwaj suburbiow, przeciwstawiana jest dzi$ koncep-  paktowe. Dzisiejsze pytania brzmia: gdzie jest gra-
cja miast kompaktowych. Spdr rozproszone czy sku-  nica intensywnosci zabudowy i jakie przyjac kryte-
pione jest wciaz aktualny, jednak - w swietle szkodli-  ria oceny. Proba odpowiedzi na te pytania i gtosem w
wych skutkow urban sprawl, nieudanych prob strefo-  dyskusji jest Studium programowo - przestrzenne za-
wania funkcji, rosnacych cen gruntow, potrzeby re-  gospodarowania terenu Bison-Bial S.A. przy ul. tako-

wej 3 w Biatymstoku.'

" Projekt opracowany przez zespot autorski w sktadzie: arch. Jan Kabac, arch. Bogdan Pszonak, przy wspétpracy: arch. Anna Pszo-
nak, arch. Joanna Jarczewska, stud. Joanna Krysiewicz.
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Projekt wpisuje sie w trend rewaloryzacji tere-
now poprzemystowych potozonych w centrum miasta.
Modernizacja i restrukturyzacja zaktadu Bison-Bial
oznacza przeniesienie produkcji do nowych obiek-
tow budowanych poza miastem, w miejscu potozo-
nym znacznie korzystniej pod wzgledem logistycz-
nym. Przedsiewziecie jest wpisane w strategie roz-
woju firmy i stuzy umocnieniu jej pozycji na rynku.

Opracowanie o charakterze programowo -
przestrzennym dotyczy terenu o powierzchni 8,6 ha,
potozonego w strefie srodmiejskiej, przylegajacego
do wewnetrznej krawedzi obwodnicy srodmiescia Bia-
tegostoku. Zaproponowane rozwigzania projektowe
oparte zostaty o analize uwarunkowan lokalnych, ta-
kich jak: potozenie terenu w obszarze miasta; umiej-
scowienie w uktadzie przestrzeni publicznych (gtow-
nych ulic, placow, zieleni); rozwiazania komunikacji
pieszej, kotowej i kolejowej; rodzaj, skala, intensyw-
nos¢, sposob uzytkowania sasiedniej, blizszej i dal-
szej zabudowy. W koncepcji przedstawiono zatozenia
programowe dotyczace struktury uzytkowej projek-
towanej zabudowy, parametry ilosciowe oraz pokaza-
no zasade ksztattowania uktadu funkcjonalno - prze-
strzennego. Celem opracowania byto okreslenie po-
tencjalnych efektow inwestycyjnych, mozliwych do
osiggniecia na omawianym obszarze, przy zatozeniu
zrealizowania zespotu bardzo intensywnej zabudo-
wy mieszkaniowo - ustugowej o wysokim standardzie
uzytkowym i walorach architektonicznych.

Kompozycja przestrzenno-funkcjonalna opiera
sie na dwoch kierunkach utozsamionych z przestrze-
niami publicznymi o odmiennych charakterach. Kie-
runek poétnoc-potudnie, taczacy srodmiescie z przy-

Ryc. 1. Schemat kompozycyjny,
autorzy: J. Krysiewicz, B. Pszonak
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Ryc. 2. Diagram ideowy,
autorzy: J. Krysiewicz, A. Pszonak, B. Pszonak

stankiem kolei podmiejskiej, skupia funkcje ustugo-
wo-handlowe o charakterze lokalnym i ponadlokal-
nym. Kierunek wschod-zachod, dopetniajacy uktad
terenow zielonych w najblizszym sasiedztwie, zo-
stat skojarzony z funkcjami kultury, sportu i rekre-
acji. Obszarowi temu przypisano funkcje ponadlokal-
ne oraz wyrdzniajacy sie sposob ksztattowania form
architektonicznych. Zielona promenada znajduje sie
na poziomie -1 co umozliwito umieszczenie po obu
stronach wawozu dodatkowej powierzchni ustugo-
wej. Nad promenada, na poziomie 0 zaprojektowa-
no ktadki taczace ciagi komunikacji pieszej. W cen-
trum uktadu, na skrzyzowaniu osi, zaproponowano
dominante urbanistyczna o szczegoélnej formie ar-
chitektonicznej. Ortogonalna siatke komunikacji ko-
towej ograniczono do minimum, starajac sie uwolni¢
od ruchu kotowego zaréwno o$ ustugowo - handlowa,
jak i rekreacyjna. Obrys zabudowy porzadkuje uktad
przestrzeni publicznych, tworzac granice stref otwar-
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Ryc. 3. Model, autor: Bogdan Pszonak

tych i zamknietych. Wnetrza kwartatow petniace role
przestrzeni potprywatnych sa dyskretnie potaczone z
ulicami, wtaczajac je w ogolng strukture przestrze-
ni dostepnych.

Proponowany genotyp poszczegolnych kwarta-
tow powstat w wyniku potaczenia systemu zabudowy
kwartatowo - brzegowej i systemu zabudowy punk-
towej. W wyniku tego potaczenia otrzymano hybry-
de, ktora z jednej strony jasno wyznacza przestrze-
nie publiczne i przestrzenie potprywatne (wnetrza
kwartatow), z drugiej strony - o sylwecie i charakte-

rze zespotu decyduja punktowce. W przekroju mozna
wyszczegolni¢ cztery warstwy: platforma infrastruk-
tury (poziom -2, -1), platforma ustugowo - handlo-
wa (0), zabudowa kwartatowa (+1 do +7), zabudowa
punktowa (+8 do +20) . Podziemna warstwa miesci
parkingi samochodowe i punkty obstugi lokali ustugo-
wo-handlowych. Parter zajmujacy od 80% do 85% po-
wierzchni kwartatu miesci funkcje ustugowo-handlo-
we, ozywiajace przestrzenie ulic. Zielone tarasy nad
parterem sa podtoga wnetrz kwartatow. Wysokos¢ za-
budowy od strony wnetrza jest o jedna kondygnacje

Ryc. 4. Wizualizacje, autor: J. Jarczewska, J. Krysiewicz, B. Pszonak
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mniejsza niz od strony ulicy. Aby zmniejszy¢ stopien
zamknigcia wnetrza, w naroznikach zabudowy brze-
gowej zaprojektowano przebicia, dajac iluzje uwol-
nienia przestrzeni. Petnia one rowniez role potaczen
(schodami i pochylniami) wnetrz kwartatow z prze-
strzeniami ulic. Zabudowe kwartatowa wienczy zielo-
ny dach - przestrzen pétprywatna wzbogacona o funk-
cje spoteczne. Nad catym uktadem géruje zabudowa
punktowa z funkcja mieszkaniowa. Rozmieszczenie
wysokosciowcow poprzedzity analizy kompozycyjne
w powiazaniu z sasiednig tkanka.

Zaproponowane rozwigzania projektowe po-
zwolity uzyskac¢ nastepujace parametry wykorzysta-
nia terenu w odniesieniu do catego zespotu: wskaz-
nik intensywnosci zabudowy - 3,48, powierzchnia za-
budowy - 52% powierzchni terenu, powierzchnia cia-
gow pieszo - jezdnych, parkingow i placow - 33%, po-
wierzchnia biologicznie czynna - 49,5%. Ostatni pa-
rametr wymaga wyjasnienia, gdyz na jego wielkosc
(co wskazuje suma wartosci procentowych) sktadaja
sie powierzchnia gruntu rodzimego - 15%, powierzch-
nia zielonych tarasow wewnatrz kwartatow - 6,5% i
powierzchni zielonych dachéow zabudowy kwartato-
wej - 28%. W obliczeniach tych nie uwzgledniono re-
dukcji powierzchni biologicznie czynnej znajdujacej
sie na tarasach o 50% wg rozporzadzenia o warun-
kach technicznych jakim powinny odpowiadac budyn-
ki i ich usytuowanie.

W zaprojektowanym zespole 70%, czyli 204.680
m2 powierzchni ogolnej budynkow przeznaczono na
mieszkania, a 30% na funkcje ustugowe. Poniewaz
srednia powierzchnia uzytkowa mieszkania dewelo-
perskiego w Biatymstoku wynosi 55,5 m?? zatozono,
ze naktad powierzchni ogolnej na 1 mieszkanie wyno-
si 66 m2. W zespole moze zatem powstac 3100 miesz-
kan, co daje wskaznik 360 mieszkan/ha. Na jedno
mieszkanie przypada 13,7 m2 powierzchni biologicz-
nie czynnej. Srednia gesto$¢ miast europejskich to 93
lokale na hektar, w Singapurze lat 70-tych 250, a w
Kowloon regionie Chin az 1250°.

Proporcje przekrojow wnetrz kwartatow, wy-
razajace sie stosunkiem wysokosci zabudowy do sze-
rokosci wnetrza ksztattuja sie od 1:1,3 do 1:1,9. Przy
najmniejszym kwartale wnetrze jest ciagle otwarte,
jednak gdy uwzglednimy wysokos¢ punktowcow, pro-
porcje sie odwroca. Zabiegi architektoniczne, jak od-
ciecie bryty punktowca od zabudowy kwartatowej,

wzmochienie efektu lewitowania materiatami elewa-
cyjnymi, moga ten mankament minimalizowac.

Punktem odniesienia w poréwnaniu charakte-
rystyki parametrycznej zaprojektowanego zespotu
jest model teoretyczny: kwartat o powierzchni 1ha
i wskazniku intensywnosci zabudowy 1,2. Zastosowa-
nie typowej zabudowy brzegowej wysokosci 4-5 kon-
dygnacji, pozwala przyja¢ nastepujace parametry:
powierzchnia zabudowy 30% - 3000 m2; powierzch-
nia terenow biologicznie czynnych 30% - 3000 m?;
powierzchnia ogoélna budynkow -12.000 m2, w tym
80% przeznaczonej na mieszkania - 9600 m2, pozo-
state 20% na ustugi. Przy tym samym standardzie po-
wierzchniowym mieszkan co w projektowanym zespo-
le, uzyskamy wskaznik 145 mieszkan/ha. Na jedno
mieszkanie przypada 20,7 m? powierzchni biologicz-
nie czynnej. Przy zatozonej wysokosci zabudowy pro-
porcje wysokosci wnetrza do jego szerokosci beda w
przyblizeniu wynosity 1:3,3.

Opierajac sie na poréownaniu parametrow obu
zespotow mozna jednoznacznie stwierdzic¢, ze model
teoretyczny oferuje korzystniejsze warunki. Wnetrze
urbanistyczne jest bardziej przestronne i na 1 miesz-
kanie przypada wieksza powierzchnia zieleni. Wybor
nie jest jednak tak oczywisty. Zabudowa terenow Bi-
son-Bial, poprzez 3 razy intensywniejsze wykorzysta-
nie terenu, pozwala zmniejszy¢ udziat kosztow na-
bycia gruntéw w jednostkowym koszcie inwestycji.
Tym samym pozwala na przekierowanie srodkow fi-
nansowych na realizacje czesci wspolnej: garazy pod-
ziemnych, programu spotecznego oraz duzych tere-
now sportowych i rekreacyjnych (zielona promenada
ma powierzchnie 1,4 ha). W projekcie zasugerowano
zwiekszenie udziatu powierzchni ustugowo-handlowo-
biurowej do 30 - 35%. Promenada ustugowo-handlo-
wa na osi pétnoc - potudnie zapewnia blisko potozone
miejsca pracy i rozrywki, co ogranicza koszty trans-
portu i czas potrzebny na pokonywanie dystansow.
Bezposredni dostep terenu z obwodnicy srodmiej-
skiej oraz wysoka gestosc¢ zaludnienia (réwniez tere-
now sasiednich) czyni go atrakcyjnym miejscem loka-
lizacji funkcji o charakterze ponadlokalnym. Sprzyja
to realizacji przyjetego w projekcie zatozenia: stwo-
rzenia dzieki zabudowie wielofunkcyjnej prawie sa-
mowystarczalnego organizmu.

Odrebnym, lecz bardzo istotnym problemem
przy takim modelu zabudowy sa zapisy miejscowego

2 7rédto: G. M. Dabrowska-Milewska, Wielorodzinna architektura mieszkaniowa Biategostoku — 1990-2004. Dane odnosza sie do

wartosci Sredniej w okresie 1990 — 2004.

3 Zrodto: D. Rudlin, Tomorrow: A Peaceful Path to Urban Reform: The Feasibility of Accommodating 75% of New Homes in Urban Are-

as. Cytowane przez: J. Mozas, A. Fernandez Per, Density.
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planu zagospodarowania przestrzennego. Czy moz-
na idee zawarta w omawianym projekcie sprowadzic¢
do podstawowych wartosci parametrycznych? ta-
twiej bedzie przedstawi¢ zatozenia, ktore pojawity
sie na poczatku drogi projektowej. 1. Wielofunkcyj-
no$¢ zabudowy - miksowanie miejsca zamieszkania
z roznymi formami aktywnosci zaréwno zawodowych
- profesjonalnych, jak i rekreacyjnych, podnosi atrak-
cyjnosc miejsca, tworzy jego charakter, przez co jest
ono jednoznacznie identyfikowane. 2. Ogélnodostep-
ny teren zielony, z towarzyszaca funkcja ponadlo-
kalna sprzyja powstawaniu wiezi spotecznych i otwie-
ra osiedle na miasto, zapobiegajac powstaniu efek-
tu getta. 3. Zréznicowana struktura mieszkaniowa,
pod wzgledem powierzchniowym, standardu i typu:
studia, lofty, mieszkania elastyczne, mieszkania z ob-
stugg dla osob starszych, mieszkania dostepne w sys-
temie leasingowym, hotele, itd., zapewni petny prze-
kroj spoteczny osiedla. 4. Przestrzen potprywatna
na tarasach zwiekszy wskaznik powierzchni terenow
zielonych przypadajacej na jedno mieszkanie. Pomy-
stem do rozwazenia moze tu by¢ przestrzen podzielo-
na na mate dziatki ogrodowe ze wspolnymi szklarnia-
mi - jako element integrujacy spotecznosc. 5. Plat-
forma podziemna z parkingami prywatnymi i pu-
blicznymi, dojazdami gospodarczymi do lokali i infra-
struktura, pozwoli na odciazenie ulic na powierzch-
ni i uwolnienie terenu. 6. Rozwiazania ekologiczne
podnoszace efektywnosc energetyczna i zapewniaja-
ce kontrolowane zarzadzanie zasobami wody. 7. Wy-
soki standard architektury przejawiajacy sie w de-
cyzjach materiatowych i dopracowanym detalu.

Zagadnienia te zostaty zdefiniowane wraz z
diagramem ideowym, razem stanowiac punkt wyj-
sciowy - prototyp, poddany transformacjom wynika-
jacych z uwarunkowan kontekstu. W tym ujeciu sta-
nowity kryteria oceny przyjetych rozwiazan w pro-
cesie projektowym. Czy sa wystarczajace - w ocenie
projektantow tak.

Niewatpliwie obie opcje (teoretyczny mo-
del poréwnawczy i propozycja projektowa) sa skie-
rowane do réznych odbiorcow. Pierwsza odpowiada
ugruntowanym oczekiwaniom spotecznym, wynikaja-
cych ze stereotypowego wyobrazenia osiedla miesz-
kalnego poza centrum. Zaprojektowane osiedle jest
czyms innym. Na pytanie czy taki model jest w stanie
sie przyjac, odpowiedzi nalezy szuka¢ we wspotcze-
snym stylu zycia i nadchodzacych zmianach spotecz-

nych. Srednia wielko$¢ rodziny maleje, mtode mat-
zenstwa czesciej decyduja sie odtozy¢ macierzynstwo
na okres pozniejszy, angazujac sie w kariery zawo-
dowe. Gestosc zaludnienia w istniejacych osrodkach
urbanistycznych maleje. Zwiekszanie parametru licz-
by mieszkan/ha wydaje sie wiec celowe. Mowi sieg,
ze wspotczesne spoteczenstwo jest coraz bardziej no-
madyczne. Wolni strzelcy lub zwigzani umowami kon-
traktowymi sa gotowi w kazdej chwili kontynuowac
swa zyciowa podroz. Preferujac aktywny tryb zy-
cia wybieraja centra miast gdzie wszystko maja pod
reka. Coraz popularniejszy staje sie tez model tacza-
cy mieszkanie z miejscem pracy (studio, loft) najbar-
dziej odpowiedni dla osob wykonujacych wolny za-
wod, choc nie tylko. Zjawisko te w bardzo interesuja-
cy sposob pokazata wystawa Un-Private House w no-
wojorskim Muzeum Sztuki Nowoczesnej MOMA w 1999
roku. Przedstawia dom jako miejsce roznych form ak-
tywnosci o charakterze prywatnym i publicznym, co
wiecej, z mozliwoscia funkcjonowania jako lokacje
Swiata wirtualnego podtaczajac sie do sieci Internetu
i wprowadzajac do domu widownie. Domy prywatne
zastapia domy nie-prywatne.

Cyberkorporacje, e-komercja, procesy wytwa-
rzania w coraz wiekszym stopniu zautomatyzowane
i nadzorowane przez systemy informatyczne* - zja-
wiska te zmienig miasto. Spadnie rola tradycyjne-
go transportu w postrzeganiu modelu miasta. Dzia-
talnos¢ tworcza zastapi wyparta na peryferia dziatal-
nos¢ wytworcza. Jak powinno wyglada¢ miasto kom-
paktowe, jakim odpowiada¢ parametrom, by sprostac
nadchodzacym zmianom? Przedstawiony projekt ze-
spotu wielofunkcyjnego jest zapewne jednym z wie-
lu gtosow w tej dyskusji, ale intencje sa uniwersal-
ne: ksztattowanie przestrzeni zyciowej wspotczesne-
go spoteczenstwa.
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