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1. ZALOZENIA

1.1. Wstep

Teatr Zydowski to teatr repertuarowy, przygotowujacy i prezentujacy teatralne przedstawienia przede wszystkim
w jezyku jidysz. Jego obecna siedziba znajduje sie w budynku na Placu Grzybowskim 12, przeznaczonym do
rozbiodrki. Analizowany Projekt przewiduje przeniesienie Teatru do nowej siedziby, zbudowanej na miejscu
wyburzonej czeéci istniejgcego budynku oraz czeSciowo na przylegtym, niezabudowanym terenie.

Celem tej analizy jest wykazanie, w formie opisowej, mozliwo$ci optymalizacji (redukcji) przestrzeni
przeznaczonej na Teatr Zydowski, uwzgledniajac takie mozliwosci jak m.in.:

- weryfikacja kalkulacji powierzchni wspélnych

- zrealizowanie wybranych funkcji programowych poza budynkiem,

- Zmniejszenie powierzchni lub likwidacja wybranych pomieszczen

- zmiana uktadu przestrzennego w budynku

W Projekcie nie wskazano normy wg ktérej liczona jest powierzchnia. Przy zatozeniu ze wskazano powierzchnie
netto, mozna przyjaé ze przedmiary powierzchni zostaty wykonane z zachowaniem zasad okre$lonych w
Polskiej Normie PN ISO 9836:1997.

1.2. Podstawa analizy:

Niniejsze opracowanie zostato przygotowane w oparciu o nastepujace dokumenty:

1. Program funkcjonalno-uzytkowy oraz wytyczne przestrzenne, technologiczne i techniczne dla nowo
projektowanego obiektu Teatru zydowskiego w Warszawie z dnia 24.01.2014r.

2. Projekt koncepcyjny nowego Teatru Zydowskiego w budynku przy Pl. Grzybowskim, autorstwa Polsko-
Belgijskiej Pracowni Projektowej, wersja 12 z dnia 29.05.2014r.; Projekt sktada si¢ z 14 rysunkow oraz
zestawienia powierzchni.

3. Oferta autora z dnia 04.11.2014r, akceptowana przez Zamawiajacego.

4. Polska norma PN-ISO 9836:1997: kt6ra okresla jedynie zasady pomiaru i kwalifikacji powierzchni;
podziaty powierzchni na rozne kategorie zostaty zrobione w oparciu o tg norme

1.3. Przedmiot analizy:

Przedmiotem opracowania jest analiza Projektu, pod katem mozliwo$ci zmniejszenia powierzchni netto
przeznaczonych na potrzeby Teatru Zydowskiego. Poza zakresem analizy:

- zasadno$¢ rozwigzan pod katem kosztéw budowy lub eksploatacji obiektu

- ocena powierzchni przeznaczonych na potrzeby TSKZ

- weryfikacja czy podane w Projekcie powierzchnie sg spojne z przedstawionymi rysunkami, ktdre sg
narysowane w skali ale bez wskazania wymiarow

- oceny projektu pod katem kubatury okreslonej w Programie
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2. PROJEKT

Program funkcjonalny Teatru Zydowskiego zostat wpisany w budynek o rzucie trapezu i roztozony na czterech
kondygnacjach nadziemnych oraz potowy kondygnacji podziemnej. Na wyzszych kondygnacjach znajduje sie
cze$6 budynku przeznaczona dla Towarzystwa Spoteczno-Kulturalnego Zydéw w Polsce (TSKZ). Na wszystkich
siedmiu kondygnacjach objetych Projektem znajduja sie przestrzenie wspdlne — gtdwnie trzony komunikacji
pionowej, do wykorzystania przez TZ oraz TSKZ.

2.1. Zestawienie

Projekt przewiduje ze powierzchnia netto TZ wynosi 4.212m2.
Ponizej tabela przedstawiajaca podziat na poszczegdlne kategorie powierzchni:

pow netto
LACZNA POWIERZCHNIA 4.912m2
POWIERZCHNIA UZYTKOWA 3.334m2
rodzaj przestrzeni uzytkowe; pow netto | jako %

kategorii
widzowie — foyer, widownia, sala kameralna 637m2 19%
sceny — scena gtéwna, sala prob, sala baletu, studium 499m? 15%
zaplecze — warsztaty, garderoby, magazyny, szatnie 1.712m? 51%
administracja 287m? 9%
toalety — dla pracownikow i widowni 199m? 5%
POWIERZCHNIA RUCHU - komunikacja 670m2
POWIERZCHNIA USLUGOWA - pom techniczne i szachty instalacyjne 208m2
2.2. Analiza

2.2.1.  Powierzchnia uzytkowa - spetniajaca gtéwne funkcje uzytkowe obiektu

Jedyny rodzaj powierzchni uzytkowej ktory moze wydawac sie za duzy to zaplecze, ktore stanowi
ponad potowe powierzchni uzytkowej. Zalicza sie tutaj m.in. garderoby na tacznie 40 aktorow, osobne
szatnie dla orkiestry oraz liczne pomieszczenia do produkgii: ilo$¢ i powierzchnie pomieszczen sg
oparte na wymogach w Programie. Ocena czy taka ich ilo$¢ i powierzchnia sg konieczne jest poza
zakresem tej Analizy. Proporcja zaplecza do powierzchni scen i widowni wydaje sie poréwnywalna do
innych budynkow teatralnych o podobnych wymiarach.

2.2.2. Powierzchnia ruchu — spetniajgca gtéwne funkcje komunikacyjne

Udziat powierzchni komunikacyjnej w budynku wydaje sie by¢ proporcjonalny do udziatu powierzchni
uzytkowe;. Istnieje mozliwo$¢ zmniejszenia powierzchni komunikacyjnej, przez skrocenia dtugosci
korytarzy i zaprojektowanie ich jako dwu-stronnych, o czym w pkt. 4.3.2 ponizej.

2.2.3. Powierzchnia ustugowa — pom techniczne i szachty instalacyjne

Udziat tej powierzchni w budynku jest trudny do oceny, bez wgladu do projektdéw branzowych, gtéwnie
wentylacji oraz ochrony p.poz. Jezeli obiegi wentylacji dla obydwu uzytkownikdéw bedg osobne a
centrale wentylacyjne beda na dachu nad poziomem TSKZ, mozna przypuszczaé ze powierzchnia
ustugowa ulegnie zwigkszeniu w dalszych etapach projektu.
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3. POWIERZCHNIE WSPOLNE

Projektowany budynek zawiera powierzchnie dla TZ na kondygnacjach -1 do +3 oraz powierzchnie TSKZ na
kondygnacjach 1, 1.1, 4 i 5. Na kazdej kondygnaciji sg tez powierzchnie wspdlne, takie jak trzony komunikacji i
szachty instalacyjne. Powierzchnia netto kazdego z uzytkownikdw jest powiekszona o procentowy udziat w
powierzchni wspolnej, aby suma catkowita powierzchni uzytkownikéw (po skorygowaniu) réwnata sie
powierzchni budynku.

Ponizej przedstawione sg mozliwosci zmniejszenie procentowego udziatu TZ w powierzchni wspdlnej, co
spowoduje zmniejszenie skorygowanej powierzchni TZ.

Kondygnacja -1 (piwnica): 2 powierzchni przeznaczona jest na podscenie i zaplecze techniczne sceny, a
pozostata czes¢ to garaz, zapewniajacy potaczenie z nizszymi kondygnacjami oraz sasiednim garazem, ktory
zostanie wybudowany w drugim etapie inwestycji. Garaz, o pow 620m?2 uznano za powierzchnie wspding, mimo
ze tylko jego cze$¢ stuzy dojazdowi do miejsc postojowych TZ. Nalezy rozwazy¢ czy ta cze$¢ garazu (ok 30%)
ktéra stanowi dojazd do czesci budynku nie przeznaczonych dla TZ, powinna by¢ zaliczana jako przestrzen
TSKZ, zamiast wspéina.

Kondygnacja 1 (parter): foyer i scena oraz kawiarnia od strony ulicy, przeznaczona dla TSKZ

Kondygnacja 1.1 (pietro): sala baletu oraz drugi poziom kawiarni TSKZ; przedsionek windowy (ok 9m?)
zaliczany jest jako powierzchnia wspdlna, mimo ze bedzie wykorzystywany wytacznie przez TSKZ — jedyne
pomieszczenie TZ ktore jest z niego dostepne to magazyn rekwizytow, do ktérego prowadzi odrebna winda
teatru

Kondygnacja 2 (pietro 2): garderoby i inne pomieszczenia TZ — brak pomieszczen TSKZ
Kondygnacja 3 (pietro 3): warsztaty i biura i inne pomieszczenia TZ — brak pomieszczen TSKZ

Kondygnacije 4 i 5: przeznaczone dla TSKZ, dostepne schodami i windami z nizszych kondygnacii. Nalezy
rozwazy¢ czy powierzchnia ruchu na tych kondygnacjach (ok 40m2 na kazdej) powinna by¢ liczona jako
wspolna, skoro nie bedzie ona wykorzystywana przez TZ.

Jezeli przyjmiemy ze wiw powierzchnie zamiast wspolne nalezy uznaé za powierzchnie TSKZ, to powierzchnia
wspdlna zmniejszy sie 0 ok. 200m? + 9m?2 + 2x40m? = ok. 290m2. Jak wida¢ ponizej, zaliczenie tych powierzchni
do TSKZ a nie do wspdlnej spowoduje zmniejszenie skorygowanej powierzchni TZ o ok. 200m2.

pow wg Projektu w m2 przy zaliczeniu w/w
powierzchni do TSKZ, a nie
do pow wspdlnych

pow netto udziat % w pow po skorygowaniu pow netto udziat % w

budynku udziatu w pow wspolnych budynku
TZ 4.211 63% 4.849 4.211 60%
TSKZ 2471 37% 2.845 2.761 40%
wspbina 1.012 722
RAZEM 7.694 100% 7.69%4 100%
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4. REDUKCJA POWIERZCHNI TZ

4.1. Zrealizowanie funkcji poza budynkiem

Jedna z mozliwo$ci zmniejszenia powierzchni to zrealizowanie niektérych pomieszczen poza budynkiem, w
innej lokalizacji. Dotyczy to wytacznie funkcji ktérych oddalenie od Teatru jest technicznie mozliwe. Mozna
rozpatrzy¢ zrealizowanie poza budynkiem:

41.1. Warsztat stolarski, wraz z magazynem materiatow oraz magazynem tapicerskim, ktérych fgczna
powierzchnia, wraz z przylegajaca komunikacjg wynosi ok. 140m?

Takie rozwigzanie oznacza, ze produkcja i naprawa dekoracji i scenografii odbywa sie w innym
miejscu, co jest duzym utrudnieniem logistycznym dla Teatru i powoduje wzrost kosztow operacyjnych.
Zaletg natomiast jest to ze w odrebnej lokalizacji, gdzie powierzchnia bedzie tansza, mozna zapewni¢
wiekszg powierzchnie pracy oraz unikng¢ problemoéw z hatasem przy pracy warsztatow.
To sg pomieszczenia ktdrych powierzchnia w Projekcie jest 0 50% mniejsza niz przewidziane w
Programie, wiec wyprowadzenie ich moze spowodowac ze ich powierzchnia bedzie taka jak wskazana
w Programie.

4.1.2.  Archiwum dokumentdw oraz archiwum artystyczne, ktérych taczna powierzchnia to ok 50m2.
Wyprowadzenie tych pomieszczen nie powinno powodowac takich konsekwencji w funkcjonowaniu
Teatru jak wiw.

4.2. Redukcja powierzchni — dopasowanie do wymogéw w Programie

Projekt zostat opracowany zachowujac w wiekszosci wymogi Teatru ujete w Programie. Ponizej jest lista
pomieszczen ktorych powierzchnia w Projekcie jest wigksza niz w programie. Zmniejszenie ich powierzchni jest
teoretycznie mozliwe, ale wymaga uzgodnienia z projektantem i uzytkownikiem.

421. Magazyn rekwizytow i mebli — wiekszy od wymogu w Programie o 15m?,

42.2. Bufetwraz z zapleczem — wigkszy od wymogu w Programie 0 ok. 15m2, mozna zmniejszy¢ tylko
pod warunkiem ze zmniejszona powierzchnia bedzie adekwatna do ustug gastronomicznych jakie
majq by¢ swiadczone w bufecie.

423. Fosa orkiestrowa — wieksza od wymogu w Programie o ok. 20m?, z 63m? do 43m?, powierzchnia
wymagana w Programie (21m?2) moze by¢ za mata, przy takim uktadzie fosy i sceny

424. Salabaletowa - wigksza od wymogu w Programie 0 8m2, mozna zmniejszy¢ zachowujac wymiary
pozwalajace na wpisanie kregu tanecznego o $rednicy 9,5m.

4.25.  Przedsionki kabin akustyka i elektryka — pomieszczen tych nie ma w Programie; jezeli przyjaé ze
dostep do kabiny projekcyjnej moze by¢ albo z sasiedniego korytarza, albo posredni przez kabine
akustyka i/lub kabine elektryka, mozna zlikwidowac te przedsionki, 0 tacznej powierzchni ok 16 m2.
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4.3. Zmiana uktadu funkcjonalnego

Ponizej trzy mozliwosci jak mozna zmieni¢ uktad funkcjonalny, aby zredukowa¢ powierzchnie. Propozycje te nie
uwzgledniajq wszystkich obostrzen projektowych i powinny by¢ przeanalizowane z udziatem zespotu
projektowego oraz uzytkownika.

4.3.1. Potgczenie powierzchni biurowych
Na kondygnacji +3 znajduje sie cze$¢ administracyjna Teatru, w wigkszo$ci w wydzielonych pokojach
jedno-osobowych, wzdtuz ktérych jest korytarz. Potaczenie pokoi z komunikacja, projektujac przestrzen
typu ‘open-space’, pozwolitoby na redukcje powierzchni.
Pétnocne skrzydto, na odcinku gdzie sg pomieszczenia 3/3 do 3/9, przeznaczone na 8 0sdb, zajmujq
razem z komunikacjg ok 125m2. Przy uktadzie ‘open-space’, gdzie nalezy zatozy¢ Srednio 12m2 na
pracownika, zmiana oznacza mozliwos¢ zmniejszenia powierzchni o ok. 30m2,
Wschodnie skrzydto, na odcinku gdzie sg pomieszczenia od 3/18 do 3/21, przeznaczone na 4 osoby,
zajmujg razem z komunikacjg ok 67m?2. Przy uktadzie ‘open-space’, gdzie nalezy zatozy¢ srednio 12m?
na pracownika, zmiana oznacza mozliwos¢ zmniejszenia powierzchni o ok. 20m2.
Mimo Ze biura typu ‘open-space’ cieszg sie zitg stawg i sq uznawane przez uzytkownikdw za
rozwigzanie gorsze od indywidualnych pokoi, to nalezy jednak zaznaczy¢, ze tego typu pomieszczenie
dajg mozliwo$¢ elastycznego podziatu przestrzeni biurowej w zalezno$ci od potrzeb i iloSci
pracownikow.

43.2.  Przesuniecie bloku sceny i widowni.
Projekt umieszcza blok sceny i widowni symetrycznie wzdtuz budynku, co zapewnia dostep do widowni
i do sceny z dwoch stron. Kosztem dwu-stronnego dostepu jest proporcjonalnie duzo powierzchni
ruchu (komunikaciji) — bryta budynku ma ograniczong szeroko$¢ i korytarze sg jedno-stronne i
stosunkowo dtugie.
Przesuniecie bloku do potudniowo-zachodniej $ciany moze zmniejszy¢ powierzchnie ruchu, ale
ograniczy dwu-stronny dostep do widowni i sceny.
Obrécenie bloku o 90 stopni pozwolitoby na zapewnienie szerszych traktdw, w ktdrych mozna
prowadzi¢ dwu-stronne korytarze, dzieki czemu udziat powierzchni ruchu w catym budynku bytby
mniejszy. Takie rozwigzanie wymaga natomiast skrocenie gtebokos$ci sceny i/lub zmnigjszenie
gtebokosci widowni.
W aktualnym Projekcie, powierzchnia ruchu to 670m?, co stanowi 16% powierzchni przeznaczonej na
TZ. Przyjmujac ze powierzchnia ruchu mogtaby zostac zredukowana o %, oznacza to zmniejszenie o
168 m2 . Trzeba mie¢ na uwadze ze wprowadzenie w/w zmiany oznacza konieczno$¢ zmiany projektu
niemal catego budynku — nawet kondygnacii gdzie nie ma powierzchni TZ, bez gwarancji ze umozliwi
to faktyczne zmniejszenie powierzchni TZ.

4.3.3. Sptycenie kata nachylenia widowni
Widownia sali gtdwnej zostata zaprojektowana ze stosunkowo duzym nachyleniem. Jezeli jej przekroj
miatby zosta¢ zmodyfikowany, to nalezatoby go raczej sptyci¢ lub zmieni¢ w parabolicznym. Kazda z
tych zmian spowodowatyby wzrost powierzchni, ale mogtaby jednocze$nie oznaczy¢ zmniejszenie
kubatury. Poniewaz ta Analiza dotyczy tylko powierzchni, takie rozwigzanie nie jest tu brane pod
uwage.
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5.WNIOSKI

5.1. Mozliwos$¢ redukcji — podsumowanie

Przyjmujac WSZYSTKIE propozycje opisane powyzej, teoretycznie mozliwa jest zredukowanie powierzchni:

Zrealizowanie funkcji poza budynkiem: 190m2
Dopasowanie powierzchni do wymogéw Programu: 74m2
Zmiana ukfadu funkcjonalnego (przyjeto tylko poz. 1): 50m2
tacznie redukcja powierzchni netto wyniesie: 314m2
pow wg propozycji w Analizie
pow netto udziat % w
budynku
TZ: pow w Projekcie pomniejszona 4.212-314 =3.898 59%
TSKZ - powiekszona wg pkt. 3 2.761 41%
wspolna — zmniejszona wg pkt 3 722
RAZEM 7.381 100%

Skorygowana powierzchnia TZ moze wynie$¢ zatem 4.320m2, czyli 529m2 mniej niz skorygowana powierzchnia
przyjeta w Projekcie (4.849m?), co stanowi redukcje ok. 11%.

Analiza oparta jest wytacznie na rysunkowej czesci Projektu, gdzie nie ma opisanych wszystkich zatozen
dotyczacych funkii, konstrukcji, bezpieczenstwa, itd. Zatem opisane powyzej redukcje powierzchni nalezy
traktowac wytacznie jako wskazowke.

5.2. Pozostate uwagi do Projektu:
Ponizej uwagi dotyczace sposobu przestawiania niektorych rozwigzan przyjetych w Projekcie

1. Powierzchnia w Projekcie zostata podana bez rezerwy na takie elementy jak m.in. szachty instalacyjne,
dodatkowe elementy konstrukciji oraz wystroju akustycznego na widowni. Mozna sie spodziewac ze
powierzchnie uzytkowe niektérych pomieszczen ulegng zmniejszeniu w dalszych etapach
opracowania. Na tym etapie projektant powinien wskazac rezerwe na te przyszte redukcje i okresli¢
docelowg powierzchnie wszystkich pomieszczen.

2. Na rysunkach przedstawiono podziaty na réznych uzytkownikéw (TZ, TSKZ oraz wspélne). Kolorem
powinny by¢ zaznaczone tylko te obszary ujete w zestawieniu powierzchni —tak aby rysunek
korespondowat z opisang powierzchnig. Projektant nie powinien zatem kolorowaé np. pustek nad
widownig, sceng, lub drugi poziom wysokich magazynow.

mgr inz. arch. Michat Rudnicki, upr nr MA/040/09
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