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Drinz. arch. Leszek Stanistaw Konarzewski-Plewa

Architekt, dr nauk technicznych, byty adiunkt na Wydziale Architektury
Politechniki Wroctawskiej, specjalizujacy sie w nauczaniu projektowania
obiektach uzytecznosci publicznej i zabudowy wielofunkcyjnej, prowadzac
wyktady, seminaria, zajecia projektowe i dyplomy. Autor i wspotautor wielu
konkurséw architektonicznych budynkéw i przestrzeni publicznych, wspét-
autor zrealizowanych ponad dziesieciu duzych zespotéw zabudowy ustugo-
wo-mieszkaniowej w srédmiejskim otoczeniu, rewaloryzacji i przebudowy
obiektéw zabytkowych, zespotéw wielorodzinnych i jednorodzinnych, takze
obiektéw obstugi komunikacji, dziatajacy we wroctawskich biurach projekto-
wych a od ponad dwudziestu lat w pracowni autorskiej APP-Konarzewski. Au-
tor i wspoétautor raportéw i publikacji naukowych poswieconych tematyce za-
budowy ustugowo-mieszkaniowej, obiektéw widowiskowych i handlowych.

Dr inz. arch. Elzbieta Komarzyriska-Swiesciak

Architektka i adiunktka na Wydziale Architektury Politechniki Wroctawskiej
z ponad pietnastoletnim doswiadczeniem projektowym, specjalizujaca sie
w nauczaniu projektowania architektonicznego zabudowy ustugowo-miesz-
kaniowej i obiektéw uzytecznosci publicznej; prowadzi wyktady, seminaria,
zajecia projektowe i dyplomowe oraz szkolenia i warsztaty. W pracy nauko-
wej zajmuje sie adaptacyjnym ponownym wykorzystaniem budynkéw oraz
przeksztatcaniem niewykorzystanych terenéw miejskich, w tym przestrzeni
zwigzanych z infrastrukturg transportow, w duchu strategii cyrkularnych
i ksztattowania elastycznego Srodowiska zbudowanego. Autorka i wspotau-
torka ponad piecdziesieciu publikacji naukowych oraz opracowan eksperc-
kich i studialnych.

Prof. dr hab. inz. Romuald Tarczewski

Inzynier budownictwa z ponad czterdziestoletnim stazem. Profesor na Wy-
dziale Architektury Politechniki Wroctawskiej. Autor kilkudziesieciu zreali-
zowanych projektéw konstrukcyjnych obiektéw o réznej funkgji, wielkosci
i stopniu ztozonosci, m.in. duzych obiektéw przemystowych, osiedli miesz-
kaniowych, obiektéw infrastruktury technicznej, obiektéw historycznych,
obiektéw szkolnictwa wyzszego i uzytecznosci publicznej, a takze opiniii eks-
pertyz technicznych. Autor i wspotautor okoto stu szes¢dziesieciu publikacji
naukowych z zakresu topologii strukturalnej, lekkich konstrukcji przestrzen-
nych, modularnych konstrukcji pneumatycznych i betonowych oraz zarzadza-
nia informacja w procesie projektowania i budowy obiektéw budowlanych.
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Wstep

Niniejsza monografia skierowana jest do mtodych adeptéw architektury i stanowi kompen-
dium wiedzy teoretycznej i praktycznej dotyczacej projektowania zabudowy wielofunkcyj-
nej. Tworzenie harmonijnych, wielofunkcyjnych struktur, przy jednoczesnym uwzglednieniu
zasad zrbwnowazonego rozwoju, wymaga dogtebnej wiedzy na temat funkcjonalno-prze-
strzennych zaleznosci.

Ksigzka dostarcza zaréwno solidnych podstaw teoretycznych, jak i praktycznych wskazé-
wek, ktére utatwia realizacje tego rodzaju projektéw. Przedstawia takze r6zne aspekty pro-
jektowania architektury ustugowo-mieszkaniowej — jednego z najbardziej powszechnych
rozwigzan w zabudowie srodmiejskiej. W jezyku angielskim ten rodzaj zabudowy okreslany
jest najczesciej jako mixed-use development lub multi-use architecture.

Publikacja jest zaprojektowana w usystematyzowany sposob i prezentuje zagadnienia do-
tyczace budynkoéw i zespotow zabudowy, w ktérych —na rézne sposoby —tgczone sg funkcje
ustugowo-mieszkaniowe. Sktada sie ze wstepu oraz 12 rozdziatéw, ktére w przystepnej for-
mie przeprowadzaj3 czytelnika przez coraz bardziej ztozone aspekty tematu.

Poczatkowe rozdziaty monografii maja na celu uporzadkowanie kluczowych terminéw zwia-
zanych z zabudowg ustugowo-mieszkaniowg, a takze przedstawienie genezy tej typologii
oraz przegladu literatury w tej dziedzinie. To wprowadzenie dostarcza niezbednych pod-
staw teoretycznych, ktére pomagaja zrozumiec bardziej ztozone zagadnienia omawiane
w dalszej czesci publikacji. W rozdziale 4. om6éwiono definicje zabudowy ustugowo-miesz-
kaniowej, jej historyczne i spoteczne uwarunkowania oraz podstawowe zasady funkcjonal-
no-przestrzenne, tworzac solidne fundamenty teoretyczne. Kolejny, 5. rozdziat skupia sie
na kwartale zabudowy jako podstawowej jednostce przestrzennej w projektowaniu, ana-
lizujgc relacje miedzy funkcjami ulicy i wnetrza blokowego oraz intensywnosc zabudowy.
Rozdziat 6. szczegbtowo opisuje zaleznosci miedzy funkcjg ustugowa a mieszkaniowa w bu-
dynku, z uwzglednieniem segregacji pionowej i poziomej, wskazujac na kluczowe kwestie
zwigzane z organizacjg przestrzeni w tego typu obiektach.

Kolejne czesci monografii poswiecone sa szczeg6towym analizom funkcji ustugowej
i mieszkaniowej. W rozdziale 7. przedstawiono wymagania funkcjonalne i przepisy doty-
czyce ustug, a w rozdziale 8. oméwiono réznorodne typy zabudowy mieszkaniowej, wraz
z przyktadami projektowymi. Dodatkowo, w rozdziale 9. autor analizuje wymogi bezpie-
czenstwa, zarébwno w kontekscie pozarowym, jak i uzytkowym, natomiast rozdziat 10. sku-
pia sie na infrastrukturze technicznej budynku, obejmujacej wentylacje, instalacje sanitar-
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ne, elektryczne i teletechniczne. Ostatnie dwa rozdziaty zawierajg oméwienie systeméw
konstrukcyjnych stosowanych w zabudowie ustugowo-mieszkaniowej. Wszystko zostato
wsparte konkretnymi przyktadami.

Przeglad literatury zostat ograniczony do kluczowych pozycji, co pozwala na zbudowanie
solidnych podstaw teoretycznych niezbednych do zrozumienia bardziej zaawansowanych
zagadnien. W opracowaniu zastosowano system odwotan harwardzkich do literatury na-
ukowej i fachowej, ktérej petne zestawienie znajduje sie na koncu publikacji. Prezentowa-
ne przyktady zostaty zgromadzone w skorowidzu, zawierajgcym szczegétowe informacje
o kazdej omawianej inwestycji (autor, data realizacji, lokalizacja, struktura funkdji, typ za-
budowy ustugowo-mieszkaniowej, rodzaje funkcji i zabudowy mieszkaniowej) oraz numery
ilustracji i fotografii wraz z odniesieniami do odpowiednich stron w ksigzce. Zestawienie to
ma na celu utatwienie dotarcia do Zr6det informacji oraz umozliwienie analizy poréwnaw-
czej wybranych realizacji w okreslonych aspektach.

Przyjeta definicja zabudowy ustugowo-mieszkaniowej — czyli budynku o jednorodnej,
wielokondygnacyjnej strukturze, w ktorym co najmniej jedna kondygnacja petni funkcje
ustugowa oraz co najmniej jedna jest przeznaczona na cele mieszkaniowe (Zrédto definicji:
Konarzewski, 2013) — automatycznie ogranicza zakres rozwazan do zabudowy spetniajacej
te kryteria. Tym samym z analizy zostaty wykluczone budynki mieszkaniowe o charakterze
jednofunkcyjnym, projekty luksusowe, a takze progresywne rozwigzania adaptacyjne oraz
obiekty eksperymentalne. Skupiono sie na zabudowie realizowanej w standardowych wa-
runkach europejskich miast, odpowiadajacej gtownie na potrzeby przecietnego odbiorcy
w warunkach srédmiejskich, gdzie dobrze wyseparowanej funkcji mieszkaniowej moga to-
warzyszyc roznego typu ustugi, np.: biura, handel, gastronomia, kultura, rekreacja, zdrowie
i rehabilitacja, a takze nieuciazliwe funkcje produkcyjne oraz garazowanie aut.

W prezentowanej monografii unikano przytaczania przyktadéw architektury ustugowo-
-mieszkaniowej o charakterze koncepcyjnym czy futurystycznym. Zamiast tego skupiono
sie na realizacjach, gdzie ,kurz juz opadt”, w przypadku ktérych zasadnosc¢ oraz celowos¢
zastosowanych rozwigzan mozna ocenic z perspektywy czasu, a takze uszeregowac w ra-
mach okreslonej typologii.

Szczegb6lng uwage poswiecono realizacjom zabudowy ustugowo-mieszkaniowej w Polsce,
w tym autorskim projektom architekta Leszka Stanistawa Konarzewskiego-Plewy. Dzieki
temu wnioski i przyktady oparte s na doswiadczeniach zwigzanych z funkcjonowaniem
obiektéw w dtuzszej perspektywie czasowej. Przyktadem jest analiza zespotu mieszka-
niowo-ustugowego w rejonie placu Bema i ulicy Drobnera we Wroctawiu, w ktérej autor
uwzglednia zaréwno aspekty historyczne, jak i wsp6tczesne wyzwania projektowe. Badania
i projekty dotyczace tego obszaru koncentrowaty sie na przebudowie XIX-wiecznej tkanki
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miejskiej oraz poszukiwaniu tozsamosci miejsca w kontekscie wspétczesnych potrzeb (Ko-
narzewski, 1989; Konarzewski, 1991a; Konarzewski, 1991b; Konarzewski, 1993b; Konarzew-
ski, 2002). W szczeg6lnosci publikacje te omawiajg kwestie funkcjonalno-przestrzenne i re-
lacje miedzy nowymi a istniejacymi strukturami miejskimi (Konarzewski, 2019). Podobne
podejscie zastosowano w analizach zespotu przy alei Hallera we Wroctawiu, w trakcie kté-
rych badano zaleznosci miedzy funkcjami mieszkalnymi a ustugowymi w kontekscie wspét-
czesnych potrzeb urbanistycznych (Konarzewski, 1993b).

W niniejszej publikacji unikano réwniez omawiania realizacji charakterystycznych dla po-
krewnych klasycznej zabudowie rozwigzan adaptacyjnych albo hybrydowych, ktére zostaty
wspomniane w rozdziale poswieconym genezie zabudowy ustugowo-mieszkaniowej (por.
rozdz. 2). Ksigzka skupia sie wytacznie na nowo projektowanych obiektach, pomijajgc ada-
ptacje, przebudowy i nadbudowy, co dotyczy w duzym stopniu obiektow zabytkowych,
w przypadku ktérych wystepuje szereg dodatkowych czynnikéw komplikujacych proces
projektowy. Niemniej jednak omawiane w niej zasady maj3 charakter uniwersalny i moga
by¢ przydatne réwniez przy projektach rewitalizacyjnych.

Monografia oparta jest na doswiadczeniach projektowych, pracy naukowej i dydaktycznej
autoréw oraz na wnioskach wynikajgcych z wieloletniego prowadzenia na Wydziale Archi-
tektury Politechniki Wroctawskiej przedmiotu Zabudowa ustugowo-mieszkaniowa w mie-
Scie. Przedmiot zostat wprowadzony w latach 90. XX w. przez Leszka Konarzewskiego jako
wyktad wybieralny jego autorstwa uzupetniony o ¢wiczenia projektowe prowadzone przez
pracownikéw 6wczesnego Zaktadu Architektury Uzytecznosci Publicznej i Spoteczno-Ustu-
gowej.

W kolejnych latach, dzieki wsp6tpracy z Pawtem Kirschke, Elzbietg Komarzyriska-Swieéciak
oraz—w zakresie konstrukcji—z Romualdem Tarczewskim, program kursu byt systematycznie
rozwijany i jest kontynuowany do dzis. Niniejszy materiat byt tworzony, uzupetniany i aktu-
alizowany na przestrzeni lat, aby uwzglednia¢ dosSwiadczenia naukowe, projektowe i dydak-
tyczne autorow (Konarzewski, 1992; Konarzewski, 1993a; Konarzewski, 1996; Konarzewski,
2013; Konarzewski, 2019), a takze zmiany w przepisach budowlanych oraz dynamiczne
uwarunkowania spoteczno-ekonomiczne rynku budownictwa ustugowo-mieszkaniowego.
Istotnym Zr6dtem wiedzy byty réwniez wnioski z zaje¢ dydaktycznych, w tym wyniki badan
ankietowych przeprowadzanych wsréd uczestnikow kursu na zakonczenie kazdego cyklu za-
jec. Prezentowana pozycja jest rezultatem wieloletnich doswiadczen oraz interdyscyplinar-
nej wspotpracy i odzwierciedla ewolucje podejscia do projektowania zabudowy ustugowo-
-mieszkaniowej oraz integracje wiedzy naukowej, zawodowej i dydaktycznej.

W monografii zastosowano prost3, symboliczng kolorystyke (il. 1), ktéra zostata wprowa-
dzona w schematach i modelach reprezentujgcych rézne grupy rozwigzan projektowych.
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UM - ustugi (strefa wspé6lnego uzytkowania) przewidziane
Um gtownie dla mieszkancéw (np. Swietlica sasiedzka, suszarnia)

M — mieszkania oraz strefy im przynalezace
(strefa wejsciowa, komunikacja pionowa i pozioma,
wdzkownie lub rowerownie dostepne z komunikacji ogdlnej)

R

<1<l <2213

U - ustugi og6lnodostepne
(podstawowe lub ponadpodstawowe)

Gu - strefa garazu przewidziana dla obstugi ustug

GM - strefa garazu przewidziana dla mieszkancow

@
z

Il. 1. Kod kolorystyczny przyjety w publikacji przedstawiony na schemacie zabudowy
ustugowo-mieszkaniowej

Te uproszczone, zazwyczaj ortogonalne schematy maja za zadanie w czytelny sposéb ilustro-
wac omawiane w publikacji zjawiska, tendencje oraz zaleznosci funkcjonalno-przestrzenne.

Jednym z najwazniejszych zagadnien dotyczgcych tej typologii budynkéw jest harmonijny
sposob komponowania obiektéw architektonicznych oraz splecenia w nich réznych funk-
¢ji ustugowych i mieszkaniowych. W szczeg6lnosci istotne sg zagadnienia zwigzane z ich
dostepnoscig oraz wzajemnym powigzaniem i oddzieleniem przestrzennym, pozarowym
i akustycznym.

W tym kontekscie pojawiaj3a sie nastepujace kwestie:

» Jakie relacje przestrzenne powinny wystepowaé miedzy ulicg a wnetrzem kwartatu,
w ktérym znajduja sie budynki ustugowo-mieszkalne, aby zapewni¢ odpowiednia do-
stepnosc ustug, ale réwniez bezpieczenstwo i komfort uzytkownikéw?

* Jakie czynniki nalezy uwzgledni¢ przy wyborze lokalizacji dla tego typu zabudowy, aby
byta dobrze wkomponowana w tkanke urbanistyczng, a w szczeg6lnosci realizowata cele
zrébwnowazonego rozwoju (ang. sustainable development)?

» Jak zapewni¢ komfortowe warunki zamieszkania i odpowiednig prywatnos¢ dla miesz-
kancéw, jednoczesnie umozliwiajac tatwy dostep do ustug?

* W jaki spos6b funkcje ustugowe i mieszkalne s3 splecione ze sobg, a jak s3 odseparowa-
ne? Jakie rodzaje relacji miedzy nimi sg uzasadnione, a jakie powoduj3a konflikty?

* Jak zaprojektowac przestrzen publiczng i p6tpubliczng w kwartale zabudowy ustugowo-
-mieszkaniowej, aby stymulowata interakcje spoteczne, jednoczesnie zachowujac pry-
watnos¢ mieszkancow?
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 Jakie rozwigzania konstrukcyjne s3 najbardziej optymalne w budynkach ustugowo-
-mieszkaniowych, gdzie réznorodnos$¢ funkcji moze wymagaé zastosowania réznych
struktur nos$nych?

+ Jak zintegrowac systemy instalacyjne (elektryczne, sanitarne, wentylacyjne) w budynku
o zréznicowanych funkcjach, aby zapewnic ich sprawne dziatanie i efektywnos¢?

Ksigzka podejmuje probe odpowiedzi na wyzej wymienione pytania przedstawiajac roz-
norodne podejscia do rozwigzan projektowych, ktére — w przeciwienstwie do monofunk-
cyjnych budynkéw — generuja zaskakujgco wysoki poziom réznorodnosci. Organizowanie
przestrzeni wielofunkcyjnej staje sie zagadnieniem kluczowym, ktére moze prowadzi¢ do
wiekszej spdjnosci urbanistycznej oraz spotecznej, a takze sprzyjac lepszemu wykorzysta-
niu przestrzeni Sr6dmiejskich.

Obecnie na rynku wydawniczym brakuje publikacji, ktére w sposéb kompleksowy taczytyby
zagadnienia teorii procesu projektowania i oceny przeprowadzonych realizacji zabudowy
ustugowo-mieszkaniowej. Materiat, ktéry zawiera sie w niniejszej monografii, stanowi fa-
chowe zagospodarowanie tej luki, gdyz opiera sie na doswiadczeniach projektowych i ana-
lizie realnych przyktadéw. Pozwala to na unikniecie uproszczen charakterystycznych dla
wielu opracowan teoretycznych lub takich, ktére opisuja zagadnienie, koncentrujac sie na
problemach kompozycji architektonicznej badz na waskich zagadnieniach technicznych.
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1. Definicje i podstawowe pojecia zwigzane
z tematyky zabudowy ustugowo-mieszkaniowej

Elzbieta Komarzynska-Swiesciak

W niniejszym rozdziale om6éwiono podstawowe pojecia zwigzane z zabudowg ustugowo-
-mieszkaniowy, ktoére sa kluczowe dla dalszych rozwazan. Terminologia ta wymaga uporzad-
kowania, poniewaz zabudowa ustugowo-mieszkaniowa jest czesto utozsamiana — w szer-
szym znaczeniu — z zabudowa wielofunkcyjng, a ponadto bywa okreslana wieloma innymi,
pokrewnymi terminami, ktérych granice nie sg jednoznaczne. W zwigzku z tym konieczne
jest precyzyjne zdefiniowanie tych poje¢, aby lepiej zrozumiec specyfike omawianej typo-
logii zabudowy oraz jej funkcjonowanie w kontekscie miejskim.

1.1. Definicja zabudowy ustugowo-mieszkaniowej

Zabudowa ustugowo-mieszkaniowa, jak zdefiniowano w tej monografii, to budynek o jed-
norodnej strukturze, w ktérej co najmniej jedna kondygnacja petni funkcje ustugowa (jest
przenaczona z zatozenia na taka funkcje) i co najmniej jedna jest przeznaczona na cele
mieszkaniowe. Kluczowym elementem tej definicji jest to, ze cechy obu funkcji — mieszka-
niowej i ustugowej — s3 wyraznie zaznaczone w architekturze budynku, co wynika z faktu, ze
struktura obiektu musi spetnia¢ réznorodne potrzeby uzytkownikéw (Konarzewski, 2013).

Bardzo istotne jest to, ze pojecie ,,zabudowa” odnosi sie w tym przypadku zaréwno do po-
jedynczych budynkéw —na przyktad tzw. ,,plomb” w pierzejach miejskich —jak i catych ukta-
déw budynkéw, ktore moga wystepowac w formie zwartej, luznej lub mieszanej. Tego typu
uktady urbanistyczne réznig sie stopniem intensywnosci zabudowy oraz jej przestrzenng
organizacja, co jest kluczowe dla rozwoju miejskich struktur.

1.2. Segregacja funkgji

Segregacja funkcji w budynku wielofunkcyjnym wynika z potrzeby zapewnienia tatwego
dostepu do ustug dla potencjalnych klientéw i uzytkownikéw, a jednoczesnie zagwaranto-
wania poczucia bezpieczenstwa mieszkancom przez ograniczenie dostepu do czesci miesz-
kaniowej (por. rozdz. 7). Istnieje wiele sposob6éw rozwigzania tego problemu, a najczesciej
stosowanym z nich jest rozdzielenie owych stref.
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W kontekscie zabudowy ustugowo-mieszkaniowej stosuje sie segregacje funkcji: pionowa,
pozioma lub mieszang. Najbardziej powszechnym rozwigzaniem stosowanym w wielu pro-
jektach jest podziat horyzontalny (il. 2a), w ktérym funkcje ustugowe umieszczone s3 na
nizszych kondygnacjach, a mieszkaniowe na wyzszych. Przyktadem moga by¢ kompleksy
takie jak Timmerhuis w Rotterdamie (proj. OMA, realizacja: 2015) oraz Situla Complex w Lu-
blanie (proj. Bevk Perovi¢, realizacja: 2007-2010), gdzie przestrzenie handlowe i ustugowe
zajmuja wtasnie dolne poziomy budynku, a mieszkania znajduja sie na wyzszych pietrach.
Ten typ obiektéw stanowi gtéwny temat niniejszej publikacji.

Niemniej, nie wszystkie realizacje trzymaja sie tego tradycyjnego podejscia. Istnieja pro-
jekty, w ktérych ustugi znajduja sie réwniez na wyzszych kondygnacjach (il. 2c), np. Linked
Hybrid w Pekinie (proj. Steven Holl, realizacja: 2003-2009). Spotykane s3 takze budynki
o wertykalnym podziale funkgji, gdzie ustugi i mieszkania znajdujgce sie obok siebie sg
rozdzielone pionowo (il. 2b), jak w przypadku De Rotterdam (proj. OMA, realizacja: 2013)
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Il. 2. Przyktady zréznicowanych strategii segregacji funkcji w zabudowie ustugowo-mieszkaniowej:

a) Timmerhuis, Rotterdam — proj. OMA (Rem Koolhaas), realizacja: 2015, segregacja horyzontalna
(ustugi ponizej, mieszkania powyzej); b) Elbphilharmonie, Hamburg — proj. Herzog i& de Meuron,
realizacja: 2001-2016, segregacja pionowa (warstwowy uktad funkcji hotelowych, mieszkaniowych

i sal koncertowych); c) Linked Hybrid, Pekin — proj. Steven Holl Architects, realizacja: 2003-2009, uktad
mieszany (przenikajace sie horyzontalnie i pionowo strefy mieszkaniowe, ustugowe i rekreacyjne).
Opracowanie wtasne na podstawie materiatéw prasowych pracowni
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czy Elbphilharmonie w Hamburgu (proj. Herzog and de Meuron, realizacja: 2001-2016).
W tym przypadku obie funkcje moga wspotistnie¢ w jednej strukturze budynku, przy czym
kazda z nich najczesciej posiada odrebng komunikacje pionowa (klatki schodowe, windy).
Czasami jednak funkcje te sg dzielone przez fragmenty wspdélnej komunikacji poziomej,
takie jak pasaze czy korytarze. Istnieja takze rozwigzania mieszane, w ktérych uktady funk-
cji przenikaja sie zaréwno horyzontalnie, jak i wertykalnie, tworzac skomplikowang i dy-
namiczng strukture. Przyktadem moze by¢ Horizontal Skyscraper zaprojektowany przez
Stevena Holla w Shenzhen (realizacja: 2006-2009), ktéry taczy funkcje mieszkaniowe, biu-
rowe i ustugowe w ztozony, wielowymiarowy sposéb (Holl et al.,, 2011).

1.3. Funkcja mieszkaniowa: indywidualna i zbiorowa

W kontekscie zabudowy ustugowo-mieszkaniowej okreslenie ,mieszkaniowa” najczesciej od-
nosi sie do zabudowy wielorodzinnej o charakterze indywidualnym (z niezaleznymi mieszka-
niami). Tymczasem zgodnie z polska nomenklaturg funkcja mieszkaniowa obejmuje zaréwno
zamieszkanie indywidualne, jak i zbiorowe. Autorzy ksigzki skupiaja sie gtéwnie na zabudo-
wie wielorodzinnej, przeznaczonej do statego zamieszkania, powigzanej z ustugami, ktére sta-
nowig szereg odrebnych lokali, ale s3 najczesciej kompleksowo projektowane i zarzadzane.
W rozdziatach 4-8 opisano kilkadziesigt takich przyktadéw z Polski i innych krajéw Europy.

W literaturze mozna znalez¢ takze inne formy zamieszkania, takie jak akademiki, hotele
czy domy opieki, ktére okresla sie mianem budynkéw zbiorowego zamieszkania. Tego typu
obiekty maja zupetnie inna specyfike i rzadz3 sie innymi prawami, poniewaz ich mieszkancy
s3 zazwyczaj rezydentami na czas okreslony. Przyktadem moze by¢ funkcja hotelowa kom-
pleksu OVO we Wroctawiu (proj. GSARCH — Gottesman-Szmelcman Architecture, realizacja:
2016), gdzie oprocz mieszkan i biur znajduje sie hotel, ktéry zapewnia krétkoterminowy po-
byt (GSARCH — Gottesman-Szmelcman, 2016).

Z kolei w obiektach typu co-living mieszkancy dzielg wspolne przestrzenie, takie jak kuchnie,
salony czy strefy pracy, co sprzyja integracji i tworzeniu wspolnoty. Przyktadem takiej kon-
cepcji moze by¢ projekt The Collective Old Oak w Londynie (proj. PLP Architecture, realiza-
cja: 2016), ktory oferuje mieszkania z elastycznymi umowami najmu oraz wspétdzielonymi
przestrzeniami. Podobnie w kompleksie John A. Paulson Center w Nowym Jorku (proj. Davis
Brody Bond i KieranTimberlake, realizacja: 2023) koncepcja wspélnotowego zycia i pracy do-
minuje, co rézni sie od tradycyjnego podejscia do mieszkalnictwa indywidualnego (Gzell,
2020; PLP Architecture, 2016; Davis Brody Bond i KieranTimberlake, 2023).

Warto w tym kontekscie zwr6ci¢ uwage réwniez na rosngcg popularnos¢ najmu mieszkan,
ktéra sprawia, ze granice miedzy zamieszkiwaniem indywidualnym a zbiorowym zaczynajg
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sie zacierac. Najemcy, czesto funkcjonujacy w zorganizowanych systemach wynajmu sred-
nio- lub krétkoterminowego, korzystaja z czesci wspélnych budynkéw oraz zawierajg umo-
wy o charakterze zbiorowym, co zmienia sposéb uzytkowania przestrzeni mieszkaniowej.
W ten sposéb w praktyce roéznice miedzy tradycyjng zabudowa mieszkaniowg a obiektami
zbiorowego zamieszkania stajg sie ptynne, co moze prowadzi¢ do probleméw spotecznych,
np. konfliktow miedzy statymi mieszkaricami a turystami, oraz technicznych, np. ze wzgle-
du na rézne wymogi dotyczace bezpieczenstwa pozarowego i ewakuacji.

1.4. Istota i charakter zabudowy sSrédmiejskiej

Gtownym obszarem miasta analizowanym w tej publikacji jest zabudowa Srédmiejska,
ktéra stanowi specyficzny typ intensywnej, zwartej zabudowy. W tego rodzaju obszarach
funkcje mieszkaniowe, handlowe, ustugowe, administracyjne i kulturalne s3 zintegrowane,
tworzac ztozong tkanke o duzym znaczeniu dla komfortu ludnosci oraz sprawnego funk-
cjonowania catego miasta. W warunkach europejskich zabudowa srodmiejska wyréznia sie
réwniez kwartatowym systemem zabudowy tworzonym przez wielokondygnacyjne budyn-
ki, co z kolei generuje odpowiedni uktad ulic oraz wymusza tworzenie bardzo skompliko-
wanej infrastruktury. Tego rodzaju zabudowa jest kluczowym elementem strategii rozwoju
miast, poniewaz taczy atrakcyjne miejsca zamieszkania z punktami aktywnosci gospodar-
czej i kulturalnej. Przy dobrze zaplanowanej integracji funkcji sSrédmiescie moze stac sie
miejscem efektywnego i zrownowazonego zycia z dostepem do wszelkich ustug w zasiegu
krétkiego spaceru, co wspiera idee tzw. miast krotkich dystanséw (Zeidler, 1985).

Warto wspomnie(, ze w aktualnym stanie prawnym istnieja dwie definicje odwotujace sie
do zabudowy sré6dmiejskiej. Pierwsza, zawarta w tzw. warunkach technicznych (§ 3 ust. 1),
definiuje zabudowe srédmiejska jako zgrupowanie intensywnej zabudowy na obszarze
Srodmiescia, okreslonym w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub
studium uwarunkowan (Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie,
Dz.U.z2022r. poz. 1225 z pézn. zm.).

Druga definicja, zawarta w dokumencie wyzszego rzedu, w Ustawie z dnia 27 marca 2003 .
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130), okre$la ob-
szar zabudowy Srédmiejskiej jako potozony w miescie obszar zwartej, intensywnej zabu-
dowy mieszkaniowej i ustugowej (art. 2 pkt 23). Co istotne, definicja ta nie odwotuje sie
wprost do pojecia ,Srodmiescia”, lecz operuje kategorig intensywnej zabudowy mieszka-
niowo-ustugowej w granicach miasta. Praktyka projektowa wskazuje, ze wymogi dotycza-
ce tego rodzaju zabudowy podlegaja réznorodnym interpretacjom, zaleznie od lokalnych
regulacji urbanistycznych, ktére ksztattuja takie aspekty, jak wysokos¢ zabudowy, inten-
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sywnos¢ wykorzystania terenu, uktad funkcjonalno-przestrzenny oraz walory estetyczne
architektury.

1.5. Zabudowa wielofunkcyjna i architektura wielozadaniowa

W kontekscie zabudowy ustugowo-mieszkaniowej istnieje wiele pokrewnych terminow,
ktére czesto stosuje sie zamiennie, co prowadzi do niejasnosci w literaturze. Aby je roz-
wia¢, trzeba omowic kluczowe pojecia zwigzane z typologia zabudowy wielofunkcyjnej,
najczesciej wystepujace w literaturze anglojezycznej, a nie zawsze posiadajace swoje pol-
skie odpowiedniki, takie jak mixed-use development oraz mixed-use building (Fernandez
Per, Mozas i Arpa, 2011; Narvaez i Penn, 2016; Gitler, 2022; Rowley, 1996), multi-use archi-
tecture (Zeidler, 1985), hybrid architecture (Fernandez Per, Mozas i Arpa, 2011; Fernadndez Per
i Mozas, 2020). Powigzane z tematem s3 réwniez anglojezyczne pojecia takie jak: adaptive
architecture lub adaptable architecture (Preiser et al., 2017; Schmidt Ill and Austin, 2016)
oraz open building (Kendall, 2021; Kendall i Teicher, 2000; Schmidt Ill and Austin, 2016).
Zrozumienie tych terminéw i koncepcji jest konieczne, aby czytelnik potrafit precyzyjnie
rozpoznac, jakiego typu zabudowa jest dana realizacja oraz jakimi zasadami sie kieruje. Po-
zwala na bardziej Swiadome podejscie do projektowania nowoczesnych przestrzeni miej-
skich, integrujacych réznorodne funkcje i dostosowanych do zmieniajacych sie potrzeb
uzytkownikow.

Terminem najblizej odpowiadajgcym polskiemu pojeciu zabudowy ustugowo-mieszka-
niowej w jezyku angielskim jest mixed-use development, cho¢ ma on szersze znaczenie,
obejmujace réwniez inne formy zabudowy wielofunkcyjnej. Jest to forma zagospodaro-
wania przestrzeni, w ktérej rozne funkcje — mieszkaniowe, komercyjne, biurowe, a nie-
kiedy takze rekreacyjne czy kulturalne (okreslane w prezentowanej publikacji wspélnym
mianem ,,ustugi”) — sg zintegrowane w jednym budynku lub zespole budynkéw. Mixed-use
development wspomaga efektywne wykorzystanie przestrzeni oraz promowanie spotecz-
no-ekonomicznej integracji poprzez tworzenie miast krotkich dystanséw (Fernandez Per,
Mozas i Arpa, 2011). Zaktada takze bliskie sgsiedztwo réznych funkcji, co pozwala na co-
dzienne zycie, prace i rekreacje w jednym obszarze, przyczyniajac sie do wiekszej wygody
mieszkancéw (Bradecki i Uherek-Bradecka, 2018). Spotykany w literaturze, jednak w wez-
szym znaczeniu, termin mixed-use architecture odnosi sie do architektury, w ktérej zinte-
growane funkcje mieszkaniowe, handlowe, biurowe i rekreacyjne sg umieszczone w jednej
kubaturze.

Termin mixed-use pojawit sie w urbanistyce juz w latach 60. i 70. XX w., cho¢ koncepcja

taczenia réznych funkcji w ramach jednej przestrzeni byta znana juz znacznie wczesniej.
Oficjalne zdefiniowanie i rozpowszechnienie terminu mixed-use development przypisuje
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sie projektom i publikacjom z okresu modernistycznych przeksztatcen miast, szczegélnie
w kontekscie amerykanskiego ruchu urbanistycznego zwigzanego z rewitalizacjg miast
i tworzeniem nowych form zabudowy, ktére miaty przeciwdziata¢ negatywnym efektom
strefowania funkcjonalnego (Zeidler, 1985). W tym okresie powstaty takze kluczowe pu-
blikacje takie jak ksigzka Jane Jacobs The Death and Life of Great American Cities (1961),
ktora krytykowata scisle funkcjonalne podziaty w miastach i podkreslata wartos$¢ taczenia
réznych funkcji—mieszkalnictwa, handlu, ustug i przestrzeni publicznych —w ramach jednej
przestrzeni miejskiej.

Obiekty wpisujace sie w definicje mixed-use zyskujg obecnie coraz wieksze uznanie, szcze-
goblnie w gesto zabudowanych strukturach miejskich, gdzie optymalne wykorzystanie tere-
nu staje sie kluczowe. Gtéwnym celem zabudowy wielofunkcyjnej jest poprawa jakosci zycia
mieszkancow przez efektywniejsze zagospodarowanie przestrzeni, promowanie zrowno-
wazonego rozwoju oraz wspieranie integracji spoteczno-ekonomicznej. Badania wykazuja,
ze zabudowa wielofunkcyjna znaczgco zmniejsza potrzebe dtugich dojazdéw, jednocze-
$nie zwiekszajac dostepnos¢ podstawowych ustug oraz miejsc pracy w bliskiej odlegtosci
od miejsca zamieszkania (Rowley, 1996). Liczne analizy wskazujg ponadto, ze takie ukta-
dy moga przyczyniac sie do zwiekszenia aktywnosci i ,zywotnosci” przestrzeni miejskich
w ciggu dnia, wieczorami i w weekendy, sprzyjajac rozwojowi lokalnej gospodarki (Rowley,
1996; Hoppenbrouwer i Louw, 2005). Jednoczeénie nowsze badania nad miastem kompak-
towym pokazuja, ze akceptacja zabudowy wielofunkcyjnej zalezy od percepcji mieszkanek
i mieszkancéw oraz od sposobu regulacji funkcji potencjalnie ucigzliwych w s3siedztwie
(Ishikawa, 2021). Aktualne Zrédta wskazuja réwniez, ze takie rozwigzania sprzyjajg inklu-
zywnosci, utatwiajac r6znorodnym grupom spotecznym korzystanie ze wsp6lnej przestrze-
ni, co zmniejsza segregacje funkcjonalng i poprawia ogélng jakos¢ zycia mieszkancéw (Ta-
leniLee, 2018).

Cho¢ architektura wielofunkcyjna (mixed-use architecture) i architektura wielozadanio-
wa (multi-use architecture) moga wydawac sie zblizonymi pojeciami, istnieje miedzy nimi
istotna ro6znica. W odréznieniu od wariantu mixed-use, w ktérym funkcje sg zintegrowane
i aktywne jednoczesnie (fot. 1), w architekturze typu multi-use rézne funkcje moga by¢ wy-
korzystywane w r6znych momentach w tej samej przestrzeni (fot. 2). Przyktadem moze by¢
wspotczesne centrum kongresowe lub dom kultury, w ktérym ta sama sala — dzieki zasto-
sowaniu trybun teleskopowych i ruchomych podestéw — ciggu dnia dziata jako przestrzen
konferencyjna, a wieczorem petni funkcje sali koncertowej. Edward H. Zeidler, w ksigzce
pt. Multi-Use Architecture in the Urban Context (1985), zwraca uwage, ze architektura wie-
lozadaniowa taczy rozliczne funkcje w strukturze miasta, ale nie skupia sie na elastycz-
nosci uzytkowania, a na samej réznorodnosci funkcji, ktére moga wystepowac w jednym
obiekcie. Jest to przyktad, jak oba te pojecia, mixed-use architecture i multi-use architecture,
wymieniajg sie, przez co moga by¢ mylone, poniewaz nie zawsze s3 jednoznaczne w odnie-
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Fot. 1. Palma Hideaway House, Palma Fot. 2. Basecamp, tymczasowa siedziba Gensler London
de Mallorca (proj. Mariana de Delas, w kompleksie Thomas More Square w dzielnicy Wapping,
realizacja: 2019) — niewielki lokal Londyn (proj. Gensler, realizacja 2017) — elastyczna
przeksztatcony w hybryde mieszkania przestrzen pracy z ruchomymi panelami, umozliwiajacymi
i pracowni (home + studio) szybkie przeksztatcanie sali w miejsce spotkan,
rozdzielonych diagonalng przegrodgy; warsztatow i wydarzen; przyktad architektury

przyktad architektury mixed-use multi-use. Zrédto: materiaty archiwalne pracowni,

w skali pojedynczego lokalu. fot. Gareth Gardner

Zr6dto: materiaty archiwalne
pracowni Mariana de Delas,
fot. José Hevia

sieniu do wspétczesnych projektéw, co podkreslaja réowniez analizy wspoétczesnej literatury
(Gitler, 2022).

Kazda z koncepcji, mimo ich bliskosci terminologicznej, oferuje inne podejscie do orga-
nizacji przestrzeni. Zabudowa typu mixed-use integruje r6znorodne funkcje, co wymaga
odpowiedniego wydzielenia przestrzeni pod katem uzytkowym, przeciwpozarowym oraz
akustycznym. Pojecie to jest najblizsze pojeciu zabudowy ustugowo-mieszkaniowej, stano-
wigcemu gtéwny temat niniejszej publikacji. Natomiast architektura typu multi-use pozwa-
la na rozdzielenie funkcji w czasie w jednej strefie, co zapewnia wiekszg elastycznos¢, choé
moze jednoczes$nie ograniczac petng integracje tych funkcji. Ponadto architektura wielo-
zadaniowa, bliska w swoich zatozeniach architekturze adaptacyjnej i hybrydowej, jest bar-
dziej charakterystyczna dla przestrzeni o duzej elastycznosci, takich jak obiekty publiczne
(widowiskowe, sportowe i komercyjne), ktére muszg dostosowywac sie do zmieniajacych
sie w zaleznosci od potrzeb uzytkownikéw wymagan.

W publikacji skoncentrujemy sie gtéwnie na zagadnieniach dotyczacych pojecia mixed-use

development, jako najbardziej zblizonego do tematyki zabudowy ustugowo-mieszkaniowe].
Nalezy jednak wspomnie¢, ze aspekty multi-use architecture rowniez moga miec zastoso-
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Fot. 3. De Citadel w Almere (proj. Christian de Fot. 4. Shanghai Greenland Center w Szanghaju
Portzamparc, realizacja: ok. 2006; masterplan: (proj. Nikken Sekkei we wspoétpracy z ECADI,
OMA) — widok wewnetrznego pasazu realizacja: 2017) — wielopoziomowy kompleks
handlowego z wiezg mieszkalng w tle; zesp6t handlowo-ustugowo-mieszkaniowy typu mixed-
mixed-use z lokalami handlowymi na nizszych -use z zielonymi dachami i tarasami, wpisany
kondygnacjach, mieszkaniami powyzej oraz w gestg tkanke srédmiejska. Zrédto: materiaty
wyniesiong zielong przestrzenig publiczng projektowe Nikken Sekkei, fot. Yang Min

ponad poziomem ulic. Zrodto: materiaty (mintwow)

archiwalne pracowni projektowej

wanie w pewnych kontekstach projektowych, szczeg6lnie gdy mowa o budynkach publicz-
nych lub przestrzeniach o zmiennej funkdji.

1.6. Architektura hybrydowa, adaptacyjna, budownictwo otwarte
1 megastruktury

Architektura hybrydowa (ang. hybrid architecture) to okreslenie dla obiektéw, w ktorych
rozszerzono idee zabudowy wielofunkcyjnej i wielozadaniowej, oferujac bardziej elastycz-
ne podejscie do integracji réznorodnych funkgcji. Budynki hybrydowe t3cza w sobie prze-
strzenie o roznych przeznaczeniach w taki sposéb, ze moga dynamicznie zmienia¢ swo-
je funkcje w zaleznosci od potrzeb uzytkownikéw lub wymaganh rynkowych (Gyurkovich,
2016; Narvaez i Penn, 2016). Przyktady takie jak De Citadel czy Greenland Center (fot. 3i 4),
zaliczane do tzw. makrostruktur (ang. macrostructures), pokazuja, ze funkcje mieszkanio-
we, biurowe i komercyjne moga by¢ skomasowane i ,zamaskowane” w jednej strukturze,
w skali miejskiego kwartatu, czesto w gesto zaludnionych obszarach, gdzie wymagane jest
maksymalne wykorzystanie przestrzeni (Fernandez Per, Mozas i Arpa, 2011; Fernandez Per
i Mozas, 2020). Hybrydowa architektura wprowadza wiec dynamike, pozwalajgc na réw-
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noczesne i elastyczne taczenie funkcji — co czyni j3 bliska architekturze wielozadaniowej
—jednak skupia sie na mozliwosci adaptacji do zmieniajacych sie potrzeb.

Architektura adaptacyjna (ang. adaptable architecture; w mieszkalnictwie czesto okreslana
jako flexible housing) odnosi sie do budynkéw projektowanych jako ramy umozliwiajace ela-
styczne dostosowywanie sie do zmieniajacych sie warunkéw spotecznych, ekonomicznych
i technologicznych (Schmidt Ill i Austin, 2016; Preiser et al., 2017). Jej celem jest umozLli-
wienie zmiany funkcji przestrzeni bez koniecznosci gtebokiej ingerencji w konstrukcje no-
$na czy gtéwne instalacje budynku. Przyktadem moze by¢ budynek biurowy, ktéry dzieki
uniwersalnej siatce konstrukcyjnej, odpowiednim wysokosciom kondygnacji i elastycznie
poprowadzonym instalacjom mozna relatywnie tatwo przeksztatci¢ w mieszkania lub prze-
strzen ustugowa w zaleznosci od potrzeb rynkowych (np. The Edge w Amsterdamie, proj. PLP
Architecture, realizacja: 2015).

O projektowaniu mieszkan o architekturze adaptacyjnej méwimy wtedy, gdy uktady mieszkan
projektuje sie jako elastyczne — modutowe przegrody i powtarzalne moduty umozliwiaja ta-
czenie dwoch lokali w jeden wiekszy, podziat duzego apartamentu na mniejsze jednostki czy
zmiane uktadu pomieszczen w cyklu zycia rodziny. Tak rozumiane flexible housing omawiaja
m.in. Schneider i Till, pokazujac liczne przyktady elastycznych mieszkan i budynkéw mieszkal-
nych, a w odniesieniu do wspétczesnych systeméw prefabrykowanych — takze Meuser (Schne-
ider i Till, 2007; Bell i Godwin, 2000; Meuser, 2020). Podobnie jak architektura hybrydowa,
architektura adaptacyjna koncentruje sie na elastycznosci uzytkowania, ale w wiekszym stop-
niu akcentuje dtugofalowa mozliwos¢ przeksztatcen przy zasadniczo niezmienionej strukturze
fasad, konstrukgji i infrastruktury technicznej. W niektérych przypadkach korzysta z rozwiazan
znanych z architektury kinetycznej — ruchomych Scian, przesuwnych fasad czy elementéw re-
agujacych na warunki zewnetrzne - jednak stanowig one uzupetnienie stabilnej struktury bu-
dynkuy, a nie jej podstawe (Schmidt Il i Austin, 2016; Preiser et al., 2017; Butelski, 2012).

Chociaz architektura hybrydowa i adaptacyjna s sobie bliskie w zakresie elastycznosci funk-
cji, istnieje miedzy nimi subtelna réznica. Hybrydowa architektura ktadzie wiekszy nacisk na
jednoczesne zintegrowanie w jednej przestrzeni roznych funkgji, ktére moga wspétistniec
lub zmieniac sie dynamicznie w zaleznosci od potrzeb. Z kolei architektura adaptacyjna kon-
centruje sie na dtugoterminowej zdolnosci budynku do przeksztatcania sie w przysztosci bez
koniecznosci przeprowadzania w nim duzych zmian strukturalnych. Oba podejscia s3 jednak
Scisle powigzane z architekturg wielozadaniowg, poniewaz zaréwno hybrydowe, jak i ada-
ptacyjne budynki muszg umozliwiac elastyczne wykorzystanie przestrzeni w odpowiedzi na
zmienne potrzeby uzytkownikéw.

Budynek otwarty lub, w szerszym znaczeniu, otwarte budownictwo (ang. open building) to
koncepcja architektoniczna zaktadajaca projektowanie budynkéw w sposéb umozliwiajacy
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przyszte modyfikacje lub rozbudowe bez koniecznosci dokonywania znaczacych ingerencji
w ich strukture (Kendall, 2021; Kendall i Teicher, 2000). Tego rodzaju podejscie jest szcze-
gélnie przydatne w projektach o réznorodnym przeznaczeniu (multi-use), gdzie przestrze-
nie moga by¢ adaptowane do zmieniajacych sie potrzeb spotecznych lub gospodarczych.
Cho¢ koncepcja budynkéw otwartych ma swoje specyficzne zatozenia, jest czesto powia-
zana z ideg architektury adaptacyjnej, poniewaz wspiera dtugoterminowg elastycznosc
i zrbwnowazony rozw6j budynkoéw.

Podsumowujac, architekture hybrydow3 i architekture adaptacyjnag taczy idea elastyczno-
Sci, ale r6znig sie one stopniem integracji funkcji i podejsciem do przysztych przeksztatcen.
Obie s3 zbiezne z architektura wielozadaniowg, szczeg6lnie w kontekscie projektéw miej-
skich, ktére musza dostosowywac sie do zmiennych potrzeb uzytkownikéw i rynkéw.

W kontekscie wielofunkcyjnej zabudowy warto réwniez wspomnie¢ o idei megastruktury
(ang. megastructure), szeroko opisanej przez Reynera Banhama w ksigzce Megastructure:
Urban Futures of the Recent Past (1976). Wspétczesne zespoty hybrydowe w skali kwartatu,
okreslane niekiedy jako makrostruktury (por. De Citadel i Shanghai Greenland Center, fot.
3 i 4), nawiazuja do tej idei w mniejszej skali. Megastruktury to ogromne, ztozone budyn-
ki lub kompleksy miejskie, ktére tacza ré6znorodne funkcje — mieszkaniowe, komercyjne,
rekreacyjne — w jednej, czesto modularnej formie (Banham, 1976). Wprowadzenie mega-
struktur umozliwia jeszcze wieksza elastycznosc i adaptowalnos¢ przestrzeni, co czyni je
bardziej odpornymi na zmieniajgce sie potrzeby spoteczne i ekonomiczne. Nawigzujac do
tej tradycji, Kenneth Frampton rozwija koncepcje ,megaformy jako miejskiego krajobrazu”
(ang. megaform as urban landscape), odrézniajac ja od klasycznie rozumianej megastruktu-
ry i wskazujac na jej potencjat w ksztattowaniu ztozonych, wielofunkcyjnych struktur miej-
skich (Frampton, 2021). Tego typu megaforma, dzieki modularnej strukturze i zdolnosci do
integracji wielu funkcji w jednym obiekcie, jawi sie jako rozwigzanie o szczeg6lnym poten-
cjale w szybko rozwijajgcych sie metropoliach o wysokiej gestosci zaludnienia. Przyktada-
mi sztandarowych realizacji megastrukturalnych s3 kompleksy takie jak Nakagin Capsule
Tower w Tokio (proj. Kisho Kurokawa, 1972), gdzie wykorzystuje sie modularng forme do
elastycznego zagospodarowania przestrzeni. Inny, bardziej wspoétczesny przyktad, to Ma-
rina Bay Sands w Singapurze (proj. Moshe Safdie, 2010), ktory integruje funkcje hotelowe,
handlowe, rozrywkowe i rekreacyjne, tworzac nowoczesna megastrukture w sercu rozwija-
jgcego sie miasta.

Z drugiej jednak strony, megastruktury sg czesto okreslane jako tzw. projekty totalne, ktére
wymagaja ogromnych naktadéw finansowych oraz zaangazowania wielu réznych podmio-
tow publicznych i prywatnych. Ze wzgledu na ich skale i ztozonos¢ realizacja takich projek-
tow wigze sie z duzym ryzykiem, zaréwno ekonomicznym, jak i spotecznym. Krytycy tacy
jak Banham (1976) zauwazajg, ze megastruktury moga prowadzi¢ do nadmiernej kontroli
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nad przestrzenia publiczng, ograniczajgc spontanicznos¢ i roznorodnos¢ miejskiego zycia.
Koncepcja megastruktury, mimo swoich wyzwan, pozostaje istotnym elementem dyskusji
na temat przysztosci urbanistyki, szczeg6lnie w kontekscie postepujacej urbanizacji i po-
trzeby optymalizacji przestrzeni.

1.7. Podsumowanie

Omowione w rozdziale terminy dotycza zabudowy wielofunkcyjnej, odgrywajacej istotna
role w rozwoju wspétczesnej urbanistyki i architektury. Kazde z tych pojec odnosi sie do
innego aspektu integracji réznych funkcji w ramach jednej przestrzeni, proponujac rézne
poziomy elastycznosci i mozliwosci adaptacyjnych zabudowy ustugowo-mieszkaniowej.

Zrozumienie tych koncepcji jest kluczowe dla projektowania nowoczesnych, zréwnowazo-
nych srodowisk miejskich, ktére odpowiadaja na wyzwania wspoétczesnych spoteczenstw
takie jak zmieniajgce sie potrzeby uzytkownikéw, starzejgce sie spoteczenstwo oraz roz-
woj technologii. Chociaz publikacja koncentruje sie gtownie na tradycyjnie rozumianej
i sprawdzonej w realizacjach zabudowie ustugowo-mieszkaniowej, przedstawiajac podsta-
wowe wyzwania zwigzane z kazda z jej funkcji — wiedza na temat istoty wszystkich omo-
wionych termindw jest niezbedna dla architektéw, aby mogli w petni zrozumie¢ potencjat
elastycznych i innowacyjnych rozwigzan w przysztosciowych projektach, w ktérych moga
uczestniczyc.
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2. Geneza i zarys ewolucji form
zabudowy ustugowo-mieszkaniowej

Elzbieta Komarzynska-Swiesciak

Historia zabudowy ustugowo-mieszkaniowej jest bogata i wielowymiarowa. Przez wieki mia-
sta rozwijaty sie w sposéb ztozony, a funkcje mieszkalne i ustugowe byty integrowane w réz-
nym ksztatcie: od starozytnych miast, gdzie funkcje mieszkaniowe i uzytkowe naturalnie sie
przenikaty, przez miasta Sredniowieczne, w ktérych funkcje mieszkalne i handlowe byty roz-
dzielane, az po miasta epoki industrializacji, w ktérych powstawaty wyspecjalizowane obiek-
ty ustugowe, a jednoczesnie udoskonalane byty struktury budynkéw wielofunkcyjnych.

W XX w. trendy te kilkakrotnie sie zmieniaty. Najpierw w koncepcjach modernistycznych
podejmowano préby rozdzielenia funkcji mieszkalnej i ustugowej, by p6zniej przejs¢ do
wspotczesnych dazen do tworzenia wielofunkcyjnych przestrzeni miejskich, ktére sprzyjaja
zarowno komfortowi zycia mieszkancéw, jak i ich wiekszej integracji spotecznej. Ewolu-
cja tej typologii architektonicznej byta efektem nie tylko adaptacji do zmieniajacych sie
potrzeb spotecznych, ale réwniez odpowiedzig na warunki gospodarcze i uwarunkowania
technologiczne. Zrozumienie tego procesu pozwala lepiej zidentyfikowa¢ wspotczesne
wyzwania zwigzane z projektowaniem budynkéw ustugowo-mieszkaniowych, co jest klu-
czowym elementem w ksztattowaniu miast, ktére maja by¢ zréwnowazone, funkcjonalne
i dostosowane do potrzeb wspétczesnych spoteczenstw.

2.1. Historyczne modele wielofunkcyjnej zabudowy

Zabudowa wielofunkcyjna ma swoje korzenie w starozytnosci, kiedy to réznorodne progra-
my funkcjonalne — mieszkaniowe, handlowe i rzemieslnicze - a takze obiekty sakralne byty
integrowane w jednej przestrzeni urbanistycznej. W miastach greckich i rzymskich mozna
znalez¢ liczne przyktady architektury taczacej funkcje mieszkaniowe i ustugowe. Ilustracja
tego s3 rzymskie insulae — budynki mieszkaniowe wielorodzinne, gdzie parter przeznaczo-
ny byt na tabernae (sklepy i warsztaty), a wyzsze kondygnacje petnity funkcje mieszkalne
(Aldrete, 2004). Schemat takiej wielokondygnacyjnej zabudowy dobrze ilustruje Caseggia-
to di Diana w Ostii Antycznej, insula z ustugami w parterze i mieszkaniami na wyzszych
kondygnacjach (il. 3). Podobnie w starozytnej Grecji, w miastach takich jak Ateny, agory sta-
nowity nie tylko centra polityczne i spoteczne, lecz takze handlowe, z zabudowg mieszka-
niowa i warsztatami zintegrowanymi z przestrzeniami publicznymi (Tsakirgis, 2005; Millett,
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IL. 3. Caseggiato di Diana (Casa di Diana) w Ostii Antycznej IL. 4. Sredniowieczna ulica Paryza

- rekonstrukcyjny rysunek wielokondygnacyjnej rzymskiej z warsztatami i sklepami w parterze
insuli z ustugami w parterze i mieszkaniami na wyzszych i mieszkaniami na wyzszych
kondygnacjach (widok od potudnia). Rys. Italo Gismondi wg kondygnacjach — wczesny przyktad
G. Calza, Le origini latine dell’abitazione moderna (1), Rzym zwartej zabudowy wielofunkcyjnej;
1923. Zr6dto: Wikimedia Commons, licencja CC BY-SA 3.0 iluminacja z francuskiego przektadu

Ksiegi o rzqdach ksiqzqt (fr. Livre du
gouvernement des princes), pocz.
XVIw. Zrédto: Bibliothéque nationale
de France, Arsenal, ms. 5062, fot.
149v (Gallica)/Wikimedia Commons,
domena publiczna

1991). Z kolei w starozytnym Rzymie fora petnity role miejsc spotkan, handlu i dziatalnosci
rzemieslniczej, wokét ktérych rozwijata sie zabudowa mieszkaniowa, gdzie przy gtéwnych
ulicach w parterach doméw mieszkalnych lokowano sklepy. Dzieki temu starozytne miasta
tworzyty przestrzenie, gdzie rézne funkcje wspieraty sie nawzajem, tworzac wielofunkcyj-
na tkanke miejska. Jak zauwaza Mumford, miasta te nie byty jedynie skupiskami budynkéw,
ale organizmami, w ktérych strefy zamieszkania oraz strefy, w ktorych kwitto zycie spotecz-
ne i dziatalnos¢ gospodarcza, przenikaty sie wzajemnie (Mumford, 1961).

Sredniowieczne miasta europejskie réwniez rozwijaty sie¢ w sposéb zintegrowany. Domy
kupcoéw taczyty funkcje mieszkaniowe z handlowymi, czesto majac warsztaty i sklepy na par-
terze, a mieszkania na pietrach wyzszych (Saalman, 1968). Ikonograficznym Swiadectwem
takiej zwartej zabudowy wielofunkcyjnej jest przedstawienie Sredniowiecznej ulicy Paryza

36
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z warsztatami i sklepami w parterach budynkéw oraz mieszkaniami powyzej (il. 4). W mia-
stach takich jak Wenecja czy Florencja tego typu zabudowa byta powszechna i sprzyjata
lokalnej wymianie handlowej. Zeidler zauwaza, Zze w tym okresie niemal wszystkie budynki
miaty charakter wielofunkcyjny, z wyjgtkiem obiektéw sakralnych i administracyjnych ta-
kich jak koscioty czy ratusze (Zeidler, 1985). Odstgpieniem od tej zasady byty jednak mia-
sta lokowane na prawie magdeburskim (np. Wroctaw, Ryga i Magdeburg), gdzie zaktadano
centralizacje handlu w wyspecjalizowanych obiektach, takich jak sukiennice i kramy, oraz
na placach targowych (Kirschke, 2014). Prowadzenie handlu (zwtaszcza zywnoscig) w bu-
dynkach mieszkalnych, poza ustugami, byto tam catkowicie zabronione.

Zabudowy renesansowa i barokowa kontynuowaty w poszczeg6lnych miastach wytyczone
w poprzedniej epoce trendy, cho¢ z pewnymi réznicami. Analizujac zabudowe historyczna
europejskich miast tatwo dostrzec, ze budynki wzdtuz gtéwnych ciggéw komunikacyjnych
miaty co najmniej jedng kondygnacje przeznaczona na ustugi takie jak gastronomia i handel,
ktére znajdowaty sie na parterze, ale czesto takze w piwnicach, podczas gdy wyzsze pietra
petnity funkcje mieszkaniowe. Przyktadem s3 paryskie kamienice typu walk-up (dostownie
.wchodzenie po schodach”) z XVIII i XIX w., ktére miaty na parterze sklepy, restauracje lub
warsztaty, a na wyzszych pietrach mieszkania (fot. 5) (Kostof, 1995). Takie rozwigzanie uta-
twiato klientom dostep do ustug, a jednoczesnie odpowiadato na potrzeby uzytkownikéw
budynkéw.

Segregacja funkcji wynikata zaréwno z tradycji, jak i z wygody wtascicieli, sklepikarzy lub
rzemieslnikéw, ktérzy prowadzili dziatalno$¢ gospodarczg na parterze, a mieszkali na wyz-
szych pietrach. Taka prosta, ale funkcjonalna forma zabudowy, czesto dostepna dla klasy
pracujacej oraz imigrantow, spetniata potrzeby szybko rozwijajgcych sie miast. Kamienice
tego typu miaty od 4 do 7 kondygnacji mieszkaniowych, do ktérych dostep byt wytacznie
przez klatke schodowg bez windy, stad ich nazwa — walk-up. Pionowa segregacja funkgji
miata swoje odzwierciedlenie w architekturze tego typu domow, szczegblnie w fasadach.

W Europie w p6znodziewietnastowiecznych kamienicach mieszczanskich, choé¢ spéjnych
pod wzgledem architektonicznym, kondygnacje ustugowe wyraznie réznity sie od miesz-
kaniowych, zwtaszcza pod wzgledem wysokosci oraz wielkosci przeszklenA. Zmiany w cha-
rakterze elewacji i rozwigzaniach dotyczacych wejs¢ do stref mieszkaniowych i do lokali
ustugowych sa szczeg6lnie interesujgce. W dziewietnastowiecznych kamienicach wejscia
do czesci mieszkaniowej byty zazwyczaj bogato zdobione, wyeksponowane kamiennymi
portalami, i petnity reprezentacyjna funkcje, odzwierciedlajac range przestrzeni mieszka-
niowej. Z kolei lokale handlowe lub gastronomiczne znajdujace sie na parterze wyposaza-
no w coraz bardziej oszklone wejscia i witryny. Wypracowany wéwczas model wyraznego
cokotu ustugowego i spokojniejszej, bardziej regularnej czesci mieszkalnej fasady zostat
nastepnie twérczo rozwiniety na przetomie XIX i XX wieku w modernistycznych budynkach
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Fot. 5. Historyczny lokal handlowy w parterze
kamienicy przy Rue du Faubourg-Montmartre
w Paryzu (sklep A la Mére de Famille)

z mieszkaniami na wyzszych kondygnacjach;
przyktad Srodmiejskiej zabudowy mixed-use,
kontynuujacej tradycje ustug w parterze i lokali
mieszkalnych powyzej, fot. Alexandre Vialle,
Wikimedia Commons, licencja CC BY 2.0

Fot. 6. Looshaus (dom towarowy Goldman

& Salatsch) przy Michaelerplatz w Wiedniu
(proj. Adolf Loos, realizacja: ok. 1910-1912) -
modernistyczny budynek ustugowo-
-mieszkaniowy z lokalami handlowo-biurowymi
w parterze oraz mieszkaniami na wyzszych
kondygnacjach; przyktad wyraznej pionowej
segregacji funkdji, rozwijajacej XIX-wieczny

model kamienicy z ustugami w parterze
i mieszkaniami powyzej, fot. Thomas Ledl,
Wikimedia Commons, licencja CC BY-SA 4.0

ustugowo-mieszkaniowych, czego przyktadem jest Looshaus (dom towarowy Goldman &
Salatsch) przy Michaelerplatz w Wiedniu (fot. 6).

W XIX-wiecznych miastach europejskich takich jak Wroctaw, Berlin, Londyn czy Paryz roz-
wijat sie schemat urbanistyczny oparty na wyraznym podziale funkcji miejskich. Ulice byty
szerokie, a kamienice rozmieszczano w regularnych kwartatach, z przestrzeniami handlo-
wymi i ustugowymi na parterach oraz mieszkaniowymi na wyzszych pietrach. Charakte-
rystycznym elementem tego typu zabudowy byt wewnetrzny dziedziniec — w Niemczech
znany jako Hinterhof, we Francji cour, w Wielkiej Brytanii mews, a we Wtoszech corte. Mo-
del takiego wielofunkcyjnego kwartatu z systemem powigzanych dziedziricéw dobrze ilu-
struje berlinski kompleks Hackesche Hofe (fot. 7). Kazdy z tych dziedzincéw petnit funkcje
nie tylko gospodarczg, ale takze socjalng, co miato znaczenie dla struktury miejskiej i stylu
zycia mieszkancow. Przestrzenie te zapewniaty mieszkarncom odrebnos¢ oraz miejsce do
realizacji codziennych potrzeb, tworzac pétpubliczne zaplecza, ktére byty zaréwno funkcjo-
nalne, jak i dostepne dla mieszkancéw danego kwartatu. Te dziedzifce podkreslaty hierar-
chie przestrzeni — od bardziej otwartych i reprezentacyjnych stref frontowych po prywatne,
ostoniete miejsca zapleczowe (Kirschke, 2014).
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Fot. 7. Kompleks Hackesche Héfe w Berlinie Fot. 8. Passage Jouffroy w Paryzu (1845-1846) —
(proj. Kurt Berndt, dekoracje fasad August zadaszona galeria handlowa z ciggiem sklepow
Endell, realizacja: 1906-1907) — zesp6t oSmiu i ustug na parterze oraz funkcjami hotelowymi
dziedzincow z lokalami handlowymi, i mieszkaniowymi powyzej; przyktad XIX-
ustugami, biurami i funkcjami kulturalnymi -wiecznej ,paryskiej promenady handlowej”

w parterach oraz oficynach, z mieszkaniami wpisanej w srédmiejska tkanke zabudowy
ulokowanymi wokét wewnetrznych mixed-use, fot. ChabeO1 (Charly Bernard),
podworzy; przyktad wczesnomodernistycznej Wikimedia Commons, licencja CC BY-SA 4.0

zabudowy kwartatowej typu mixed-use,
kontynuujacej tradycje ustug w parterze

i mieszkan na wyzszych kondygnacjach,

fot. Arne Miseler, Wikimedia Commons, licencja
CCBY-SA3.0DE

Zabudowa wielofunkcyjna, w ktorej dominowaty luksusowe funkcje ustugowe, przyjmowa-
ta w tamtych czasach tez inne formy. W 2. potowie XIX w. w Brukseli, Paryzu i Mediolanie
powstaty pierwsze galerie handlowe, majace strukture pasazy z przeszklonymi dachami,
gdzie mieszkania znajdowaty sie tylko na najwyzszych kondygnacjach (Krinsky, 1978). Byty
to jedne z pierwszych przyktadéw nowoczesnej zabudowy wielofunkcyjnej na wieksza ska-
le, integrujacej przestrzen handlowa, gastronomiczng, biurowa i mieszkaniowa.

Pasaze te nie tylko umozliwiaty tatwy dostep do sklepdw i ustug, ale rowniez tworzyty zada-
szong przestrzen publiczng, ktéra stata sie miejscem spotkan i rozwoju zycia spotecznego
(Zeidler, 1985; Benjamin, 1999). Przyktadem jest Passage des Panoramas w Paryzu, otwarty
w 1800 roku, ktéry taczyt funkcje komercyjne i mieszkaniowe, stajac sie prototypem no-
woczesnych centrow handlowych wptywajacych na rozwoj przestrzeni wielofunkcyjnych
w miastach europejskich i amerykanskich. Podobng, nieco pézniejsza realizacje stanowi
Passage Jouffroy w Paryzu (fot. 8), gdzie zadaszony cigg sklepéw i ustug powigzano z funk-
cjami hotelowymi i mieszkaniowymi, wpisujgc go w $rodmiejska tkanke zabudowy mixed-
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-use. Inny przyktad to Galleria Vittorio Emanuele Il w Mediolanie, otwarta w 1867 roku.
Ta monumentalna galeria handlowa zaprojektowana przez Giuseppe Mengoniego byta
jednym z najwazniejszych symboli nowoczesnej architektury i miejskiej przestrzeni wie-
lofunkcyjnej, taczac funkcje handlowe, gastronomiczne oraz kulturalne. Z przeszklonym
dachem i reprezentacyjnymi wnetrzami stata sie nie tylko miejscem zakupdw, ale takze
waznym punktem spotkan spotecznych, odgrywajac kluczowa role w zyciu publicznym Me-
diolanu.

2.2. Przemiany form zabudowy ustugowo-mieszkaniowej w XX w.

Na poczatku XX w. wraz z postepem industrializacji i urbanizacji zabudowa wielofunkcyjna
w centrach miast zaczeta traci¢ na znaczeniu na rzecz budynkéw uzytecznosci publicznej
i wyspecjalizowanych obiektéw komercyjnych. Model ten wynikat z koniecznosci separa-
cji funkcji ze wzgledéw organizacyjnych. Ustugi komasowano w nowych, kilkukondygna-
cyjnych pasazach, a handel starano sie lokowac¢ w duzych domach towarowych. Ze wzgle-
dow higienicznych definitywnie usunieto z centrum produkcje przemystowa. Starano sie
takze przeorganizowac i odseparowac komunikacje kotowa oraz transport w taki sposéb,
aby ograniczyc¢ zanieczyszczenia i hatas, ktére negatywnie wptywaty na zdrowie i komfort
mieszkancéw. Powstawaty wiec nowe dzielnice mieszkaniowe, czesto zlokalizowane na pe-
ryferiach, oddzielone od stref przemystowych i handlowych. Takie podejscie byto zgod-
ne z ideami modernizmu i funkcjonalizmu, ktére postulowaty rozdzielanie r6znych funkcji
miejskich w celu poprawy jakosci zycia.

W koncepcjach Le Corbusiera wyraznie dominowata wizja miast z wyodrebnionymi stre-
fami funkcjonalnymi. Jego projekt Ville Radieuse z 1930 r., pézniej rozwiniety w ksigzce
La Ville radieuse (1935), zaktadat podziat przestrzeni miejskiej na strefy mieszkaniowe,
przemystowe, rekreacyjne i administracyjne, rozmieszczone wedtug funkcjonalnych zasad
urbanistyki. W tej koncepcji mieszkalnictwo miato znajdowac sie na peryferiach aglomera-
¢ji, w wiezowcach otoczonych przez tereny zielone i wyraznie oddzielonych od stref prze-
mystowych i handlowych. Podobnie w projekcie Plan Voisin dla Paryza (1925) Le Corbusier
proponowat wyburzenie czesci historycznego centrum miasta i zastgpienie go szeregiem
wiezowcow.

Takie podejscie do planowania przestrzeni miejskiej, polegajace na wyraznej separacji funk-
cji, stato sie fundamentem urbanistyki na kolejne dekady, szczegblnie po przyjeciu Karty
Atenskiej przez CIAM (Congreés Internationaux d’Architecture Moderne) w 1933 roku (Hall,
1988). Jego konsekwencjg byty wielkoskalowe zespoty mieszkaniowe p6Znego moderni-
zmu, takie jak osiedle Bijlmermeer w Amsterdamie-Zuidoost, o wyraznie wyodrebnionej
funkcji mieszkaniowej i odseparowanym uktadzie komunikacji (fot. 9). Karta Atenska pro-
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Fot. 9. Bijlmermeer, blok Hakfort w dzielnicy Fot. 10. Helmond, dzielnica Brandevoort — De
Amsterdam-Zuidoost (gtéwny projekt Veste, zabudowa frontowa przy De Plaetse
urbanistyczny: Siegfried Nassuth, realizacja: (masterplan: Rob Krier, Christoph Kohl, od
1963-1975) - fragment wielkoskalowego 1996 r.) — wspotczesny zespot mieszkalno-
zatozenia mieszkaniowego inspirowanego -ustugowy w duchu Nowego Urbanizmu
zasadami Karty Atenskiej z wyrazng separacj3 z lokalami w parterze i mieszkaniami na
funkgji, rozdzieleniem ruchu kotowego wyzszych kondygnacjach; przyktad europejskiej
i pieszego oraz rozlegtymi terenami zielonymi reinterpretacji modelu zabudowy mixed-
pomiedzy blokami. Zrédto: Janericloebe, -usei ,miasta krétkich dystansow”. Zrodto:
Wikimedia Commons, domena publiczna MatteoNL97, Wikimedia Commons, licencja CC
BY 4.0

pagowata podziat miasta na odrebne strefy mieszkaniowe, przemystowe, handlowe, centra
(City) zawierajgce urzedy, biurowce, obiekty handlowe i hotele, a takze strefy zwigzane ze
sportem i rekreacjg. Celem tego podejscia byta poprawa jakosci zycia przez organizacje
przestrzeni w spos6b funkcjonalny, co miato zapobiegac niekontrolowanemu rozwojowi
miast i chaosowi urbanistycznemu. Jednak jak podkresla Fishman, takie rozdzielenie funk-
cji miato takze negatywne skutki (Fishman, 1977). Doprowadzito do suburbanizacji, wzrostu
uzaleznienia od transportu samochodowego oraz pustoszenia centréw miast po godzinach
pracy. Monofunkcyjne strefy handlowe oraz biurowe, zaréwno zlokalizowane w Sr6dmie-
Sciu, jak i stworzone jako centra satelitarnych dzielnic mieszkaniowych, byty aktywne jedy-
nie w okreslonych porach dnia. Przez to nie spetniaty w pozadanym stopniu funkcji spotecz-
nych i kulturalnych, co prowadzito do ostabienia zycia miejskiego, tworzenia sie przestrzeni
zdominowanych wieczorami i w nocy przez r6zne subkultury oraz zanikania dynamiki prze-
strzeni publicznej.

Réwnoczesnie zaczety pojawiac sie zupetnie nowe koncepcje, ktére nie dotyczyty jedynie
uktadu przestrzennego catych dzielnic, lecz skupiaty sie takze na kompleksach lub na poje-
dynczych budynkach wielofunkcyjnych. Te innowacyjne projekty integrowaty ré6znorodne
funkcje — mieszkaniowe, handlowe, biurowe, a takze kulturalne i rekreacyjne — w ramach
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jednego obiektu. Przyktadem tego podejscia byt Rockefeller Center (proj. Raymond Hood,
realizacja: 1931-1939) w Nowym Jorku, ktéry nie tylko odpowiadat na potrzeby rozrastaja-
cego sie miasta, ale takze tworzyt przestrzen, ktéra stuzyta zaréwno pracy, jak i rozrywce
oraz spotkaniom spotecznym. Byto to jedno z pierwszych tak nowatorskich przedsiewzie¢,
ktére pokazato, jak wielofunkcyjnos¢ moze przyczynic sie do ozywienia miejskiej tkanki,
tworzac przestrzenie dostepne dla réznych grup spotecznych (Krinsky, 1978). Takie podej-
Scie, rozwijane przez architektéw i urbanistéw, stato sie kluczowym elementem nowocze-
snej urbanistyki, wyznaczajac droge dla kolejnych projektéw typu mixed-use, ktére zyskaty
popularnos¢ w 2. potowie XX w.

Pod koniec XX w., w odpowiedzi na rosngce problemy zwigzane z pustoszeniem srodmies¢
pozbawionych statych mieszkancéw prowadzacym do degradacji i izolacji funkcji miej-
skich, pojawity sie nowe idee urbanistyczne. W szczeg6lnosci w latach 80. XX w. ruch No-
wego Urbanizmu promowat powrét do koncepcji zabudowy wielofunkcyjnej (por. Garde,
2020). Nowi urbanisci tacy jak Duany i Plater-Zyberk poprzez projekty miasteczek o tra-
dycyjnym, pieszym i mieszanym funkcjonalnie charakterze, opowiadali sie za integracja
funkcji mieszkaniowych, handlowych i ustugowych w jednym obszarze miejskim, co miato
na celu przywrocenie zywotnosci miast oraz ograniczenie probleméw zwigzanych z subur-
banizacja (Duany i Plater-Zyberk, 1991). Ruch ten postulowat tworzenie tzw. ,miast krot-
kich dystanséw”, w ktérych mieszkarncy maja dostep do réznych funkcji — pracy, ustug, han-
dlu i rekreacji — w obrebie jednego, zr6znicowanego obszaru miejskiego, co z kolei miato
zmniejszy¢ konieczno$¢ przemieszczania sie na duze odlegtosci. Idee te znalazty odzwier-
ciedlenie m.in. w europejskich realizacjach takich jak dzielnica Brandevoort w Helmond,
taczaca zwarty zabudowe mieszkaniowa z ustugami w parterach i lokalnym centrum typu
mixed-use (por. fot. 10). W ten sposéb, w odpowiedzi na negatywne skutki monofunkcyjnej
urbanistyki, wspo6tczesne koncepcje takie jak mixed-use developmenti Nowy Urbanizm daza
do przywrécenia miastom ich pierwotnej réznorodnosci, integracji funkcji oraz poprawy
jakosci zycia w miastach. Wspétczesne podejscie zaktada, ze przestrzen miejska powinna
by¢ wykorzystywana nie tylko w godzinach funkcjonowania skupionych tam ustug i stuzy¢
wielu celom jednoczesnie, odpowiadajgc na potrzeby mieszkancéw w sposéb elastyczny
i zrbwnowazony.

Na poczatku XXI w. (w efekcie rosnacej sSwiadomosci skutkéw kryzysu klimatycznego i kosz-
tow srodowiskowych monofunkcyjnego rozwoju) powrécono do integracji funkcji oraz wta-
czono kryteria srodowiskowe w gtéwny nurt myslenia o miescie: postepowata internali-
zacja celéw klimatycznych (ograniczanie emisji, efektywnos¢ energetyczna, adaptacja do
zmian klimatu) oraz polityk promujgcych miasta krétkich dystanséw i transport publiczny/
aktywny. Ten kierunek stanowi bezposredni kontekst dla wspétczesnych realizacji opisa-
nych w kolejnym podrozdziale, w ktérych wielofunkcyjnos¢ splata sie z dgzeniem do reduk-
¢ji Sladu srodowiskowego i podniesienia odpornosci struktur miejskich.
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2.3. Wspotczesne trendy w zabudowie wielofunkcyjnej

Wspétczesne realizacje takie jak Rotterdam Market Hall (proj. MVRDV, realizacja: 2014) lub
De Rotterdam (proj. OMA, realizacja: 2013) wskazujg na rosnace zainteresowanie integracja
funkcji mieszkaniowych, handlowych i rekreacyjnych rozplanowanych w jednym komplek-
sie. Tego rodzaju projekty s3 odpowiedzig na patologie wynikajace z modernistycznego
rozdzielania funkgji, ktére, cho¢ rewolucyjne w swoim czasie, doprowadzito do suburbani-
zacji, uzaleznienia od transportu samochodowego i pustoszenia centréw miast po godzi-
nach pracy. Wspoétczesna urbanistyka zréwnowazona d3azy do ponownej integracji funkgji,
co z kolei ma na celu przywrécenie miastom ich réznorodnosci i dynamiki (Zeidler, 1985;
Bradecki i Uherek-Bradecka, 2018). Dzieje sie to nie tylko przez wprowadzanie nowych stra-
tegii odpowiadajgcych na biezace potrzeby w zakresie planowania przestrzeni miejskich
(trend6w takich jak miasto 15-minutowe, miasta przyjazne pieszym, miasta zwarte, transit-
-oriented development czy regeneracja miejska), ale takze poprzez przemyslane taczenie
funkcji mieszkaniowych i ustugowych w ramach jednego kompleksu.

Projekty takie jak Kalkbreite w Zurychu (proj. Miiller Sigrist, realizacja: 2014) lub Mountain
Dwellings w Kopenhadze (proj. PLOT=BIG+]DS, realizacja: 2008) stanowig przyktady za-
budowy wielofunkcyjnej, w ktorej funkcje mieszkaniowe, ustugowe i rekreacyjne tacza sie

w sprawnie funkcjonujgcg i atrakcyjng architektonicznie catos¢ (Miller Sigrist Architekten,

Fot. 11. Lublana, kompleks Situla (proj. bevk Fot. 12. Entrep6t Macdonald w Paryzu -

perovic arhitekti, realizacja: ok. 2010-2013) - przebudowa dawnego magazynu
wielofunkeyjny zespét mieszkaniowo-biurowo- logistycznego w liniowy kompleks
-handlowo-ustugowy przy dworcu kolejowym; mieszkaniowo-biurowo-ustugowy typu mixed-
nizsze kondygnacje z handlem i ustugami oraz -use (masterplan: OMA); widok od strony Jardin-
wyzej potozone mieszkania i biura ilustruja -promenade Cesaria-Evora pokazuje integracje
wspotczesny model pionowego mixed-use. zabudowy z nowg przestrzenig publiczna.
Zr6dto: materiaty archiwalne pracowni, fot. Zrédto: Artvill, Wikimedia Commons, licencja CC
Miran Kambic BY-SA 4.0
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2019; BIG, 2008). Tego rodzaju inwestycje nie tylko efektywnie wykorzystuja przestrzen
miejska, ale takze sprzyjaja tworzeniu zréwnowazonych spotecznosci, minimalizujac ko-
niecznos$¢ dtugich podrozy i budujac nastrdj wielkomiejskiego zycia.

W projektach takich jak: De Citadel w Almere (proj. Christian de Portzamparc, realizacja:
2010), Greenland Center w Chinach (proj. SOM, realizacja: 2016) czy Timmerhuis w Rot-
terdamie (proj. OMA, realizacja: 2015) wida¢ dalsza ewolucje tych idei (A+T, 2013; SOM,
2017; OMA, 2016a). Budynki te tgcza funkcje mieszkaniowe, biurowe i handlowe w sposéb
elastyczny, umozliwiajgc zmiany w uzytkowaniu przestrzeni w zaleznosci od potrzeb ryn-
kowych.

Na tym tle Situla Complex w Lublanie (proj. bevk perovic¢ arhitekti, ok. 2013; fot. 11) oraz
Entrep6t Macdonald w Paryzu (przebudowa dawnego magazynu wedtug masterplanu OMA,
realizacja: ok. 2010-2014; fot. 12) reprezentuja bardziej ,codzienne” wdrozenia mode-
lu mieszkalno-biurowo-ustugowego, integrowanego z weztami transportowymi i nowymi
przestrzeniami publicznymi, tworzac kompleksowe srodowiska miejskie odpowiadajace na
potrzeby lokalnych spotecznosci (bevk perovié arhitekti, 2015; OMA, 2016b).

Dobér tych przyktadéw obejmuje zaréwno realizacje o charakterze prekursorskich ekspe-
rymentow przestrzennych, jak i projekty, ktére upowszechnity model zabudowy mixed-use
w codziennej praktyce projektowej. W literaturze i prasie branzowej s one szeroko prezen-
towane jako wazne punkty odniesienia dla wspoétczesnych koncepcji zabudowy wielofunk-
cyjnej. Opinia, ktérg najczesciej wyrazano w tych publikacjach jest taka, ze wspé6tczesna
zabudowa wielofunkcyjna nie tylko optymalizuje wykorzystanie przestrzeni miejskiej, ale
takze sprzyja tworzeniu sie komfortowego miejsca zamieszkania oraz formowaniu sie zin-
tegrowanych spotecznosci.

Podobne rozwigzania nie zawsze jednak nalezy traktowac jako optymalne czy wzorcowe.
Zabudowa wielofunkcyjna moze by¢ realizowana w réznych skalach i warunkach wyjscio-
wych, co pokazuje jej elastycznosé, ale réwniez wiaze sie z pewnym ryzykiem. Tego typu
projekty ze wzgledu na swojg ztozonos¢ sg bardziej kosztowne i wrazliwe na zmiany rynko-
we, przez co trudniej utrzymac w nich ekonomiczny balans. Ponadto realizacja zabudowy
wielofunkcyjnej wymaga zazwyczaj zaangazowania wielu podmiotéw decyzyjnych, co do-
datkowo ja komplikuje. Inwestycje te czesto opieraja sie na wspétpracy publiczno-prywat-
nej i zmuszajg do znacznych naktadéw finansowych.

Znane s3 przypadki, w ktorych kryzysy gospodarcze miaty istotny wptyw na zmiane pier-
wotnych funkcji budynkéw. Manifestuje sie to obecnie duzj liczba pustostanéw na par-
terach budynkéw wielofunkcyjnych, co stanowi powszechny problem w centrach duzych
miast europejskich. Dotyczy on gtéwnie handlu, pograzonego w kryzysie w zwiazku z roz-
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wojem sprzedazy wysytkowej. Jednym z przyktadéw jest De Rotterdam, w ktérym pierwot-
nie zaplanowane funkcje publiczne zostaty zastapione funkcjami komercyjnymi w wyniku
kryzysu rynkowego (Ferndndez Per i Mozas, 2020).

Dodatkowo moze sie zdarzy¢, ze niektore elementy proponowanego programu, w tym
programy wielofunkcyjne, nie s3 przewidziane w miejscowych planach zagospodarowa-
nia przestrzennego, co moze blokowac ich realizacje na etapie uzyskiwania pozwolenia na
budowe. Pomimo tych wyzwan zabudowa wielofunkcyjna pozostaje istotnym trendem we
wspotczesnej urbanistyce, oferujgc nowe mozliwosci adaptacyjne i odpowiadajac na ztozo-
ne potrzeby dynamicznie rozwijajgcych sie miast.

2.4. Zrownowazony wymiar wspotczesnej zabudowy
wielofunkcyjnej

Wspoétczesne tendencje Srodowiskowe i technologiczne w zabudowie wielofunkcyjnej
obejmujg zaréwno rozwigzania proekologiczne (zielone dachy i tarasy, systemy retencji

wody, odzysk energii, gospodarka wodg szarg, integracja zieleni w strukturze obiektéw), jak
iinteligentne systemy zarzadzania budynkiem (BMS, inteligentne systemy pomiaru zuzycia
mediéw, monitoring zuzycia energii i wody). Wprowadzane technologie majg na celu nie

Fot. 13. Solarsiedlung am Schlierberg Fot. 14. BoO1 - City of Tomorrow, Vastra Hamnen,
i ,,Sonnenschiff” w dzielnicy Vauban we Fryburgu Malmo (gtéwny projekt urbanistyczny: Klas
Bryzgowijskim (proj. Rolf Disch Solar Architecture, Tham, otwarcie: 2001) — nadmorskie osiedle
realiazacja: 1999-2006) - plusenergetyczne mieszkaniowo-ustugowe z zabudow3 o niskim
osiedle mieszkaniowo-ustugowe z dachami zuzyciu energii, lokalnymi ustugami i rozwinieta
fotowoltaicznymi i lokalnymi ustugami btekitno-zielona infrastruktura. Zrodto: Johan

w parterach; przyktad zréwnowazonego mixed- Jonsson, Vastra hamnen, bostdder, Malmo 2017,
-use w skali zespotu. Zrodto: Andrewglaser, Wikimedia Commons, licencja CC BY-SA 4.0

Wikimedia Commons, licencja CC BY-SA 3.0
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tylko ograniczenie zuzycia zasobo6w, ale takze poprawe jakosci zycia uzytkownikéw poprzez
zapewnienie odpowiedniego mikroklimatu oraz komfortu akustycznego, wizualnego i ter-
micznego. W projektach wielofunkcyjnych wyzwaniem pozostaje spéjne integrowanie tych
rozwigzan w strefach o réznych wymaganiach technicznych, np. mieszkalnych, ustugowych
i biurowych, tak aby zachowac réwnowage miedzy efektywnoscia ekologiczng a funkcjo-
nalnoscia i kosztami inwestycyjnymi.

Przyktadami tak rozumianych osiedli i zespotow mieszkalno-ustugowych sa m.in. pluse-
nergetyczne Solarsiedlung am Schlierberg w dzielnicy Vauban we Fryburgu Bryzgowijskim
oraz BoO1 - City of Tomorrow w dzielnicy Vastra Hamnen w Malm®d, potozonej nad ciesning
Oresund (fot. 13 i 14), w ktérych rozwigzania proekologiczne tgcza sie ze zwartg zabudo-
w3 i intensywnym wykorzystaniem terenu. Zabudowa wielofunkcyjna obecnie ksztattuje
sie w bezposredniej relacji do polityk klimatycznych i miejskich strategii zrownowazonego
rozwoju. Powroét do integracji funkcji, opisany we wczesniejszych czesciach rozdziatu, jest
dzi$§ wzmacniany przez dazenie do redukcji sladu weglowego i podnoszenia odpornosci
(rezyliencji) struktur miejskich. W praktyce przektada sie to na promowanie miast krét-
kich dystanséw, intensyfikacje i dogeszczanie terenéw dobrze obstugiwanych transportem
publicznym, przyznawanie priorytetu dla mobilnosci pieszej i rowerowej, a takze rozwoj
btekitno-zielonej infrastruktury (retencje i infiltracje wéd opadowych, kultywowanie zie-
leni uzytkowej, ochrone istniejacego drzewostanu), ktéra tagodzi skutki miejskiej wyspy
ciepta i poprawia komfort mikroklimatyczny. Wielofunkcyjnos¢, dzieki taczeniu generato-
réw ruchu i ustug codziennych, naturalnie ogranicza konieczno$¢ dalekich podrozy, co jest
jednym z kluczowych czynnikéw srodowiskowych w skali dzielnicy i miasta. Pokazujg to
zaréwno realizacje na terenach poprzemystowych i portowych, takie jak BoO1 (fot. 14), jak
i geste, dobrze skomunikowane zespoty typu mixed-use w dzielnicach mieszkaniowych, jak
Solarsiedlung am Schlierberg (fot. 13).

Na poziomie zespotu i budynku rosnie znaczenie rozwigzan proekologicznych oraz inteli-
gentnych systeméw zarzadzania. Stosowane s3 wysokosprawne powtoki i fasady (w tym
systemy pasywne i aktywne, BIPV), ogranicza sie mostki termiczne, standardowo przewidu-
je sie odzysk ciepta, wentylacje sterowang zapotrzebowaniem oraz lokalne zr6dta OZE. Go-
spodarka wodna uwzglednia retencje, ponowne wykorzystanie wod szarych i zagospoda-
rowanie deszczowki, a zielone dachy i tarasy petnig jednoczesnie funkcje hydrologiczne,
termiczne i spoteczne. Rownolegle wprowadzane sg systemy BMS/EMS oraz rozwigzania
loT, ktére monitorujg i optymalizujg zuzycie medidw, a takze komfort i bezpieczenstwo
w ztozonych programowo obiektach mixed-use, utatwiajac zarzadzanie strefami o odmien-
nych rezimach uzytkowania. W coraz wiekszym stopniu stosuje sie tez cyfrowe narzedzia
predykcyjne (np. modele symulacyjne) oraz rozwigzania sprzyjajgce gospodarce o obiegu
zamknietym: analizy LCA, deklaracje Srodowiskowe EPD, projektowanie pod demontaz,
paszporty materiatowe i ponowne uzycie komponentéw. Te technologie i praktyki nie tylko
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redukuja obcigzenia Srodowiskowe, ale takze wzmacniaja elastycznos¢ obiektow, wspiera-
jacich przyszte przeksztatcenia funkcjonalne.

Na znaczeniu zyskujg systemy certyfikacji Srodowiskowej, ktére wyznaczajg standardy jako-
Sci i trwatosci obiektoéw. Najczesciej stosowane w Europie i na Swiecie sg: BREEAM, LEED oraz
DGNB - systemy uniwersalne, stosowane do budynkéw biurowych, handlowych, mieszkanio-
wych, a takze do ztozonych komplekséw typu mixed-use. W praktyce certyfikacja zabudowy
wielofunkcyjnej moze dotyczy¢ catosci obiektu lub poszczegélnych jego czesci (np. osobno
oceniane moga by¢ czesci biurowe i mieszkaniowe w ramach jednego kompleksu). Uzupetnia-
jaco stosuje sie HQE (gtéwnie we Francji) oraz WELL, ktéry koncentruje sie na zdrowiu i dobro-
stanie uzytkownikéw i jest czesto wdrazany obok BREEAM czy LEED w nowych inwestycjach.

Warto podkresli¢, ze w przypadku zabudowy ustugowo-mieszkaniowej systemy te nie two-
rza osobnej kategorii, lecz obejmuja ja w ramach ogélnych metod oceny jakosci sSrodowisko-
wej i energetycznej budynkéw.

Ze wzgledu na charakter niniejszej publikacji watki te nie s3 w niej rozwijane szczeg6to-
wo — stanowig natomiast przedmiot licznych specjalistycznych opracowan i wytycznych
branzowych. Warto jednak podkresli¢, ze wsp6tczesna praktyka projektowa coraz czesciej
taczy integracje funkcji z adaptacja do wymogoéw Srodowiskowych i technologicznych. Tym
samym wielofunkcyjnos¢, ktéra historycznie wynikata z potrzeb spotecznych i gospodar-
czych, staje sie dzi$ jednym z kluczowych narzedzi realizacji idei zrbwnowazonego rozwoju,
taczac efektywne wykorzystanie przestrzeni z odpowiednig jakoscig Srodowiska zycia i dtu-
gofalowa odpornoscia struktur miejskich.
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Elzbieta Komarzynska-Swiesciak

Przygotowujac przeglad literatury do niniejszej publikacji, ktérej celem jest przekazanie
wiedzy na temat projektowania zabudowy ustugowo-mieszkaniowej, skoncentrowano
sie na kluczowych pozycjach. Ze wzgledu na to, ze publikacja jest skierowana gtéownie do
0s6b studiujacych architekture oraz mtodych architektéw i architektek, przeglad ten zostat
oparty przede wszystkim na podrecznikach, materiatach dydaktycznych i wytycznych pro-
jektowych. Przywotano tez wybrane artykuty fachowe oraz naukowe. Tego typu selekcja
umozliwia dostarczenie wszechstronnych informacji niezbednych w procesie projektowa-
nia, jednoczesnie uwzgledniajac bardziej zaawansowane i wyspecjalizowane watki, ktére
obrazuja specyfike zabudowy ustugowo-mieszkaniowej.

Zastosowany uktad pozydji literaturowych zostat opracowany tak, aby wspiera¢ mtodych
adeptoéw architektury w zdobywaniu kompleksowej wiedzy na temat zagadnien urbani-
stycznych, architektonicznych i konstrukcyjnych powigzanych z kwestig zabudowy ustu-
gowo-mieszkaniowej. Tematy zostaty pogrupowane w sposéb, ktory utatwia czytelnikom
poruszanie sie po réznych aspektach tego problemu. Uwzgedniono zaréwno podreczni-
ki dostarczajace podstaw teoretycznych, jak i pozycje poswiecone bardziej praktycznym
aspektom projektowania oraz analizom przestrzennym. Zaproponowany podziat pozwala
na systematyczne zgtebianie wiedzy i Swiadome korzystanie z poszczegélnych Zrédet, kto-
re zostaty dobrane do konkretnych zagadniei omawianych w monografii.

W literaturze podstawowej poswieconej ksztatceniu architektek i architektéw gtéwna role
odgrywaja podreczniki przekazujgce fundamentalng wiedze o teorii i praktyce proceséw
projektowych w dziedzinie architektury i urbanistyki. Prace takie jak Elements of Architectu-
re pod redakcjg Rema Koolhaasa (2018) stanowig bogate Zroédto wiedzy o zasadniczych ele-
mentach projektowania, pomagajac osobom studiujgcym architekture zrozumiec procesy
towarzyszace tworzeniu obiektéw o wysokim stopniu ztozonosci. Jezyk wzorcéw autorstwa
Christophera Alexandra, Sary Ishikawy i Murraya Silversteina (wyd. pol. 2008; oryg. A Pat-
tern Language, 1977) oferuje system rozwigzan projektowych, ktére moga by¢ z powodze-
niem stosowane w planowaniu zintegrowanej zabudowy ustugowo-mieszkaniowej.

Klasyczne pozycje literatury takie jak Podrecznik projektowania architektoniczno-budow-
lanego Ernsta Neuferta (2011) stanowia nieodtgczne narzedzie w pracy projektowej, do-
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starczajgc praktycznych wskazéwek dotyczacych wymiarowania, standardéw i funkcjonal-
nosci przestrzeni. Podobna role petnig publikacje pod redakcjg Donalda Watsona i Michaela
J. Crosbiego — Time-Saver Standards for Architectural Design (2001) — oraz Davida Littlefiel-
da — Metric Handbook: Planning and Design Data (2012).

Podreczniki architektoniczne, cho¢ maja ogromna wartos¢ edukacyjng, nie zawsze nadaza-
ja za dynamicznymi zmianami zachodzacymi we wspoétczesnej architekturze, szczeg6lnie
w kontekscie zrownowazonego projektowania i nowych technologii. Dlatego osoby stu-
diujace i projektujace architekture powinny systematycznie aktualizowac swojg wiedze,
uwzgledniajac najnowsze trendy oraz uwarunkowania sSrodowiskowe i technologiczne, kt6-
re w coraz wiekszym stopniu ksztattuja wspétczesne realizacje mieszkaniowe, ustugowe
i ustugowo-mieszkaniowe.

3.1. Srodowisko mieszkaniowe i funkcja mieszkaniowa

Literatura dotyczaca szeroko pojetego srodowiska mieszkaniowego koncentruje sie na jako-
Sci przestrzeni, ich wptywie na zycie mieszkancéw oraz na aspektach zréwnowazonego roz-
woju. Publikacje pod redakcjg Zbigniewa Bacia Habitaty bezpieczne. Habitaty 2006 (2007)
oraz Habitaty: méj piekny habitat (2016) poruszajg kwestie zwigzane z bezpieczenstwem
oraz zrbwnowazonym rozwojem przestrzeni mieszkaniowych. Tomasz Jastrzgb w monogra-
fii Urbanistyczno-architektoniczne wyznaczniki jakosci wspétczesnych struktur mieszkalnych
(2014) analizuje kluczowe aspekty urbanistyczne i architektoniczne, ktére wptywaja na ja-
kos¢ zamieszkiwania. Z kolei Justyna Kobylarczyk w publikacji Uwarunkowania srodowiskowe
w projektowaniu obszaréw mieszkaniowych (2018) zwraca uwage na role Srodowiska natural-
nego w tworzeniu zrbwnowazonych osiedli. Warto takze odnotowac¢ badania Grazyny Schne-
ider-Skalskiej (2004), ktéra szczegélnie koncentruje sie na zrbwnowazonym projektowaniu
i jego wptywie na jakosc¢ srodowiska mieszkaniowego. Jan Gehl w pracy Miasta dla ludzi (wyd.
pol. 2014) podkresla znaczenie przestrzeni wspélnych w budowaniu wiezi spotecznych.

Prace takie jak Architektura mieszkaniowa dzis pod redakcja Tomasza Koztowskiego (2016)
oraz tom zbiorowy My i oni. Przestrzenie wspélne. Projektowanie dla wspélnoty (Swigtkow-
ska, 2014) réwniez podejmuja temat znaczenia przestrzeni wspoélnych, ktére wspierajg in-
tegracje spoteczng i sprzyjaja harmonijnemu wsp6tzyciu. Ponadto w ksigzce Avi Friedmana
Multifamily Housing: Creating a Community (2017) omawiane s3 kwestie tworzenia wspélnot
mieszkaniowych oraz wptywu projektowania na komfort i dobrostan mieszkancéw, ktére
stanowig wazne elementy zrbwnowazonego rozwoju przestrzeni mieszkaniowych.

Znajomos¢ standardéw projektowych dla funkcji mieszkaniowych stanowi kluczowy ele-
ment w procesie projektowania zabudowy ustugowo-mieszkaniowej. Publikacje specjali-
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styczne nie tylko dostarczaja wytycznych dotyczacych ergonomii przestrzeni, lecz takze
prezentuj3 innowacyjne rozwigzania odpowiadajace wspétczesnym wymaganiom miej-
skim. Dobrymi przyktadami sg Typology+: Innovative Residential Architecture autorstwa Eb-
nera, Herrmanna, Hollbachera, Kuntschera i Wietzorka (2010) oraz High-Density Housing:
Concepts, Planning, Construction Christiana Schitticha (2008). Oba opracowania podkresla-
j3 znaczenie nowoczesnych form projektowych w kontekscie wspotczesnych wyzwan urba-
nistycznych, a zwtaszcza Schittich wskazuje na role duzej gestosci zabudowy w ksztattowa-
niu jakosci zycia w strukturach wielofunkcyjnych.

Dalsze opracowania, takie jak Projektowanie mieszkar Wtadystawa Korzeniewskiego (2011)
czy klasyczna Ergonomia mieszkania Etienne’a Grandjeana (1978), koncentruja sie na zasa-
dach projektowych sprzyjajacych poprawie komfortu i funkcjonalnosci wnetrz. Z kolei Floor
Plan Manual Housing pod redakcjg Olivera Heckmanna i Floriana Schneidera (2017) oraz
Flexible Housing Tatjany Schneider i Jeremy’ego Tilla (2007) analizuja typologie zabudowy
mieszkaniowej i elastycznos¢ uktadéw funkcjonalnych, proponujac rozwigzania umozliwia-
jace przeksztatcanie przestrzeni w odpowiedzi na zmieniajace sie potrzeby uzytkownikéw.
Publikacje te podkreslaja znaczenie adaptacyjnosci przestrzeni mieszkaniowych jako wa-
runku ich trwatosci i zdolnosci reagowania na dynamiczne warunki zycia.

Wspoétczesne wyzwania projektowania mieszkan i przestrzeni wielofunkcyjnych omawiaja
réwniez Jan Pallado w monografii Typologia zabudowy wielorodzinnej: teoria, dydaktyka,
praktyka (2016) oraz autorzy pracy zbiorowej Architektura mieszkaniowa dzis pod redak-
cja Tomasza Koztowskiego (2016). Obie publikacje oferuja szerokie spojrzenie na aktualne
standardy i tendencje w ksztattowaniu Srodowiska zamieszkania. W podobnym duchu mo-
nografia Beaty Kucharczyk-Brus Mieszkanie w zabudowie wielorodzinnej — obraz ewolucji
idei projektowej, uwarunkowan rozwojowych i sposobéw uzytkowania, na przyktadzie Gor-
nego Slgska (2016) oraz ksigzka O wspétczesnych formach zamieszkiwania w miescie Grze-
gorza Nawrota (2015) pogtebiaja te problematyke, prezentujac analizy i studia przypadkéw
odnoszace sie do wspotczesnych modeli zamieszkiwania.

Modele wspdélnotowego zamieszkiwania takie jak cohousing zyskuja coraz wieksze znacze-
nie, szczegblnie w kontekscie wielofunkcyjnych osiedli miejskich. W ksigzce Creating Co-
housing: Building Sustainable Communities Kathryn McCamant i Charlesa Durretta (2011)
przedstawiono liczne studia przypadkéw oraz praktyczne wytyczne dotyczace projektowa-
nia i funkcjonowania tego typu wspolnot. Autorzy podkreslajg znaczenie przestrzeni wspol-
nych i uktadéw urbanistycznych sprzyjajgcych integracji spotecznej oraz zréwnowazonemu
stylowi zycia. Z kolei Charles Durrett w publikacji Cohousing Communities: Designing for
High-Functioning Neighborhoods (2022) koncentruje sie na aspektach projektowych, oma-
wiajac konkretne rozwigzania przestrzenne i architektoniczne wspierajace powstawanie
spéjnych, funkcjonalnych i spotecznie aktywnych zespotéw mieszkaniowych. Oba opra-
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cowania maj3 duza wartos¢ dydaktycznga, poniewaz tacza refleksje teoretyczng z bogato
zilustrowanymi przyktadami i praktycznymi wskazéwkami, ktére moga inspirowac osoby
studiujace i projektujgce architekture.

3.2. Funkcja ustugowa

Literatura dotyczaca funkcji ustugowych nie odnosi sie bezposrednio do zabudowy wie-
lofunkcyjnej, lecz do typologii i zasad projektowania poszczegélnych rodzajéw obiektéw
ustugowych, zaréwno komercyjnych, jak i uzytecznosci publicznej, ktore stanowia poten-
cjalne komponenty wspétczesnych struktur mixed-use. Opracowania te dostarczaja wiedzy
o relacjach przestrzennych rozwigzaniach funkcjonalnych i technologicznych, stanowigc
podstawe do projektowania budynkéw o ztozonej strukturze ustugowo-mieszkaniowej.

W przypadku funkcji komercyjnych szczegélne znaczenie majg opracowania poswiecone
przestrzeniom handlowym, gastronomicznym, biurowym i hotelowym. Jednym z funda-
mentalnych zrédet w tym zakresie jest ksigzka Building Type Basics for Retail and Mixed-Use
Facilities przygotowana przez zespét The Jerde Partnership International (2004), wydana
w serii Building Type Basics pod redakcjg Stephena A. Klimenta, ktéra przedstawia zasa-
dy integracji funkcji handlowych i mieszkaniowych w budynkach wielofunkcyjnych, pod-
kreslajac znaczenie harmonijnego wspétistnienia przestrzeni publicznych i prywatnych.
Klasycznym ujeciem projektowania obiektéw handlowych pozostaje praca Stefana Ko-
zinskiego Projektowanie obiektéw handlowych (1973), uzupetniona o historyczne studium
Matgorzaty Omilanowskiej Swigtynie handlu. Warszawska architektura komercyjna doby
wielkomiejskiej (2004), ktére ukazuje ewolucje przestrzeni handlu w strukturze miejskiej.
Warto wspomniec¢ rowniez opracowania Krystyny i Pawta Kirschke — Fasady wroctawskich
obiektéw komercyjnych z lat 1890-1930 (2005) oraz Wroctawskie zabytkowe obiekty komer-
cyjne, ktorych funkcja przestata sie sprawdza¢ (2014) — dokumentujgce przemiany formy,
funkcji i estetyki historycznych doméw towarowych w kontekscie modernizacji i adaptacji
obiektéw handlowych.

Z kolei wspoétczesne zrownowazone podejscie do projektowania obiektéw handlowych
rozwija Jerry Yudelson w ksigzce Sustainable Retail Development: New Success Strategies
(2009), podkreslajac znaczenie aspektéw srodowiskowych, ekonomicznych i spotecznych
w ksztattowaniu wspotczesnych przestrzeni handlu detalicznego. W odniesieniu do no-
woczesnych przestrzeni biurowych praktycznym punktem odniesienia jest przewodnik
Modern Office Standards Polska 2020 (CBRE i Rolfe Judd Architecture, 2020), porzadkuja-
cy standardy projektowania, parametry techniczne oraz kryteria jakosci Srodowiska pracy
w budynkach biurowych. W kontekscie przestrzeni gastronomicznych nowoczesne podej-
$cia do aranzacji restauracji i baréw przedstawiaja m.in. Restaurant Design Bethan Ryder
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(2004) oraz Detail in Contemporary Bar and Restaurant Design Drew Plunketta i Olgi Reid
(2013), zwracajac uwage na estetyke, ergonomie i atmosfere wnetrza jako elementy budu-
jace doswiadczenie uzytkownika.

Zbiorczo publikacje te stanowia cenne uzupetnienie tradycyjnych opracowan typologicz-
nych, ukazujac rozwéj projektowania komercyjnych przestrzeni ustugowych w kierunku
wiekszej elastycznosci oraz wiekszej wrazliwosci na kontekst miejski i doswiadczenie uzyt-
kownika.

Réwnolegle rozwijana jest literatura dotyczaca obiektéw uzytecznosci publicznej, w tym
edukacyjnych, zdrowotnych, kulturalnych i spotecznych. W obszarze edukacji na uwage za-
stuguja publikacje Marka Dudka Kindergarten Architecture: Space for the Imagination (2020)
oraz Jure Kotnika Kindergarten Architecture: Design Guide + 37 Case Studies (2011), ktére
akcentujg znaczenie ergonomii, bezpieczenstwa i wspierania rozwoju dzieci poprzez od-
powiednio zaprojektowang przestrzen. Kwestie organizacji przestrzennej uczelni wyzszych
i ich funkcjonalnego programu omawiajg klasyczne opracowania Bolestawa Poptawskiego
Projektowanie szkét wyzszych (1982) oraz Tadeusza Taczewskiego Architektura szkoty wyz-
szej (2009), ktére pozostajg aktualne w zakresie relacji pomiedzy struktura dydaktyczna
a przestrzenig nauki i integracji. Odrebny nurt stanowig publikacje dotyczace obiektow
ochrony zdrowia, w tym Hospitals and Medical Facilities: Construction and Design Manual
pod redakcja Philippa Meusera (2019), ktére przedstawiajg wspétczesne standardy projek-
towania szpitali, klinik i przychodni, ze szczeg6lnym uwzglednieniem dostepnosci, ergono-
mii i integracji z przestrzenig miejska.

Klasycznym punktem odniesienia dla analizy i klasyfikacji budynkéw uzytecznosci publicz-
nej pozostaje praca Nikolausa Pevsnera A History of Building Types (1976), stanowigca teo-
retyczne tto dla wspoétczesnych opracowan typologicznych. W kontekscie obiektow kultury
i przestrzeni publicznych szczeg6lne znaczenie majg publikacje z serii Construction and De-
sign Manual, takie jak Museum Buildings: Construction and Design Manual autorstwa Hansa
Wolfganga Hoffmanna, pod redakcja Christiana Schitticha (2016), oraz Theatres and Concert
Halls autorstwa Birgit Schmolke (2016), prezentujace rozwigzania funkcjonalne, techniczne
i kompozycyjne dla instytucji kultury.

Uzupetnieniem tego nurtu jest praca Godfreya Thompsona Planning and Design of Li-
brary Buildings (1991) omawiajaca zmiany w projektowaniu przestrzeni bibliotecznych
jako otwartych, wielofunkcyjnych miejsc spotkan i edukacji. Szerzej ujeta problematy-
ke integracji przestrzeni publicznych i ich relacji z zabudowa miejska podejmuje Karsten
Palsson w ksigzce Public Spaces and Urbanity: How to Design Humane Cities (2017), pod-
kreslajac znaczenie projektowania przestrzeni dostepnych, inkluzywnych i sprzyjajacych
wspolnocie.
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Osobna kategorie stanowig funkcje dedykowane mieszkarncom: mate Swietlice i kluby osie-
dlowe, biblioteki dzielnicowe (czesto petnigce role tzw. community hubs), pokoje wspélno-
towe czy strefy aktywnosci w parterach budynkéw. Cho¢ brak podrecznika poswieconego
wytacznie takim przestrzeniom w zabudowie mixed-use, wskazéwki projektowe mozna odna-
lez¢ w literaturze dotyczacej bibliotek publicznych i oSrodkéw spotecznosci lokalnej. Smith
(2007) oraz Lushington et al. (2016) podkreslaja znaczenie czytelnego strefowania, otwarto-
éci przyziemia i relacji z przestrzenia publiczng, zas Swigtkowska (2014) pokazuje, w jaki spo-
s6b program spoteczny oraz przestrzenie wspdlne wzmacniaja wiezi sgsiedzkie, m.in. w bu-
dynkach wielorodzinnych. W praktyce oznacza to przeksztatcanie zasad znanych z obiektéw
monofunkcyjnych w mniejsze, wielofunkcyjne moduty parteru, gdzie biblioteka, sala spotkan
i klub sgsiedzki moga wspotistniec w jednym elastycznym uktadzie przestrzennym.

Zebrane opracowania — mimo ze w wiekszosci dotyczg budynkéw monofunkcyjnych - do-
starczaja bogatego materiatu teoretycznego i praktycznego w zakresie projektowania roz-
norodnych przestrzeni ustugowych. Wspélnym watkiem pozostaje dazenie do tworzenia
funkcjonalnych, elastycznych i spotecznie uzytecznych Srodowisk, ktére moga by¢ integro-
wane z funkcjami mieszkaniowymi. Trzeba jednak podkresli¢, ze wiekszos¢ podrecznikow
i wytycznych odnosi sie do ustug traktowanych jako gtéwna funkcja obiektu projektowanego
w duzej skali, z rozbudowanym zapleczem i wyspecjalizowanym programem. W przypadku
zastosowania przedstawionych w nich zasad w strukturach mixed-use konieczne staje sie ich
przeskalowanie do mniejszych realizacji badz taczenie kilku funkcji w jeden zintegrowany
program, np. centrum kultury taczace biblioteke, sale teatralng i przestrzen spotkan.

Jednoczesnie w literaturze tej wcigz brakuje catosciowych analiz obejmujacych wspétist-
nienie wielu funkcji w ramach jednego zatozenia urbanistycznego czy budynku. Omoéwie-
nie w niewystarczajgcym stopniu wzajemnych relacji pomiedzy funkcjami ustugowymi
i mieszkaniowymi pozostawia istotng luke badawcza, co uzasadnia potrzebe opracowan
syntetyzujacych wiedze o zintegrowanym projektowaniu takich struktur oraz o skalowaniu
i wspotdzieleniu funkcji w ramach wspélnej przestrzeni.

3.3. Literatura dotyczgca przemian zabudowy
ustugowo-mieszkaniowe]

W kontekscie rozwoju wspétczesnych miast zabudowa ustugowo-mieszkaniowa stanowi
jedno z kluczowych zagadnien, wymagajacych analizy w ujeciu zaréwno teoretycznym, jak
i praktycznym. Przeglad literatury uwzglednia publikacje, ktore pozwalaja uchwyci¢ geneze
i ewolucje tego typu zabudowy, a takze ukazuja jej role w ksztattowaniu przestrzeni miej-
skich i wptyw na jakos¢ zycia mieszkancow.
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Szczegblnie wazne s3 opracowania o charakterze syntetycznym, taczace perspektywe hi-
storyczng z teoretyczng refleksja nad architekturg i urbanistyka. W pracy A History of Buil-
ding Types (1976) Nikolaus Pevsner prezentuje szerokie spektrum budynkéw uzytecznosci
publicznej oraz ich ewolucje, co pozwala dostrzec, w jaki spos6b stopniowo ksztattowaty
sie wielofunkcyjne uktady przestrzenne. Z kolei klasyczne dzieto Tadeusza Totwinskiego
Urbanistyka (1948) oferuje polska perspektywe na rozwéj planowania przestrzennego, pod-
kreslajac znaczenie strukturalnego tadu w miastach i jego wptyw na organizacje zabudowy,
takze tej o charakterze mieszanym. Doswiadczenia praktyczne omawia natomiast Eberhard
H. Zeidler w ksigzce Multi-Use Architecture in the Urban Context (1985), gdzie szczegétowo
opisuje zasady projektowania architektury wielofunkcyjnej w srodowisku miejskim. Autor
podkresla, ze integracja ré6znych funkcji w ramach jednego obiektu sprzyja poprawie jako-
$ci zycia mieszkancow, ale wymaga uwzglednienia ztozonych powigzan pomiedzy nimi juz
na etapie projektowym.

Watki zwigzane z megaformami i megastrukturami podejmuja Kenneth Frampton w arty-
kule Megaform as Urban Landscape (2021) oraz Reyner Banham w ksigzce Megastructure:
Urban Futures of the Recent Past (1976). Frampton analizuje role wielkoskalowych, horyzon-
talnych form architektoniczno-urbanistycznych (megaform) jako nosnikéw integracji zréz-
nicowanych funkcji miejskich oraz ksztattowania krajobrazu zurbanizowanego (Frampton,
2021). Banham z kolei bada futurystyczne wizje megastruktur z lat 60. i 70. XX w., ktére
stanowity probe odpowiedzi na rosngce tempo urbanizacji i poszukiwanie nowych modeli
taczenia funkcji w przestrzeni miejskiej (Banham, 1976).

Znaczenie réznorodnosci funkcjonalnej w zyciu miast zostato po raz pierwszy mocno pod-
kreSlone przez Jane Jacobs w pracy The Death and Life of Great American Cities (1961). Au-
torka wskazuje, ze wtasnie ro6znorodnos¢ i sgsiedztwo wielu funkcji warunkuja zywotnos¢
przestrzeni miejskiej. Z kolei Colin Rowe i Fred Koetter w Collage City (1978) proponuj3
wizje miasta ztozonego, wielowarstwowego, jako przeciwwage dla modernistycznych pro-
jektow monofunkcyjnych.

Nowsze ujecia teoretyczne rozwijaja Douglas Shane w Recombinant Urbanism (2005) oraz
Kim Dovey w Urban Design Thinking (2016), zwracajgc uwage na role hybrydowych form
architektoniczno-urbanistycznych i ich potencjat w ksztattowaniu elastycznych uktadéw
miejskich. Dopetnieniem tego nurtu s3 publikacje takie jak Fast-Forward Urbanism Dany
Cuff pod redakcjg Dany Cuff i Rogera Shermana (2011) czy Sense of the City pod redakcja
Mirko Zardiniego (2005), ktére akcentuja znaczenie eksperymentalnych form urbanistycz-
nych oraz doswiadczenia uzytkownika w projektowaniu przestrzeni wielofunkcyjnych.

Podsumowujac, literatura klasyczna i wspotczesna tworzg bogaty obraz przemian zabudowy
ustugowo-mieszkaniowej: od historycznych typologii i zasad urbanistyki, przez koncepcje
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megastruktur i r6znorodnosci funkcjonalnej, po wspotczesne ujecia skupione na doswiad-
czeniu uzytkownika. Tego rodzaju podejscia stanowig wazny punkt odniesienia dla badan
i praktyki projektowej, w ktérej integracja funkcji ustugowych i mieszkaniowych coraz cze-
Sciej traktowana jest jako klucz do zréwnowazonego rozwoju miast.

3.4. Wspotczesna zabudowa wielofunkcyjna

Przeglad najnowszej literatury dotyczacej zabudowy wielofunkcyjnej (mixed-use) ukazuje
rosnace zainteresowanie tg tematyka, zwtaszcza w kontekscie urbanizacji, zréwnowazonego
rozwoju oraz efektywnego wykorzystania przestrzeni miejskich. Prace takie jak Hybrids IlI:
Residential Mixed-Use Buildings (Fernandez Per i Mozas, 2009) oraz This is Hybrid. An Analysis
of Mixed-Use Building (Ferndndez Per, Mozas i Arpa, 2011) koncentrujg sie na analizie innowa-
cyjnych i eksperymentalnych projektéw architektonicznych, ktére w nowatorski sposéb ta-
cz3 funkcje mieszkaniowe, ustugowe i komercyjne. Uzupetnieniem tej linii badan sa nowsze
publikacje a+t research group, w tym katalog 50 przyktadéw budynkéw hybrydowych (Fer-
nandez Per i Mozas, 2020), prezentujace zr6znicowane strategie integrowania wielu funkgji
w ramach jednego obiektu lub zespotu zabudowy.

Na podobnej ptaszczyznie plasuje sie publikacja KM3: Excursions on Capacities autorstwa pra-
cowni MVRDV (2005), bedgca zaréwno manifestem teoretycznym, jak i zbiorem projektéw
eksperymentalnych, ktére wskazuja potencjat gestej, wielofunkcyjnej zabudowy jako odpo-
wiedzi na wyzwania urbanistyczne. Warto rowniez wspomnie¢ o pracy Harvard Design Scho-
ol Guide to Shopping autorstwa Chuihua Judy Chung, Jeffreya Inaby, Rema Koolhaasa i Sze
Tsung Leonga (2001), ktéra bada przestrzenie handlowe w powigzaniu z innymi funkcjami
miejskimi, dokumentujac ich wptyw na wspotczesne modele zabudowy hybrydowej. Laura
Narvaez i Alan Penn w artykule The architecture of mixed uses opublikowanym w ,Journal of
Space Syntax” (2016) przygladaja sie natomiast wptywowi takich przestrzeni na dynami-
ke miejska, podkreslajac role interakcji przestrzennych miedzy r6znymi funkcjami budynkéw.

Choc literatura ta oferuje inspirujace przyktady architektury wielofunkcyjnej, wiele opra-
cowan koncentruje sie gtéwnie na unikalnych i eksperymentalnych realizacjach, pozosta-
wiajac luke w zakresie systematycznych wytycznych projektowych, ktére mogtyby byc
bezposrednio zastosowane w praktyce architektonicznej, zwtaszcza w europejskim kontekscie.

3.5. Literatura specjalistyczna

Literatura specjalistyczna stanowi istotne dopetnienie ujec¢ og6lnych, dostarczajac wiedzy
potrzebnej do rozwigzywania konkretnych probleméw projektowych. Koncentruje sie na
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szczeg6towych zagadnieniach, ktére w praktyce decyduja o jakosci i funkcjonalnosci za-
budowy - od strategii Srodowiskowych i energetycznych, przez rozwigzania konstrukcyjne
i materiatowe, po kwestie dostepnosci czy ram prawno-technicznych. W odr6znieniu od
opracowan teoretycznych i urbanistycznych, publikacje te majg czesto charakter aplikacyj-
ny: wskazuja standardy, prezentuja przyktady i porzadkuja wiedze w sposéb uzyteczny za-
réwno dla oséb projektujgcych, jak i studiujgcych architekture.

3.5.1. Zrbwnowazone projektowanie i energetyka budynkow

Zréwnowazone projektowanie, tgczace aspekty srodowiskowe, spoteczne i technologiczne,
odgrywa coraz istotniejsza role w kontekscie zabudowy ustugowo-mieszkaniowej i budyn-
kéw wielorodzinnych. W literaturze przedmiotu pojawia sie wiele opracowan koncentru-
jacych sie na strategiach tworzenia ekologicznego srodowiska mieszkaniowego oraz efek-
tywnego zarzadzania energia.

Na poziomie budynku Brian Edwards i David Turrent w ksiazce Sustainable Housing: Prin-
ciples and Practice (2000) przedstawiaja kompleksowe podejscie do projektowania zrow-
nowazonej zabudowy mieszkaniowej, w tym budynkéw wielorodzinnych, taczace aspekty
techniczne, sSrodowiskowe i spoteczne. Z kolei na poziomie wspélnotowym temat ten roz-
wijaja Montserrat Pareja-Eastaway i Nessa Winston w publikacji Sustainable Communities
and Urban Housing: A Comparative European Perspective (2016), w ktérej analizuja procesy
ksztattowania zréwnowazonych wspélnot mieszkaniowych w Europie oraz ich wptyw na
jakos¢ zycia.

Aspekty technologiczne i energetyczne zyskaty obszerne opracowanie w literaturze doty-
czycej wykorzystania odnawialnych zrodet energii w architekturze. Szczegélne znaczenie
maj3 tu publikacje Roberta Hastingsa i Marii Wall, redaktorow dwutomowej serii Sustaina-
ble Solar Housing (2009), ktéra omawia zastosowanie systeméw solarnych w budynkach
mieszkalnych, w tym w zabudowie wielorodzinnej i zespotach osiedlowych. Klasycznym
odniesieniem w tym obszarze pozostaje ksigzka Mieczystawa Twarowskiego Storice w archi-
tekturze(1996) przedstawiajgca problematyke nastonecznienia oraz role energii stonecznej
w estetyce i funkcjonalnosci architektury.

Polskie doswiadczenia w zakresie energooszczednego i ekologicznego projektowania do-
kumentujg m.in. Andrzej Baranowski (1998), a takze Marta Fedorczak-Cisak, Jarostaw Kwiat-
kowski i Ewa Radziszewska-Zielina (2019), ktérzy w artykule Nearly zero-energy multi-fami-
ly buildings — design trends analizuja kierunki rozwoju budynkéw wielorodzinnych o niemal
zerowym zuzyciu energii (nZEB). Ujecie to uzupetniajg opracowania Anny Ba¢: w rozdziale
Architektura aktywna energetycznie (2020) autorka wskazuje na potencjat architektury pro-
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aktywnej w zakresie wykorzystania energii odnawialnej, w ksigzce Zréwnowazenie w ar-
chitekturze. Od idei do realizacji na tle doswiadczen kanadyjskich (2016) omawia wdrazanie
zasad zrbwnowazonego projektowania w wymiarze miedzynarodowym.

Zrbéznicowanie ujec - od strategii projektowania budynkéw mieszkalnych, przez wdrazanie
systemow solarnych, po energetycznie aktywne koncepcje urbanistyczne — ukazuje szeroki
zakres problematyki taczacej zrownowazony rozwoj i energetyke w architekturze mieszka-
niowej i ustugowej. Literatura ta stanowi nie tylko Zr6dto wiedzy teoretycznej, lecz takze
praktyczne narzedzie dla projektantow.

Perspektywe miedzynarodowa uzupetniaja opracowania, ktére rozszerzaja tematyke zréow-
nowazonego projektowania z poziomu budynku na skale urbanistyczna i projektowania zto-
zonych uktadéw funkcjonalnych. Ranjit Gunewardane w Sustainable Building Standards and
Guidelines for Mixed-Use Buildings (2018) podaje praktyczne wytyczne dotyczgce ksztatto-
wania zrownowazonej zabudowy mieszkalno-ustugowej, Michael Eliason w pracy Building
for People (2024) omawia koncepcje dzielnic niskoemisyjnych (ang. ecodistricts), a Lance
Hosey w The Shape of Green: Aesthetics, Ecology, and Design (2012) akcentuje znaczenie
estetyki w projektowaniu sSrodowiskowym. Z kolei Nico Larco i Kaarin Knudson w The Susta-
inable Urban Design Handbook (2024) prezentuj3 zestaw narzedzi wspierajacych wdrazanie
zasad zrownowazonego rozwoju w skali catych miast oraz dzielnic i kwartatow miejskich.
Publikacje te wskazujg, ze projektowanie energooszczednych i ekologicznych budynkéw
nie moze by¢ rozpatrywane w izolacji, lecz powinno by¢ scisle powiazane z szerszymi stra-
tegiami urbanistycznymi i spotecznymi, co stanowi istotny kontekst dla zabudowy ustugo-
wo-mieszkaniowej.

3.5.2. Dostepnosc i projektowanie uniwersalne

W zabudowie ustugowo-mieszkaniowej dostepnosc nie jest jedynie wymogiem formalnym,
ale warunkiem realnego, codziennego korzystania z przestrzeni przez zr6znicowane gru-
py uzytkownikéw — dzieci, osoby starsze, osoby z niepetnosprawnos$ciami, uzytkownikéw
czasowych i statych. W ujeciu projektowym przektada sie to na ciggtos¢ dostepnych tras,
czytelnos¢ orientacji, wtasciwe relacje funkcji (mieszkanie-ustugi-rekreacja), ergonomie
mieszkan i lokali ustugowych, a takze na jakos$¢ przestrzeni wspélnych.

Podstawy teoretyczne i praktyczne dobrze porzadkuje Universal Design Handbook pod
redakcjg Wolfganga F.E. Preisera i Korydona H. Smitha (2011), prezentujac zasady projek-
towania uniwersalnego, metodologie oceny dostepnosci oraz szeroki przeglad wdrozen
w réznych typologiach — od mieszkaniowych po publiczne. Komplementarng perspekty-
we oferuja publikacje Edwarda Steinfelda: opracowana wspdlnie z Jordanem Maiselem
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Universal Design: Creating Inclusive Environments (2012), gdzie przedstawiono mierzalne
kryteria inkluzywnosci (m.in. percepcja, komfort, bezpieczenstwo) oraz studia przypadkéw
przydatne w pracy projektowej i dydaktyce, a takze — stworzona we wspétpracy z Jo White
— Inclusive Housing: A Pattern Book: Design for Diversity and Equality (2010), porzadkujaca
rozwigzania mieszkaniowe z uwzglednieniem r6znorodnych potrzeb uzytkownikéw.

Zestaw praktycznych rozwigzan dotyczacych detali, weztéw i uktadéw funkcjonalnych dla
architektury dostepnej przedstawia Accessible Architecture Joachima Fischera i Philippa
Meusera (2012). Publikacja porzadkuje wymogi dotyczace m.in. wejs¢, pionéw komunika-
cyjnych, pomieszczen sanitarnych, miejsc parkingowych czy informacji wizualnej, co uta-
twia implementacje zasad projektowania uniwersalnego w ztozonych programowo obiek-
tach typu mixed-use.

W polskim kontekscie, od klasycznego opracowania Ewy Kurytowicz Projektowanie uni-
wersalne: udostepnianie otoczenia osobom niepetnosprawnym (1996) po ksigzke Barbary
Gronostajskiej Ksztattowanie sSrodowiska mieszkaniowego dla senioréw (2016), rozwijane
s3 wytyczne dla mieszkan, przestrzeni wspoélnych i otoczenia budynkéw (m.in. oswietle-
nie, akustyka, kontrastowos¢, mikro-bezpieczenstwo), ktére tatwo przeniesé na grunt wie-
lofunkcyjnych zespotéw zabudowy. Ujecie to uzupetnia wspétczesny poradnik Wtgcznik
2.0 - projektowanie bez barier (Kowalski, 2024), opracowany przez Fundacje Integracja we
wspotpracy ze Skanska, ktory syntetyzuje wymagania normowe i prezentuje dobre praktyki
dostepnosci w budynkach biurowych i ustugowych. Dopetnieniem tej perspektywy s3a pra-
ce Agnieszki Labus, m.in. artykut Domy miedzypokoleniowe: odpowiedz na starzenie sie spo-
teczeristwa w XXI wieku (2015) oraz studium Srodowisko mieszkaniowe wrazliwe na pte¢ na
przyktadzie Wiednia (2015), wskazujace, jak wtaczac wrazliwos¢ spoteczna (age-friendliness
i gender mainstreaming) do standardéw i decyzji projektowych.

Z perspektywy dydaktycznej i projektowej szczeg6lnie uzyteczne jest rownolegte stoso-
wanie powyzszych Zrédet: podrecznikéw o uniwersalnym projektowaniu (Preiser i Smith,
2011; Steinfeld i Maisel, 2012) do wyznaczenia zasad, publikacji porzadkujacych detale do-
stepnosci (Fischer i Meuser, 2012) do opracowania rozwigzan wykonawczych oraz polskich
opracowan (Kurytowicz, 1996; Gronostajska, 2016; Labus, 2015; Kowalski, 2024) do kontek-
stowego doprecyzowania standardow w mieszkalnictwie i w ztozonych uktadach ustugo-
wo-mieszkaniowych.

3.,5.3, Detale i konstrukcje

Detale architektoniczne stanowig istotny element ksztattowania jakosci przestrzeni miesz-
kaniowych i ustugowo-mieszkaniowych. Odgrywaja one role nie tylko estetyczna, ale
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réwniez funkcjonalng i technologiczna, warunkujac trwatos¢, komfort uzytkowania i ela-
stycznos¢ adaptacyjng budynkéw. W tym obszarze dostepne s3 zarowno kompendia sys-
tematyzujace rozwigzania detali, jak i podreczniki omawiajgce wspotczesne technologie
konstrukcyjne.

Szeroki przeglad nowoczesnych detali mieszkaniowych zawiera Encyclopedia of Detail in
Contemporary Residential Architecture autorstwa Virginii McLeod (2010), prezentujaca po-
nad 700 przyktadéw rozwiazan konstrukcyjnych i materiatowych. Uzupetnieniem tej po-
zycji jest opracowanie Edwarda Allena i Patricka Randa Architectural Detailing: Function,
Constructibility, Aesthetics (2016), ktore taczy teorie z praktyka, wskazujac, w jaki sposéb
detale petnig rownoczesnie funkcje techniczng, konstrukcyjng i estetyczng. W obszarze
wspotczesnych realizacji mieszkaniowych szczeg6lnie przydatne s3 publikacje Detail in
Contemporary Residential Architecture (McLeod i Simitch, 2012) oraz Detail in Contemporary
Residential Architecture 2 (Phillips i Yamashita, 2014), prezentujace innowacyjne rozwigza-
nia stosowane w miedzynarodowych projektach zabudowy mieszkaniowej.

Zagadnienia konstrukcji budynkéw mieszkalnych i ustugowo-mieszkaniowych wymagaja
uwzglednienia réznych technologii: zelbetowych, prefabrykowanych, drewnianych oraz
hybrydowych. Klasyczne ujecia dotyczace zelbetu znajduja sie w ksigzce Steinlego, Bach-
manna i Tillmanna Precast Concrete Structures (2011), a takze w pracy Michaela Pecka Mo-
dern Concrete Construction: Structural Design, Material Properties, Sustainability (2014),
gdzie opisano historyczne i wspétczesne zastosowania betonu w budownictwie wieloro-
dzinnym.

Prefabrykacja, jako jedna z najwazniejszych innowacji we wspotczesnym budownictwie
mieszkaniowym, zostata szeroko oméwiona przez Ryana E. Smitha w ksigzce Prefab Archi-
tecture: A Guide to Modular Design and Construction (2010). Z kolei Tatjana Schneider i Je-
remy Till w publikacji Flexible Housing (2007) pokazuj3, w jaki sposéb elastyczne uktady
mieszkan i modutowe systemy budowy wspierajg dtugofalowa adaptacje przestrzeni. Uzu-
petnieniem tego ujecia jest podrecznik Philippa Meusera Prefabricated Housing: Construc-
tion and Design Manual (2020), prezentujacy wspétczesne systemy prefabrykowane jako
narzedzie skrécenia procesu inwestycyjnego i zwiekszenia réznorodnosci typologii miesz-
kaniowych. Perspektywe systemowa w zakresie technologii i proceséw budowlanych ofe-
ruje takze podrecznik pod redakcjg Andrei Deplazesa Constructing Architecture: Materials,
Processes, Structures (2013), uznawany za jeden z podstawowych przewodnikéw projekto-
wo-konstrukcyjnych.

W literaturze polskiej problematyke prefabrykacji rozwijat m.in. Wit Derkowski w artyku-

le Budownictwo kubaturowe ze scianami nosnymi — mozliwosci wspoétczesnej prefabryka-
cji (Derkowski, 2017b), gdzie podkreslono potencjat prefabrykowanych paneli sciennych

62



3. Przeglad literatury dotyczacej projektowania zabudowy ustugowo-mieszkaniowej

w zabudowie wielorodzinnej, a takze — ze wspoétautorami — w 3. zeszycie serii Prefabry-
kacja - jakos¢, trwatos¢, réznorodnos¢ (Derkowski, 2017a), po$wieconym obiektom kuba-
turowym mieszkalnym ze Scianami nosnymi. Krzysztof Cholewicki i Wit Derkowski w pra-
cy Prefabrykacja w budownictwie mieszkaniowym wielorodzinnym (2014) opisali trwatos¢
i ekonomiczne zalety stosowania prefabrykowanych elementéw betonowych w zabudowie
mieszkaniowej. Z kolei Pawet Kirschke i Dagmara Sietko w artykule The Function and Poten-
tial of Innovative Reinforced Concrete Prefabrication Technologies in Achieving Residential
Construction Goals in Germany and Poland (2021) poddali analizie nowoczesne technologie
prefabrykacji w kontekscie ich efektywnosci i wptywu na jakosS¢ inwestycji.

Coraz wieksze znaczenie w budownictwie mieszkaniowym i ustugowo-mieszkaniowym
zyskuja technologie drewniane, szczegélnie CLT (cross-laminated timber). Jedng z najwaz-
niejszych pozycji w tym zakresie jest ksigzka Michaela Greena i Jima Taggarta Tall Wood
Buildings: Design, Construction and Performance (2017), omawiajgca potencjat wielopietro-
wych konstrukcji drewnianych. Uzupetnieniem tego Zrédta jest CLT Handbook pod redakcjg
Erola Karacabeyli i Brada Douglasa (2013), stanowiacy praktyczny przewodnik projektowy,
a takze podreczniki wydawnictwa Birkhauser, takie jak Timber Construction Manual (Herzog,
Natterer, Schweitzer, Volz, Winter, 2004) czy Manual of Multi-Storey Timber Construction
(Kaufmann, Krétsch, Winter, 2018), prezentujgce rozwigzania konstrukcyjne i materiatowe
stosowane w nowoczesnej architekturze drewnianej.

Publikacje te wskazujg, ze detale stanowig nie tylko element estetyczny, ale réwniez kluczo-
wy komponent funkcjonalny i technologiczny, a wybér technologii konstrukcyjnej (zelbet,
prefabrykacja, drewno klejone) w istotny sposéb determinuje charakter i jako$¢ budynku
mieszkaniowego lub ustugowo-mieszkaniowego. Ich wspélnym watkiem jest rosngce zna-
czenie innowacyjnych technologii materiatowych i systemowych, ktére wspieraja dazenie
do zrownowazonego rozwoju oraz zwiekszaja elastycznos¢ przestrzeni. Literatura w tym
obszarze ma charakter aplikacyjny i techniczny, a jej systematyczne uzupetnianie pozwala
osobom studiujgcym i projektujacym architekture taczy¢ wiedze teoretyczng z praktycz-
nymi narzedziami stosowanymi w projektowaniu wspoétczesnych budynkéw mieszkalnych
i wielofunkcyjnych.

3.5.4. Przepisy i normy techniczne

Réwnie istotnym elementem projektowania budynkéw mieszkaniowych i ustugowo-miesz-
kaniowych jest znajomosc¢ oraz stosowanie obowigzujacych przepiséw prawa budowlane-
go i norm technicznych. Dokumenty te regulujg kwestie bezpieczenstwa konstrukcyjnego,
ochrony przeciwpozarowej, dostepnosci oraz wymogoéw zwigzanych ze zréwnowazonym
rozwojem i efektywnoscia energetyczng. Dla praktyki architektonicznej i inzynierskiej
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szczegblnie wazne jest ich systematyczne aktualizowanie i weryfikowanie, poniewaz sta-

nowig one podstawe oceny poprawnosci projektéw i realizacji inwestycji.

Do najwazniejszych aktow prawnych naleza:

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2025 r. poz. 418), stanowiaca
fundament regulacji procesu budowlanego w Polsce, okreslajgca zasady projektowania,
uzyskiwania pozwolen oraz nadzoru nad realizacj3;

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz. U. 22022 . poz.
1225 z p6zn. zm.), ktére precyzuje wymagania dotyczace parametréw technicznych, hi-
gienicznych i uzytkowych budynkéw;

Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 7 czerwca 2010 r.
w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkéw, innych obiektéw budowlanych i tere-
néw (Dz. U. 22023 r. poz. 822), okreslajace wymogi bezpieczenstwa pozarowego;
Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 24 lipca 2009 r.
W sprawie przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode oraz drég pozarowych (Dz. U. 22009
nr 124 poz. 1030 z p6zn. zm.), regulujgce wymagania dotyczgce sieci wodociggowej i do-
jazdu dla jednostek ochrony przeciwpozarowej;

Dyrektywy Unii Europejskiej, m.in. EPBD — Energy Performance of Buildings Directive
(2010/31/UE z p6zniejszymi zmianami, w tym 2018/844/UE i 2024/1275/UE), ktére usta-
nawiajg europejskie ramy dla efektywnosci energetycznej budynkéw, w tym standard
budynkéw o niemal zerowym zuzyciu energii (nZEB);

Polskie Normy (PN-EN) z zakresu konstrukgji, efektywnosci energetycznej oraz dostepno-
Sci, ktére stanowig uszczego6towienie wymagan prawnych i s3 bezposrednio stosowane
w praktyce projektowej. Uwzglednianie tych przepiséw i norm ma kluczowe znaczenie
w procesie projektowym, poniewaz nie tylko zapewnia zgodnos$¢ formalng i bezpieczen-
stwo uzytkownikéw, ale takze wspiera wdrazanie rozwigzan zgodnych z zasadami zréw-
nowazonego rozwoju i dostepnosci uniwersalnej. Nalezy jednak podkresli¢, ze podsta-
w3 pracy projektowej zawsze powinny by¢ najbardziej aktualne wersje aktéw prawnych
i norm technicznych, a ich systematyczna weryfikacja stanowi nieodzowny element od-
powiedzialnej praktyki architektonicznej.

Analiza literatury specjalistycznej pokazuje, ze cho¢ poszczegélne opracowania koncen-

truja sie na wybranych zagadnieniach — od efektywnosci energetycznej i projektowania

uniwersalnego po technologie prefabrykacji czy przepisy techniczne — wspélnie two-
rza spéjny zestaw narzedzi wspierajacych praktyke projektowa. Ich szczeg6lng wartoscia

jest bezposrednia aplikacyjnos¢: dostarczajg przyktadéw, wytycznych i rozwigzan moz-

liwych do zastosowania w rzeczywistych realizacjach. Tym samym stanowig nieodzow-
ne uzupetnienie literatury ogélnoarchitektonicznej i urbanistycznej, pozwalajgc osobom
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projektujacym i studiujacym architekture Swiadomie taczy¢ wiedze teoretyczna z prakty-
ka projektowa.

3.6. Podsumowanie

Dotychczasowy dorobek naukowy dotyczacy zabudowy ustugowo-mieszkaniowej obejmu-
je szerokie spektrum zrédet: od prac historycznych i typologicznych, przez literature o Sro-
dowisku mieszkaniowym, po podreczniki projektowania obiektéw komercyjnych (handel,
gastronomia, biura, hotele) i uzytecznosci publicznej (edukacja, zdrowie, kultura, prze-
strzenie publiczne), a takze opracowania specjalistyczne z zakresu dostepnosci, energetyki
i technologii. Cho¢ zaséb ten jest cenny, rzadko ujmuje integracje wielu funkcji w sposéb
systematyczny i operacyjny; wiedza pozostaje rozproszona miedzy opracowaniami poswie-
conymi poszczeg6lnym typom budynkoéw.

Wyniki przegladu wskazuja, ze w praktyce mixed-use konieczne jest skalowanie zalecen
zawartych w tych podrecznikach do mniejszych metrazy oraz tgczenie programéw (np.
biblioteka + sala wydarzen + klub sasiedzki) w pojedynczych modutach parteru/pasazu,
przy jednoczesnym zapewnieniu dostepnosci, efektywnosci energetycznej i wysokiej ja-
kosci przestrzeni wspdlnych. Wciaz brakuje jednak syntetycznych wytycznych opisujacych
wspétistnienie funkcji mieszkaniowych i ustugowych w jednym organizmie przestrzennym
— luka ta uzasadnia potrzebe opracowan integrujacych perspektywy urbanistyczne, archi-
tektoniczne, techniczne i spoteczne.

Niniejsza monografia podejmuje probe usystematyzowania tej rozproszonej wiedzy i zasad
projektowych, taczac watki dotychczas rozdzielone — mieszkalnictwo, ustugi, aspekty tech-
nologiczne i spoteczne — w sp6jne oraz aplikacyjne ujecie. Jej celem jest nie tylko prezen-
tacja przyktadow, ale takze uporzadkowanie wiedzy w formie uzytecznej w dydaktyce oraz
praktyce projektowej. W ten sposéb publikacja odpowiada na aktualne wyzwania architek-
tury, w ktérych integracja funkcji ustugowej i mieszkaniowej jest nierozerwalnie zwigzana
z ideg zrbwnowazonego rozwoju i ksztattowaniem wysokiej jakosci Srodowiska zycia.

Kolejny rozdziat przedstawia charakterystyke zabudowy ustugowo-mieszkaniowej, jej hi-
storyczne i spoteczne uwarunkowania oraz kluczowe cechy funkcjonalno-przestrzenne -
jako punkt wyjscia do dalszych analiz i tto przyktadéw projektowych omawianych w na-
stepnych czesciach monografii.
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4. Charakterystyka zabudowy
ustugowo-mieszkaniowej

Leszek Stanistaw Konarzewski-Plewa

4.1. Zabudowa ustugowo-mieszkaniowa — uwarunkowania
historyczne i spoteczne

Niniejszy rozdziat ma na celu okreslenie miejsca i znaczenia zabudowy ustugowo-mieszka-
niowej w strukturze miasta, z uwzglednieniem jej historycznych i spotecznych uwarunko-
wan oraz zasad ksztattowania. Na podstawie przyktadéw, a takze wymogow przestrzennych
i biourbanistycznych oraz przepiséw prawa dotyczacych elementéw sktadowych takiej za-
budowy podjeto prébe zidentyfikowania zaleznosci miedzy funkcja ustugowa a mieszka-
niowy, ich wzajemnych uwarunkowan oraz charakterystyki tego zjawiska.

Zajecia projektowe prowadzone na Wydziale Architektury Politechniki Wroctawskiej, dla
ktérych gtéwnie przygotowano niniejszg monografie, majg na celu wskazanie potrzeby
przeprowadzania analiz pozwalajacych zoptymalizowaé program i stworzy¢ architekture
odpowiadajgca rzeczywistemu zapotrzebowaniu spotecznemu, a jednoczesnie harmonij-
nie wpisang w swoj kontekst historyczny i przestrzenny. W aspekcie metodycznym praca
dydaktyczna obejmuje opracowanie propozycji ideowych, urbanistycznych i architekto-
nicznych, przygotowanie projektéw koncepcyjnych, ich prezentacje, oméwienie oraz ocene
przyjetych rozwigzan.

Zabudowa ustugowo-mieszkaniowa to taka, ktéra w wielokondygnacyjnej strukturze bu-
dynku posiada co najmniej jedna kondygnacje ustugowa, przeznaczona z zatozenia na tego
typu funkcje, i co najmniej jedna kondygnacje mieszkaniowg, a cechy i potrzeby tych funk-
cji s3 uwidocznione w architekturze budynku (Konarzewski 2013, 2019). Taka konfiguracja
funkcji wywiera wptyw na uksztattowanie elewacji oraz strukture funkcjonalno-przestrzen-
n3 budynku i jego konstrukcje.

Rozpatrujac ewolucje ksztattowania sie europejskich srédmies¢ na przestrzeni 2. potowy
XIX w., nietrudno zauwazyc taka strukture tej zabudowy, w ktorej poczatkowo jedna, a p6z-
niej dwie lub trzy kondygnacje przeznaczone byty na ustugi, a wyzsze pietra zajmowaty
funkcje mieszkaniowe. Miato to swoje odzwierciedlenie w architekturze budynku, zwtasz-
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cza zauwazalne w fasadzie. Inspirujgce sg tu przyktady kamienic mieszczanskich, gdzie przy
jednorodnym charakterze architektury czesci ustugowe od mieszkaniowych wyraznie r6z-
nig sie wysokoscig kondygnacji, wielkoscig otworéw okiennych, a takze charakterem prze-
szklen (Konarzewski 1989, 1993a).

Umieszczanie w jednym budynku funkcji ustugowych i mieszkaniowych wynikato zaréwno
z tradydji, jak i z praktycznych wzgledéw. Wtasciciele — rzemie$lnicy i sklepikarze — czesto
mieszkali nad lokalami, w ktérych prowadzili dziatalnos¢ gospodarczg, co byto rozwigza-
niem wygodnym i ekonomicznym. Jednoczesnie taki uktad sprzyjat tatwiejszemu doste-
powi klientéw do ustug oraz podnosit komfort codziennego zycia mieszkancéw. Zabudowa
tego typu byta od potowy XIX w. realizowana takze we Wroctawiu, z coraz wiekszym roz-
machem, wzdtuz srédmiejskich ciggéw komunikacyjnych. Budowato to atrakcyjny program
uzytkowy centrum i wielkomiejski charakter gtéwnych ulic oraz placéw.

4.2. Przeksztatcanie zabudowy ustugowo-mieszkaniowej
na przestrzeni lat

Przyktady pozwalajg przesledzi¢, jak na przestrzeni czasu zmieniato sie podejscie do in-
tegracji funkcji ustugowych i mieszkaniowych w jednej strukturze budynku. Szczegoél-
nie interesujace s3 przeksztatcenia kompozycji elewacji od potowy XIX do XXI w. oraz
sposoby rozwigzywania stref wejsciowych, zarbwno do czesci ustugowej, jak i mieszka-
niowej. Poczatkowo dominowato wyeksponowane, ozdobne wejscie do strefy mieszkal-
nej, podkreslajace jej wyzsza range w hierarchii funkgcji. Z czasem ranga funkcji ustugowej
w stosunku do funkcji mieszkaniowej zwiekszyta sie, co manifestowato sie nadawaniem jej
takze bardziej ozdobnej, reprezentacyjnej formy.

4.3, Przyktady zabudowy ustugowo-mieszkaniowej

W niniejszym podrozdziale przedstawiono przyktady budynkéw o funkcji ustugowo-miesz-
kaniowej ukazujace zmiany w sposobie ksztattowania kompozycji architektonicznej elewa-
cji od potowy XIX do XXI wieku.

Na przyktadzie kamienicy mieszczanskiej z potowy XIX w. przy ulicy Kilinskiego 25 we Wro-
ctawiu wyraznie widoczna jest réznica miedzy wejsciami do lokali ustugowych, ktérych
znaczny stopien przeszklenia stanowi integralng czes¢ witryn sklepowych, a wejsciem do
czesci mieszkalnej umieszczonym centralnie, podkreslajagcym range funkcji mieszkaniowej
(fot. 15).
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Fot. 15. Kamienica mieszczanska z potowy XIX w. Fot. 16. Kamienica mieszczarnska z konca XIX w.
przy ulicy Kilinskiego 25 we Wroctawiu, przy ulicy Bema 15 we Wroctawiu,
fot. L.S. Konarzewski-Plewa fot. L.S. Konarzewski-Plewa

W drugim przyktadzie, pochodzacym z korica XIX w., w dwukondygnacyjnej czesci budynku
przeznaczonej na ustugi wyraznie dominuje portal wejsciowy prowadzacy do czesci miesz-
kalnej, co takze akcentuje jej wyzszg range (fot. 16).

Réwniez w trzecim przyktadzie, kamienicy mieszczanskiej z korica XIX w. znajdujacej sie
przy ul. Gtebokiej w Cieszynie, w dwukondygnacyjnej czesci budynku przeznaczonej na
ustugi wyraznie dominuje portal wejsciowy do czesci mieszkaniowej, podkreslajac range
tej funkcji. Nalezy tu zwrdci€ jeszcze uwage na inny spos6b ksztattowania wejs¢ do ustug
mocno przeszklonych (stanowigcych czes¢ witryn) w stosunku do monumentalnego wej-
$cia do strefy mieszkan. Rosnaca ranga ustug jest wyraznie widoczna (fot. 17).

W elewacji kamienicy z koAca XIX w. znajdujacej sie na rogu ulic Swidnickiej i Podwale we
Wroctawiu, posiadajacej dwie kondygnacje przeznaczone dla czesci ustugowej, zauwazyc
mozna dalej rosngcg range ustug w stosunku do czesci mieszkaniowej w strefie centralnej
miast. Istotne jest natomiast, ze dla obu tych funkcji zréznicowanych wielkoscig otworéw
i stopniem przeszklenia utrzymano, co warto podkresli¢, jednolity charakter elewacji. Wej-
$cie do czesci mieszkaniowej nie jest juz wyeksponowane (fot. 18).
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Fot. 17. Kamienica przy ul. Gtebokiej 15 Fot. 18. Kamienica mieszczanska z konca XIX w.
w Cieszynie wzniesiona w koricu XIX w., na rogu ulicy Swidnickiej i Podwale
fot. L.S. Konarzewski-Plewa we Wroctawiuy, fot. L.S. Konarzewski-Plewa

W elewacji kamienicy naroznej przy ulicach Kazimierza Wielkiego i Ruskiej we Wroctawiu,
potozonej w centralnej strefie miasta, ktéra jest budynkiem o trzech kondygnacjach ustu-
gowych i dwéch mieszkalnych, zauwazalna jest jeszcze bardziej rosngca ranga funkcji ustu-
gowej w stosunku do funkcji mieszkaniowej. Zostata ona podkreslona wielkoscig otworéw
okiennych oraz stopniem przeszklen przy jednoczesnym zachowaniu jednolitego charakte-
ru elewacji. Wejscie do czesci mieszkalnej nie jest wyeksponowane — znajduje sie z boku
obiektu (fot. 19).

Z kolei w elewacji kamienicy naroznej na Starym Rynku w Poznaniu, przebudowanej w okre-
sie miedzywojennym, widoczne jest — zapewne pod wptywem modernizmu — wyrazne od-
dzielenie strefy ustugowej od mieszkaniowej za pomoc3 szerokiego gzymsu. Podziat ten
dodatkowo akcentujg poziome pasy przeszklen na parterze i pierwszym pietrze kontrastu-
jace z tradycyjnymi oknami w wyzszych kondygnacjach mieszkaniowych (fot. 20).

W elewacji zabudowy ustugowo-mieszkaniowej przy placu Kosciuszki we Wroctawiu, po-
chodzacej z lat 50. XX w., dla podkreslenia rangi zespotu wtgczono w strefe cokotowg, wy-
konana w oktadzinie kamiennej, jedno pietro mieszkaniowe. Niewtasciwe wydaje sie nato-
miast umieszczenie wysokich witryn na przemian z portalami wejs¢, poniewaz te wejscia,
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Fot. 19. Kamienica z korica XIX w. na rogu ulic Fot. 20. Kamienica z lat 20-30 XX w. narozna
Ruskiej i Kazimierza Wielkiego we Wroctawiu, na Starym Rynku w Poznaniu — widok od strony
fot. L.S. Konarzewski-Plewa Rynkuy, fot. L.S. Konarzewski-Plewa

wzorowane niejako na wejsciach do kamienic z XIX w., nie prowadza do czeséci mieszkanio-
wej, a do ustugowej. Dojscia do mieszkan dostepne s3 jedynie od tytu zespotu (fot. 21).

Ciekawa propozycje scharakteryzowania strefy ustug przedstawia zabudowa z lat 60. XX w.
na rogu ulic Pitsudskiego i Grabiszynskiej we Wroctawiu, gdzie odr6znienie kondygnacji
ustug od czesci mieszkaniowej uzyskano przez wysuniecie przeszklonej sSciany ostonowej
przed lico struktury konstrukcyjnej budynku, a tym samym petne przeszklenie poziomu
parteru. Stupy $ciany frontowej znalazty sie wiec wewnatrz lokali (fot. 22).

Takze w budynku przy ulicy Jednosci Narodowej we Wroctawiu, zabudowie z lat 70. XX wieku,
zastosowano podobne rozwiazanie jak w poprzednim przyktadzie. Istotne jest tu zauwazenie
tendencji wprowadzania w tamtym czasie zmian linii zabudowy miejskich ulic przez rozsze-
rzanie pasa drogowego, co mogto prowadzi¢ do sanacji zabudowy historycznej (fot. 23).

W budynku narogu ulic Zeromskiego i Daszyniskiego we Wroctawiu, wybudowanymw latach
80. XX w., mozna juz zaobserwowac powrét do uzupetniania zabudowy historycznej. Osig-
gnieto to poprzez charakterystyczne rozwigzanie uskokowej elewacji na nieprostokatnej
dziatce przy zastosowaniu prefabrykacji w strukturze wewnetrznej budynku (fot. 24).
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Fot. 21. Powojenna zabudowa mieszkaniowo- Fot. 22. Zabudowa narozna z lat 60. XX w. ulic
-ustugowa z lat 50. XX w. na placu Kosciuszki Pitsudskiego i Grabiszynskiej we Wroctawiu, fot.
we Wroctawiu, fot. L.S. Konarzewski-Plewa L.S. Konarzewski-Plewa

Fot. 23. Budynek z lat 70. XX w. na rogu ulic Fot. 24. Budynek z lat 80. XX w. na rogu ulic
Jednosci Narodowej i Daszynskiego Daszynskiego i Zeromskiego we Wroctawiu,
we Wroctawiuy, fot. L.S. Konarzewski-Plewa fot. L.S. Konarzewski-Plewa

W ciggu zabudowy z lat 90. XX w., przy ulicy Kilinskiego 22-26 i Drobnera 38 we Wroctawiu,
posiadajgcym dwie kondygnacje ustugowe i pie¢ mieszkaniowych, w elewacji o dwuplano-
wym rozwigzaniu podkreslonym fakturg, kolorem oraz wyraznym zréznicowaniem wielko-
ci przeszklen, uwarunkowanych projektowang funkcjg, starano sie utrzymac jej jednorod-
ny charakter (przyktad 7, fot. 25).

Takze w budynku przy ulicy Swietokrzyskiej 28-34, rog Sienkiewicza 10 we Wroctawiu za-
chowano jednorodnos¢ elewacji. Na uwage zastuguje tu rozwigzanie wspoélnej strefy wej-
Sciowej do czesci ustugowej i mieszkaniowej przez szeroki podcien. Stworzono tez tu wy-
razny akcent narozny wzorem architektury historycznej. Takze wysokoscig budynku i jego
zwienczeniem nawigzano do skali zabudowy istniejacej (przyktad 6, fot. 26).
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Fot. 25. Cigg zabudowy z lat 90. XX w. przy ulicy Fot. 26. Budynek z lat 90. XX w. na rogu ulic
Kilinskiego i Drobnera we Wroctawiu, Sienkiewicza i Swietokrzyskiej we Wroctawiu,
fot. L.S. Konarzewski-Plewa (przyktad 7) fot. L.S. Konarzewski-Plewa (przyktad 6)

W zespole ustugowo-mieszkaniowym nowo ksztattowanego wnetrza urbanistycznego pla-
cu Putaskiego we Wroctawiu (na skrzyzowaniu ulic Ko$ciuszki 123-125 i Putaskiego 42-26)
poprzez formalne wtaczenie pierwszego pietra mieszkan w strefe cokotowa zwiekszono
niejako range tej zabudowy, utrzymujac jednoczesnie klasyczny tréjpodziat elewacji, ana-
logicznie do rozwiazania elewacji na placu Kosciuszki (przyktad 12, fot. 27).

W budynku z koica XX w. na rogu ulic Wyszyniskiego i Sienkiewicza we Wroctawiu przez
plastyczne rozcztonkowanie elewacji podkreslone kolorystyka starano sie integrowac dwie

Fot. 27. Zesp6t ustugowo-mieszkaniowy Fot. 28. Budynek z poczatku XXI w. na rogu ulic
z poczatku XXI w. na placu Putaskiego 42 Wyszynskiego i Sienkiewicza we Wroctawiu,
we Wroctawiu, fot. L.S. Konarzewski-Plewa fot. L.S. Konarzewski-Plewa (przyktad 15)
(przyktad 12)
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bardzo r6zne pod wzgledem wymagan czesci budynku. W elewacji stworzono takze podziat
na mniejsze obiekty, nawigzujgc do wielkosci dawnych kamienic przy tej ulicy (przyktad 15,
fot. 28).

W innym zespole na placu Putaskiego we Wroctawiu (ulica Kosciuszki 108-114 i Putaskiego
47-49) w pierzei pétnocno-wschodniej zrealizowanej w poczatku XXI w., wyraZznie zréznico-
wano dwukondygnacyjna strefe ustug i gérne kondygnacje czesci mieszkaniowej wielkoscia
przeszklen otworéw okiennych i podziatéw Sciany frontowej. Petna symetria tej elewacji wraz
z centralnie umieszczonym gtéwnym wejsciem, prowadzgcym zaréwno do drugiej kondygna-
cji ustug, jak i do czesci mieszkaniowej, podkreslono range budynku (przyktad 24, fot. 29).

W budynku ustugowo-mieszkaniowym na rogu ulic Drobnera i Jedno$ci Narodowej we Wro-
ctawiu, réwniez o dwoéch kondygnacjach ustugowych tak jak poprzednio wyraznie zréznico-
wano wielkos¢ przeszklen obu funkcjonalnych czesci budynku. Jednorodny charakter ele-
wacji utrzymano jednak, wprowadzajac szerokie, otwarte tarasy narozne oraz stosujac ten
sam materiat oktadziny kamiennej (przyktad 34, fot. 30).

Radykalna idee rozwigzania struktury budynku wielofunkcyjnego ustugowo-mieszkalnego
przedstawia budynek przy placu Powstaricéw Slgskich we Wroctawiu ukoficzony w 2011 roku.
Obiekt wyr6znia sie wielkomiejskim charakterem podkreslonym przez zdwojone, w petni
przeszklone elewacje frontowe. Rozwigzanie to zastosowano zarowno w strefie czterech
kondygnacji ustug, jak i dwoch do pieciu kondygnacji mieszkan (przyktad 33, fot. 31).

Inng idee prezentuje zespét z 2010 roku przy ulicy Grabiszynskiej we Wroctawiu. Budynek

wyroznia sie bardzo rozcztonkowang strukturg czesci mieszkaniowej uwidaczniajgca wiel-

Fot. 29. Zesp6t z poczatku XXl w. na placu Fot. 30. Budynek ustugowo-mieszkalny
Putaskiego we Wroctawiu, pierzeja pétnocno- z poczatku XXI w. na rogu ulic Drobnera
-wschodnia, fot. L.S. Konarzewski-Plewa i Jednosci Narodowej we Wroctawiu,
(przyktad 24) fot. L.S. Konarzewski-Plewa (przyktad 34)
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Fot. 31. Budynek wielofunkcyjny Thespian Fot. 32. Zesp6t zabudowy mieszkaniowo-

przy placu Powstaricéw Slgskich we Wroctawiu, -ustugowej Corte Verona przy ul. Grabiszynskiej

fot. L.S. Konarzewski-Plewa (przyktad 33) we Wroctawiu, fot. L.S. Konarzewski-Plewa
(przyktad 32)

ko$¢ jednostek mieszkaniowych, szczeg6lnie od strony alei Pracy, gdzie uskokowy uktad
elewacji wynika z racjonalnego wykorzystania nieregularnej dziatki, a zarazem sugeruje
gtowne wejscie do wnetrza kwartatu. Tylko bowiem z wewnetrznego dziedzifica dostep-
ne s3 wejscia do mieszkan. Strefa ustug, oddzielona kolorem, jest dostepna jedynie od ze-
wnatrz, od otaczajacych ulic (przyktad 32, fot. 32).

W budynku ustugowo-mieszkaniowym przy ulicy Jednosci Narodowej 160 we Wrocta-
wiu przez wyrazne zr6znicowanie oktadzin poszczegélnych czesci budynku podzielonego
w pionie stworzono sugestie mniejszych jednostek, nawigzujac do wielkosci dziewietna-
stowiecznych kamienic mieszczanskich znajdujacych sie niegdys w tej czesci ulicy. Nato-
miast wielkosci otworéw okiennych mieszkan przez ich scalenie r6znia sie od przeszklen
w czesci ustugowej, przyczyniajac sie w tym przypadku, w mniejszym stopniu, do utrzyma-
nia jednorodnosci kazdej z czesci budynku (przyktad 37, fot. 33).

W ciekawie rozwigzanym zrealizowanym w 2016 roku duzym zespole mieszkaniowo-ustu-
gowym przy ulicy Sienkiewicza 24-30 we Wroctawiu bardzo powsciggliwie potraktowano
frontowa elewacje, stosujac jednak ceramiczng oktadzine dobrej klasy, zaréwno w czesci
ustugowej, jak i mieszkaniowej. Dzieki temu zabiegowi na tle budynku wyréznia sie warto-
Sciowy starodrzew, wspaniaty platan, pozostawiony w linii zabudowy, co daje wyraz bardzo
pozadanemu wspétczesnie podejéciu do architektury (przyktad 38, fot. 34).
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Fot. 33. Cigg zabudowy z lat 20. XXI w. przy ulicy Fot. 34. Zesp6t z pierwszej dekady XXI w. przy
Jednosci Narodowej 160 we Wroctawiu, fot. ulicy Sienkiewicza 28-30 we Wroctawiu,
L.S. Konarzewski-Plewa (przyktad 37) fot. L.S. Konarzewski-Plewa (przyktad 38)

4.4. Celowosc segregacji funkcji w budynku, gtébwne wymogi
funkcjonalno-przestrzenne

Analizujac budynki o strukturze mieszkaniowo-ustugowej mozna zaobserwowac, ze szero-
ko pojeta funkcja ustugowa zlokalizowana jest gtéwnie w dolnych kondygnacjach, a funkcja
mieszkaniowa gtéwnie w gornych, zazwyczaj z wydzielonym dla jej obstugi osobnym pio-
nem komunikacyjnym. Poza potrzeba utrzymania tatwej dostepnosci do ustug istotne jest
zapewnienie bezpiecznego dostepu do czesci mieszkaniowej, zwtaszcza w strefie intensyw-
nego ruchu miejskiego. Wigze sie to z koniecznoscig wytworzenia niezaleznych wejs¢ do
pionéw komunikacyjnych prowadzacych do poszczegblnych czesci budynku, co jest szcze-
goélnie istotne w obiektach o znacznej wielkosci.

Zauwazy¢ mozna rozne sposoby rozwigzania problemu segregacji funkcji. Generalnie poza-
dane jest odseparowanie poszczegblnych stref, co wynika z potrzeby rozdzielenia ich pod
wzgledem bezpieczenstwa uzytkowania oraz bezpieczenstwa pozarowego. W zaleznosci od
rangi ulicy i uciazliwosci strefy wejsciowe do czesci mieszkaniowych lokalizowanej s3 od
frontu lub zaplecza, w sposéb bardziej lub mniej widoczny, bardziej czy mniej wyekspono-
wany (Konarzewski, 1991).

Z kolei dla sprawnosci ustug niezbedne jest zapewnienie atrakcyjnego wygladu frontu lokalu
i jego wnetrza, wtasciwej dostepnosci bezposrednio od strony ulicy oraz tatwej mozliwosci
dowozu towaru, ktéry stanowi element nieodzowny dla Swiadczenia ustug, szczegblnie han-
dlu. Wazne jest tez powigzanie lokalu z ciggiem ruchu pieszego bez barier architektonicz-
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nych. Do lokalu nalezy zapewnic¢ dobry wglad, a wewnatrz zadbac o zapewnienie atrakcyjnej
przestrzeni, doswietlenia miejsc pracy oraz odpowiedniej wysokosci kondygnacji wtasciwej
dla charakteru Swiadczonych ustug i zgodnej z obowigzujacymi przepisami.

Kontakt optyczny i blisko$¢ ,,na wyciaggniecie reki” wnetrza sklepu czy lokalu gastronomicz-
nego dzieki przeszkleniu lub witrynie jest podstawowa formg zareklamowania towaru. Do-
Swietlenie, zaréwno dzienne, jak i sztuczne, musi odpowiada¢ wymaganiom normatywnym
stawianym danego typu funkcjom, a takze uwzgledniac fakt, ze lokal ustugowy to takze
miejsce statej pracy personelu. Wysokos¢ kondygnacji powinna wynikac z rodzaju Swiad-
czonych ustug, a takze oczekiwan urbanistycznych dotyczacych rangi budynku znajdujace-
go sie przy danej ulicy czy placu.

W przypadku funkcji mieszkaniowej wazna jest lokalizacja na pietrach zapewniajacych nie-
zbedna prywatnos¢, intymnos¢ i podstawowe bezpieczenstwo. Dla rozwigzania strefy wej-
sciowej kluczowe s3: wykonanie odpowiedniej ostony wejscia, zagwarantowanie bezpiecz-
nej ewakuacji na zewnatrz oraz tatwa identyfikacja zapewniajgca takze wymagany prestiz.
Dla komfortu mieszkancoéw przy konfigurowaniu uktadu mieszkan pamietac trzeba o odpo-
wiedniej orientacji pomieszczen w stosunku do stron Swiata oraz zapewnieniu odpowied-
nich warunkéw doswietlenia i nastonecznienia. Istotne jest takze zapewnienie dobrych wa-
runkéw biourbanistycznych takich jak tatwe przewietrzanie czy komfort akustyczny.

Minimalne wymagania w tym zakresie sg regulowane przez okre$lone przepisy prawa bu-
dowlanego. Na terenie naszego kraju jest to Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
iich usytuowanie (Dz. U. 2 2022 r. poz. 1225 z p6zn. zm.).

Generalnie mozna stwierdzi¢, ze im blizej centrum miasta, tym bardziej wielkomiejskie i atrak-
cyjne stajg sie ustugi lokowane w budynkach wielofunkcyjnych, ale rbwnoczesnie tym bardziej
anonimowy jest potencjalny klient, co nie jest bez znaczenia dla poczucia bezpieczenstwa sta-
tych mieszkancow. Dlatego tak wazna jest segregacja poszczeg6lnych funkcji. Potrzebne jest,
z jednej strony, zapewnienie klientom tatwego dostepu do zlokalizowanych w budynku ustug,
a z drugiej zapewnienie poczucia bezpieczenstwa zamieszkujgcym w danej strukturze miesz-
karncom, co wigze sie z odpowiednim rozwigzaniem i umieszczeniem strefy wejsciowej. Pogo-
dzenie tych sprzecznych intereséw wymaga od projektantéw duzych umiejetnosci.

4.5. Podsumowanie

Mozna stwierdzi¢, ze w ciggu ostatnich dwustu lat budynki ustugowo-mieszkaniowe lokali-
zowane w centrach miast naszego kregu cywilizacyjnego odgrywaty istotng role w ksztatto-
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waniu struktury urbanistycznej. Ich programy oraz uktady funkcjonalno-przestrzenne ewo-
luowaty w zaleznosci od sytuacji rynkowej, obowigzujgcych trendéw architektonicznych
i zmieniajacych sie pogladoéw na formowanie tkanki miejskiej.

W kompozycji brytowej i elewacjach tego typu zabudowy — niezaleznie od epoki, stylu
czy bogactwa detalu — niezmiennie dostrzegalne pozostajg dwa elementy: wyrazna roz-
nica w wysokosci kondygnacji oraz stopiniu przeszklenia czesci ustugowej w stosunku do
mieszkaniowej. Wynika to z odmiennych potrzeb uzytkowych: w przypadku ustug — z po-
trzeby czytelnego wejscia, ekspozycji towaru i otwarcia na klienta; w przypadku miesz-
kan — z potrzeby zapewnienia odpowiedniego doswietlenia przy jednoczesnym zachowa-
niu poczucia prywatnosci i bezpieczenstwa, szczegoblnie istotnego w godzinach nocnych.
Dlatego w projektowaniu cze$ci mieszkaniowej szczegdlng uwage nalezy zwracad na
wielkos$¢ i rozmieszczenie otworéw okiennych, a takze na forme wykuszy, werand, balko-
néw i loggii — elementéw, ktére decyduja o komforcie mieszkancéw i jakosci architektury
budynku.

Z tych samych wzgledéw wynikato zréznicowanie wejs¢ do czesci ustugowych i mieszka-
niowych, szczegélnie czytelne jeszcze w rozwigzaniach kamienic z XIX w. Ma to moze obec-
nie mniejsze znaczenie z uwagi na zmiany w rodzajach i formach zabezpieczerh samego
mieszkania i dojscia do niego, a w przypadku sklepow — na stosowanie ré6znych form sprze-
dazy i ekspozycji towaréw.

W dzisiejszych czasach mozna zaobserwowac duzg r6znorodnos¢ kompozycji architekto-
nicznej zabudowy wielofunkcyjnej. Wynika to z lokalnych uwarunkowan urbanistycznych
(skala zabudowy czy zabytkowe otoczenie), specyfiki funkcji ustugowej oraz standardu
i wielkosci mieszkan, czego efektem jest projektowanie wiekszych lub mniejszych prze-
szkleh w Scianach zewnetrznych od strony, gdzie znajduje sie ulica, zielen lub przestrzenie
rekreacyjne. Zdarzajg sie funkcje ustugowe, jak np. bankowe czy zwiazane ze stuzbg zdro-
wia, w przypadku ktérych nadmierne przeszklenie fasady nie jest pozadane.

W procesie projektowym — obok oczywistych rozwigzan wynikajgcych z potrzeby spetnie-
nia wymogoéw uzytkowych dla danej funkcji — wazny jest tez czynnik psychologiczny, kto-
rego nie powinno sie ignorowac, majac na wzgledzie odczucia psychiczne mieszkanca czy
klienta ustug. Potrzebie poczucia bezpieczennstwa w przestrzeni poswieconych jest wiele
opracowan naukowych i w kazdej sytuacji, ktéra sie rozpatruje, nalezy brac je pod uwage.

Podsumowujgc, podczas projektowania obiektéw ustugowo-mieszkaniowych nalezy
przede wszystkim zadbac o wtasciwe rozdzielenie i wzajemne powigzanie czesci ustugowej
i mieszkaniowej, uwzgledniajac czynniki przestrzenne z jednej strony i uzytkowe z drugiej,
wptywajace na ksztattowanie struktury budynku oraz jego elewacji:
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* w przypadku czesci mieszkalnej —zapewnienie poczucia bezpieczenstwa, odpowiedniego
doswietlenia i nastonecznienia pomieszczen oraz dostepu do niezbednej infrastruktury,

* w przypadku czesci ustugowej — zapewnienie dostepnosci dla klientéw, wtasciwego
oSwietlenia stanowisk pracy oraz dogodnego dojazdu dla dostaw towardéw.

Niezaleznie od tych czynnikéw widoczne s3, zwtaszcza we wspoétczesnej zabudowie miesz-
kaniowo-ustugowej, dwa sposoby ksztattowania budynku petnigcego obie te funkcje:

1) utrzymanie jednorodnosci formalnej, kompozycji i struktury materiatowej catego obiek-
tu w przypadku obu funkgji,

2) uwidocznienie w rozwigzaniu przestrzennym i materiatowym odrebnych cech funkgji
ustugowej i mieszkaniowej.
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5. Kwartat jako podstawowa jednostka przestrzenna
zabudowy ustugowo-mieszkaniowej

Leszek Stanistaw Konarzewski-Plewa

5.1. Funkcja ulicy a funkcja wnetrza blokowego, segregacja pozioma

Rozpatrujac zasade kwartatowej zabudowy, siega¢ mozna do Sredniowiecznej idei zabudo-
wy miast na prawie magdeburskim, a i ona ma przeciez swoje pierwowzory w zabudowie
wczesniejszej, w tym w zabudowie miast antycznych. Podstawg struktury byta generalnie
siatka prostopadtych do siebie ulic obejmujaca grupy prostokatnych dziatek zwréconych do
ulicy strefa aktywna, a do wewnatrz — czescig gospodarczg. Parcelacja kwartatéw na waskie
dziatki od strony ulicy, z uwagi na jej wartos¢, prowadzita do Scistej zabudowy obrzeznej.

Il. 5. Mapa pétnocnej czesci Wroctawia, stan z lat 30. XX w. Archiwum WAiU PWr
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Wyjatkowym elementem w tej przestrzeni byty place miejskie, lokowane zwykle w centrum
miasta, ktérych rozmiar odpowiadat wielkosci jednego lub kilku kwartatéw. Place te petnity
wazng role w handlu. W uksztattowanej historycznie zabudowie miast ulica petnita role
komunikacyjng: piesza i jezdna jednoczesnie, obstugujac ciagi zabudowy wielokondygna-
cyjnych kamienic pochodzacych z r6znych epok i majacych rozne style architektoniczne.

Pod koniec XIX w., kiedy powstawaty nowe dzielnice dynamicznie rozwijajacych sie miast,
ich struktura réwniez bazowata na kwartatach zabudowy obrzeznej. Przewaznie byty to
domy czynszowe o funkcjach mieszkaniowych z niewielkimi lokalami ustugowymi wbudo-
wanymi w parter lub suterene. W okresie tym wyksztatcita sie nowoczesna siatka brukowa-
nych ulic z wydzielonymi chodnikami. Zaczeto réwniez wyposazac budynki w infrastruktu-
re techniczng: wodng i kanalizacyjng, grzewczg, elektryczng, gazow3a i telekomunikacyjna.
Siec tej infrastruktury lokalizowano pod ziemig lub jako napowietrzna. Ulica stata sie wiec
przestrzenig ogélnie dostepna — publiczng. W opozycji do tej przestrzeni wnetrze kwartatu
zabudowane byto oficynami o funkcjach ustugowych, produkcyjnych, a takze mieszkanio-
wych.

Obecnie, po wyburzeniu zabudowy substandardowej, dziewietnastowieczne wnetrza blo-
kowe utracity dawna funkcje i mieszczg przestrzen rekreacyjna i gospodarcza dla mieszkan-
céw. Czesto niestety takze parkingi (Konarzewski, 1989).

Takie rozwigzania, tj. duze kwartaty z zielonymi wnetrzami stanowigcymi przestrzenie pot-
prywatne, realizowane byty w okresie miedzywojennym takze we Wroctawiu. Inne rozwig-
zania urbanistyczne, ktére powstawaty na osiedlach peryferyjnych realizowanych w dobie
miedzywojennej, ksztattowano zgodnie z zatozeniami modernizmu. Byty to przewaznie
otwarte uktady grzebieniowe, co utatwiato przewietrzanie i gwarantowato lepsze nasto-
necznienie mieszkan. Te priorytety zdominowaty sposéb ksztattowania zabudowy mieszka-
niowej rowniez w latach 60. i 70. XX w. Kluczowe byty koncepcje urbanistéw preferujacych
zabudowe grzebieniowa i punktowy, realizowane przy pomocy uprzemystowionych syste-
moéw prefabrykacji wielkoptytowych.

W latach 80. XX w. w okresie postmodernizmu i pdzniej wrécono do uksztattowanej hi-
storycznie idei zabudowy kwartatowej. Na poczatku XXI w. ten typ zabudowy ustugowo-
-mieszkaniowej stat sie¢ dominujacy na obszarach srédmiejskich z uwagi na jego racjonal-
nos¢ i ekonomie.

Przemiennos¢ funkcjonalna, polegajaca na skupianiu funkcji ustugowej wokét ulicy, a miesz-
kaniowej wokét wnetrza blokowego, implikuje wyrazny podziat przestrzeni na strefy pu-
bliczne i potprywatne, co sprzyja racjonalnemu i przejrzystemu funkcjonowaniu miejskiej
zabudowy (il. 6) (Konarzewski, 1992).
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Il. 6. Schemat przemiennosci funkcjonalnej Il. 7. Schemat charakterystyki struktury
zabudowy miejskiej. Opracowanie autora kwartatowo-obrzeznej w zabudowie

sr6dmiejskiej. Opracowanie autora

Kwartatowy sposéb ksztattowania zabudowy, w ktérym wewnatrzblokowa zabudowe ofi-
cynowg, tylng i gospodarcza o niskiej wartosci architektonicznej zastapity zielone wnetrza,
wytworzyt obszary dedykowane rekreacji podstawowej dla mieszkancéw o ograniczonej
dostepnosci z zewnatrz. Wielka wartoscig tych zamknietych wnetrz jest eliminacja uciaz-
liwosci hatasu ulicznego oraz zwiekszenie poczucia bezpieczenstwa, co wspoétczesnie jest
coraz bardziej potrzebne (il. 7).

Takze w procesie rewaloryzacji zabudowy sr6dmiejskiej prowadzonej w rejonie placu Bema
i ulicy Drobnera we Wroctawiu przez likwidacje podziatéw wewnetrznych miedzy poszcze-
gbélnymi kamienicami oraz usuniecie zabudowy gospodarczej z gtebi dziatek zgodnie z t3
zasada tworzone s3 rekreacyjne, przyjazne mieszkaricom przestrzenie wnetrz kwartatow.

Zasada kwartatowej zabudowy ustugowo-mieszkaniowej odrzucona zostata w okresie p6znego
modernizmu (gtéwnie na obszarach wielkich osiedli mieszkaniowych, ktére lokowano nie tylko
na peryferiach miast, ale tez w obrebie Srédmiescia) na rzecz petnego oddzielenia funkcji ustu-
gowej od mieszkaniowej. Doprowadzito to z jednej strony do budowy osiedli-sypialni, z drugiej
—do wyludniania centréw miast po godzinach dziatalnosci urzedéw i innych instytucji.

Idea ,,powrotu mieszkancéw do miast” zrodzona na zachodzie Europy zaowocowata z kil-
kuletnim opdznieniem takze w Polsce wieloma projektami i realizacjami zespotéw miesz-
kaniowo-ustugowych oraz rewaloryzacja dziewietnastowiecznej zabudowy, ktérej walory
dostrzezono i zaczeto popularyzowac dopiero w latach 70. XX w.

Od lat 80. XX w. widoczny jest w Polsce renesans zabudowy kwartatowej o funkcji ustugo-

wo-mieszkaniowej lub tylko mieszkaniowej. W uksztattowaniu tej struktury mozliwe s3 roz-
wigzania kwartatéw zamknietych lub pétotwartych o réznym nasyceniu ustug: takie, gdzie
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Il. 8. Warszawa, 19. Dzielnica na Woli, nowy zespét zabudowy kwartatowej, sytuacja. Autorzy: JEMS
Architekci (przyktad 30)

kwartat zabudowy jest w duzym stopniu wyposazony w wielkomiejskie ustugi, albo takie,
gdzie funkcje ustugowa ogranicza sie do niezbednego minimum, np. tzw. ,,sklepu na rogu”,
klubu mieszkancéw lub punktu opieki nad dzie¢mi. Wspétczesny przyktad kwartatowej za-
budowy o zamknietych i pétotwartych wnetrzach realizowanej na Woli w Warszawie przed-
stawiono nail. 8.

Cho¢ wymogi programowe i przestrzenne dotyczace zar6wno réznego typu ustug, jak
i zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej sg bardzo rézne, rolg projektanta jest znalezc
kompromis pomiedzy tymi parametrami, tak aby obiekty i zespoty mogty stanowié zhar-
monizowang catos¢. Mozna stwierdzi¢, ze podstawowy podziat struktury kwartatéw na
strefe publiczna i pétpubliczng pozwala na wtasciwg dostepnosc tych funkcji i przejrzy-
stos¢ uktadu zabudowy. Zapewnia tez odpowiednig obstuge komunikacyjna. Racjonalne
jest tu maksymalne zblizenie linii zabudowy projektowanej struktury do linii rozgranicza-
jacych towarzyszacej siatki ulic, co z reguty zalecaja miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego. Ich uktad jest na ogét ortogonalny, z wyjatkiem szczegélnych przypadkéw
uzaleznionych od przyczyn wyzszego rzedu takich, jak regulacje wynikajace z uwarunko-
wan historycznych czy uksztattowania terenu. Istotny dla obstugi takiej struktury chod-
nik powinien bezposrednio przylegac¢ do zabudowy, umozliwiajac tatwy dostep do ustug
i stref wejsciowych do mieszkan. W specyficznych sytuacjach moze by¢ od niej oddalony
pasem zieleni, co bywa uwarunkowane rang3 tego ciggu w strukturze miejskiej. Wazny
jest tez dojazdu do budynkoéw, ktory musi gwarantowac odpowiedni dostep mieszkancom
i klientom ustug oraz zapewni¢ bezpieczenstwo pozarowe (il. 9).
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Il. 9. Model planu struktury ustugowo-mieszkaniowej. Okreslenie stref preferowanych i stref zagrozen.
Opracowanie autora

5.2. Hierarchizacja ciggow ulicznych i zwigzanych z nig
uwarunkowan zabudowy

Pod wzgledem funkcjonalnym, w zaleznosci od wielu czynnikéw, a szczeg6lnie roli jaka
petni ulica w skali miasta, dzielnicy, czy regionu mozna rozrézni¢ nastepujace przypadki:

1) ulice miejskie, zbiorcze obszarowo o intensywnym ruchu jezdnym, arterie komunikacyj-
ne, promenady;

2) ulice o intensywnym ruchu jezdnym, obstugujace takze ruch pieszy, przewazajgce
w srodmiesciach;

3) ulice o ograniczonym ruchu jezdnym i intensywnym ruchu pieszym przewazajace w cen-
tralnej czesci miejskiej zabudowy;

4) ciagi o dominacji ruchu pieszego, gdzie dojazd moze by¢ prowadzony tylko sporadycz-
nie i to w ograniczonych godzinach;

5) przejscia miedzy ulicami, ciggi piesze, pasaze, ré6zne formy ruchu tylko pieszego.

Charakterystyczne przypadki przedstawia schemat na il. 10 (Konarzewski, 1989).

W zaleznosci od hierarchizacji ulic znaczaco zmienia sie szerokos¢ pasa drogowego i ha-
tasliwos¢ ruchu, co z kolei powoduje zmiane odlegtosci miedzy obowigzujgcymi liniami
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zabudowy. Inna jest tez skala i charakter wznoszonych budynkéw. Dla przyktadu: linie
rozgraniczajgce w przypadku ulicy miejskiej o czterech pasach ruchu kotowego powinny
wynosi¢ co najmniej 25 m. Jesli planuje sie dodatkowe, wydzielone torowisko tramwajo-
we, odlegtosc ta zwieksza sie do co najmniej 30 m. Przy takiej skali ulicy istniejg odpo-
wiednie do jej rangi oczekiwania dotyczace wysokosci zabudowy. W przypadku gtéwnych
ulic érédmieécia quzie ona wynosita nie mniej niz 25 m. Naleiy dodac’ ze mie;dzy pasami
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Il. 10. Hierarchizacja ciggéw komunikacyjnych w miescie. Opracowanie autora
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Widac¢, ze charakter ciggu ulicznego wptywa na ksztattowanie zabudowy mieszkaniowo-
-ustugowej wzdtuz niego, na jej skale, a takze range planowanych ustug, ich rodzaj i wiel-
kos¢. Mozna tez przeprowadzi¢ odwrotny proces decyzyjny: ranga czy rodzaj pozgdanych
(spotecznie lub komercyjnie) w danym miejscu ustug wptywa na uksztattowanie charakteru
ciggu ulicznego. Proces ten w tkance miejskiej jest regulowany za pomoca zalecen zawar-
tych w planach miejscowych i moze podlegac zmianom.

Na przyktadzie Wroctawia mozna zaobserwowac, jak na przestrzeni ostatnich lat zmienit sie
charakter najwazniejszych ulic miasta: Otawskiej, Swobodnej, Powstafncéw Slaskich czy Pit-
sudskiego. Modyfikowano ich uktady komunikacyjne oraz realizowano wzdtuz nich biurow-
ce, hotele, i obiekty wielofunkcyjne stanowiace intensywne skupiska handlu i gastronomii.

5.3. Intensywnos$¢ zabudowy, stopien wypetnienia kwartatu

W zaleznosci od rangi ulicy, uciazliwosci, jaka stwarza odbywajacy sie na niej ruch kotowy,
a takze doswietlenia i nastonecznienia oraz innych wymogéw zawartych w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego, zabudowa pierzei ulicznych moze miec:

- mniejsza czy wieksza intensywnosc,

— rézny sposéb dostepnosci i obstugi,

— r6zna liczbe i strukture poszczegélnych pozioméw mieszkaniowych,
— mniejszg czy wiekszg liczbe kondygnacji ustugowych i garazowych.

Konsekwencjami oddziatywania wymienionych czynnikéw sg charakter i ranga zabudowy,
przejawiajace sie w skali obiektu, liczbie kondygnacji ustugowych oraz gtebokosci strefy
ustug, ktéra zazwyczaj nie przekracza szerokosci traktu czesci mieszkaniowej, cho¢ w razie
potrzeby moze obejmowac nawet caty kwartat.

O ile w warunkach osiedli srédmiejskich ustugi ograniczone sa raczej do jednej kondygna-
dji, to w sytuacji, gdy zabudowa zlokalizowana jest blizej centrum, mozna oczekiwac w jej
strukturze wiecej kondygnacji ustugowych. Z kolei im bardziej ucigzliwe s warunki bio-
urbanistyczne, tym ostrozniej trzeba lokalizowac kondygnacje mieszkaniowe, a jezeli juz
muszg by¢, nalezy je staranniej rozwigzac. Dokonuje sie to zazwyczaj przez lokalizowanie
mieszkan na ostatnich kondygnacjach lub w drugiej linii zabudowy. Nalezy takze w takiej
sytuacji wprowadzi¢ odpowiednie zabezpieczenia przed nadmiernym hatasem.

Proporcje przestrzeni ulicznych w zabudowie kwartatowej zalezg od wielu czynnikéw urba-

nistycznych i architektonicznych. Regulujg to aktualne warunki techniczne obiektéw bu-
dowlanych, w tym:
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1) wymoég doswietlenia wszystkich pomieszczen przeznaczonych do przebywania w nich
ludzi okreslajacy, w jakim zakresie i na jakiej wysokosci moga znalezc sie wszelkie prze-
szkody przed oknem danego pomieszczenia;

2) wymaég nastonecznienia wybranych pomieszczen: minimum jednego pokoju mieszka-
nia czy sal przebywania dzieci i mtodziezy w ustugach edukacyjnych czy opiekunczych;

3) wymaég usytuowania funkgji ucigzliwych pod wzgledem hatasu, ktérego zrédtem jest
komunikacja, parkingi oraz place zabaw dla dzieci, ktérych minimalna odlegtos¢ od
okien pomieszczen mieszkaniowych jest takze okreslona aktualnymi przepisamii obec-
nie wynosi 10 m;

4) wymogi prawa miejscowego, tj. planu zagospodarowania terenu czy decyzji o warun-
kach zabudowy, ktére okreslaja linie regulacyjne od strony ulic czy placéw, wysokos¢
zabudowy, intensywnos¢ zabudowy, minimalny procent powierzchni biologicznie czyn-
nej oraz zasady ochrony zabudowy istniejacej.

S3 takze inne wymogi czy zalecenia, np. wynikajace z doswiadczen empirycznych, sfor-
mutowane w przepisach przeciwpozarowych albo w poradnikach projektowania urbani-
stycznego i architektonicznego. Na przyktad uwaza sie, ze proporcje sSrédmiejskich wnetrz
urbanistycznych powinny by¢ w granicach (szerokos¢ do wysokosci) 2 : 1 i nie powinny
by¢ mniejsze niz 1: 1. Podobnie jest z ksztattowaniem korytarzy ulicznych, w przypadku
ktérych za optymalne dla uzyskania wielkomiejskiej zabudowy uwaza sie proporcje (sze-
rokosci ulicy do wysokosci zabudowy) oscylujace w granicach 1: 1 (w przypadku ulic histo-
rycznych) oraz co najmniej 2 : 1 (w przypadku arterii komunikacyjnych).

Duzy wptyw na ksztattowanie ciggu ulicznego ma zaplanowanie niezbednych drég po-
zarowych i odpowiednich dojazdéw do parkingdéw oraz dla pojazdéw zaopatrzenia skle-
pow. W zaleznosci od wielkosci ustugi oraz czestotliwosci i wielkosci dostaw moze to by¢
podjazd bezposredni, prostopadty wjazd do wneki dostawczej z ulicy, czy wjazd od strony
podwodrza w parterze, a takze z podziemia w postaci wydzielonej zatoki dostawczej lub
uliczki. Wzrost udziatu ustug w zabudowie kwartatu w zaleznosci od bliskosci centrum po-
kazuje schemat przedstawiony nail. 11.

5.4. Przyktady ustugowo-mieszkaniowej zabudowy kwartatowe]

W podrozdziale przedstawiono przyktady zabudowy kwartatowej, ktére — w zaleznosci od
uwarunkowan zewnetrznych, obowigzujacych zapis6w prawa miejscowego, ksztattu dziat-
ki, uktadu i rangi sasiednich ulic, charakteru projektowanej zabudowy, rodzaju ustug oraz
struktury mieszkan — r6zni3 sie intensywnoscig zabudowy, liczba kondygnacji ustugowych
w stosunku do mieszkaniowych, stopniem zamkniecia kwartatu oraz proporcjami szeroko-
$ci wnetrza do jego wysokosci (szczegébty skorowidz, s. 283).
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Il. 11. Wielkos¢ ustug w zabudowie ustugowo-mieszkaniowej w zaleznosci od uwarunkowan

zewnetrznych, stopien wypetnienia kwartatu. Opracowanie autora
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6

Il. 12. Kwartat mieszkaniowo-ustugowy Corte-
-Verona we Wroctawiu — sytuacja. Opracowanie
wtasne na podstawie: Zesp6t mieszkaniowy Corte
Verona we Wroctawiu, ,Architektura Murator”,

nr 02/2011, s. 56-65

L. 13. Zesp6t mieszkaniowo-ustugowy 19.
Dzielnicy na Woli w Warszawie — schemat
parteru. Opracowanie wtasne na podstawie: 19.
Dzielnica w Warszawie, , Architektura Murator”,
nr 01/2012, s. 51-59
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Fot. 35. Zesp6t mieszkaniowo-ustugowy
Corte-Verona we Wroctawiu miedzy ulicami:
Grabiszynska, Inzynierska, Magazynierska oraz
aleja Pracy, widok wnetrza kwartatu,

fot. E. Komarzyriska-Swiesciak

Fot. 36. Zesp6t mieszkaniowo-ustugowy 19.

Dzielnicy na Woli w Warszawie — widok na
strone wewnetrznego dziedzinca,
fot. L. Pacewicz
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Corte-Verona we Wroctawiu z 2010 r.—miedzy ulicami Grabiszynskg, Inzynierska, Magazynier-
sk oraz aleja Pracy — to zesp6t zabudowy o wyrazistym charakterze, silnej tektonice, konse-
kwentnie rozwiazany, o od pieciu do siedmiu kondygnacjach mieszkaniowych i jednej kondy-
gnacji ustugowej. Struktura mieszkalna sktada sie generalnie z matych, jedno- i dwuizbowych
mieszkan rozwigzanych w uktadzie korytarzowym oraz jednej kondygnacji przeznaczonej na
garaze. Na uwage zastuguje zasada dostepu do czesci mieszkaniowej tylko przez wewnetrzny
dziedziniec, stworzony jako przestrzen pétprywatna mieszkancéw. To bardzo konsekwentne
rozwigzanie, skutkujgce jednak brakiem doswietlenia zaplecza ustug w poziomie parteru od
strony dziedzifca. Ustugi sg dostepne tylko od otaczajacych ulic (przyktad 32).

Zesp6t mieszkaniowo-ustugowy ,,19. Dzielnicy na Woli” w Warszawie, wybudowany w 2011
r. to szereg kwartatow o jednej lub dwéch kondygnacjach ustugowych i szeSciu mieszkanio-
wych. Na schemacie rzutu uwidoczniono strefy wejsciowe do mieszkan. Na uwage zastugu-
je rézny stopnien ograniczenia czy zamkniecia wewnetrznych dziedzincéw poszczegélnych
kwartatow w zaleznosci od ich wielkosci, w tym poétotwartych ograniczonych szklang Scia-
n3. Dziedzince te, znajdujace sie na tarasie nad garazami, na poziomie pierwszego pietra,
mieszczg podstawowa rekreacje dla mieszkancéw (przyktad 30).

Kwartat Nordlyset w Kopenhadze sktada sie z szeSciu kondygnacji mieszkaniowych i lokalu
ustugowego zlokalizowanego na rogu obiektu. Tutaj przykuwa uwage jednorodne ksztat-
towanie struktury budynku z wyr6znieniem poszczeg6lnych jednostek mieszkaniowych.
Whnetrze kwartatu o proporcjach 1:1, o rekreacyjnym charakterze, przewidziane jest gtow-

IL. 14. Kwartat Nordlyset, Kopenhaga (Dania), Fot. 37. Kwartat Nordlyset, Kopenhaga (Dania),
proj. C.F. Mgller Architects, 2006 — schemat proj. C.F. Mgller Architects, 2006 — widok
rzutu parteru (przyktad 2). Opracowanie wtasne wnetrza zabudowy kwartatu (przyktad 2).

na podstawie materiatéw prasowych pracowni Materiaty prasowe pracowni C.F. Maller

C.F. Moaller Architects Architects
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L. 15. Zesp6t mieszkaniowo-ustugowy Domino Fot. 38. Zesp6t mieszkaniowo-ustugowy Domino
w Szczecinie — schemat PZT. Opracowanie w Szczecinie — widok naroznika, fot. z archiwum
wtasne na podstawie: Zespdt TBS w Szczecinie, autoréw

LArchitektura Murator”, nr 01/2005, s. 54-57
oraz ,Architektura & Biznes"”, nr 01/2004, s. 21

nie dla mieszkancéw. Z prowadzacych do wnetrza przeswitéw dostepne s3g piony komuni-
kacyjne do mieszkan zlokalizowanych na wyzszych poziomach (przyktad 2).

Zesp6t mieszkaniowo-ustugowy TBS miedzy ulicami Emilii Plater a Hieronima Paska
w Szczecinie, powstaty w 2003 roku, to zabudowa o jednej kondygnacji ustugowej i czte-

Il. 16. Zespot przy ulicy Kochanowskiego na

o . | L Fot. 39. Zespét przy ulicy Kochanowskiego
Zoliborzu w Warszawie — aksonometria zatozenia.

) i L o na Zoliborzu w Warszawie — wejscie dla
Na podstawie: Domy Pierwszej Zoliborskiej,

. mieszkancéw, fot. L. Pacewicz
+Architektura Murator”, nr 01/1996, s. 20-23
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rech mieszkaniowych, uzupetniajaca kwartat staromiejski. Na uwage zastuguje umiejetne
uzupetnienie historycznej zabudowy zaréwno w strefie pierzei, jak i oficyn oraz wprowa-
dzenie ruchu pieszego do wnetrza kwartatu, z ktérego dostepna jest funkcja mieszkaniowa
(przyktad 19).

W zespole zabudowy z 1994 r. przy ulicy Kochanowskiego na Zoliborzu w Warszawie uwage
zwraca wyeksponowane narozne przejscie do wnetrza kwartatu. Z wnetrza bowiem dostep-
ne s3 jedynie dojscia do strefy mieszkan. Te przeskalowane narozne przejscia s3 niejako
ekwiwalentem braku dojs¢ do pionéw mieszkaniowych od strony ulic, gdzie sg dostepne
tylko ustugi. Jest to Il typ zabudowy ustugowo-mieszkaniowej (przyktad 11).

Zesp6t z 2009 r. przy alei Wilanowskiej w Warszawie, o pieciu kondygnacjach mieszka-
niowych, jednej ustugowej w parterze oraz kondygnacji podziemnych parkingéw, ztozony
jest z pojedynczych budynkéw apartamentowych zorganizowanych wokét wspélnej prze-
strzeni ciggu pieszego, skad prowadza dojscia do mieszkan. Pomimo tego, ze kazdy z tych
budynkéw jest inaczej rozwigzany funkcjonalnie, to wszystkie sa jednorodnie formalnie
(przyktad 25).

Kwartat z 1995 roku przy ulicy Ekologicznej w Warszawie to zespét o czterech kondygna-
cjach mieszkaniowych i ustugach w ograniczonym zakresie, z garazem podziemnym. Réw-
niez w tym przypadku konsekwentnie rozwigzano dostep do czesci mieszkaniowej tylko od
wewnetrznego dziedzinca, sprzyjajacy integracji mieszkancéw (przyktad 9).

Il. 17. Zesp6t przy alei Wilanowskiej Fot. 40. Zesp6t przy alei Wilanowskiej
w Warszawie — schemat PZT. Opracowanie w Warszawie — widok wnetrza, fot. z archiwum
wtasne na podstawie: Zesp6t mieszkaniowy przy autoréw

alei Wilanowskiej w Warszawie, , Architektura
Murator”, nr 10/20009, s. 82-89
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IL. 18. Kwartat przy ulicy Ekologicznej w Warszawie
—rzut w poziomie parteru. Opracowanie wtasne na
podstawie: Budynek na Ekologicznej, ,Architektura
Murator”, nr 04/1996, s. 33
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Il. 19. Kwartat zabudowy przy ulicy Inflanckiej
w Warszawie — schemat w poziomie parteru.
Opracowanie wtasne na podstawie: Osiedle
Inflancka, ,,Architektura Murator”, nr 02/2006,
s. 40-45

Fot. 41. Kwartat przy ulicy Ekologicznej 4
w Warszawie — widok od strony wejscia na
dziedziniec, fot. L. Pacewicz

Fot. 42. Kwartat zabudowy przy ulicy Inflanckiej

w Warszawie - zdjecie od strony ul. Pokornej,
fot. E. Komarzyniska-Swiesciak

Kwartat zabudowy z 2005 roku przy ulicy Inflanckiej w Srédmiesciu w Warszawie to frag-

ment zabudowy o zréznicowanej skali poszczeg6lnych bryt, o pieciu, dwunastu i szesna-

stu kondygnacjach mieszkaniowych oraz jednej kondygnacji ustug i dwéch kondygnacjach

parkingu. Konsekwentnie budowana jest tu mozliwos¢ dojscia do mieszkan od wnetrza

kwartatu, co usprawnia zasade dostepnosci do ustug od ulicy (przyktad 18).
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Zesp6t Babka Tower z 2001 roku przy ulicach Stominskiego i Jana Pawta Il w Warszawie
to kwartat o dwoch kondygnacjach ustugowych i dziesieciu mieszkaniowych z akcentem
naroznym dwudziestu dziewieciu kondygnacjach (sgsiedztwo ronda) i czterech kondy-
gnacjach parkingéw. Jest on zespotem o bardzo zr6znicowanej wielkosci ustug i skali za-
budowy, o wspélnej, dostepnej dla mieszkancéw przestrzeni rekreacyjnej dziedzifica na
poziomie pierwszego pietra, na tarasie nad garazem. Gtéwne wejscia dla mieszkancow
zlokalizowane sg na poziomie ulicy — od zewnatrz (przyktad 16).

Il. 20. Zesp6t Babka Tower przy ulicy Stominskiego Fot. 43. Zesp6t Babka Tower przy ulicach

i alei Jana Pawta Il w Warszawie — schemat Stominskiego i Jana Pawta Il w Warszawie -
PZT. Opracowanie wtasne na podstawie: Babka zdjecie od strony al. Jana Pawta I,

Tower, ,,Architektura Murator”, nr 11/2002, fot. E. Komarzyriska-Swiesciak

s.24-29

Kwartat zabudowy ustugowo-mieszkaniowej Murano z 2009 roku przy ulicy Inflanckiej
w Warszawie to zespo6t o zréznicowanej skali zabudowy poszczegélnych czesci o jednej,
wysokiej kondygnacji ustugowej i szesciu, oSmiu, jedenastu i siedemnastu kondygnacjach
mieszkaniowych, z dwu- i trzykondygnacyjnym garazem. Wejscia do mieszkan sg od strony
ulicy, a wsp6lna, dostepna tylko dla mieszkancéw przestrzen rekreacyjna dziedzifca znaj-
duje sie na poziomie 1. pietra (przyktad 29).

Kwartat zabudowy miedzy ulicami: Bema, Na Szanicach, Swietokrzyskiej i Sienkiewicza we
Wroctawiu to zespét zabudowy uzupetniajacej o zroznicowanej skali i charakterze ustug.
W zaleznosci od rangi ulicy kwartat sktada sie z jednej lub dwéch kondygnacji ustugo-
wych i od pieciu do siedmiu kondygnacji mieszkaniowych. Z uwagi na wielkos¢ kwartatu
i wewnetrzng zabudowe istotne byto zapewnienie za pomoca bram dojazdowych petnej
dostepnosci przestrzeni wewnetrznej od strony kazdej z ulic (przyktady 3, 4, 6 i 10).

99



5. Kwartat jako podstawowa jednostka przestrzenna zabudowy ustugowo-mieszkaniowej

L. 21. Kwartat zabudowy ustugowo- Fot. 44. Kwartat zabudowy ustugowo-
-mieszkaniowej Murano przy ulicy Inflanckiej -mieszkaniowej Murano przy ulicy Inflanckiej
w Warszawie — schemat PZT. Opracowanie w Warszawie — widok od zewnatrz,

wtasne na podstawie: Zespot mieszkaniowy fot. L. Pacewicz

Murano w Warszawie, ,Architektura Murator”,
nr 02/2010, s. 46-53

Il. 22. Kwartat zabudowy miedzy ulicami: Bema, Fot. 45. Wnetrze kwartatu zabudowy miedzy
Na Szaricach, Swietokrzyskiej i Sienkiewicza ulicami: Bema, Na Szancach, Swietokrzyskiej
we Wroctawiu - projekt zagospodarowania i Sienkiewicza we Wroctawiu,

terenu (przyktady 3, 4, 6 i 10). Opracowanie fot. L.S. Konarzewski-Plewa (przyktady 3 i 4)

na podstawie: Raport IAiU PWr serii SPR nr
[-1/5-132/91, s. 5-11

Kwartat zabudowy z 2008 roku przy ulicy Obozowej na Woli w Warszawie to zespét bardzo
urozmaicony architektonicznie, o zr6znicowanej strukturze, zaleznej od rangi sasiednich
ulic i wnetrza kwartatu, o jednej kondygnacji ustugowej, od siedmiu do dziewieciu kon-
dygnacjach mieszkaniowych i jednym lub dwo6ch poziomach parkingéw. Na uwage zastu-
guje wewnetrzny ciag przejscia na dziedzincu stanowiacy wspdlna przestrzen integrujaca
mieszkancéw (przyktad 23).
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Il. 23. Kwartat zabudowy na Woli w Warszawie Fot. 46. Kwartat zabudowy przy ulicy Obozowej
- schemat. Opracowanie wtasne na podstawie: na Woli w Warszawie — widok w strone wejscia
Budynek mieszkalny na Woli w Warszawie, do wnetrza kwartaty, fot. L. Pacewicz

LArchitektura Murator”, nr 04/2009, s. 74-80

Il. 24. Kwartat zabudowy miedzy ulicami: Fot. 47. Kwartat zabudowy miedzy ulicami:
Drobnera, Jednosci Narodowej i Kilifnskiego Bolestawa Drobnera, Jednosci Narodowej
we Wroctawiu - sytuacja kwartatu. Opracowanie i Jana Kilinskiego we Wroctawiu,

wtasne na podstawie: Raport IAiU PWr serii SPR fot. L.S. Konarzewski-Plewa (przyktad 14)

nrl-1/5-132/91, s. 48-80

Kwartat miedzy ulicami Kilinskiego, Drobnera i Jednosci Narodowej we Wroctawiu to zesp6t
zabudowy uzupetniajgcej o dwoch kondygnacjach ustugowych i pieciu lub szeSciu mieszka-
niowych. W tym przypadku z uwagi na ksztatt wnetrza kwartatu (zblizenie przeciwlegtych
ulic) zaprojektowane zostato przejscie przez kwartat. Zatozone w rozwigzaniu projektowym
wewnetrzne przejscie przez kwartat o formie pasazu miedzy ulicami Drobnera i Kiliskie-
go, podkreslone architektonicznie w elewacji, niestety nie doczekato sie realizadji, czy ra-
czej wtasciwego uzytkowania, z uwagi na zle rozumiany interes mieszkancéw, a takze brak
odpowiednich regulacji ze strony miasta w stosunku do wymogéw spoétdzielni mieszka-
niowych. Jest to przyktad pokazujgcy aktualne tendencje do maksymalnego zamykania ze-
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spotéw mieszkaniowych. Takie uzytkowanie wnetrza zespotu projektowanego wprawdzie
jako potprywatne, ale w praktyce z mysla tylko o mieszkancach danego kwartatu, Swiadczy
o braku emanacji dla innych uzytkownikéw przestrzeni miejskiej (przyktady 7, 14 i 34).

Kwartat Linked Hybrid w Pekinie jest ztozony z oSmiu wiez o od trzynastu do dwudziestu
kondygnacjach mieszkaniowych potgczonych w poziomie terenu ogélnodostepnymi ustu-
gami o od dwéch do czterech kondygnacjach oraz tacznikami ustug spotecznych znajduja-
cych sie w potowie wysokosci wiez i przeznaczonych tylko dla mieszkancéw (kluby, bary,

Il. 25. Kwartat Linked Hybrid w Pekinie — schemat Fot. 48. Kwartat Linked Hybrid w Pekinie —

PZT. Opracowanie wtasne na podstawie: widok wnetrza kwartatu. Zrédto: https://www.
Mieszkalna hybryda w Pekinie, ,Architektura stevenholl.com/project/beijing-linked-hybrid/,
Murator”, nr 11/2009, s. 90-97 fot. Shu He.

Il. 26. Kwartat zabudowy przy ulicy Fot. 49. Kwartat zabudowy przy ulicy
Pradzynskiego we Wroctawiu — schemat Pradzynskiego we Wroctawiu — widok wnetrza
zagospodarowania terenu. Opracowanie kwartatu (przyktad 35), fot. L.S. Konarzewski-
wtasne na podstawie materiatéw archiwalnych -Plewa

Autorskiej Pracowni Projektowej Konarzewski
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sale sportowe, basen). Wnetrze kwartatu o bogatym uksztattowaniu zawiera funkcje ustu-

gowe i rekreacyjne ogélnodostepne jako budynki oraz jako powierzchnie taraséw umiesz-
czonych na dachach (przyktad 21).

Kwartat zabudowy przy ulicy Pradzynskiego 47-63 we Wroctawiu to zesp6t o dwoch kon-
dygnacjach ustugowych, w tym jednej podziemnej i od pieciu do siedmiu kondygnacjach
mieszkaniowych, z oddzielnym, pieciopoziomowym parkingiem wewnatrz kwartatu. Roz-
wigzanie takie pozwolito (poza zapewnieniem dostepnosci do ustug od strony ulicy) na do-
step do czesci mieszkaniowej od strony wnetrza dziedzifica w poziomie terenu, zapewnia-
jac utrzymanie naturalnej zieleni na jego poziomie (przyktad 35).

Kwartat Nowa Staréwka z 2012 roku miedzy ulicami: Kazimierza Wielkiego, Bolestawa Chro-
brego, Grodzka i Targiem Drzewnym w Stargardzie Szczecinskim to wtasciwie centrum han-
dlowe z pasazami wewnatrz, wypetniajace caty staromiejski kwartat, o jednej lub dwdch
kondygnacjach ustugowych, w tym czes¢ w kondygnacji przyziemia. Na takim ,,stylobacie”
rozwigzano obrzeznie ciggi zabudowy mieszkaniowej o od dwéch do czterech kondygna-
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Il. 27. Kwartat Nowa Staréwka w Stargardzie Fot. 50. Kwartat Nowa Staréwka w Stargardzie
Szczecinskim — schemat przyziemia. Szczecinskim — widok wnetrza kwartatu,
Opracowanie wtasne na podstawie: Nowa fot. z archiwum autoréw

Staréwka w Stargardzie, , Architektura Murator”,
nr 04/2013, s. 72-79
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cjach. W kompozycji architektonicznej nawigzano do tradycyjnych skosnych dachéw istnie-
jacej tu wczesniej historycznej zabudowy. Dojscia do pionéw komunikacyjnych mieszkan
dostepne s3 zarowno w parterze od zewnatrz, jak i z poziomu dziedzinca na pietrze. We-
wnetrzny dziedziniec mieszczacy sie nad centrum stanowi przestrzen rekreacji dla miesz-
kancow. Kondygnacje czesciowo zagtebiong poza fragmentem przeznaczonym dla ustug,
zajmuje parking (przyktad 26).

Zabudowa ustugowo-mieszkaniowa z 2011 r. przy placu Powstaricéw Slaskich we Wroctawiu
o czterech kondygnacjach ustugowych i pieciu mieszkaniowych oraz dwéch kondygnacjach
garazu podziemnego to przyktad obiektu, ktéry starano sie wpasowac w historyczng kom-
pozycje placu, uzupetniajac jego obrzezna zabudowe, z akcentem wysokosciowym w gtebi.
Autorzy, chcac podkresli¢ przy tym bardzo reprezentacyjnym placu wielkomiejski charakter
budynku, wprowadzili na fasadach zaréwno funkcji ustugowej, jak i mieszkaniowej dwu-
warstwowe $ciany szklane (przyktad 33).

Il. 28. Budynek ustugowo-mieszkalny Thespian Fot. 51. Budynek ustugowo-mieszkalny Thespian
przy placu Powstaricéw Slgskich we Wroctawiu przy placu Powstarnicéw Slgskich we Wroctawiu —
—schemat PZT. Opracowanie na podstawie: widok od strony placu na gtéwne wejscie,
Budynelk biurowo-mieszkaniowy Thespian fot. L.S. Konarzewski-Plewa

we Wroctawiu, ,Architektura Murator”,
nr 09/2011, s. 48-55

Zabudowa mieszkaniowo-ustugowa z 2002 roku w Groningen w Holandii to ciekawie
rozwigzany zespot dwoch kwartatéw z taczacym je pasazem o jednej kondygnacji inten-
sywnie rozwigzanych ustug, od trzech do siedmiu kondygnacjach mieszkaniowych oraz
garazu podziemnym. Na uwage zastuguje rozwigzanie struktury konstrukcyjnej parkingu
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podziemnego i ustug, gdzie niezaleznie od ich prostopadtosciennej struktury rozwigzano
swobodnie uksztattowane pierzeje dwéch kwartatébw mieszkaniowych. Mieszkania o roz-
nej wielkosci rozwigzane sg w uktadzie galeriowym i klatkowym, a takze jako zabudowa
szeregowa (przyktad 17).
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Il. 29. Dwa kwartaty zabudowy mieszkaniowo-
-ustugowej w Groningen w Holandjii — schemat
zabudowy PZT. Opracowanie wtasne na
podstawie: Powrot do przysztosci, ,Architektura
& Biznes”, nr 2/2006, s. 30-39

Fot. 52. Dwa kwartaty zabudowy mieszkaniowo-

-ustugowej w Groningen w Holandii — widok
pasazu miedzy kwartatami z intensywnym
zespotem ustug. Zrédto: Powrét do przysztosci,
+Architektura & Biznes”, nr 2/2006,

s. 30-39, fot. autor nieznany

5.5. Podsumowanie

Przedstawione przyktady zabudowy kwartatowej—w zaleznosci od uwarunkowan zewnetrz-
nych, usytuowania w tkance miejskiej, uktadu sgsiednich ulic i ich rangi, rodzaju ustug oraz
struktury mieszkan - r6znig sie intensywnoscig zabudowy, proporcjami miedzy kondygna-
cjami ustugowymi a mieszkaniowymi, a takze stopniem wypetnienia wnetrza kwartatu za-
budowg, parkingami lub zielenia.

Podstawa funkcjonalng miasta byto zawsze rozwigzanie obstugi planowanej zabudowy
siatka ulic, stanowiaca ciagi infrastruktury miejskiej, jezdnej, pieszej i instalacyjnej. Racjo-
nalnym rozwigzaniem (z uwagi na dostep, dojazd i doprowadzenie mediéw) jest wkom-
ponowanie w pola tej siatki intensywnej zabudowy ustugowej, mieszkaniowo-ustugowej
czy tylko mieszkaniowej. Trzeba mie¢ Swiadomos¢, ze mimo postepu cywilizacyjnego te
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podstawowe zasady ksztattowania struktury miasta i jego rozwoju pozostaja na przestrzeni
wiekéw pozostajg niezmienne. Zmniejsza sie natomiast — lub niestety czasami zwieksza
— ucigzliwos¢ ulic, wzrasta dostepnosc infrastruktury i jej jako$¢€. Zgodnie z obecnymi ten-
dencjami w zagospodarowaniu stref centralnych miast dazy sie do zapewnienia jak naj-
lepszego dostepu uzytkownikéw zaréwno do ustug, jak i do stref mieszkaniowych. Dawne
przestrzenie gospodarcze wewnatrz kwartatow zastepowane s3 obecnie terenami rekre-
acyjnymi, w ktérych szczegélna role odgrywa zielen.

Ze wzgledow funkcjonalnych i komercyjnych ustugi sa lokalizowane tak, aby byty jak najle-
piej dostepne z poziomu ciggu pieszego. Inne czynniki wptywaja natomiast na usytuowanie
mieszkan. Z uwagi na poczucie bezpieczenistwa w intensywnie uzytkowanej i anonimowej
przestrzeni ulicy, jej poziom nie jest korzystny dla funkcji mieszkaniowej. Mozna nawet po-
wiedzie¢, ze mieszkania s3 ,,wypierane w gore"” przez funkcje ustugowe. W zasadzie jest to
korzystne, poniewaz mieszkanie potozone wyzej posiada lepsze warunki doswietlenia i na-
stonecznienia, atrakcyjniejszy widok z okna itd. Z tego wzgledu najwyzsze kondygnacje cie-
sz sie w miescie coraz wiekszym uznaniem, a dzieki stosowanym obszernym balkonom lub
zielonym tarasom maja wyjatkowa wartos¢. Koniecznoscia w tych przypadkach jest jedynie
odpowiednio zagospodarowana strefa wejsciowa oraz sprawna komunikacja pionowa.

Rozwigzania kompozycyjne wielofunkcyjnej zabudowy kwartatowej zalezg od wielu czyn-
nikéw, w tym od:

- wymogow prawa miejscowego, tj. MPZP czy decyzji o warunkach zabudowy, ktére okre-
$laja linie regulacyjne od strony ulic czy placéw, wysokos$¢ zabudowy, intensywnos¢ za-
budowy, powierzchnie biologicznie czynna, liczbe miejsc parkingowych oraz inne uwa-
runkowania przestrzenne,

- potrzeb zwigzanych z bezpiecznym uzytkowaniem i ochrona przeciwpozarowg obiektow
i poszczeg6lnych pomieszczen przeznaczonych do pobytu ludzi, ktére sg regulujowane
przez podstawowe przepisy warunkéw technicznych obiektéw budowlanych,

— szczeg6lnych potrzeb nastonecznienia wybranych pomieszczen mieszkan oraz sal dla
dzieci i mtodziezy w ustugach edukacyjnych i opiekunczych, ktére takze sy regulowane
przez ww. przepisy,

— usytuowania i separacji funkgcji ucigzliwych pod wzgledem hatasu, w tym parkingéw,
dojazdéw gospodarczych, a takze boisk sportowych i placéw zabaw dla dzieci, ktére s3
niezbedne w zabudowie mieszkaniowej, ale w pewnych okolicznosciach sg ucigzliwe dla
innych podstawowych funkgji.
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6. Zaleznosci miedzy funkcja ustugowy
a mieszkaniow3 w budynku

Leszek Stanistaw Konarzewski-Plewa

6.1. Geneza i celowos¢ segregacji funkcji w budynku
ustugowo-mieszkaniowym

Analizujac strukture budynkéw ustugowo-mieszkaniowych, dostrzegamy tendencje do
umieszczania funkcji ustugowej na dolnych kondygnacjach (co trzeba w tym miejscu przy-
pomnie¢), a funkcji mieszkaniowej—na gérnych. Wynika to z potrzeby zapewnienia—w stre-
fie intensywnego ruchu miejskiego — tatwego dostepu do ustug potencjalnym klientom,
a w czesci mieszkaniowej z checi stworzenia poczucia bezpieczenstwa wynikajacego z od-
separowania tego obszaru. Istnieja r6zne sposoby organizacyjne i techniczne rozwigzania
tego problemu. Generalnie tam, gdzie nie jest to konieczne, stosowane jest rozdzielenie ko-
munikacyjne tych stref, z wytaczeniem budynkéw zamieszkania zbiorowego. Koniecznos¢
wydzielenia wynika takze z potrzeby rozdzielenia pozarowego stref. Wigze sie to z koniecz-
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ZABUDOWA USEUGOWO - MIESZIKANIOWA
schemat segregacja pionowa

Il. 30. Schemat zabudowy ustugowo-mieszkaniowej — segregacja pionowa funkcji. Opracowanie autora
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noscig wytworzenia odrebnych stref pozarowych, gdzie wydzielenie stanowig stropy i nie-
ktére Sciany oraz niezaleznych ognioodpornych pionéw komunikacyjnych prowadzacych
do poszczegblnych czesci budynku. W zaleznosci od szeregu czynnikéw (od rangi ulicy czy
ucigzliwosci otoczenia) wejscia do czesci mieszkaniowej lokalizuje sie w sposéb bardziej
lub mniej wyeksponowany, tj. od strony ulicy lub od strony wnetrza blokowego (il. 30, 31).

Mimo ze funkcje mieszkaniowe zajmuja na ogét gorne kondygnacje, to w poziomie kon-
dygnacji ustugowych, a zwtaszcza na parterze, niezbedne jest rozwigzanie niezaleznej od
ustug strefy wejsciowej do funkcji mieszkaniowej. Sktada sie na nig wiatrotap oraz hol wej-
Sciowy z szeregiem funkcji towarzyszgcych. Pion komunikacyjny do cze$ci mieszkaniowej
przechodzacy tranzytem przez kondygnacje ustugowe w zasadzie nie jest dostepny z tych
poziomow. Z kolei przez pietra mieszkaniowe przechodzga piony instalacyjne obstugujace
kondygnacje ustugowe. Piony te, niezbedne dla funkcjonowania wentylacji mechanicznej
i klimatyzacji, wymagaja obudowy gwarantujgcej odizolowanie przeciwpozarowe i aku-
styczne od funkcji mieszkaniowej.
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ULICA WNETRZE KWARTALU ULICA
ULICA STREFA MIESZKANCOW STREFA UStUG
STREFA UStUG DOISCIA DO MIESZKAN WEISCIA DO UStUG
REKREACJA PODSTAWOWA PARKING KLIENTOW
Legenda
Y
o CERE STREFOWANIE W ZABUDOWIE
u handel, ustugi -
Pm  parking dla mieszkaficow MIESZKANIOWO UStUGOWEJ
Pu  parking dla ustug /OPRACOWANIE AUTORA/

Il. 31. Strefowanie w zabudowie ustugowo-mieszkaniowej: rozdziat dostepnosci funkcji. Opracowanie
autora

6.2. Charakterystyka zabudowy ustugowo-mieszkaniowej
1 przyjete kryteria

Przypomnijmy: zabudowa ustugowo-mieszkaniowa to taka, ktéra w jednorodnej, wielokon-
dygnacyjnej strukturze posiada co najmniej jedng kondygnacje ustugowa oraz co najmniej
jedna kondygnacje mieszkaniowa. Poniewaz czes¢ mieszkalna zazwyczaj zajmuje wyzsze
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kondygnacje, konieczne jest wydzielenie niezaleznej strefy wejSciowej obejmujacej hol z wia-
trotapem, klatke schodowg, windy, pomieszczenia gospodarcze na rowery i wozki, skrzynki na
listy oraz miejsce na odpady. W zaleznosci od standardu obiektu, jego lokalizacji oraz liczby
mieszkan wielkosc tej strefy i zakres jej wyposazenia mogg znacznie sie od siebie r6znic. Pio-
ny komunikacyjne prowadzace do czesci mieszkaniowej i przechodzace przez kondygnacje
ustugowe nie s3 dostepne z tych kondygnacji, cho¢ zdarza sie, ze wykorzystywane s3 jako
dodatkowe wyjscie ewakuacyjne z biur. Rozmieszczenie i szerokosc biegu schodéw okreslaja
aktualne przepisy ewakuacji zawarte w warunkach technicznych obiektéw budowlanych.

Z kolei przez kondygnacje mieszkaniowe przechodzg piony instalacyjne (gtéwnie wenty-
lacji mechanicznej i klimatyzacji) obstugujace kondygnacje ustugowe. Muszg by¢ one bez-
piecznie oddzielone od funkcji mieszkaniowej, co okreslaja wymogi pozarowe. Ich wielkos$¢
i rozmieszczenie zalezy od rodzaju funkcji ustugowych, ich ucigzliwosci i przyjetego syste-
mu. Najwieksze gabaryty majg szachty instalacji oddymiajacych z garazy podziemnych pod
budynkiem.

Bardzo waznym aspektem projektowania zespotéw tego typu jest dobor wtasciwej struk-
tury konstrukcyjnej. Dla funkcji ustugowej ze wzgledu na jej elastycznos¢, zr6znicowana
wielko$¢ pomieszczen i czestos¢ zmian najkorzystniejsza jest konstrukcja szkieletowa.
Natomiast dla funkcji mieszkaniowej ze wzgledu na ograniczong wielkoS¢ pomieszczen,
a zwtaszcza potrzebe zapewnienia dobrej izolacyjnosci akustycznej miedzy mieszkaniami
i poszczegblnymi pomieszczeniami, korzystniejszy jest uktad poprzecznych i podtuznych
$cian. Problemy te zostaty szerzej oméwione w dalszych rozdziatach tej publikacji.

Mozliwe jest rozréznienie kilku typéw obiektéw ustugowo-mieszkaniowych ze wzgledu
na liczbe kondygnacji ustugowych, powigzanie lokali z ulicg lub pasazem pieszym, sposéb
dostaw, dostepnosc¢ czesci mieszkaniowych, liczbe kondygnacji mieszkaniowych i spos6b
rozwigzania mieszkan.

Podsumowujac: w zabudowie ustugowo-mieszkaniowej jako metode wiodgcg mozna wy-
réznic zastosowanie segregacji pionowej z uwagi na umieszczenie ustug w dolnych kondy-
gnacjach, a mieszkaniowych w goérnych. Stosuje sie tez segregacje poziomg, co moze byc
skuteczne w wypadku, gdy niezbedne jest rozdzielenie strefy publicznej, tj. ulicy, od strefy
pétprywatnej wnetrza blokowego (il. 32).

Taki rozdziat funkcji mieszkaniowej od ustugowej, przy zachowaniu zoptymalizowanego
dziatania kazdej z tych czesci, pozwala na dobre rozplanowanie budynku, to znaczy prawi-
dtowe i bezpieczne funkcjonowanie tej struktury. Natomiast problemem staje sie spéjne
zakomponowanie fasady, co wynika z odmiennosci potrzeb funkcjonalnych poszczegoél-
nych stref.
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6.3. Typy struktury ustugowo-mieszkaniowej, klasyfikacja pod
wzgledem dostepnosci

W zaleznosci od sposobu rozwigzania strefy wejsciowej do czesci mieszkaniowej mozna
wyréznic kilka typow struktury ustugowo-mieszkaniowej:

* Typ | - gdy strefa wejsciowa do mieszkan dostepna jest tylko od ulicy.

Rozwigzanie to stosowane jest w sytuacji lokalizacji budynkéw przy uliczkach o ograniczo-
nym ruchu, niskiej randze wbudowanych ustug, a jednoczesnie intensywnej funkcji miesz-
kaniowej.

* Typ Il - gdy strefa wejsciowa do mieszkan dostepna jest tylko od wewnetrznego dzie-
dzinca.

Rozwigzanie jest korzystne w sytuacji, gdy ulica posiada intensywny ruch i atrakcyjne, duze

ustugi — wejscia do czesci mieszkaniowej organizowane s3 wtedy od wewnetrznej, potpry-

watnej przestrzeni. Rozwigzanie to jest wskazane w zabudowie srodmiejskiej, biorgc pod

uwage bezpieczenistwo mieszkancow.

* Typ lll - gdy strefa wejsciowa do mieszkan dostepna jest i od ulicy, i od podwérza.
Rozwigzanie to stosowane jest w sytuacji, gdy intensywnej funkcji mieszkaniowej towa-
rzysza stosunkowo mate ustugi wbudowane miedzy poszczegélne piony komunikacyjne
prowadzace do czesci mieszkaniowej, a strefa pétprywatna wewnetrznego dziedzinca jest
uzytkowana zgodnie ze swoim przeznaczeniem. Jest to rozwigzanie najczesciej stosowane
w budynkach historycznych.

* Typ IV - gdy strefa wejsciowa do mieszkan dostepna jest z przeswitu, przejscia czy
przejazdu pod budynkiem.

Rozwigzanie takie stosowane jest w sytuacji, gdy intensywnej funkcji mieszkaniowej to-
warzyszg ustugi wbudowane miedzy dwa piony komunikacyjne na przemian przejsciami
do wnetrza kwartatu. Z kazdego przeswitu s wiec tez dostepne wejscia do czesci miesz-
kaniowej. Strefa ulicy i wnetrza blokowego nie jest Scisle rozdzielona, lecz przestrzenie te
przenikaja sie, co ma sens w przypadku obszaréw wielkomiejskich o dominujacej funkgji
ustugowej, ktéra znajduje sie tez wewnatrz kwartatu.

Kazdy z wymienionych wariantéw ma swoje zalety i wady, na ktére wptywajg uwarunkowa-
nia zewnetrzne i zaktadanej struktury ustugowo-mieszkaniowej. Wyb6r rozwigzania powi-
nien wiec zalezec¢ od charakteru czesSci miasta, w ktorej jest proponowana zabudowa, rangi
miejsca, ucigzliwosci ulicy (ze wzgledu na poziom natezenia ruchu samochodowego), zapo-
trzebowania na okreslony rodzaj ustug, a takze zaktadanej wielkosci i struktury mieszkan.
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Il. 32. Klasyfikacja struktury ustugowo-mieszkaniowej pod wzgledem dostepu
do funkcji mieszkaniowej w poziomie ustug; warianty rozwigzania w poziomie przyziemia.

Opracowanie autora
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6.4. Przyktady segregacji funkcji w zabudowie
ustugowo-mieszkaniowe]

Kwartat Murano z 2009 r. przy ulicy Inflanckiej i Pokornej w Warszawie to zesp6t wielokon-
dygnacyjny o jednej kondygnacji ustug oraz od szesciu do siedemnastu mieszkaniowych.
Wejscia zaréwno do ustug, jak i do strefy mieszkan rozwigzane s3 od strony ulicy z uwagi na
wykorzystanie czesci wnetrza kwartatu w poziomie przyziemia na garaz. Na poziomie pierw-
szego pietra, na dachu garazu, zaprojektowano zielony taras — czes¢ rekreacyjng dla miesz-
kancow. Jest to typ | struktury wedtug przedstawionej charakterystyki (il. 33 i 34, przyktad 29).

Budynek nad Mottawg z 2009 r. w Gdansku to przyktad prostej struktury ustugowo-miesz-
kaniowej o jednej kondygnacji ustug i pieciu mieszkaniowych. Obiekt zostat zlokalizowany
przy gtownym deptaku spacerowym. Z uwagi na intensywnosc¢ ruchu w obrebie tej stre-
fy oraz na chec uzyskania jak najbardziej atrakcyjnych lokali dostep do holi wejsciowych
czesci mieszkaniowej zlokalizowano po stronie przeciwnej. Jest to typ Il struktury wedtug
przedstawionej charakterystyki (il. 35 i 36, przyktad 31).

Budynek ustugowo-mieszkaniowy Thespian z 2011 r. przy placu Powstanicéw Slgskich 1 we
Wroctawiu to struktura o czterech kondygnacjach ustugowych i pieciu mieszkaniowych
oraz dwoch kondygnacjach podziemnego garazu. Obiekt dopetnia pierzeje placu i jest roz-
wigzany generalnie w skali sgsiedniej zabudowy, z akcentem — wycofang czescig wyzsza
(9 kondygnacji), rozwigzanej w linii wielkoptytowych budynkéw w gtebi. W tym przypadku
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[ FUNKCJA USLUGOWA [ C265¢ GOSP-TECHN. | GARAL
[ FUNKCJIA MIESZRANIOWA ] STREFA WSPOLNA [ FUNKCJA USEUGOWA [ CIESC GOSPATECHN, | GARAL
[ FUNKCJA MIESEKANIOWA ] STREFA WSPOLNA
Il. 33. Kwartat Murano przy ulicy Inflanckiej Il. 34. Kwartat Murano przy ulicy Inflanckiej
w Warszawie - rzut parteru. Opracowanie wtasne w Warszawie — przekr6j. Opracowanie wtasne
na podstawie: Zespét mieszkaniowy Murano na podstawie: Zespét mieszkaniowy Murano
w Warszawie, ,,Architektura Murator”, w Warszawie, ,,Architektura Murator”,
nr 02/2010, s. 46-53 nr 02/2010, s. 46-53
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FUNKCJA UStUGOWA CZESC GOSP.-TECHN. | GARAL
FUNKCJA MIESIKANIOWA | STREFA WSPOLNA

Il. 35. Budynek nad Mottawa w Gdarsku - rzut
budynku w poziomie parteru. Opracowanie
wtasne na podstawie: Apartamenty

Symfonia Residence nad Mottawg w Gdarnisku,

LArchitektura Murator”, nr 03/2010, s. 80-87

‘ FUNKCJA UStUGOWA | CIESC GOSP.-TECHM. | GARAL
FUNKCIA MIESIKANIOWA SIREFA WSPOLNA

Il. 36. Budynek nad Mottawg w Gdarnsku - przekrd;.
Opracowanie wtasne na podstawie: Apartamenty
Symfonia Residence nad Mottawg w Gdarnisku,

LArchitektura Murator”, nr 03/2010, s. 80-87

(ze wzgledu na range miejsca) dostepnos¢ do ustug zapewniono od strony placu, a takze
sasiednich ulic. Wejscia do mieszkan przewidziano od tytu obiektu. Centralny pion komuni-

kacyjny obstuguje zaréwno ustugi, jak i dwa poziomy zlokalizowanych powyzej najbardziej

atrakcyjnych mieszkan. Jest to gtownie typ Il, ale w czesci takze typ | struktury ustugowo-

-mieszkaniowej (il. 37 i 38, przyktad 33).

[ FUNKCJA USEUGOWA [ CZESC GOSP.-TECHN. | GARAZ
| FUNKCJA MIESZKANIOWA STREFA WSPOLNA

Il. 37. Budynek ustugowo-mieszkalny Thespian
przy placu Powstancéw Slaskich 1 we
Wroctawiu - rzut parteru. Opracowanie wtasne
na podstawie: Budynek biurowo-mieszkaniowy
Thespian we Wroctawiu, ,Architektura Murator”,
nr 09/2011, s. 48-55
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Il. 38. Budynek ustugowo-mieszkalny Thespian
przy placu Powstancéw Slaskich 1 we
Wroctawiu — przekréj. Opracowanie wtasne na
podstawie: Budynek biurowo-mieszkaniowy
Thespian we Wroctawiu, ,Architektura Murator”,
nr 09/2011, s. 48-55



6. Zaleznosci miedzy funkcjg ustugowq a mieszkaniowa w budynku

Zespot ustugowo-mieszkaniowy z 2004 r. na Mokotowie w Warszawie to struktura o od jed-
nej do dwéch kondygnacjach ustug i od pieciu do siedmiu kondygnacjach mieszkaniowych,
a takze dwukondygnacyjnym garazu podziemnym. W tym przypadku, ze wzgledu na wysoki
standard budynku przy stosunkowo gestym rozstawie pionéw komunikacyjnych, zaprojek-
towano wsp6lna strefe wejsciowa do wszystkich mieszkan (z holem i portiernia oraz kryta
galerig) od wewnetrznego dziedzinca, skad dostepne s3 poszczegélne piony komunikacyj-
ne do mieszkan, sg takze dostepne od strony dziedzinca. Jest to wtasciwie typ lll omawianej
struktury ustugowo-mieszkaniowej (il. 39 i 40, przyktad 20).

FUNKCJA USLUGOWA CIESC GOSPAECHN. | GARAL .
FUNKC JA MIESZKANIOWA STREFA WSPOLNA ] FUNKCIA USEUGOWA | CIE8¢ GOSP.-TECHN. | GARAZ
FUNKCJA MIESTKANIOWA STREFA WSPOLNA

Il. 39. Zesp6t ustugowo-mieszkaniowy na Il. 40. Zesp6t ustugowo-mieszkaniowy
Mokotowie w Warszawie - rzut parteru na Mokotowie w Warszawie — przekrdj.

z uwidocznieniem stref. Opracowanie na Opracowanie na podstawie: Apartamentowiec
podstawie: Apartamentowiec na Mokotowie, na Mokotowie, , Architektura Murator”,
~Architektura Murator”, nr 02/2006, nr 02/2006, s. 46-51

s. 46-51

Zespo6t z 2012 r. w Stargardzie Szczecinskim wypetnia caty staromiejski kwartat i zawiera
centrum handlowe z wewnetrznym pasazem, o od jednej do dwo6ch kondygnacjach ustugo-
wych, z podziemnym garazem. Wyzej umieszczono obrzeznie ciggi zabudowy mieszkanio-
wej o od dwédch do czterech poziomach. Jest to typ Il obstugi struktury ustugowo-mieszka-
niowej (il. 411 42, przyktad 26).

Kwartat zabudowy mieszkaniowo-ustugowej Linked Hybrid z 2009 r. w Pekinie wyréznia bar-
dzo duza skala zabudowy szesciu wiez mieszkaniowych potaczonych od 2 do 3 kondygnacjami
ustug ogélnodostepnych. Na uwage zastuguje tu poziom ustug o charakterze rekreacyjnym
zawieszony miedzy wiezami na znacznej wysokosci, przeznaczony z zatozenia dla mieszkan-
cow tych wiez. Przejscia do wnetrza kwartatu prowadzg miedzy pionami komunikacyjnymi.
Jest to wiec typ IV struktury mieszkaniowo-ustugowej (il. 43 i 44, przyktad 21).
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Il. 41. Kwartat Nowa Staréwka w Stargardzie
Szczecinskim - rzut parteru z uwidocznieniem
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Il. 42. Kwartat Nowa Staréwka w Stargardzie
Szczecinskim - przekréj. Opracowanie wtasne
na podstawie: Nowa Staréwka w Stargardzie,

stref. Opracowanie wtasne na podstawie: Nowa
Starowka w Stargardzie, ,,Architektura Murator”,

nr 04/2013, s. 72-79

CIESC GOSP-TECHN. | GARAL
STREFA WSPOLNA

FUNKC JA USLUIGOWA
FUNKCJA MIESTEANIOWA

Il. 43. Kwartat zabudowy mieszkaniowo-
-ustugowej Linked Hybrid w Pekinie — rzut

w poziomie terenu z uwidocznieniem stref.
Opracowanie wtasne na podstawie: Mieszkalna
hybryda w Pekinie, , Architektura Murator”,

nr 11/2009, s. 90-97

LArchitektura Murator”, nr 04/2013, s. 72-79
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Il. 44. Kwartat zabudowy mieszkaniowo-
-ustugowej Linked Hybrid w Pekinie — przekrdj.
Opracowanie wtasne na podstawie: Mieszkalna
hybryda w Pekinie, , Architektura Murator”,

nr 11/2009, s. 90-97

Cigg zabudowy wzdtuz ulicy Na Szarcach 7-10a we Wroctawiu budynek o jednej kondy-
gnacji ustug i szesciu kondygnacjach mieszkaniowych. Biorac pod uwage sasiedztwo uli-
cy o ruchu lokalnym, przewidziano niewielkie ustugi miedzy kolejnymi strefami wejs¢ do
pionéw mieszkaniowych. Dostep do czesci mieszkaniowej jest wiec zaréwno od ulicy, jak
i od wnetrza kwartatu. Jest to typ Il struktury ustugowo-mieszkaniowej (il. 45 i 46, przy-

ktad 3).
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Il. 45. Cigg zabudowy wzdtuz ulicy Na Szancach

. . . . 720 . 480
7-10a we Wroctawiu, rzut w poziomie parteru 1230

ULICANASIANCACH  PRIEKROJ A-A

z uwidocznieniem stref. Opracowanie na

[ FUNKCJA USLUGOWA [ ] CZESC GOSP.-TECHN. | GARAZ
podstawie: Zwiqzkifunkcjonalno-przestrzenne ] FUNKCJA MIESZKANIOWA [ STREFA WSPOLNA
w przebudowywanych strukturach XIX-wiecznych
dzielnic miasta na przyktadzie rejonu placu Bema i ulicy IL. 46. Cigg zabudowy wzdtuz ulicy
Drobnera we Wroctawiu — wybrane zagadnienia, Raport Na Szancach 7-10a we Wroctawiu — przekroj.
IAiU PWr serii SPR nr 1-1/5-132/91, s. 8-31 Opracowanie na podstawie: Raport IAiU PWr

serii SPR nr1-1/5-132/91, s. 8-31

Budynek przy ulicy Swietokrzyskiej 40, rég Na Szaricach 15 we Wroctawiu to obiekt o jednej
kondygnacji ustug i szesciu kondygnacjach mieszkaniowych. Z uwagi na sgsiedztwo ulicy
o ruchu lokalnym przewidziano stosunkowo niewielkie ustugi miedzy kolejnymi strefami
wejs¢ do pionéw komunikacyjnych. Dostep do czesci mieszkaniowej jest wiec zaréwno od
ulicy, jak i od wnetrza kwartatu, analogicznie jak w zabudowie historycznej. Jest to typ Il
i IV struktury ustugowo-mieszkaniowej (il. 47, przyktad 10).

Ciag zabudowy wzdtuz ulicy Swietokrzyskiej 28-34, rog Sienkiewicza 10 we Wroctawiu to
zespo6t o jednej kondygnacji ustug i szesciu kondygnacjach mieszkaniowych. Tu z uwagi
na ulice o ograniczonym ruchu i r6znice pozioméw miedzy ulicg a wnetrzem dziedzinca
zaprojektowano przestrzenie wejsciowe do czesci mieszkaniowej i sgsiednich ustug przez
wspolny podcien. Przy czym czeS¢ mieszkaniowa ma réowniez dostep od strony wnetrza
blokowego. Jest to wiec typ Il obstugi struktury ustugowo-mieszkaniowej (il. 48 i 49, przy-
ktad 6).
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IL. 47. Budynek przy ulicy Swietokrzyskiej = N
) 540 L 660 20,
40, r6g ulicy Na Szancach 15 we Wroctawiu “ 1950 -
guhcy ULICA SWIETOKRIYSKA 28-34  PRIEKRO. B-B
—rzut parteru. Opracowanie wtasne na [ FUNKCIA USLUGOWA [ CIESC GOSPTECHN. | GARAL

] FUNKCJA MIESZKANIOWA [ STREFA WSPOLNA

podstawie: Zwigzki funkcjonalno-przestrzenne

w przebudowywanych strukturach XIX-wiecznych IL. 48. Budynek przy ulicy Swietokrzyskiej

dzielnic miasta na przyktadzie rejonu placu 28-34, rog Sienkiewicza 10 i rég Na Szaricach we

Bema i ulicy Drobnera we Wroctawiu — wybrane Wroctawiu — przekréj. Opracowanie wtasne na
zagadnienia, Raport I1AiU PWr serii SPR podstawie: Raport IAiU PWr serii SPR

nr |-1/S-132/91, s. 32-40 nr |-1/S-132/91, s. 32-40

[ FUNKCIA USLUGOWA [ CieSC GOSP-TECHN. | GARAL UUCA SW|E‘|’OKR1YSKA RZU]‘ PARTERU

[ FUNKCA MIESIKANIOWA [ | STREFA WSPOLNA

IL. 49. Cigg zabudowy wzdtuz ulicy Swietokrzyskiej 28-34, rog ul. Sienkiewicza 10 we Wroctawiu - rzut
parteru. Opracowanie wtasne na podstawie: Zwiqzki funkcjonalno-przestrzenne w przebudowywanych
strukturach XIX-wiecznych dzielnic miasta na przyktadzie rejonu placu Bema i ulicy Drobnera

we Wroctawiu — wybrane zagadnienia, Raport IAiU PWr serii SPR nr |-1/5-132/91, s. 32-45 (przyktad 6)
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6. Zaleznosci miedzy funkcjg ustugowq a mieszkaniowa w budynku

Ciag zabudowy wzdtuz ulicy Bema 5-15 we Wroctawiu to budynek o dwéch kondygnacjach
ustug i pieciu mieszkaniowych. Z uwagi na sgsiedztwo ulicy o duzym natezeniu ruchu oraz
inne funkcje wewnatrz kwartatu zaprojektowano przejscia do wnetrza kwartatu, z ktérych
s3 tez rozwigzane wejscia do czesci mieszkaniowej. Pozwolito to na umieszczenie mie-
dzy co drugim pionem komunikacyjnym stosunkowo duzych, dwukondygnacyjnych lokali
ustugowych. Jest to typ IV struktury mieszkaniowo-ustugowej (il. 50 i 51, przyktad 4).

W ciggu zabudowy wzdtuz ulicy Kilinskiego 28-34 we Wroctawiu z uwagi na sgsiedztwo
ulicy o znacznym natezeniu ruchu zaprojektowano strukture zdwojonych w zwierciadla-
nym odbiciu segmentéw mieszkaniowych z przejSciami do wnetrza kwartatu miedzy co
drugim pionem komunikacyjnym, na przemian z dwukondygnacyjnymi ustugami. Jest to
typ IV struktury mieszkaniowo-ustugowej (il. 52 i 53, przyktad 5).
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ULICA J. BEMA
H . H [ FUNKCJA USLUGOWA [ CZESC GOSP.-TECHN. | GARAZ
IL. 50 Clqg ZabUdOWy WZdtUZ Uhcy Bema ] FUNKCJA MIESZKANIOWA [ STREFA WSPOLNA

5-15 we Wroctawiu - rzut parteru i pietra.

Opracowanie wtasne na podstawie: Zwigzki Il. 51. Cigg zabudowy wzdtuz ulicy Bema 5-15 we
funkcjonalno-przestrzenne w przebudowywanych Wroctawiu — przekréj poprzeczny. Opracowanie
strukturach XIX-wiecznych dzielnic miasta - wtasne na podstawie: Raport IAiU PWr serii SPR
wybrane zagadnienia, Raport |AiU PWr serii SPR nrl-1/S-132/91, s. 5-24

nr1-1/5-132/91, s. 5-24
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UUCAKUNSKEGO 2636 RIVTPARTERU

A
| FHELBE AL

UUCAKIUNSKIEGO 2834~ RIUTPERA o v & s

. CIE4C GO TECH | GAkRL

Il. 52. Cigg zabudowy wzdtuz ulicy Kilinskiego

28-34 we Wroctawiu, charakterystyka zabudowy

—rzut parteru i pietra. Opracowanie wtasne na
podstawie: Zwigzki funkcjonalno-

-przestrzenne w przebudowywanych strukturach
XIX-wiecznych dzielnic miasta, na przyktadzie
rejonu placu Bema i ulicy Drobnera we
Wroctawiu — wybrane zagadnienia, Raport 1AiU
PWr serii SPR nr 1-1/5-132/91, s. 51-61

Il. 54. Fragment ciggu zabudowy wzdtuz ulicy
Drobnera 32-36 we Wroctawiu, charakterystyka
zabudowy - rzut parteru i pietra. Opracowanie
wtasne na podstawie: Raport IAiU PWr serii SPR
nrl-1/5-132/91, s. 70-80
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Il. 53. Cigg zabudowy wzdtuz ulicy Kilinskiego
28-34 we Wroctawiu — przekréj. Opracowanie
wtasne na podstawie: Raport IAiU PWr serii SPR
nrl-1/5-132/91, s. 51-61
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Il. 55. Cigg zabudowy wzdtuz ulicy Drobnera
32-36 we Wroctawiu — przekréj. Opracowanie
wtasne na podstawie: Raport IAiU PWr serii SPR
nrl-1/5-132/91, s. 70-80



6. Zaleznosci miedzy funkcja ustugowa a mieszkaniowa w budynku

W przypadku fragmentu ciggu zabudowy wzdtuz ulicy Drobnera 32-36 we Wroctawiu row-
niez — z uwagi na sasiedztwo ulicy o znacznym natezeniu ruchu - zaprojektowano struk-
ture asymetrycznych, zdwojonych w zwierciadlanym odbiciu segmentéw mieszkaniowych
z przejSciami do wnetrza kwartatu miedzy co drugim pionem komunikacyjnym, na prze-
mian z lokalami ustugowymi. Rozwigzanie takie pozwolito na rozwigzanie duzych, dwu-
kondygnacyjnych ustug. Jest to typ IV struktury mieszkaniowo-ustugowej (il. 54 i 55, przy-
ktad 14).

6.5. Podsumowanie

W przedstawionych w rozdziale rozwigzaniach konfiguracja przestrzenna relacji mie-
dzy strefg ustugowa a mieszkaniowg zostata okreslona na podstawie analizy przyktadéw,
z uwzglednieniem kilku kluczowych czynnikéw takich jak:

— ranga miasta czy dzielnicy, wptywajaca na wielko$¢ zabudowy, standard rozwigzan archi-
tektonicznych, rodzaj i wielkos¢ ustug, jakos¢ zastosowanych materiatow,

— wymogi przestrzenne okreslone prawem miejscowym, decydujace o dopuszczalnej wiel-
kosci, wysokosci i intensywnosci zabudowy, obowigzujacej i nieprzekraczalnej linii zabu-
dowy, dopuszczalnej powierzchni zabudowy, rodzaju funkgji,

- wymogi inwestora dotyczgce struktury i wielkosci czeSci mieszkaniowej, zastosowanej
technologii i materiatow wykonczeniowych.

Wyciggniete w wyniku analiz wnioski ukierunkowuja decyzje projektowe architekta:

— wyboér profilu mieszkan i systemu zabudowy mieszkaniowej — klatkowej, korytarzowej
czy galeriowej,

- ustalenie liczby kondygnacji ustugowych oraz wielkosci, rangi i rodzaju projektowanych
ustug, a takze wielkosci i lokalizacji garazu,

- rozwigzanie niezaleznej strefy wejSciowej do mieszkan w poziomie parteru,

- standard rozwigzania architektonicznego i zastosowane technologie budowlane.

Szczeg6lnie istotne dla zabudowy ustugowo-mieszkaniowej jest bezpieczenstwo, ponie-
waz im wieksze miasto i im blizej centrum zlokalizowana jest zabudowa, tym ranga ustug
rosnie i tym bardziej anonimowy jest potencjalny klient. Wyrazniej widac potrzebe szuka-
nia rozwigzania zapewniajacego bezpieczne dojscie do strefy mieszkan, a takze jej iden-
tyfikacji.

Przedstawionym typom struktury (il. 32), tj. klasyfikacji pod wzgledem dostepnosci, przy-
porzadkowano nastepujace przyktady:
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6. Zaleznosci miedzy funkcja ustugowa a mieszkaniowa w budynku

* Typ | - strefa wejSciowa do mieszkan dostepna od ulicy, zalecana, gdy dominuje w bu-
dynku funkcja mieszkaniowa —to przyktady 12, 16, 24, 29, 30, 33, 34, 36, 37, 38, 39.

* Typ Il - strefa wejSciowa do mieszkan dostepna od podwodrza, zalecana, gdy dominuje
w budynku funkcja ustugowa - to przyktady 9, 11, 13, 18, 19, 25, 26, 27, 31, 32, 33, 35, 40.

* Typ lll - strefa wejSciowa do mieszkan dostepna z obu stron zalecana, gdy dominujacej
funkcji mieszkaniowej towarzysza stosunkowo mate ustugi — to przyktady 3, 6, 7, 10, 15,
17, 20, 23, 28.

* Typ IV - strefa wejsciowa do mieszkan dostepna z przeswitu zalecana w przypadku, gdy
ustugi wystepuja takze we wnetrzu kwartatu — to przyktady 1, 2, 4, 5, 8, 10, 14, 21, 22.

Z analizy powyzszych przyktadéw wynika, ze w zabudowie srédmiejskiej im blizej centrum,
tym silniej funkcja mieszkaniowa zostaje podporzadkowana wymaganiom wynikajacym
z obecnosci ustug, co wymaga szczegblnie starannego opracowania projektowego. War-
to doda¢, ze przy intensywnej zabudowie srodmiejskiej istotnym elementem struktury s3
réwniez garaze, najczesciej zlokalizowane pod dziedzincami. W takich przypadkach z po-
ziomu garazu, a takze z tarasu nad nim od strony dziedzinca, czesto zapewnia sie dodatko-
wy dostep do czesci mieszkaniowej, co mozna zaobserwowac na przyktadach 9, 11, 13, 16,
17,18, 20, 21, 23, 28, 29, 30, 32.

W centralnych czesciach miasta, przy intensywnej zabudowie, ustugi wystepuja —i powinny
wystepowac — réwniez wewnatrz projektowanego kwartatu. Nalezy jednak zwréci¢ uwa-
ge na to, aby byty to funkcje przydatne mieszkaricom danego kwartatu lub najblizszego
s3siedztwa, niewywotujace nadmiernego hatasu ani innych ucigzliwosci. Dla zapewnienia
dogodnego dojscia do tych ustug celowe jest zastosowanie typu IV zabudowy. W takich
przypadkach szczeg6lnej uwagi wymaga odpowiednie uksztattowanie dojscia do strefy
wejsciowej czesci mieszkaniowej, z uwzglednieniem komfortu i poczucia bezpieczenstwa
uzytkownikow.
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7. Ustugi w zabudowie wielofunkcyjnej -
uwarunkowania przestrzenne

Leszek Stanistaw Konarzewski-Plewa

7.1. Funkcja ustugowa — typy, rodzaje, wymogi przestrzenne, stopien
ucigzliwosci

W ramach wielofunkcyjnych struktur ustugowo-mieszkaniowych (lub w ich bezposrednim
sgsiedztwie) moga znalez¢ sie rozne funkcje ustugowe, ktérych klasyfikacja jest nastepujaca:

A. Pod wzgledem specyfiki:

1) ustugi kultury - teatry, kina, sale muzyczne i wystawiennicze, kluby, domy kultury,

2) ustugi sportu i rekreacji — sale dla gier zespotowych, sale gimnastyczne, sitownie, aero-
bik, baseny, odnowa biologiczna, gry grupowe, bilard, kregielnie,

3) ustugi spoteczne — osrodki aktywizacji mieszkarncéw, pomocy rodzinie, opieki nad dzie¢-
mi, osrodki pomocy osobom starszym czy osobom niepetnosprawnym,

4) ustugi zdrowia — przychodnie lekarskie, stomatologiczne, ztobki, osrodki rehabilitacji,

5) ustugi komercyjne — handel, gastronomia, rzemiosto nieucigzliwe, punkty ustugowe,
banki, przechowalnie samochodow, stacje serwisowe,

6) ustugi biurowe —administracji panstwowej i samorzadowej, biura do wynajecia,

7) ustugi edukacji — szkoty, przedszkola, kursy, szkoty nauki jezykéw obcych.

B. Pod wzgledem dostepnosci i przeznaczenia dla okreslonej grupy uzytkownikéw:
1) ustugi przeznaczone dla lokalnej spotecznosci,

2) ustugi centrotwoércze — ogélnomiejskie,

3) ustugi unikalne o regionalnym lub wiekszym, nieokreslonym zasiegu.

C. Pod wzgledem potrzeby dostaw:

1) wymagajace czestych czy duzych gabarytowo dostaw,

2) wymagajace dostaw w ograniczonym zakresie,
3) ustugi niewymagajace bezposrednich dostaw.
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Rodzaj, specyfika i wielkos¢ ustug wptywaja na organizacje i rozmiary przestrzeni dostep-
nych dla klientéw, wielkos¢ stref wejsciowych oraz zaplecza (w tym ewentualnie zaplecza
o charakterze technologicznym), przestrzeni dostawczych i zwigzanych z nimi ucigzliwosci.
Rozwigzania przestrzenne powinny odpowiadac temu tak, aby zlokalizowane w gérnej cze-
$ci budynku lub drugiej linii zabudowy mieszkania gwarantowaty jak najbardziej korzystne
warunki do zycia, zgodne takze z obowiazujacymi przepisami. Wsp6lnym dla obu podsta-
wowych funkcji problemem jest sktadowanie, segregacja i odbiér odpadoéw, co wigze sie
z koniecznoscig niwelowania skutkow tej ucigzliwosci.

7.2. Obowigzujace przepisy prawa, wymogi przestrzenne

Podstawowe wymogi przestrzenne zabudowy reguluja warunki techniczne obiektéw bu-
dowlanych ujete w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz. U. z2022 poz. 1225 z pézn. zm.).

Wynikaja z nich nastepujace wymagania dotyczace réznego typu ustug:

* niezbednej wysokosci kondygnacji (wysokosci w swietle),

* koniecznego doswietlenia i nastonecznienia pomieszczen,

* dojscia dla klientow czy uzytkownikéw,

* dojazdu samochod6w dostawczych,

* komunikacji wewnetrznej,

* urzadzen sanitarno-higienicznych,

* bezpieczenstwa pozarowego,

+ zapewnienia niezbednej wentylacji grawitacyjnej czy mechanicznej,
* zabezpieczenia od uciazliwo$ci wewnetrznych i zewnetrznych.

Szczeg6towe wymagania dotyczace rozwigzan funkcjonalnych i technicznych reguluja row-
niez obowigzujgce normy, normatywy oraz przepisy branzowe, m.in.:

* Rozporzadzenie Ministra Pracy i Polityki Socjalnej z dnia 26 wrzesnia 1997 r. w sprawie
og6lnych przepiséw bezpieczenstwa i higieny pracy (Dz. U. z 2003 nr 169 poz. 1650
z p6zn. zm.), ktére okresla wymagania dotyczace pomieszczen pracy, zaplecza socjalne-
go, oswietlenia, wentylacji oraz warunkéw mikroklimatu;

* Rozporzadzenie Ministra Zdrowia z dnia 26 marca 2019 r. w sprawie szczeg6towych wy-
magan, jakim powinny odpowiadaé pomieszczenia i urzagdzenia podmiotu wykonujace-
go dziatalnos¢ leczniczg (Dz. U. z 2022 poz. 402), okreslajacym standardy dla obiektéw
ochrony zdrowia;
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* Rozporzadzenie Ministra Edukacji z dnia 13 czerwca 2024 r. zmieniajace rozporzadzenie
w sprawie bezpieczenstwa i higieny w publicznych i niepublicznych szkotach i placow-
kach (Dz. U. z 2024 poz. 933), regulujgcym m.in. warunki lokalowe i sanitarne w budyn-
kach o$wiatowych;

 oraz Ustawa z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegblnymi
potrzebami (Dz. U. z 2024 poz. 1411), okreslajacej minimalne wymagania dostepnosci
architektonicznej w obiektach uzytecznosci publicznej.

7.3. Dostepnosc i rozmieszczenie pomieszczen

W zaleznosci od specyfiki dziatalnosci wskazana jest wieksza lub mniejsza dostepnosc¢ da-
nej ustugi z ulicy. Bezposredni dostep oraz wejscie pozbawione barier architektonicznych
jest potrzebne w przypadku funkcji handlowej, gastronomicznej czy zwigzanej z kulturg ze
wzgledu na korzystanie z tego typu ustug przez klientéw, wsréd ktérych znajduja sie osoby
z ograniczonymi mozliwosciami poruszania sie. W przypadku takich ustug wazne jest row-
niez uwzglednienie zasad rozwigzan funkcjonalnych i technologicznych zaplecza, czesto-
tliwosci i wielko$ci dostaw towaréw oraz zapewnienie powigzan z miejscami postojowymi
dla samochodéw. Nie jest wymagany bezposredni dostep do funkcji spotecznych, zwtaszcza
ograniczonych do mieszkancéw danego budynku, w okreslonym wieku, ktére moga byc zlo-
kalizowane na wyzszych kondygnacjach, scislej zwigzane z funkcjg mieszkaniowa. Wtedy
jednak musi by¢ zapewniony dostep za pomocg windy. Najkorzystniejsze jest jednak umiesz-
czenie ustug w poziomie istniejacego czy projektowanego ciggu pieszego, szczeg6lnie ustug
adresowanych do szerszego grona odbiorcéw, nie tylko mieszkancéw danego zespotu.

7.4. Analiza i podziat funkcji ustugowej

W kazdym rodzaju ustug mozna wyr6zni¢ nastepujace strefy:

A. Strefa dostepna dla klientéw lub interesantow, w tym:

* czesS¢ wejsciowa z recepcjg, ewentualnie szatnig i WC,

» gtowne funkcje, jakimi s3 powierzchnie handlowe, sale konsumpcyjne, przestrzenie pra-
cy biurowej, sale spotkan, pomieszczenia Swiadczenia ustug;

B. Strefa zaplecza, w ktorej mieszczg sie:

» funkcje przygotowawcze, przetwdrcze czy produkcjne,
* magazyny materiatéw, sprzetu, a takze odpadkoéw,
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 administracja, cze$¢ socjalna dla pracownikéw — szatnie, umywalnie i toalety,
* pomieszczenie stuzgce do spozywania positkdw i odpoczynku,
* pomieszczenia techniczne takie jak kottownie, centrale, tyrystorownie.

Wielkosc tych stref i ich wzajemne proporcje sa rézne i zalezg od specyfiki ustugi, podobnie
jak wymogi dotyczace doswietlenia, wentylacji i klimatyzacji, a takze zapotrzebowania na
energie elektryczng i inne media. CatosSciowo patrzac, nadrzednym celem organizowania
przestrzeni ustugowych zawsze jest, poza zaspokojeniem okreslonej potrzeby, zapewnie-
nie bezpieczenstwa i komfortu uzytkowania klientom. Zwré6ci¢ nalezy takze uwage na to,
ze niektére pomieszczenia ustugowe s3 miejscami pracy, wiec wymagaja niezbednego do-
Swietlenia, a czasami nastonecznienia, zgodnie z wymogami warunkéw technicznych.

Mozna to przeanalizowac na podstawie opisu danych funkcji przedstawionych w tym rodziale.

7.4.1. Funkcja handlowa

Handel to najpopularniejszy i najczesciej spotykany rodzaj dziatalnosci ustugowej. Moze
dotyczy¢ artykutéw codziennego zapotrzebowania (sklep spozywczy, sklep wielobranzo-
wy, supermarket) czy artykutéw specjalistycznych o okreslonym asortymencie (sklep spe-
cjalistyczny). W lokalu moze by¢ prowadzona sprzedaz samoobstugowa, preselekcyjna czy
tradycyjna, tj. przy ladzie. Moze to by¢ obiekt r6znej wielkosci o okreslonej scisle — czasami
bardzo rygorystycznie —technologii. Dziatalnos¢ handlowa zwigzana jest z r6zng forma eks-
pozycji zarbwno wewnatrz lokalu, jak i na zewnatrz (witryny, szyldy, neony), a takze dystry-
bucji towaréw do klientéw. Z tego tez wzgledu poszczegélne czesci sktadowe: sala sprzeda-
zy, przygotowalnia do sprzedazy, zespot magazynow i czeS¢ administracyjno-socjalna dla
pracownikow moga miec rézne wielkosci. Bardzo istotna dla funkcji handlowej jest dosta-
wa i odbi6r towaréw, stad konieczno$¢ starannej analizy specyfiki projektowanego obiek-
tu. Proces sprzedazy sktada sie z czynnosci, ktére sg realizowane w wydzielonych do tego
pomieszczeniach. S3 to dostawa, magazynowanie, przetwarzanie i obstuga klienta. Mozliwe
jest skracanie drogi towaru w obiekcie handlowym przez ograniczanie lub likwidowanie
danej funkgcji. Zalezy to od rodzaju sprzedawanych artykutéw i typu jednostki handlowej,
w tym przede wszystkim standardu i strategii sieci handlowej, do ktérej nalezy lokal.

7.4.2. Funkcja biurowa
Funkcja biurowa w budynkach ustugowo-mieszkaniowych rozwigzywana jest na ogoét jako

open space, tj. przestrzen otwarta do dowolnego podziatu na poszczegdlne czesci. W ta-
kim przypadku dla pracownikéw danej grupy biur przewiduje sie wspdlna czes¢ socjalna:
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pokéj przyrzadzania i spozywania positkow, czes¢ sanitarng oraz WC. Strefa dostepna dla
interesantéw to hol wejsciowy z informacjg, recepcja i komunikacja pionowa wind i klatki
schodowej, z przejrzystym dojsciem do kazdego lokalu. Pozadana jest tez toaleta dla inte-
resantéw na kazdym poziomie przeznaczonym na biura. Podstawowa przestrzen lokalu do
pracy powinna wynikac z konkretnego rozwiazania funkcji i wymagan uzytkownika. Trzeba
takze pamietac, ze biuro jest przede wszystkim miejscem pracy i powinno spetnia¢ wymogi
obowiazujacych w tym zakresie przepiséw dotyczacych doswietlenia naturalnego i wenty-
lacji. Obiekty, w ktérych planowana jest taka funkcja, powinny miec bardzo dobry dostep do
infrastruktury technicznej, szczeg6lnie w zakresie przytaczy i sieci strukturalnych. W przy-
padku projektowania wiekszych biur wskazane jest kierowanie sie zaleceniami zawartymi
w systemach certyfikacyjnych, np. LEED, BREAM lub WELL.

7.4.3. Funkcja gastronomiczna

W lokalu gastronomicznym w zaleznosci od systemu obstugi konsumenta, rodzaju oferowa-
nego asortymentu potraw i standardu lokalu gastronomicznego moga istniec rézne wielko-
$ci poszczeg6lnych jego czesci. Podstawowe czesci sktadowe lokalu gastronomicznego to:
sala konsumpcyjna z zapleczem dla konsumentéw, strefy produkcji i wydawania potraw,
strefy magazynowania produktéw, zaplecze administracyjno-socjalne. Od specyfiki loka-
lu zalezy niezbedna wielkos$¢ personelu do jego obstugi. Sa lokale gastronomiczne o pet-
nej obstudze kelnerskiej oraz samoobstugowe; lokale o petnym przygotowywaniu potraw
na miejscu i o ograniczonym jego zakresie; lokale nastawione na okreslony, czesto bardzo
ograniczony asortyment i lokale oferujace bardzo szeroki zestaw potraw i napojéw. W za-
budowie srodmiejskiej najczesciej spotykane sg proste technologicznie jadtodajnie i bary,
lokale nastawione na szybka, masowa konsumpcje. Mniej lub bardziej rozbudowane funkcje
gastronomiczne moga znajdowac sie rowniez w lokalach prowadzacych inng dziatalnos¢,
np. rozrywkowa lub rekreacyjno-sportowa. W warunkach zabudowy srédmiejskiej lokale
wyposazone s3 zazwyczaj w czasowe lub state ogrédki gastronomiczne, ktére powinny byc
dobrze powigzane z ciggami pieszymi. Wiekszos¢ lokali gastronomicznych wbudowanych
w obiekty mieszkaniowe ma ograniczong powierzchnie, stad tzw. droga towaru od dostawy
do konsumpcji podlega skréceniu, dzieki eliminacji w znacznej czesci magazynowania su-
rowcow czy ograniczania ich przetwarzania przez korzystanie z p6tproduktéw.

W kazdym przypadku bardzo istotna jest przyjeta technologia gastronomii i prawidtowa
kolejnos¢ wykonywanych czynnosci, czyli droga produktu przygotowywanego do spozycia.
Spetnione muszg by¢ szczegétowe przepisy higieniczno-sanitarne i bezpieczenstwa uzyt-
kowania. W tym miejscu nalezy zapewnic pracownikom, gtéwnie pracownikom strefy zaple-
cza kuchennego, wtasciwe warunki pracy, ktére sg regulowane szczegbétowymi przepisami
BHP i Sanepid.
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7.4.4. Funkcje medyczne i rehabilitacyjne

W zaleznosci od specyfiki ustug medycznych wyrézni¢ mozna nastepujace czesci lokalu:
strefe wejSciowa z recepcjg, szatnig i toaletami dla pacjentéw, gabinety lekarskie r6znych
typow, sale zabiegowe i sale do réznych rodzajéw ¢wiczen rehabilitacyjnych, czes¢ socjal-
n3a dla personelu medycznego, zaplecze gospodarczo-techniczne. Zabiegi medyczne dzielg
sie na kilka typow: zabiegi wodne, zabiegi zwigzane z promieniowaniem elektrycznym czy
elektromagnetycznym, zabiegi dotyczace usprawnienia narzagdéw ruchu. Wielkos¢ poszcze-
golnych zespotéw rowniez jest zréznicowana w zaleznosci od lokalizacji i specyfiki zaktadu.
Szczegblnie duzo miejsca w takich zespotach zajmuja sale gimnastyczne i pomieszczenia
do ¢wiczen rehabilitacyjnych. Warto zauwazyc, ze wraz ze zmianami cywilizacyjnymi zmie-
nia sie réwniez struktura ustug dostepnych w miescie, a mianowicie rosnie liczba lokali
zwigzanych z opieka medyczng i rehabilitacjg, natomiast maleje udziat tradycyjnych skle-
pow o jednym rodzaju asortymentu.

7.4.5. Ustugi spoteczne i edukacyjne

Ustugi spoteczne, w tym biblioteki oraz kluby dla mieszkarncéw, moga mie¢ bardzo r6zng
specyfike. Moga by¢ adresowane do szerszej grupy uzytkownikéw, ktoérzy beda dojezdzac
np. z obszaru catej dzielnicy, lub do Scisle okreslonej spotecznosci ograniczonej do danego
osiedla. Tego typu lokale s3 r6znej wielkosci, ale mimo to powinny zawierac¢ — poza holem
wejsciowym z recepcja, szatnia, toaletami i ewentualnie bufetem czy barem — pomieszcze-
nia o réznej specyfice: z przeznaczeniem do gier cichych, gtosnych oraz zespotowych, np.
muzycznych, teatralnych czy tanecznych, ktére beda wymagac wiekszych rozpietosci i wy-
sokosci pomieszczen. Pewng specyfika charakteryzuja sie funkcje edukacyjne, zwtaszcza
przeznaczone do nauki i opieki nad dzie¢mi takie jak przedszkola, ktére wymagaja szcze-
goélnie starannego opracowania ze wzgledu na Sciste wymogi higieniczno-sanitarne.

7.5. Dostawy towarow iinnych materiatow niezbednych dla
dziatalnos$ci ustugowej

Ustugom scisle towarzysza dostawy towaru i sprzetu. Najdogodniejszych dostaw wymagaja
funkcje handlowe, gdzie Swiadczona ustuga jest scisle zwigzana z towarem, ktéry musi by¢
transportowany do punktu sprzedazy, eksponowany i dostarczany czesto do domu nabyw-
cy. Strefa dostawy towaréw moze wiec — w zaleznosci od wielkosci samochodéw dostaw-
czych, czestotliwosci, wielkosci oraz sposobu dostawy towaréw i odbioru odpadéw — mie-
Sci¢ sie w parterze lub w podziemiu, od ulicy lub zaplecza, w formie kieszeni dostawczej czy
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uliczki przejazdowej. Takie strefy moga by¢ mniej lub bardziej ucigzliwe dla funkcji miesz-
kaniowej, dlatego nalezy wydzielac je pod wzgledem akustycznym i sanitarnym. Najczest-
szych dostaw wymagaja ustugi handlu, zwtaszcza artykutéw codziennego zapotrzebowania,
w tym artykutéw spozywczych oraz gastronomii, co jest Scisle powigzane z ich technologi3.
Inne ustugi wymagaja okazjonalnych dostaw gtéwnie sprzetu i wyposazenia. Istotnym pro-
blemem jest gromadzenie, segregacja i odbiér odpadéw, zwtaszcza duzych gabarytowo czy
wymagajacych chtodzenia, jak to ma miejsce w obiektach handlowych i gastronomicznych.
Wielkos¢ stanowiska dostawczego zalezy od wielu czynnikéw, przede wszystkim udziatu
towaru w procesie Swiadczenia ustugi, jego zakresu przetworzenia, rodzaju ustugi, jej wiel-
kosci, a takze usytuowania w strukturze miejskiej. Najbardziej dogodnych dostaw wyma-
gaja ustugi handlu, gdzie udziat towaru w procesie Swiadczenia ustugi jest najwiekszy. Od-
biér towaru moze sie odbywac prostopadle do Sciany magazynu, wzdtuz niej lub po skosie,
przez rampe lub w tym samym poziomie (il. 56) (Konarzewski, 1993a).

W sktad strefy dostawczej wchodzg: stanowisko dla samochodu dostawczego, zadaszona lub
w inny sposéb ostonieta rampa dostawcza dla roztadunku towaru, pomieszczenie przyjec
towardéw, pomieszczenie na opakowania i pomieszczenie na odpadki. Im wieksza i czestsza
ilos¢ dostarczanego towaru, tym strefa ta winna byc tatwiej dostepna dla dostawcy. Nalezy
stosowac wyspecjalizowane rozwigzania techniczne usprawniajgce proces dostaw, np. od-
powiednio skonfigurowane rampy i automatyczne wrota dostawcze. W praktyce, zwtaszcza
dla niewielkich lokali ustugowych, dopuszcza sie dostawe bezposrednio z ulicy, najlepiej

TYPY DOSTAW TOWAROW:
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Il. 56. Typy dostawy towardéw i sposoby roztadunku w obiektach ustugowych. Opracowanie autora
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z wydzielonej do tego celu zatoki, przy przestrzeganiu zasad BHP i zadbaniu o bezpieczen-
stwo przechodnidw.

Dla wszystkich obiektéw ustugowo-mieszkaniowych niezbedne jest wtasciwe rozwigzanie
pomieszczen na odpadki. Moga sie one znajdowac w budynku, na parterze lub w kondygna-
¢ji podziemnej w odpowiednio wydzielonych pomieszczeniach, lub na zewnatrz, w wydzie-
lonym obiekcie. Szczegdétowe wymagania s3 okreslone przepisami warunkéw technicznych
obiektéw budowlanych, zwtaszcza w zakresie wymogo6w sanitarnych.

7.6. Przyktady rozplanowania ustug w strukturze budynku
wielofunkcyjnego, ustugowo-mieszkalnego

Zespo6t Babka Tower z 2001 r. przy rondzie Zgrupowania AK ,,Radostaw” miedzy ulicg Sto-
minskiego i alejg Jana Pawta Il w Warszawie, to kwartat o dwéch kondygnacjach ustugowych
i dziesieciu mieszkaniowych, z akcentem naroznym posiadajgcym do dwudziestu dziewie-
ciu kondygnacji. Jest to zesp6t o bardzo zréznicowanej wielkosci ustug. Poza wejsciami do
wiekszych lokali ustugowych od strony zewnetrznej przewidziano pasaz taczacy obie ulice,
z ktérego dostepne s3 takze mniejsze lokale ustugowe (il. 57 i fot. 53, przyktad 16).

VE ¢l

PASAL

[ STREFA KLENTOW

[ CIBSC PRIYGOTOWAWCIO-MAGAIYNOWA
[ CIBSCE ADMINISTRACYJINO-SOCJALNA
[ CIBC GOSPODARCIO-TECHMICINA

Il. 57. Zesp6t Babka Tower przy ulicy Fot. 53. Zesp6t Babka Tower przy ulicy
Stominskiego i alei Jana Pawta Il w Warszawie Stominskiego i alei Jana Pawta Il oraz rondzie

- rzut parteru w poziomie ustug. Opracowanie Zgrupowania AK ,Radostaw” w Warszawie —
wtasne na podstawie: Babka Tower, widok od alei Jana Pawta Il, fot. E. Komarzynska-
+Architektura Murator”, nr 11/2002, s. 24-29 -Swiesciak
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Il. 58. Kwartat Linked Hybrid w Pekinie — przekréj z uwidocznieniem przestrzeni ustugowych zaréwno
w poziomie terenu, jak i na znacznej wysokosci, przeznaczonych gtéwnie dla mieszkancéw (przyktad
21). Opracowanie wtasne na podstawie: Mieszkalna hybryda w Pekinie, ,Architektura Murator”,

nr 11/2009, s. 90-97

[ STREFA KLIENTOW
[ ] CIESC PRIYGOTOWAWCIO-MAGAIYNOWA | [
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[ ] C7ES¢C GOSPODARCIO-TECHNICINA

Il. 59. Kwartat Linked Hybrid w Pekinie ztozony z 8 wiez mieszkaniowych potaczonych
og6lnodostepnymi ustugami o od 2 do 4 kondygnacjach — rzut fragmentu zabudowy w poziomie
terenu. Opracowanie wtasne na podstawie: Mieszkalna hybryda w Pekinie, , Architektura Murator”,
nr 11/2009, s. 90-97

Kwartat Linked Hybrid z 2009 r. w Pekinie jest ztozony z oSmiu wiez mieszkalnych o wy-
sokosci od trzynastu do dwudziestu kondygnacji, potaczonych ogélnodostepnymi ustuga-
mi (na kilku dolnych kondygnacjach) oraz tacznikami ustug spotecznych przeznaczonymi
gtéwnie dla mieszkancéw (w potowie wysokosci wiez). Zesp6t ustug w poziomie terenu
miedzy kolejnymi wejsciami do czesci mieszkaniowych rozwigzany jest z pozostawieniem
przejs¢ do wnetrza kwartatu dla zlokalizowanych tam innych ogélnodostepnych funkgji (il.
5859, przyktad 21).
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Il. 60. Budynek Thespian przy placu Il. 61. Budynek Thespian przy placu Powstancow
Powstancéw Slaskich we Wroctawiu - rzut Slaskich we Wroctawiu — przekréj. Opracowanie
parteru z podziatem na lokale ustugowe. wtasne na podstawie: Budynek biurowo-
Opracowanie wtasne na podstawie: Budynek mieszkaniowy Thespian we Wroctawiu,
biurowo-mieszkaniowy Thespian we Wroctawiu, JArchitektura Murator”’, nr 09/2011, s. 48-55

LArchitektura Murator”, nr 09/2011, s. 48-55

Budynek Thespian z 2011 r. we Wroctawiu posiada cztery kondygnacje ustugowe i od dwoch
do pieciu kondygnacji mieszkaniowych, a takze dwukondygnacyjny garaz podziemny.
W kondygnacji parteru dostepne s3 z zewnatrz niezalezne lokale handlowe oraz gtéwne
wejscie do ustug znajdujacych sie na trzech wyzszych kondygnacjach biur i ustug medycz-
nych, dostepnych ze wspélnego centralnego pionu komunikacyjnego. Kondygnacje miesz-
kaniowe, obstugiwane przez niezalezne piony komunikacyjne, dostepne s3 od tytu zespotu
(il. 60 i 61, przyktad 33).

Zespo6t z 2007 r. przy ulicy Zwierzynieckiej w Krakowie w czesci frontowej ma jedna kon-
dygnacje ustugowq i szes¢ mieszkaniowych oraz jedna kondygnacje podziemnga parkin-
gow. Znaczny rozstaw pionow komunikacyjnych dla czesci mieszkaniowej rozplanowanej
w uktadzie korytarzowym umozliwit rozwigzanie duzej ustugi w poziomie parteru. Wyco-
fanie dwéch goérnych kondygnacji wynika z wymogu dostosowania sie do istniejgcej skali
pierzei ulicy (il. 621 63, fot. 54, przyktad 22).
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Il. 62. Zesp6t mieszkaniowo-ustugowy przy ulicy
Zwierzynieckiej w Krakowie — rzut w poziomie
parteru. Opracowanie wtasne na podstawie:
Zesp6t mieszkaniowo-ustugowy w centrum
Krakowa, ,Architektura Murator”, nr 05/2008,
s.78-85
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Il. 63. Zesp6t mieszkaniowo-ustugowy przy
ulicy Zwierzynieckiej w Krakowie, przekréj.
Opracowanie wtasne na podstawie: Zesp6t
mieszkaniowo-ustugowy w centrum Krakowa,

LArchitektura Murator”, nr 05/2008, s. 78-85

Fot. 54. Zesp6t mieszkaniowo-ustugowy przy ulicy Zwierzynieckiej w Krakowie —widok do strony ulicy,

fot. z archiwum autorow
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W budynku z 2005 . przy ulicy Inflanckiej w Warszawie lokale ustugowe s3 dostepne od ze-
wnatrz, od sgsiednich ulic, a dojscia do pionéw mieszkaniowych — od strony wewnetrznego
dziedzinca. Jest to typ Il struktury ustugowo-mieszkaniowej. Pokazany fragment zespotu
o dwoch kondygnacjach miesci funkcje rehabilitacyjna. W strefie parteru rozwigzano czes¢
wejsciowa, wyzej wtasciwg czesc zabiegowa z czescig socjalng dla uzytkownikéw oraz sala-
mi do ¢wiczen i innych aktywnosci (il. 64 i 65, przyktad 18).
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Il. 64. Fragment zespotu przy ulicy Inflanckiej
w Warszawie - rzut z uwidocznieniem ustug.
Opracowanie wtasne na podstawie: Osiedle

Inflancka, , Architektura Murator”, nr 02/2006,
s. 40-45
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Il. 66. Fragment kwartatu Murano w Warszawie
- rzut w poziomie ustug. Opracowanie wtasne
na podstawie: Zesp6t mieszkaniowy Murano

w Warszawie, , Architektura Murator”,
nr 02/2010, s. 46-53
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Il. 65. Fragment zespotu przy ulicy Inflanckiej

w Warszawie — przekréj z uwidocznieniem ustug.

Opracowanie wtasne na podstawie: Osiedle

Inflancka, , Architektura Murator”, nr 02/2006,

s. 40-45
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Il. 67. Przekrdj przez fragment kwartatu
Murano w Warszawie. Opracowanie wtasne
na podstawie: Zesp6t mieszkaniowy Murano

w Warszawie, , Architektura Murator”,
nr 02/2010, s. 46-53
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We fragmencie zespotu ustug kwartatu Murano z 2009 r. w Warszawie lokale ustugowe
réznej wielkosci dostepne s3 miedzy strefami wejs¢ do pion6w mieszkaniowych, bez zr6z-
nicowania charakteru tych wejs¢. Poza wejsciami do szeregu mniejszych lokali ustugowych
od strony zewnetrznej przewidziano wewnetrzny pasaz, z ktérego dostepny jest super-
market, a takze mniejsze lokale ustugowe. Interesujagcym elementem jest sSwietlik w for-
mie ostrostupa znajdujacy sie nad pasazem, stanowigcy jednoczesnie akcent w przestrzeni
rekreacyjnej wewnetrznego dziedzinica tego kwartatu. Jest to w zasadzie typ | struktury
ustugowo-mieszkaniowej, poniewaz teren wewnetrznego dziedzinca nie ma bezposred-
niego potaczenia ze strefy ulicy (il. 66 i 67, przyktad 29).

W zespole na Woli z 2008 r. posiadajacym lokale ustugowe od ulicy z uwagi na rozwigzanie
stref wejsSciowych do czesci mieszkaniowych na przestrzat przez budynek, przy jednocze-
snym zapewnieniu dojscia takze od wewnetrznego dziedzinca, niemozliwe byto rozwia-

zanie wiekszych lokali ustugowych. Jest to wiec typ Il struktury ustugowo-mieszkaniowej
(iL. 68, przyktad 23).

[ ] STREFA KLIENTOW
[] CIESC PRIYGOTOWAWCIO-MAGAIYNOWA —~— — 2 2 d N 2 g ® &
[ ] CZESC ADMINISTRACYINO-SOCJIALNA
[ ] CZESC GOSPODARCIO-TECHNICINA

Il. 68. Fragment kwartatu na Woli w Warszawie — rzut w poziomie parteru z uwidocznieniem ustug.

Opracowanie wtasne na podstawie: Budynek mieszkalny na Woli w Warszawie, , Architektura Murator”,
nr 04/2009, s. 74-80.
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Il. 69. Fragment kwartatu Fountain na
Wilanowie w Warszawie - rzut w poziomie
ustug. Opracowanie wtasne na podstawie:
Zesp6t mieszkaniowy Fountain w warszawskim

Wilanowie, ,,Architektura Murator”, nr 12/2009,
s. 74-81
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Il. 70. Fragment kwartatu Fountain na Wilanowie
w Warszawie - przekréj z uwidocznieniem
ustug. Opracowanie wtasne na podstawie:
Zesp6t mieszkaniowy Fountain w warszawskim

Wilanowie, ,,Architektura Murator”, nr 12/2009,
s. 74-81

Réwniez w przypadku zespét Fountain z 2009 r. na Wilanowie w Warszawie — z uwagi na
rozwigzanie stref wejsciowych do pionéw mieszkaniowych na przestrzat budynku i zapew-

nienie tym samym dojscia do nich takze od wewnetrznego dziedzirca niemozliwe byto roz-

wigzanie wiekszych lokali ustugowych. Kazdy lokal przewidziany do dziatalnosci ustugowej

zostat wyposazony w zaplecze sanitarne umozliwiajace dowolne jego uzytkowanie. Jest to
typ Il struktury ustugowo-mieszkaniowej (il. 69 i 70, przyktad 28).

Budynek z 2014 r. przy ulicy Drobnera, rog Jednosci Narodowej we Wroctawiu to obiekt
ustugowo-mieszkaniowy o dwéch kondygnacjach ustugowych, od pieciu do szesciu kondy-
gnacjach mieszkaniowych oraz garazu poziemnym. Stanowi on lokalny akcent przestrzenny
i poczatek ulicy Jednosci Narodowej, gtéwnej ulicy handlowej tej czesci miasta o intensyw-
nym ruchu pieszym. Przylega do ulicy Drobnera o intensywnym ruchu samochodowym (il.

71, fot. 55, przyktad 34).
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Il. 71. Bulwary Drobnera — budynek na narozniku Fot. 55. Bulwary Drobnera — budynek na

ulic Drobnera i Jednosci Narodowej we
Wroctawiu — przekréj. Opracowanie wtasne
na podstawie materiatow archiwalnych APP

Konarzewski

narozniku ulic Drobnera, Probusa i Jednosci
Narodowej we Wroctawiu — widok naroznika,
fot. L.S. Konarzewski-Plewa
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Il. 72. Bulwary Drobnera — budynek na narozniku ulic Drobnera i Jednosci Narodowej we Wroctawiu —

parter. Opracowanie wtasne na podstawie materiatéw archiwalnych Autorskiej Pracowni Projektowej

Konarzewski
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Il. 73. ,,Bulwary Drobnera” — budynek na narozniku ulic Drobnera i Jednosci Narodowej we Wroctawiu —

| pietro. Opracowanie wtasne na podstawie materiatéw archiwalnych Autorskiej Pracowni Projektowej

Konarzewski

W parterze budynku rozwigzano dostepne z zewnatrz samodzielne lokale ustugowe, skle-
py, bary i inne punkty ustugowe (kazdy o wtasnym, niezaleznym zapleczu), natomiast na
pietrze — przestrzen biurowa do dowolnego podziatu ze wsp6lng dla wszystkich lokali prze-
strzenig socjalng. Wyzsze poziomy to kondygnacje mieszkaniowe z mieszkaniami dwupo-

ziomowymi na goérze budynku. Biura na pietrze i mieszkania powyzej obstugiwane sg przez
jeden pion komunikacyjny wyposazony w dwie duze windy (il. 72 i 73, przyktad 34).
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ul. Pragdzynskiego

Il. 74. Rzut ustug (supermarketu) w parterze kwartatu budynku ustugowo-mieszkaniowego przy ulicy

Pradzynskiego 47-63 we Wroctawiu. Opracowanie wtasne na podstawie materiatow archiwalnych

Autorskiej Pracowni Projektowej Konarzewski
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Fot. 56. Budynek ustugowo-mieszkaniowy przy ulicy Pradzynskiego 47-63

we Wroctawiu — widok od naroznika (przyktad 35), fot. L.S. Konarzewski-Plewa

W budynku z 2014 r. na ulicy Pradzynskiego we Wroctawiu kazda z ustug (ustugi dwupoziomo-
we) ma przestrzen pomocniczg dostepng wewnetrznymi schodami w poziomie kondygnacji
podziemnej budynku. Rozwigzano tu supermarket i inne, mniejsze ustugi. Kolorami wyréznio-
no poszczeg6lne czesci funkcjonalne: strefe klientdw, zaplecze przygotowawczo-magazyno-
we, zaplecze biurowo-socjalne i gospodarczo-techniczne (il. 74, fot. 56, przyktad 35).

7.7. Obowigzujace przepisy prawa i wymogi przestrzenne

Podstawowe wymogi przestrzenne dotyczacych funkcji ustugowej reguluja aktualne wa-
runki techniczne obiektéw budowlanych ujete w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynkiiich usytuowanie (Dz. U. 22002 nr 75 poz. 690 z p6zn. zm. w tym z 2010 nr 239 poz.
1597). Okreslaja miedzy innymi:

* minimalne wysokosci pomieszczen — przy stropie poziomym wysokos¢ powinna by¢

nie mniejsza niz 3,00 m w Swietle, w pomieszczeniu do 4 0s6b — 2,50 m, a na antresoli
-220m,
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Il. 75. Rzut okreslajgcy wymogi doswietlenia Swiattem zewnetrznym pomieszczen przeznaczonych na
pobyt ludzi. Opracowane wtasne na podstawie: § 13 ust. 1-4 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury

z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie, z pézniejszymi zmianami
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Il. 76. Przekréj okreslajacy wymogi doswietlenia Swiattem zewnetrznym pomieszczen przeznaczonych
na pobyt ludzi. Opracowane wtasne na podstawie: § 13 ust. 1-4 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury

z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie, z pézniejszymi zmianami
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7. Ustugi w zabudowie wielofunkcyjnej — uwarunkowania przestrzenne

+ warunki doSwietlenia pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi — powierzchnia okien
nie moze by¢ mniejsza niz 1/8 powierzchni pomieszczenia, a wysokos$¢ przegrody przed
oknem nie moze by¢ wyzsza niz odlegtos¢ do niej, co przedstawiono nail. 75176,

* wymogi dotyczace nastonecznienia wybranych pomieszczen, takich jak sale lekcyjne -
trzy godziny w dniu rbwnonocy, a w zabudowie srédmiejskiej co najmniej 1,5 godziny,

* wymogi dotyczace wentylacji pomieszczen —w zaleznosci od liczby uzytkownikéw,

* wymogi dotyczgce wyposazenia w media —w zaleznosci od specyfiki lokalu przynajmniej
w czystg wode, kanalizacje, ogrzewanie, energie elektryczna,

* wymogi dotyczace rozwigzania drogi ewakuacyjnej z danego pomieszczenia — minimal-
na szerokos¢ korytarza to 1,40 m, biegu schodéw — 1,20 m, a spocznika — 1,50 m, przy
wysokosci drogi ewakuacyjnej minimum 2,20 m,

* wymogi dotyczace bezpieczenstwa uzytkowania — niezbednga izolacyjnos¢ cieplna i aku-
styczng wszystkich przegrdd (np. aktualnie dla Scian zewnetrznych U,,,, = 0,2 W/(m?2 x K),
a dla przeszklen U,,,, = 0,9 W/(m? x K) oraz inne zabezpieczenia,

* wymogi dotyczace zabezpieczen ppoz. przegrod budowlanych — niezbedna odpornos¢
ogniow3 Scian zewnetrznych i wewnetrznych oraz strop6w lokalu.

Uzytkowa wysokosc¢ kondygnacji ustugowej okresla sie pojeciem ,w Swietle”. Nie moze by¢
mniejsza niz 3,00 m. Catkowita wysokos¢ kondygnacji determinuje grubos¢ konstrukcji -
znacznie wieksza przy duzych rozpietosciach — oraz przestrzen potrzebna dla poprowadze-
nia instalacji, w tym gtéwnie przewodéw wentylacji mechanicznej. Stosowana wysokos¢
kondygnacji ustugowej miesci sie w granicach od 3,60 do 4,80 m. W przypadku duzych po-
wierzchni ustugowych wysokos¢ kondygnacji moze by¢ zwiekszona do 6,00 m, co pozwala
na ulokowanie dowolnej funkcji, a takze wykonanie antresoli.

Ze wszystkich przepiséw okreslonych w obowigzujacych warunkach technicznych obiek-
tow budowlanych szczeg6lne znaczenie maja wymogi doswietlenia pomieszczen przezna-
czonych na pobyt ludzi, tj. pomieszczen, w ktérych czas przebywania tych samych oséb
w ciggu doby wynosi co najmniej 2 godziny (§ 4 i 5 ust. 1. warunkéw technicznych).

W tych pomieszczeniach nalezy:

— zapewnic¢ oSwietlenie przy pomocy okien czy naswietli o wielkosci min. 1/8 powierzchni
podtogi, z wyjatkiem pomieszczen o funkcji specjalnej (§ 57 ust. 1i 2 warunkéw technicz-
nych),

— zapewni¢ oswietlenie dzienne okreslone il. 75 i 76 (wg § 59 ust. 1. warunkéw technicz-
nych). Dopuszczalne jest jednak zaprojektowanie pomieszczen ustugowych bez natural-
nego doswietlenia pod warunkiem zapewnienia odpowiedniego oswietlenia sztucznego
i wentylacji mechanicznej oraz uzyskania zgody na takie odstepstwo od spetnienia wa-
runkéw technicznych, wydawanej przez uprawnione urzedy.
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7.8. Funkcje towarzyszace — garaze

Istotng funkcja towarzyszaca ustugom, projektowang na ogo6t w podziemiu, sg parkingi dla
samochod6w osobowych. Zajmuja one bardzo duzo miejsca i s3 w czesci podziemnej domi-
nujaca kubaturg budynku. Z doswiadczenia wynika, ze powierzchnia przypadajaca na jeden
samochod w garazu podziemnym to minimum 25 m? (liczac stanowisko z czescig dojazdu).
Istotne wiec staje sie zadbanie o ekonomiczne rozwigzanie parkowania samochodéw, a tak-

ze uktadu komunikacji wewnetrznej.

Wielkos¢ stanowiska parkingowego, szerokosci uliczki przejazdowej (w zaleznosci od ukta-
du stanowiska prostopadle, po skosie czy wzdtuz niej), dtugos¢ dojs¢ ewakuacyjnych i mini-
malng wysokosc¢ garazu reguluja przepisy warunkéw technicznych obiektéw budowlanych.
Podstawowe wymiary stanowiska parkingowego sa pochodng wielkosci samochodu osobo-

wego i wynoszg 2,50 x 5,00 m.

Modut 8100

Modut 8100

Modut 8100

&200 (minimum 5700)

MIEJSCE PARKIMGCWE
2500%5000

[MIN. 2300X5000)

2500

2500

=]

9200

8700

StUPY ODSUNIETE ABY
ULATWIC MANEVWROWANIE

9200

Il. 77. Schemat sytuacyjny garazu podziemnego z uktadem konstrukcyjnym umozliwiajagcym

ekonomiczne parkowanie i powigzanie z funkcjami ustugowymi. Opracowanie wtasne na podstawie:

Modern Office Standards Polska (CBRE, Rolfe Judd, 2020)
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7. Ustugi w zabudowie wielofunkcyjnej — uwarunkowania przestrzenne

Bardzo istotny dla ekonomii parkingu jest rozstaw podp6r konstrukcyjnych. W przypad-
ku garazy zlokalizowanych w kondygnacjach podziemnych, pod ustugami, preferowane
s3 dwie minimalnie rozpietosci, ktére umozliwiaja, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami,
ekonomiczne parkowanie obok siebie 2 czy 3 samochodéw.

S3 to wielkosci:

— dla dwéch stanowisk miedzy kolejnymi stupami: 2 x 2,50 + 2 x 0,10 + 0,40 = min. 5,60 (m),
- dlatrzech stanowisk miedzy kolejnymi stupami: 3 x 2,50 + 2 x 0,10 + 0,40 = min. 8,10 (m).

Te rozpietosci, z pewnymi wyjatkami, s3 wystarczajgce takze dla znajdujacych sie na wyz-
szych kondygnacjach funkcji ustugowych oraz mieszkalnych. Funkcje ustugowe wymaga-
jace wiekszych przestrzeni (sale gimnastyczne, sale spotkan z mozliwoscia projekcji czy
dziatalnosci teatralnej) zaleca sie lokalizowac¢ w skrzydtach budynku znajdujacych sie poza
obrysem kondygnacji mieszkaniowych.

7.9. Struktura konstrukcyjna dla funkcji ustugowej

W rozwiazaniu struktury budowlanej obiektéw ustugowo-mieszkaniowych stosowane s3
w zasadzie dwa podstawowe systemy konstrukcyjne: system szkieletowy dla funkcji ustu-
gowych i system Scianowy dla funkcji mieszkan. Szczeg6towo opisano to w rozdziatach kon-
strukcyjnych niniejszej monografii.

W przypadku funkcji ustugowej istotne jest uwzglednienie stosunkowo czestych zmian
funkcji, zmian wielkosci pomieszczen i wzajemnych powiazan miedzy nimi. Dotyczy to nie
tylko handlu, ale takze innych ustug. Stad najbardziej przydatny jest tu uktad pozwalaja-
cy na uwolnienie przestrzeni wewnetrznej od utrudniajgcych aranzacje przestrzeni lokali
podpor konstrukcyjnych. Optymalny jest tutaj system szkieletowy, przy czym wydaje sie
z zatozenia, ze rozstaw podpor im wiekszy, tym lepszy. Trzeba jednak mie¢ na uwadze, ze
zwiekszenie rozpietosci wigze sie w konsekwencji ze wzrostem grubosci stropéw, a takze
kosztow takiej struktury. Stad koniecznos¢ oceny, jakie rozpietosci podpér s3 dla danej
funkcji lub dla danego pomieszczenia wystarczajgce czy raczej optymalne. Z doswiad-
czenia wynika, ze rozstaw stup6w wynoszacy ok. 6 m dla wiekszosci funkcji ustugowych
jest wystarczajacy. O przyjeciu okreslonej rozpietosci podp6r moga decydowac wiec inne
czynniki, jak wtasnie parkingi czy rodzaj konstrukcji czesci mieszkaniowej zlokalizowanej
nad ustugami. Dla parkingéw preferowane s rozpietosci podane w podrozdz. 7.8, ktére
umozliwiaja ekonomiczne parkowanie dwoéch lub trzech samochod6w obok siebie. Szcze-
goélnie rozpietos¢ 8,10 m jest optymalna dla znajdujgcych sie na wyzszych kondygnacjach
lokali handlowych i biur.
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Il. 78. Przekroj przez budynek ustugowo- Il. 79. Przekréj przez budynek mieszkaniowo-
-mieszkaniowy przy placu Powstancéw Slgskich -ustugowy przy ulicy Jednosci Narodowej 160
we Wroctawiu (przyktad 33). Opracowanie we Wroctawiu (przyktad 37). Opracowanie
wtasne na podstawie: Budynek biurowo- wtasne na podstawie materiatéw archiwalnych
-mieszkaniowy Thespian we Wroctawiu, Autorskiej Pracowni Projektowej Konarzewski

LArchitektura Murator”, nr 09/2011, s. 48-55

W przyktadach ukazanych nail. 78 1 79 w strefie ustug i garazu zastosowano rozne szkieleto-
we systemy konstrukcyjne. W budynku z 2011 r. przy placu Powstaricéw Slaskich o czterech
kondygnacjach ustugowych i dwéch kondygnacjach parkingu podziemnego zastosowano
tzw. system grzybkowy, tacznie dla 6 kondygnacji, natomiast w budynku przy ulicy Jednosci
Narodowej 160 o jednej kondygnacji ustugowej i trzech kondygnacjach parkingu zastoso-
wano system ptytowy z podciggami dla trzech kondygnacji. Dla ustroju konstrukcyjnego
istotna jest tez wysokos¢ kondygnacji ustugowej, ktéra przewaznie wynosi od 4,20 do 4,50
m. Ze wzgledu na wymagane w ustugach wysokosci uzytkowe wysokos¢ konstrukcyjna kon-
dygnacji nie powinna by¢ mniejsza niz 3,60 m.

7.10. Podsumowanie i wnioski dotyczace lokalizowania i organizacji
ustug w budynkach wielofunkcyjnych

Analizujgc tkanke miejska, mozna stwierdzi¢, ze to gtéwnie funkcje ustugowe (tj. komer-
cyjne funkcje ustugowe i obiekty uzytecznosci publicznej) stanowia o randze i znaczeniu
ulicy czy placu miasta. Réwniez w samym budynku wielkos¢ czesci ustugowej w stosunku
do czesci mieszkaniowej swiadczy o jego znaczeniu. Im wiekszy dany zespét Srodmiejski
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w skali miasta czy wazniejsze miasto w skali kraju, tym bardziej wyspecjalizowane i unikal-
ne ustugi beda tam wystepowac. Bedzie sie to przektadaé na bardziej atrakcyjne rozwigza-
nie architektoniczne catego zespotu. W tej sytuacji jeszcze wiekszej starannosci wymaga
rozwigzanie oprocz funkcji ustugowej takze funkcji mieszkaniowej i zespotéw wejsciowych
do niej, z uwagi wtasnie na wieksza uciazliwosc¢ takiej miejskiej przestrzeni dla funkcji za-
mieszkiwania.

Planujac strukture funkcjonalno-przestrzenng zespotu ustugowo-mieszkaniowego, nalezy
wzig¢ pod uwage ponizsze czynniki:

- sprawdzenie zgodnosci otrzymanego programu z zatozeniami MPZP oraz innymi wymo-
gami,

— okreslenie typu i specyfiki danej ustugi przez analize jej potrzeb przestrzennych wynika-
jacych z zadanego programu,

— zapewnienie potencjalnym klientom czy uzytkownikom danej ustugi wtasciwego i wyni-
kajacego z jej charakteru dojscia do niej,

— wybér typu dostepnosci do strefy mieszkaniowej wynikajacego z wielkosci ustugi i jej
wymogow czy prestizu,

— okreslenie sposobu obstugi dostawczej i odbioru odpadkéw w zaleznosci od specyfiki
i wielkosci ustugi, wybor systemu dojazdu samochodéw dostawczych i porzadkowych,

— wybér systemu konstrukcyjnego, niezbednych rozpietosci i wynikajacej z nich wysokosci
kondygnacji dla okreslonej grupy pomieszczen ustugowych w powigzaniu z planowany-
mi w obiekcie funkcjami mieszkalnymi i garazem,

— okreslenie potrzeb infrastruktury technicznej dotyczgcych systemu i niezbednych prze-
strzeni dla tych instalacji, zarbwno w ramach danej kondygnacji, jak i catego budynku.

Uwzglednienie wszystkich tych czynnikéw stwarza mozliwos$¢ prawidtowego uksztattowa-
nia budynku o funkcji ustugowo-mieszkaniowej, dajac satysfakcjonujace rozwigzanie dla
wszystkich stron procesu inwestycyjnego i zapewniajac przysztym uzytkownikom bezpie-
czenstwo i komfort.
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8. Funkcja mieszkaniowa - uwarunkowania
funkcjonalno-przestrzenne

Leszek Stanistaw Konarzewski-Plewa

8.1. Typy zabudowy i ich charakterystyka

Istnieje bogata literatura opisujaca rézne typy struktur mieszkaniowych (rozdziat 3). Na roz-
wigzanie sekcji mieszkaniowych i ich struktury, standardu i wielkosci poszczegélnych miesz-
kan podstawowy wptyw ma tzw. zapotrzebowanie spoteczne (na dany typ mieszkan), co wigze
sie ze strukturg rodzin na danym obszarze oraz mozliwosciami ekonomicznymi mieszkancow.

Ze wzgledu na uktad mieszkan oraz sposéb organizacji komunikacji obstugujacej kondy-
gnacje rozréznia sie nastepujace typy wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej:

* typ 1-zabudowa klatkowa,

* typ 2 -zabudowa galeriowa,

* typ 3 —zabudowa korytarzowa,
* typ 4 —-zabudowa mieszana.
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Il. 80. Przyktad zabudowy klatkowej. Budynek mieszkaniowo-ustugowy przy ulicy Bema 5-15

we Wroctawiu. Opracowanie wtasne na podstawie: Zwigzki funkcjonalno-przestrzenne

w przebudowywanych strukturach XIX-wiecznych dzielnic miasta. Raport serii SPR nr [-1/5-132/91
Instytutu Architektury i Urbanistyki Politechniki Wroctawskiej, s. 624
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Zabudowa klatkowa (typ 1) miesci w ramach jednego segmentu obstugiwanego klatka
schodowa z winda od 2 do 4 mieszkan. Rozwigzanie takie pozwala na dwa skrajne mieszka-
nia wieksze - tzw. rozktadowe, dwustronnie doswietlone i przewietrzane — oraz pozostate
mniejsze, jednostronnie doswietlone. Niewielki rozstaw pionéw komunikacyjnych do cze-
$ci mieszkaniowej ogranicza wielkos¢ ustug w dolnych kondygnacjach budynku.

W ciggu zabudowy mieszkaniowo-ustugowej z 1991 r. przy ulicy J6zefa Bema 5-15 we Wro-
ctawiu rozwigzano asymetryczne sekcje mieszkaniowe, tgczone na przemian w zwiercia-
dlanym odbiciu, dajac mozliwos¢ umieszczenia wiekszych ustug miedzy co drugim pionem
komunikacyjnym (il. 80, przyktad 4).

W zabudowie galeriowej (typ 2) zesp6t mieszkan w ramach kazdej kondygnacji obstugiwa-
ny jest zewnetrzng galerig, na ogét otwarta, oraz obudowanym pionem komunikacyjnym
mieszczacym klatke schodowa i winde. Rozwigzywane sa w tym uktadzie gtdwnie mieszka-
nia mate, w zasadzie nieprzewietrzane i jednostronnie doswietlone. Galeria umieszczona
jest zazwyczaj od strony pétnocnej. Mieszkania moga by¢ przez nig posrednio doswietlo-
ne i przewietrzane. S3gsiedztwo galerii komplikuje rozwigzanie od ich strony pomieszczen
mieszkaniowych. Wieksze, przewietrzane i obustronnie doswietlone mieszkania mozna re-
alizowac jako dwupoziomowe, typu mezonetowego (fr. maisonnette), lub na koricach galerii.

Systemy galeriowe projektuje sie przede wszystkim ze wzgledéw ekonomicznych, ponie-
waz umozliwiajg znaczny rozstaw pionéw komunikacyjnych do czesci mieszkaniowej, co
nie ogranicza wielkosci ustug zlokalizowanych w dolnych kondygnacjach. Maksymalna dtu-
gos¢ drogi dojscia galerig wynosi 20 m przy dojsciu jednostronnym oraz az 60 m przy doj-
$ciu dwustronnym.
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Il. 81. Zesp6t mieszkaniowo-ustugowy na osiedlu Bazantéw w Katowicach - rzut kondygnacji
powtarzalnej. Opracowanie wtasne na podstawie: Zespot mieszkaniowy na osiedlu Bazantéw

w Katowicach, ,Architektura Murator”, 11/2009, s. 66-73
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W zespole mieszkaniowo-ustugowym z 2009 r. na osiedlu Bazantéw w Katowicach w bu-
dynku w uktadzie galeriowym o znacznej dtugosci, z mniejszymi mieszkaniami dwupokojo-
wymi, rozwigzano na koncach kazdego ciggu komunikacyjnego mieszkania trzypokojowe,
dwustronne, tzw. przewietrzane (il. 81, przyktad 27).

W zabudowie korytarzowej (typ 3) uktad komunikacyjny tworzy wewnetrzny korytarz,
z ktérego po obu stronach dostepne s3 mieszkania. S3 to najczesciej lokale jednostronne,
w zasadzie nieprzewietrzane, o niewielkiej powierzchni - jedno- lub dwupokojowe. Wiek-
sze mieszkania mogg by¢ realizowane jedynie na konicach korytarzy lub w formie dwupo-
ziomowej, przy czym w takich przypadkach korytarz pojawia sie co drugg, a nawet co trze-
cig kondygnacje. Wydzielony pion komunikacyjny obejmuje klatke schodowg i winde. Ze
wzgledu na duzg liczbe lokali obstugiwanych przez jeden pion konieczne jest zastosowanie
wiekszej liczby wind lub zapewnienie dostepu do co najmniej dwéch pionéw komunika-
cyjnych na kazdej kondygnacji. Decydujaca jest tu dtugosc korytarza, przy jednym dojsciu
ograniczona do 20 m ze wzgleddéw przeciwpozarowych. Warto podkresli¢, ze duzy rozstaw
pionéw komunikacyjnych do czesci mieszkaniowej nie ogranicza wielkosci lokali ustugo-
wych zlokalizowanych w dolnych kondygnacjach.

W budynku mieszkaniowo-ustugowym przy ulicy Jednosci Narodowej 160 we Wroctawiu,

zrealizowanym w 2015 r,, zastosowano uktad korytarzowy z duzg liczbg mieszkan obstugi-
wanych jednym pionem komunikacyjnym (il. 82, przyktad 37).

1150 600 600 600 630 600 600

1
01 5 10m

Il. 82. Budynek mieszkaniowo-ustugowy przy ulicy Jednos$ci Narodowej 160 we Wroctawiu - rzut
kondygnacji powtarzalnej. Opracowanie wtasne na podstawie materiatow archiwalnych Autorskiej
Pracowni Projektowej Konarzewski
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W zabudowie mieszanej (typ 4) wystepuja potaczenia cech réznych typéw zabudowy - za-
budowy klatkowej i korytarzowej czy korytarzowej i galeriowej — a dodatkowo moga wy-
stapi¢ mieszkania dwu- czy trzypoziomowe. Decydujaca jest tu dtugos¢ korytarza, przy
jednym dojsciu bardzo ograniczona do 20 m, zgodnie z przepisami bezpieczenstwa poza-
rowego. Mieszkania moga by¢ wéwczas zr6znicowane pod wzgledem wielkosci — wieksze
na koncach korytarzy lub dwupoziomowe, typu mezonetowego. W takim uktadzie korytarz
wystepuje co druga lub co trzecig kondygnacje. Budynek tego typu, z uwagi na duzg licz-
be mieszkan na jednej kondygnacji, moze wymagac wiekszej liczby wind lub dostepu do
co najmniej dwéch pionéw komunikacyjnych. Wiekszy rozstaw pionéw komunikacyjnych
w czesci mieszkaniowej nie ogranicza przy tym wielkosci lokali ustugowych w dolnych kon-
dygnacjach.

Przyktadem takiego rozwigzania jest zabudowa korytarzowa budynku mieszkaniowo-ustu-
gowego przy ulicy Poniatowskiego 16-18 we Wroctawiu (1992 r.), w ktérym zastosowano
mieszkania dwupoziomowe (mezonetowe). Umozliwito to zlokalizowanie w parterze duze-
go lokalu ustugowego, a mieszkaniom zapewnito dwustronne doswietlenie i przewietrza-
nie (il. 83, przyktad 8).
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Il. 83. Budynek mieszkaniowo-ustugowy przy ulicy Poniatowskiego 16-18 we Wroctawiu, fragment

rzutu czesci mieszkaniowej i przekroj przez budynek. Opracowanie wtasne na podstawie: Zwigzki
funkcjonalno-przestrzenne w przebudowywanych strukturach XIX-wiecznej tkanki miejskiej (wybrane
zagadnienia). Raport serii SPR nr 1-1/5-167/92 IAiU WA PWr, s. 18
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8.2. Dobér struktury i uktadu kondygnacji mieszkaniowych
w zaleznosSci od uwarunkowan zewnetrznych

Strukture mieszkan i typ zabudowy mieszkaniowej nalezy dobiera¢ w zaleznosci od uwa-
runkowan urbanistycznych, uciazliwosci komunikacyjnych ulicy, stron Swiata oraz rodza-
ju i wielkosci projektowanych w dolnych kondygnacjach ustug.

Najczesciej stosowanya, zweryfikowang tradycjg forma zabudowy jest zabudowa klatko-
wa. Zaletami tego typu zabudowy s3g ograniczona liczba uzytkownikéw na kondygnacji
i wjednym segmencie zabudowy oraz tatwos¢ zapewnienia przewietrzania duzych miesz-
kan. Wada natomiast — koniecznos¢ zastosowania zwiekszonej liczby pionéw komunika-
cyjnych, ktérych rozstaw (najczesciej co 12-15 m) utrudnia rozwigzanie wiekszych ustug
w budynku. Zwiekszona liczba pionéw komunikacyjnych podnosi koszt realizacji jednego
m kwadratowego budynku, dlatego za bardziej efektywne dla tego typu zabudowy nalezy
uznac rozwigzanie o strukturze mieszanej, klatkowo-korytarzowej.

Zabudowa galeriowa oraz korytarzowa pozwala na utrzymanie znacznego rozstawu pio-
néw komunikacyjnych obstugujacych funkcje mieszkaniowg (na okoto 40 do 60, a nawet
do 100 m), co umozliwia rozwigzanie w dolnych kondygnacjach dowolnej wielkosci lokali
ustugowych. Wada jest jednak — z uwagi na znaczng liczbe mieszkan na jednej kondygna-
¢ji w takim budynku - zwiekszone poczucie anonimowosci mieszkancow.

8.3. Stosowane rozwigzania mieszkan i powigzanie ich ze strukturg
zabudowy

Tradycyjnie rozwigzane mieszkania dzielg sie na: mate, srednie i duze.

Mieszkania mate to mieszkania jednopokojowe, tzw. mikroapartamenty (dawniej M1
i M2), jednostronnie doswietlone i niewymagajace przewietrzania. Dodatkowo mieszka-
nia jednopokojowe w zabudowie $r6dmiejskiej nie wymagaja sprawdzenia niezbednego,
wymaganego przepisami nastonecznienia, ktére powinno wynosi¢ minimum 3 godziny
w dniu réwnonocy. Minimalna wielko$¢ mieszkania (wedtug obecnie obowigzujacych
przepisow) to 25 m?, przyjmuje sie, ze nie wiecej jednak niz 45 m% W standardzie dla
mieszkan zlokalizowanych od strony potudniowej i zachodniej powinna by¢ klimatyza-
cja lub inne rozwigzanie techniczne pozwalajgce na ograniczenie nastonecznienia. W za-
budowie Sr6dmiejskiej w przypadku lokali jednopokojowych przepisy dopuszczaj3 ich
orientacje od strony p6tnocnej.
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Mieszkania srednie to mieszkania dwu- lub trzypokojowe posiadajgce na og6t kuchnie wy-
dzielona jako oddzielne pomieszczenie, majace pokdj dzienny i sypialnie, a takze zazwy-
czaj garderobe i balkon. S to mieszkania o wielkosci od 50 do 80 m2. Zgodnie z przepisami
powinny mie¢ zapewnione przewietrzanie na przestrzat lub naroznikowo i niezbedne na-
stonecznienie wybranego pokoju. W standardzie powinno by¢ miejsce parkingowe w gara-
Zu, a w mieszkaniu wskazana jest klimatyzacja.

Mieszkania duze to mieszkania wielopokojowe, wyposazone czesto w wydzielone po-
mieszczenie taczace kuchnie z jadalnig i co najmniej dwie tazienki, garderobe, duzy balkon,
loggie lub taras. Ich wielkos¢ wynosi powyzej 80 m? i dochodzi w przypadku luksusowych
apartamentéw nawet do 250 m2. Tu réwniez, zgodnie z przepisami, powinno by¢ zapewnio-
ne przewietrzanie na przestrzat lub naroznikowo i niezbedne nastonecznienie wybranego
pokoju. W duzych mieszkaniach konieczne jest zapewnienie strefowania, co jest utatwione
w wypadku mieszkarn dwupoziomowych. W standardzie powinna by¢ klimatyzacja i dwa
miejsca parkingowe w garazu budynku.

1 POKOJ HOTELOWY 12,40 M2
2 POKOJ HOTELOWY 9,24 M2

3 LAZIENKA 3,82 M2

E
| R e |

4 PRZEDPOKO. 3.96 M2 L
BALKON 2,20 M2 [ ll |

29,42 M2

1 POKOJ DZIENNY Z KUCHNIA 27,56 M2
2 POKOJ 10,53 M2
3 POKOJ 9,14 M2
4 LAZIENKA 3,25 M2
5 PRZEDPOKOJ 4,43 M2
BALKON 5,20 M2

54,90 M2

HOL 19,13 m2
KUCHNIA 19,13 m2
POKGJ DZIENNY 29,44 m2
SYPIALNIA 12,61 m2
SYPIALNIA 12,63 m2
SYPIALNIA 25,36 m2
wC 1,38 m2
LAZIENKA 5,86 m2
LAZIENKA 4,70 m2
104,88 m2

WERANDA 3,70 m2
BALKON 3,59 m2

Il. 84. Przyktadowe rozwigzania trzech wielkosci mieszkan: matych, srednich i duzych. Opracowanie
wtasne z materiatow archiwalnych Autorskiej Pracowni Projektowej Konarzewski
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Mieszkanie wedtug definicji warunkéw technicznych to: ,,zespét pomieszczen mieszkaniowych
i pomocniczych, majacy odrebne wejscie, wydzielony statymi przegrodami budowlanymi, umoz-
liwiajacy staty pobyt ludzi i prowadzenie samodzielnego gospodarstwa domowego"”. Oznacza to,
Ze wszystkie czynnosci towarzyszace zyciu rodziny czy jednostki powinny mie¢ mozliwos¢ w nim
spetnienia, w tym: przyrzadzanie positkéw, pranie garderoby, dorazna praca czy nauka. Rozréznia
sie podziat na strefe aktywnosci — strefe dzienng i strefe przeznaczong na wypoczynek — strefe
nocna. W duzych powierzchniowo mieszkaniach taki podziat nie powinien by¢ problemem. Go-
rzej w mieszkaniach matych powierzchniowo (wedtug aktualnych przepiséw nie mniejszych niz
25 m?). Tu rozwigzaniem s3 wielofunkcyjne meble czy czesci przestrzeni mieszkaniowej, ktore
doraznie mozna dostosowac do potrzebnej czynnosci. Tego typu profesjonalne rozwigzania zna-
ne juz byty w latach 70. XX w. jako tzw. ,.zywe Sciany”, czyli regaty, z ktérych — w zaleznosci od
potrzeb —mozna byto ,wyjac” toézko czy stot.

8.4. Przyktady zespotéw i sekcji mieszkaniowych

Na wybranych przyktadach przedstawiono rozwigzania mieszkan z zespotéw zabudowy
ustugowo-mieszkaniowej, pokazano sekcje mieszkaniowe, w ktérych prawidtowo rozwig-

i

[[] STREFA DZIENNA
i | STREFA NOCNA (CICHA)
] KOMUNIKACJA

Il. 85. Budynki mieszkaniowo-ustugowe Ali B5 w zespole przy alei Wilanowskiej w Warszawie —
rzut kondygnacji powtarzalnej. Opracowanie wtasne na podstawie: Zespot mieszkaniowy przy alei

Wilanowskiej w Warszawie, , Architektura Murator”, nr 10/2009, s. 82-89
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zano mieszkania mate, przeznaczone z zasady dla 2 os6b, po mieszkania duze i bardzo
duze, dla rodzin wielopokoleniowych czy innych form wspétzycia we wspélnym gospodar-
stwie domowym, przy réznych formach ich uzytkowania.

W wolnostojacych budynkach zespotu przy alei Wilanowskiej w Warszawie pochodzacych
z 2009 r., zawierajacych mieszkania o r6znej wielkosci — mate jednostronne i duze dwu-
stronne — wyraznie oddzielono czes¢ dzienna od czesci nocnej. Na uwage zastuguje takze
staranne rozwigzanie poszczeg6lnych stref czesci dziennej, gdzie kuchnia taczy sie z tzw.
jadalnia w pewnym oddzieleniu od czesci rekreacyjnej (il. 85, przyktad 25).

W budynku ustugowo-mieszkaniowym z 1998 r. przy alei Szucha w Warszawie mamy tzw.
mieszkania zdwojone o niezaleznych czesciach nocnych i wspélnej strefie dziennej, dajace
takze mozliwos$¢ podziatu na dwa, gdy taka potrzeba zachodzi. Tutaj cze$¢ jadalna potaczono
ze strefg rekreacyjng pokoju dziennego, przy wydzielonym przestrzennie aneksie kuchennym.
Drugi aneks kuchenny moze by¢ utworzony w wydzielonym pierwotnie pokoju, np. do pracy
cichej. W obu przyktadach rozwigzanie czesci nocnej, sktadajacej sie z wydzielonych pokoi dla
jednej lub dwéch oséb oraz wezta sanitarnego, zasadniczo sie nie rézni, poza ewentualnym
wydzieleniem WC z umywalka w wiekszych mieszkaniach (il. 86, przyktad 13).

W przyktadzie mieszkania zespotu o$miu wiez potgczonych ustugami Linked Hybrid w Pe-
kinie, powstatym w 2009 r., na uwage zastuguje ciekawie rozwigzana strefa nocna, szcze-
goélnie ta przeznaczona dla dziecka. Tu poza dodatkowg, przynalezng do niej mata tazienka
mamy wyrazne rozdzielenie tej indywidualnej przestrzeni na czes¢ do nauki i cze$¢ do wy-
poczynku (il. 87, przyktad 21).

[ STREFA DZIENNA
| STREFA NOCNA (CICHA)
KOMUNIKACJA

Il. 86. Budynek mieszkaniowo-ustugowy przy alei Szucha w Warszawie — rzut kondygnacji powtarzalnej
z mieszkaniami sredniej wielkosci o mozliwosci dzielenia. Opracowanie wtasne na podstawie: W alei

Szucha, ,Architektura Murator”, nr 11/1999, s. 19-23
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[ ] STREFA DZIENNA
[ ] STREFA NOCNA (CICHA)
[ ] KOMUNIKACJA

Il. 87. Budynek wiezowy na osiedlu Linked Hybrid w Pekinie. Rzut mieszkania z widocznym

wydzieleniem strefy p6tprywatnej rodzicéw i strefy dla dziecka. Opracowanie wtasne na podstawie:

Mieszkalna hybryda w Pekinie, ,Architektura Murator”, nr 11/2009, s. 90-97

Przyktad z alei Wilanowskiej w Warszawie, powstaty w 2009 r., przedstawia bardzo duze

mieszkania przeznaczone dla duzych rodzin czy grup uzytkownikéw o wyraznie wydzie-

lonej czesci dziennej, o trzech strefach wspélnego przebywania (poza strefg wspélnego

spozywania positkéw), miejscach wspélnej rozmowy, wygodnych miejscach na ogladanie

telewizji czy kina domowego, z czescia tzw. cicha, np. biblioteka. Na uwage zastuguje takze
poprzedzanie kazdej sypialni zespotem garderoby (il. 88, przyktad 25).
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Il. 88. Budynek mieszkaniowo-ustugowy C1

w zespole przy alei Wilanowskiej

w Warszawie - rzut kondygnacji powtarzalnej.
Opracowanie wtasne na podstawie: Zespot
mieszkaniowy przy alei Wilanowskiej w Warszawie,

LArchitektura Murator”, nr 10/2009, s. 82-89
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Il. 89. Budynek mieszkaniowo-ustugowy B5

w zespole przy alei Wilanowskiej

w Warszawie - przekr6j poprzeczny. Opracowanie
wtasne na podstawie: Zespot mieszkaniowy przy
alei Wilanowskiej w Warszawie, , Architektura
Murator”, nr 10/2009, s. 82-89
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8.4.1. Przyktady struktury ustugowo-mieszkaniowej

W podrozdziale przedstawiono przyktady struktury mieszkaniowej ciggdw zabudowy ustu-
gowo-mieszkaniowej kwartatéw zabudowy z pokazaniem obstugi pionami komunikacyjny-
mi oraz oméwieniem ich wptywu na wielkos¢ i charakter budynku.

Il. 90. Kondygnacja mieszkaniowa kwartatu na Woli przy ulicy Obozowej w Warszawie - rzut
kondygnacji powtarzalnej (przyktad 23). Opracowanie wtasne na podstawie: Budynek mieszkalny na

Woli w Warszawie, ,Architektura Murator”, nr 04/20009, s. 74-80
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Il. 91. Rzut kondygnacji mieszkaniowej kwartatu na Woli przy ulicy Obozowej w Warszawie, fragment
zatozenia (przyktad 23). Opracowanie wtasne na podstawie: Budynek mieszkalny na Woli w Warszawie,

+Architektura Murator”, nr 04/20009, s. 74-80
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Kwartat z 2008 r. przy ulicy Obozowej na Woli w Warszawie to zespét zabudowy o od sied-
miu do dziewieciu kondygnacjach mieszkaniowych o uktadzie klatkowym, z przewaga duzych
mieszkan. Takie rozwigzanie, pozwalajace na strefowanie i przewietrzanie mieszkan zarazem,
prowadzi do gestego rozstawu pionéw. Piony te, zlokalizowane od strony dojscia, utatwia-
j3 orientacje, natomiast uniemozliwiaja zrealizowanie wiekszych przestrzeni ustugowych
w dolnych kondygnacjach. Charakterystycznym elementem jest tu szklana $ciana ostonowa
mieszkan od ulicy z powodu intensywnosci ruchu ulicznego (il. 90 i 91, przyktad 23).

Zabudowa z 2008 r. przy ulicy Klimczaka w Warszawie to zesp6t zwarty o jednej kondygnadji
ustugowej i trzech mieszkaniowych w uktadzie klatkowym, z jednopoziomowym garazem pod-
ziemnym pod wewnetrznym dziedzincem. Wnetrze blokowe jest konsekwentnie rozwigzane
i przeznaczone tylko dla mieszkancéw. Dostep do czesci mieszkaniowej zapewniono zaréw-
no od ulicy, jak i od wnetrza blokowego, natomiast umieszczenie pionéw komunikacyjnych od
wnetrza blokowego daje mozliwos¢ rozwigzania wiekszych powierzchniowo ustug. Rozwigza-
nie mieszkan duzych po dwa lub trzy, poza naroznikami, wymaga gestego rozstawu pionéw ko-
munikacyjnych. To typ lll obstugi zabudowy ustugowo-mieszkaniowej (il. 92 i 93, przyktad 28).

Il. 92. Powtarzalna kondygnacja mieszkaniowa kwartatu zabudowy Fountain przy ulicy Klimczaka na
Wilanowie w Warszawie - rzut catej kondygnacji (przyktad 28). Opracowanie wtasne na podstawie: Zespét

mieszkaniowy Fountain w warszawskim Wilanowie, ,Architektura Murator”, nr 12/2009, s. 74-81
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IL. 93. Powtarzalna kondygnacja mieszkaniowa kwartatu zabudowy Fountain przy ulicy Klimczaka na
Wilanowie w Warszawie — wybrany fragment rzutu (przyktad 28). Opracowanie wtasne na podstawie: Zespot

mieszkaniowy Fountain w warszawskim Wilanowie, , Architektura Murator”, nr 12/2009, s. 74-81

rA
; il R i i =
_ pic ) ; A | b et =
d15“ —— sl 0T 5 1 — EM
g S L LR T 1%/
AEMTIET TR ]
o -kr I.LI i
£ s LT 1
; .~
i, [ h | N
el | 8! B |
X TR e
- —J J ' 4 :_‘__]' e—: k e =& [P 4. %-—E%’ i ) 77‘- /h\,‘ ¥
La 11 ‘ :] ) J:ij,LATq'aV—I ! —crﬁjﬁ 1 LL]

Il. 94. Powtarzalna kondygnacja mieszkaniowa kwartatu Murano w Warszawie - catos¢ zatozenia
(przyktad 29). Opracowanie wtasne na podstawie: Zesp6t mieszkaniowy Murano w Warszawie,
LArchitektura Murator”, nr 02/2010, s. 46-53
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IL. 95. Fragment powtarzalnej kondygnacji mieszkaniowej kwartatu Murano w Warszawie (przyktad 29).

Opracowanie wtasne na podstawie: Zesp6t mieszkaniowy Murano w Warszawie, ,Architektura Murator”,
nr 02/2010, s. 46-53

Kolejny przyktad przedstawia cze$¢ mieszkaniowa kwartatu Murano w Warszawie, powstatego
w 2009 roku. Tu réwniez piony komunikacyjne z wejsciami umieszczonymi od srodka kwarta-
tu daja mozliwos¢ rozwigzania wiekszych ustug dostepnych z ulicy, a takze utatwiaja miesz-
karncom kontakt z wewnetrzng przestrzenia rekreacyjng umieszczong na poziomie pierwszego
pietra, na dachu nad garazem. Mieszkania sg w uktadzie klatkowym i majg r6zng wielkos¢. Jest
to w zasadzie typ | rozwigzania struktury mieszkaniowej (il. 94 i 95, przyktad 29).

Zespot ustugowo-mieszkaniowy na Woli w Warszawie, zrealizowany w 2011 r,, charakteryzuje
sie zréznicowang liczbg powtarzalnych kondygnacji mieszkaniowych (od czterech do dzie-
wieciu). Kwartaty maja forme poétotwartg i sa zwrécone w strone wspélnego ciggu pieszego.
Piony komunikacyjne umieszczone w naroznikach od wnetrza budynku umozliwity zaprojek-
towanie wiekszych lokali ustugowych w dolnych kondygnacjach oraz utatwity mieszkaricom
kontakt z wewnetrzng przestrzenia rekreacyjng. Mieszkania sg zr6znicowane pod wzgledem
wielkosci i ciekawie uksztattowane, z duzymi loggiami (il. 96 i 97, przyktad 30).

Kwartat z 2012 r. na Star6wce w Stargardzie Szczecinskim to pierscien czterokondygnacyjnej
zabudowy mieszkaniowej na ,,stylobacie” centrum handlowo-ustugowego. Cigg mieszkanio-
wy to zesp6t niewielkich segmentow, nawigzujacy do staromiejskich kamieniczek, o mak-
symalnie dwéch mieszkaniach na kazdym poziomie. Mieszkania, rozwigzane jak klatkowce,
dostepne s3 zarbwno z wewnetrznego dziedzinca na poziomie pierwszego pietra, jak i od
ulicy, przez wspoélne wejscia na taras. Jest to typ Il obstugi struktury ustugowo-mieszkanio-
wej (il. 98 i 99, przyktad 26).
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Il. 96. Struktura mieszkaniowa kwartatéw zabudowy mieszkaniowo-ustugowej 19. Dzielnicy na Woli

w Warszawie - rzut kondygnacji powtarzalnej (przyktad 30). Opracowanie wtasne na podstawie:

19. Dzielnica w Warszawie, , Architektura Murator”, nr 01/2012, s. 52-59
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Il. 97. Fragment struktury mieszkaniowej kwartatu zabudowy mieszkaniowo-ustugowej 19. Dzielnicy
na Woli w Warszawie (przyktad 30). Opracowanie wtasne na podstawie: 19. Dzielnica w Warszawie,

+Architektura Murator”, nr 01/2012, s. 52-59
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Il. 98. Pierscien funkcji mieszkaniowej kwartatu Nowa Staréwka w Stargardzie Szczecinskim —rzut
w poziomie dziedzinca na ,stylobacie” zespotu ustugowego (przyktad 26). Opracowanie wtasne na

podstawie: Nowa Staréwka w Stargardzie, ,,Architektura Murator”, nr 04/2013, s. 72-79
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Il. 99. Pierscien funkcji mieszkaniowej kwartatu Nowa Staré6wka w Stargardzie Szczecinskim — wybrany
fragment zatozenia (przyktad 26). Opracowanie wtasne na podstawie: Nowa Staréwka w Stargardzie,

JArchitektura Murator”, nr 04/2013, s. 72-79

Jednostka Mieszkaniowa (franc. Unité d’habitation) w Marsylii we Francji, autorstwa Le Corbu-
siera z zespotem, w tym Aleksanderem Kujawskim i Jerzym Sottanem. Jest to bardzo intere-
sujacy przyktad eksperymentalnego budynku mieszkaniowo-ustugowego, w zatozeniu samo-
wystarczalnego. Uzupetnieniem programu mieszkaniowego s3 w nim na poziomie si6dmego

167



8. Funkcja mieszkaniowa — uwarunkowania funkcjonalno-przestrzenne

i 6smego pietra ustugi, sklepy spozywcze, piekarnia, apteka, pralnia, fryzjer, poczta, restaura-
cja, biblioteka, punkty medyczne i edukacyjne oraz sala kinowa, a na 17. pietrze — ztobek oraz
przedszkole. W budynku znajdowat sie takze hostel, a na dachu - przestrzen wspoélna stuzaca
rekreacji. Miescit sie w nim réwniez ogrod, kino plenerowe, taras, basen, sitownia oraz miejsce
do uprawiania sportu na Swiezym powietrzu. Co ciekawe, przyziemie budynku zaprojektowa-
no jako otwartg przestrzen, a jedynym elementem kubaturowym parteru byta strefa wejscio-
wa do mieszkan, co zgodne byto z ideg modernizmu (il. 100 i 101, przyktad 1).

W obiekcie zaprojektowano mieszkania dwupoziomowe, bardzo waskie, o Sredniej powierzch-
ni 100 m? z salonem o szerokosci 3,66 m i wysokosci 4,80 m, a takze pokojami dzieci, waskimi
o szerokosci 1,83 m. Wszystkie pokoje w mieszkaniach, poza salonem, maja wysokosc¢ 2,26 m.

Pomimo znacznych rozmiaréw (dtugos¢ 137 m, szerokos¢ 24 m, wysoko$¢ 56 m, 18 pieter,
20 kondygnacji) budynek ma tylko jeden pion komunikacyjny, w tym klatke schodowg i trzy
windy. W budynku miesci sie 337 mieszkan, w tym 23 typy, dla 1600 os6b.

= e
S o =k
—
\‘\ ’f \\ |

Il. 100. Jednostka Mieszkaniowa w Marsylii, Il. 101. Jednostka Mieszkaniowa w Marsylii,
Francja — charakterystyczne rzuty budynku. Francja — przekréj poprzeczny budynku.
Opracowanie na podstawie: https://pl.wikipedia. Opracownie na podstawie: https://pl.wikipedia.
org/wiki/Karta_Atenska(1933), https:// org/wiki/Karta_Atenska(1933), https://
architektura.muratorplus.pl/wydarzenia/ architektura.muratorplus.pl/wydarzenia/
jednostka-marsylska-le-corbusier-i-jego- jednostka-marsylska-le-corbusier-i-jego-
maszyna-do-mieszkania-aa-y9In-FygZ-4xDr. maszyna-do-mieszkania-aa-y9In-FygZ-4xDr.
html, https://www.architectural-review.com/ html, https://www.architectural-review.com/
archive/le-corbusier-in-the-sun archive/le-corbusier-in-the-sun
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8. Funkcja mieszkaniowa — uwarunkowania funkcjonalno-przestrzenne

8.5. Struktura konstrukcyjna budynku w czesci mieszkaniowej

Z uwagi na koniecznos¢ dobrego odizolowania poszczeg6lnych jednostek mieszkaniowych
od siebie nawzajem zaréwno pod wzgledem bezpieczenstwa pozarowego, jak i akustycznego
racjonalnie jest realizowac je w systemie scianowym. Tu przy rozstawie min. 5,60 x 560 m
mamy przestrzenie w granicach 25 m?, czyli wielkosci duzego pokoju dziennego z aneksem
kuchennym lub dwéch sypialni czy wreszcie minimalnego (zgodnego z aktualnymi wyma-
ganiami) mieszkania. Korzystniejszym rozstawem $cian poprzecznych, pozwalajgcym na
wyzszy standard, jest 6,00 m.

Oczywiscie stosowanie dla funkcji mieszkaniowej systemu szkieletowego dajacego mak-
symalng swobode ksztattowania przestrzeni pomieszczen, jest tez mozliwe, ale znacznie
drozsze. Drozsza jest bowiem konstrukcja szkieletowa od Scianowej, drozsze i bardziej
skomplikowane technicznie s takze Sciany warstwowe o wymaganej odpornosci ogniowej
i akustycznej, ktére trzeba woéwczas zastosowac.

Istnieja i inne czynniki, ktére decyduja o wyborze rozwigzania struktury konstrukcyjnej bu-
dynku, takie jak preferowana czy dostepna aktualnie technologia. W kazdym przypadku na-
lezy jednak rozwazyg¢, jaki system zastosowac, biorgc pod uwage wielkosci ustug, strukture
mieszkan oraz preferencje technologiczne inwestora i wykonawcéw.

8.6. Obowiazujace przepisy prawa i wymogi przestrzenne

Podstawowe wymogi przestrzenne zabudowy mieszkaniowej regulujg aktualne warunki
techniczne obiektéw budowlanych ujete w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki
i ich usytuowanie (Dz. U. 2 2002 nr 75 poz. 690 z p6zn. zm.), okreslajac:

* minimalne wysokos$ci pomieszczen i ich ewentualne minimalne szerokosci to przy stropie
poziomym wysokos¢ nie moze by¢ mniejsza niz 2,50 m w Swietle, a na antresoli 2,20 m,

» warunki doswietlenia pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi to nie mniejsza wiel-
ko$¢ powierzchni okien niz 1/8 powierzchni pomieszczenia, a wysokos¢ przegrody przed
oknem nie wyzsza niz odlegtosc do niej,

* wymogi dotyczace nastonecznienia wybranych pomieszczen mieszkaniowych (dla wybrane-
go pokoju 3 godziny w dniu réwnonocy, a w zabudowie $rédmiejskiej co najmniej 1,5 godziny),

» wymogi dotyczace skutecznej wentylacji grawitacyjnej i mechanicznej pomieszczen w przy-
padku kuchni, tazienki i pomieszczen gospodarczych, a innych pomieszczen posrednio,

* wymogi dotyczace wyposazenia w media — co najmniej w wode, kanalizacje ogrzewanie,
energie elektryczng,
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8. Funkcja mieszkaniowa — uwarunkowania funkcjonalno-przestrzenne

* wymogi dotyczace rozwigzania klatek schodowych i ewakuacji minimalna szerokos¢ bie-
gu schodéw 1,20 m i spocznika minimu 1,50 m przy wysokosci drogi ewakuacyjnej mini-
mum 2,20 m,

* wymogi dotyczace bezpieczenstwa uzytkowania niezbedna izolacyjnos¢ cieplna i aku-
styczna wszystkich przegréd mieszkania oraz innych zabezpieczen,

* wymogi dotyczace zabezpieczen przeciwpozarowych niezbedna odpornos¢ ogniowa
przegréd budowlanych, Scian zewnetrznych i stropéw mieszkania.

W projektowanym budynku szczeg6lnie istotny jest wymog zapewnienia nastonecznienia
wybranego pokoju przez najmniej 3 godziny miedzy 7.00 a 17.00 w dniu réwnonocy (co
zostaje okreslone w § 60 ust. 1. oraz § 61 ust. 2 i 3 warunkéw technicznych). W zabudowie
sSrodmiejskiej wymog ten jest ograniczony do 1,5 godziny, a dla mieszkan jednopokojowych
w takiej zabudowie wymaganego czasu nastonecznienia nie okresla sie.

W kontekscie funkcji mieszkaniowej przepisy zwigzane z nastonecznieniem dotyczga takze
przestrzeni rekreacyjnej, placu zabaw dla dzieci, przestrzeni zbiorowego przebywania dzie-
ci w ztobku, przedszkolu, szkole czy innych punktach opieki, przy czym jest to wymagane
w godzinach od 8.00 do 16.00.

GODZINA 11:00 GODIINA 12:00

el Al
menn Ry
"L, )

GODIINA 13:00 » GODIINA 14:00

Il. 102. Sprawdzenie warunkéw nastonecznienia wewnetrznej elewacji budynku od strony dziedzinca
(przyktad 36). Budynek ustugowo-mieszkaniowy z 2014 r. przy ulicy Dtugosza 31-39 we Wroctawiu.
Opracowanie na podstawie materiatéow archiwalnych Autorskiej Pracowni Projektowej Konarzewski
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Na ilustracji 102 przedstawiono przyktadowg symulacje nastonecznienia elewacji budynku
od strony dziedzinca miedzy godz. 11.00 a 14.00.

8.7. Podsumowanie i wnioski dotyczace doboru struktury strefy
mieszkalnej w budynkach wielofunkcyjnych

Zaprezentowane przyktady dowodzy, ze istnieje duzo dobrych i racjonalnych rozwigzan
uktadéw wielorodzinnych czesci mieszkaniowej w zabudowie ustugowo-mieszkaniowe].
Wybor rozwigzania powinien jednak zalezec¢ od kluczowych zatozen, ktére trzeba prébowac
okresli¢ na poczatku projektu, wykonujac odpowiednie analizy. Najwazniejszymi elemen-
tami takich analiz sa:

* odczytanie i interpretacja wymogéw MPZP dotyczacych skali zabudowy, charakteru
ustug, istniejacych i przewidywanych ucigzliwosci, okreslonej w planie ilosci kondygna-
¢ji ustugowych i mieszkaniowych oraz wymaganej liczby miejsc parkingowych,

* ustalenie pozadanej przez inwestora funkcji czesci ustugowej oraz wynikajacego z niej
uktadu lokali ustugowych, co pozostaje w bezposrednim zwigzku z rozmieszczeniem
i dostepnoscia pionéw komunikacyjnych na poziomie parteru,

* okreslenie i uzgodnienie z inwestorem struktury mieszkan, ich wielkosci i standardu, co
stanowi kluczowy etap przy wyborze schematu uzytkowego powtarzalnej kondygnacji
mieszkalnej — klatkowego, galeriowego lub korytarzowego,

+ dob6r odpowiedniej technologii realizacji budynku (w tym preferowanych materiatéw,
systemu konstrukcyjnego, a takze racjonalnego uktadu i rozstawu podp6r) oraz ustalenie
optymalnych wysokosci kondygnacji ustugowych i mieszkaniowych.
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9. Bezpieczenstwo w budynku
ustugowo-mieszkalnym - wybrane zagadnienia

Leszek Stanistaw Konarzewski-Plewa

Zagadnienie bezpieczenstwa w budynku jest regulowane przez szereg przepiséw ustawy
Prawo budowlane i obowigzujgcych warunkéw technicznych obiektéw budowlanych.

Podstawowe wymogi w tym zakresie dotycza:

1) bezpieczenstwa pozarowego,
2) bezpieczenstwa uzytkowania.

9.1. Wymogi w zakresie bezpieczenstwa pozarowego

Wymogi te zostaty sprecyzowane w Dziale VI warunkéw technicznych obiektéw budow-
lanych. Na podstawie przytoczonych zapiséw przedstawiono zalecang kolejnos¢ dziatan
w definiowaniu bezpieczenstwa pozarowego w procesie projektowania zabudowy ustugo-
wo-mieszkaniowej.

Okreslony § 209 - podziat budynkéw ze wzgledu na bezpieczerstwo pozarowe to:

- budynki przeznaczone na pobyt ludzi - ZL,
— budynki produkcyjne i magazynowe — PM,
- budynki inwentarskie — IN.

W przypadku budynkéw ZL mamy 5 kategorii: ZL I, ZL Il, ZL lll, ZL IV i ZL V. Jest to podziat
w zaleznosci od liczby uzytkownikéw, ich sprawnosci i specyfiki uzytkowania. ZL | - zawie-
raja pomieszczenia do jednoczesnego przebywania 50 os6b. ZL || - sg przeznaczone przede
wszystkim do uzytku ludzi o ograniczonej zdolnosci poruszania sie. ZL Ill - to budynki nie-
zakwalifikowane do wyzej wymienionych kategorii.

Owe kategorie nalezy szczeg6towo rozpatrzy¢ w kontekscie poszczegélnych czesci budyn-
ku, poniewaz w budynkach ustugowo-mieszkaniowych mamy jednoczesénie do czynienia ze
strefami ZL 1 i ZL Il w przypadku funkcji ustugowej, ZL IV i ZL V w przypadku funkcji miesz-
kaniowej, a takze ZL V — w przypadku zamieszkania zbiorowego.
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Na tej podstawie § 212 okresla odpornos¢ pozarowga budynkéw (tab. 1).

Tab. 1. Odpornos¢ pozarowa budynkéw

Budynek ZL1 ZLn ZL i LIV LV

1 2 3 4 5 6
niski (N) .B” .B” e .D" .
sredniowysoki (SW) .B" .B" ,B" ,C" ,B"
wysoki (W) .B” .B” .B” .B” .B”
wysokosciowy (WW) JA JA JA .B” JA

Na tej podstawie § 216 okresla odpornosc ogniowg poszczeg6lnych elementéw budowla-
nych (tab. 2).

Tab. 2. Wymagania w zakresie klasy odpornosci ogniowej elementéw budowlanych

Klasa odpornosci ogniowej elementéw budynku

P n 1]
Klasa odpornosci o '_g°~ o '_g°~ s N o E o E .g s
pozarowej budynku s 25 2 < ) = c o <
3 & '8 SR & G g G € T 0
T € < c O “n w 2 s 5 N ©
£ £ < 2 a
1 2 3 4 5 6 7
A R 240 R 30 REI1120 E1120 ElI60 RE 30
(0i)
wB” R 120 R 30 REI60 E160 E130 RE30
(o)
. R 60 R 15 REI60 E130 El115 RE15
(o)
.D" R 30 (-) REI30 El130 (-) (-)
(0i)

WE” (-) (-) (-) (-) (-) (-)

R - nosnos¢ ogniowa, E — szczelnos¢ ogniowa, | —izolacyjnos¢ ogniowa
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Najczesciej spotykane w zabudowie ustugowo-mieszkaniowej wielofunkcyjne budynki Sre-
dniowysokie w czesci ustugowej powinny miec¢ odpornosc ,B”, a w czesci mieszkaniowej
LC

Jak wynika z przedstawionej tabeli, gtéwna konstrukcja nosna w czesci ustugowej (to przede
wszystkim szkielet) winna mie¢ odpornos¢ R 120, a w czesci mieszkaniowej (to przede
wszystkim Sciany) — R 60.

| dalej:

§ 227 - okresla dopuszczalng powierzchnie stref pozarowych (tab. 3).

Tab. 3. Dopuszczalna powierzchnia stref pozarowych

Dopuszczalna powierzchnia strefy pozarowej w m?2

T w budynku wielokondygnacyjnym
T E m
. - .2 5 — =
Kategoria %9 N S g >
zagrozenia ludzi S £ s 9 3 2 £ 3 g
=5 0 = > S G
ER- 3 53 3¢S
N Y - N —
258 2 - £8E
2 = o s
S A -
1 2 3 4 5
ZLILZL N, ZL IV, ZLV 10 000 8000 5000 2500
ZL I 8000 5000 3500 2000

Wielkos¢ graniczna strefy pozarowej np. w przypadku ZL |, ZL lll, ZL IV, ZL V - budynkéw
sredniowysokich to 5 000 m2. Dalsze uszczegétowienie przepisu pozwala zwiekszy¢ strefe
nawet dwukrotnie, w zaleznosci od zastosowanych dodatkowych przeciwpozarowych srod-
kéw zabezpieczajacych, ktére jednak moga znacznie podnies¢ koszt obiektu. Natomiast kaz-
dy budynek moze sie dzieli¢ na wiele stref pozarowych, zarbwno w poziomie jak i w pionie.

Nalezy sprawdzi¢:

§ 236 — drogi ewakuacyjne — okreslenie wielkosci, w tym gtéwnie:
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ust. 6 — okreslenie liczby 0séb na danej kondygnacji wedtug zapisu:

sale, lokale — 1 m?/os., pomieszczenia handlowe — 4 m?/os., biura = 5 m?/os., biblioteki -
7 m?/os., magazyny — 30 m?/os.

§ 237 - okreslenie przejs¢ ewakuacyjnych w ramach pomieszczenia:

ust. 1 —max. 40 m, h > 5 m +25%, w przypadku sal wielofunkcyjnych — zmniejszenie do
80% (gdy nie mozna jednoznacznie wyznaczy¢ dtugosci przejscia ewakuacyjnego),

ust. 8 — przejscie moze prowadzi¢ max. przez 3 pomieszczenia (przy jednorodnej funkgcji
tych pomieszczen),

ust. 10 — szerokos¢ przejs¢ ewakuacyjnych to co najmniej 0,6 m/100 os. i min. 0,9 m.
| dalej:

§ 238 — wymog dwoch wyjsé ewakuacyjnych:

EW{[\E:RCJA v ‘
Wit | VN
A = é 1 [ ¥
|
MAX. 40 m ] O = u]
¥ prres | | o
L,
|
tHE=ses EIE WS = B |
EWAKUACIA i 1 WEJSCIE-ZADASZENIE I ™
A A P2
*PRIEJSCIA EWAKUACYJINE W POMIESZCZENIU
18§236.0 WT.-312:4=780s6b/max SKALA
2§209.2 pom. IL | - wym. z §238 — 2 wyjécia ewakuacyjne 0 I‘O .
2§237.1 - dhugosé przejicia max. 40 m ! 5 m SKLEP SPOZYWCZY SAMOOBSEUGOWY

Il. 103. Sprawdzenie dtugosci przejscia ewakuacyjnego w pomieszczeniu sali sprzedazy - rzut lokalu
handlowego przy ulicy Pradzyniskiego we Wroctawiu (przyktad 35). Opracowanie wtasne na podstawie:
Kwartat zabudowy przy ulicy Prqdzyriskiego we Wroctawiu z materiatow archiwalnych Autorskiej
Pracowni Projektowej Konarzewski
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pomieszczenia ponad 50 0séb (ponad 30 os6b ZL 1I), powierzchni pom. 300 m?,

p- 314 —drzwi otwierane na zewngatrz — pow. 50 0s6b lub 6 niepetnosprawnych,

dtugosc¢ drogi ewakuacyjnej.

| dalej:

§ 242 - szeroko$¢ i wysokos¢ drég ewakuacyjnych:

szer. min 1,4 m (1,2 m do 20 os6b), wys. min 2,2 m (2,0 do na dtugosci do 1,5 m).

| dalej:

§ 245 — szczeg6lne wymagania dla klatek schodowych:

klatki obudowane i zamykane drzwiami - budynki $redniowysokie ZL I, ZL II, ZL Ill, ZL V oraz

ZL Il - budynki niskie.

Tab. 4. Maksymalna dtugos¢ drég ewakuacyjnych

Dtugosc dojsciaw m

Rodzaj strefy pozarowej

przy jednym przy co najmniej
dojsciu 2 dojsciach?
1 2 3

Z pomieszczeniem zagrozonym wybuchem 10 40
PM o gestosci obcigzenia ogniowego Q > 500 MJ/m? 202 60
bez pomieszczenia zagrozonego wybuchem

PM o gestosci obcigzenia ogniowego Q < 500 MJ/m? 602 100
bez pomieszczenia zagrozonego wybuchem

ZLIL iV 10 40
ZL 1 302 60
ZLIV 602 100

1) Dla dojscia najkrétszego, przy czym dopuszcza sie dla drugiego dojécia dtugosé o 100% wieksza od
najkrotszego. Dojscia te nie moga pokrywac sie ani krzyzowac.
2 W tym nie wigcej niz 20 m na poziomej drodze ewakuacyjnej.
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Warto zapamietac:

§ 248 - schody wewnetrzne nie muszg spetnia¢ wymogu drég ewakuacyjnych.
Po wyjsciu z pomieszczen:

§ 256 — dojscia ewakuacyjne (tab. 4).

Istotne jest, ze przy jednym dojsciu, w przypadku ZL |, Il i V —wymagana dtugosc to tylko 10 m,
w przypadku ZL [ll =30 m, a ZL IV - 60 m i w tym tylko 20 m poziomej drogi ewakuacyjnej.

Trzeba takze sprawdzic:
§ 258 — wymagania przeciwpozarowe dla wyposazenia wnetrz.
| dalej:

§ 261 - wymagania dotyczace pomieszczen dla ponad 200 oséb lub ponad 100 dzieci,

\ 1150 \ 600 \ 600 \ 600 630 600 \ 600 \

\

pe

i [ — N'_.‘m_l — g

s
llllllllllllllllllllllllllll
=

174,

660
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Il. 104. Sprawdzenie dtugosci dojscia ewakuacyjnego powtarzalnej kondygnacji mieszkaniowej
budynku przy ulicy Jednosci Narodowej we Wroctawiu (przyktad 37). Opracowanie wtasne na
podstawie: Budynek ustugowo-mieszkaniowy przy ulicy Jednosci Narodowej 160 we Wroctawiu
z materiatow archiwalnych Autorskiej Pracowni Projektowej Konarzewski
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9. Bezpieczenstwo w budynku ustugowo-mieszkalnym — wybrane zagadnienia

siedziska trwale przymocowane, ustawione w rzedach co min. 0,45 m,

liczba krzeset w rzedzie: 16 przy przejsciu z dwoch stron i 8 przy przejsciu z jednej strony,
lecz max. 40 i 20 szt. dodajac 1 cm do szerokosci przejscia na kazde miejsce powyzej, sze-
rokos$¢ przejs¢ 1,2 m do 150 osé6b i 0,6 m na kazde 100 powyzej.

Na zewnatrz budynku:

§ 271 - odlegtos¢ miedzy zewnetrznymi $cianami budynkoéw:

miedzy budynkami kat. ZL — min. 8 m,

jezeli min. 30% do 65% sciany w ,E” (szczelnosci ogniowej) to rozstaw zwiekszy¢ o 50%,
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(z §256.3 dla budynku ZL lll przy jedynym dojsciu)

Il. 105. Sprawdzenie dtugosci dojscia ewakuacyjnego na kondygnacji o funkcji biurowej (przyktad
34). Opracowanie wtasne na podstawie: Budynek ustugowo-mieszkaniowy przy ulicy Drobnera 26, 26a
i Jednosci Narodowej 37-43 we Wroctawiu z materiatdw archiwalnych Autorskiej Pracowni Projektowej

Konarzewski
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9. Bezpieczenstwo w budynku ustugowo-mieszkalnym — wybrane zagadnienia

PRIEJSCIE EWAKUACYJNE W GARAZU
wewnaqirz pomieszczenia garazu - max. 40 m —

7 §278.1 - wymég 2 wyjécia ewakuacyjnego (powyiej 25 stan.) 01 S 10m

2 §278.2 - najkrétsze przejicie max. 40 m GARAL TRZYPOZIOMOWY

Il. 106. Sprawdzenie dtugosci przejscia ewakuacyjnego na kondygnacji parkingu podziemnego

w budynku ustugowo-mieszkaniowym (przyktad 39). Opracowanie wtasne na podstawie: Budynek
ustugowo-mieszkaniowy, ulica Drobnera 28-30 we Wroctawiu z materiatéw archiwalnych Autorskiej
Pracowni Projektowej Konarzewski

jezeli mniej niz 30% S$ciany w ,E” to rozstaw nalezy zwiekszy¢ o 100%.

| dalej:

§ 272 - odlegtos¢ Sciany budynku od granicy niezabudowanej dziatki winna wynosic¢ co
najmniej potowe odlegtosci (wymaganej miedzy budynkami, gdyby na s3siedniej dziatce
usytuowano taki sam budynek).

Teraz garaze:

§ 274 —wymagania przeciwpozarowe dla garazy zamknietych i otwartych —wymogi ogélne.

| dalej:

§ 275 — klasa odpornosci pozarowej garazy — jak w przypadku budynkéw PM do 500 M1/m?2,
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9. Bezpieczenstwo w budynku ustugowo-mieszkalnym — wybrane zagadnienia

| dalej:

§ 277 - powierzchnia strefy pozarowej garazu — max. 5000 m?,

z ust. 4 — oddymianie potrzebne jest dla strefy pozarowej o powierzchni powyzej 1 500 m2,
| dalej:

§ 278 — powyzej 25 stanowisk lub pow. 1 500 m? - co najmniej dwa wyjscia ewakuacyjne,

z ust. 2 — dtugosc przejscia do najblizszego wyjscia powinna wynosi¢ max. 40 m.

9.2. Wymogi w zakresie bezpieczenstwa uzytkowania

Wymogi, o ktérych mowa, zostaty sprecyzowane w Dziale VII warunkéw technicznych
obiektéw budowlanych. Na podstawie przytoczonych zapiséw przedstawiono zalecang
kolejnos¢ dziatan w definiowaniu bezpieczenstwa uzytkowania wybranych elementéw,
ktére najczesciej wystepuja w procesie projektowania zabudowy ustugowo-mieszkanio-
wej.

Strefa wejscia:

§ 292 — nad wejsciem do budynku ZL potrzebny jest daszek lub podcier:

ust. 1 - pow. 2 kondygnacji szerokos¢ wieksza o 1 m niz szerokos$¢ drzwi; wysieg daszka po-
winien wynosi¢ min. 1,0 m w budynkach niskich i min. 1,5 m w budynkach wyzszych,

ust. 2 — konstrukcja daszka powinna by¢ odporna na spadajgce przedmioty.

| dalej:

§ 296 — ust. 1 - schody musz3 miec balustrady przy réznicy poziomoéw wiekszej od 0,5 m.
To wazne i wewnatrz:

z ust. 3 — w budynkach uzytecznosci publicznej na schodach obowigzkowe s3 balustrady
lub porecze przyscienne, a na schodach szerszych niz 4 m - takze porecze posrednie.

Dalej:
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9. Bezpieczenstwo w budynku ustugowo-mieszkalnym — wybrane zagadnienia

§ 298 - balustrady powinny mie¢ min. 1,1 m wysokosci; wielkos¢ otworéw miedzy elemen-
tami wypetnienia powinna wynosi¢ max. 0,2 m (przy czym tam, gdzie moga przebywac dzie-
ci — 0,12 m), a tam, gdzie moga przebywac dzieci bez statego nadzoru dodatkowo powinny
znajdowac sie balustrady uniemozliwiajace wspinanie sie po nich,

z ust. 7 — zabezpieczenie pozioméw w salach widowiskowych, z uwagi na utatwienie wi-
docznosci, moze miec ograniczong wysokos¢ h > 0,7 m, pod warunkiem, ze posiadac bedzie
takze cze$¢ pozioma o wysokosci si ze spetniony bedzie warunek h+ s> 12 m.

Dalej:
§ 301 - wymagania dotyczace wysokosci parapetu okna nad podtoga:

w przypadku kondygnacji potozonych nizej niz 25 m nad terenem — 0,85 m, wyzej niz 25 m
nad terenem-11m.

Dalej:
§ 303 - balkony sg dopuszczalne do wysokosci 25 m nad terenem,

z ust. 2 — powyzej 25 m nad terenem dopuszczalne s3 tylko loggie o petnej balustradzie,
powyzej 55 m nad terenem loggie s3 niedopuszczalne,

z ust. 3 — portfenetry zabezpieczone balustradg dopuszczalne s powyzej 12 m nad tere-
nem, jesli posiadaja prég o wysokosci min. 0,15 m nad podtoga; powyzej 25 m nad terenem
portfenetry s3 niedopuszczalne.

9.3. Podsumowanie

Przedstawione podstawowe wymogi dotyczace bezpieczenstwa, zarbwno bezpieczenstwa
przeciwpozarowego, jak i bezpieczenstwa uzytkowania — zaleznie od uzytkownika, dla kté-
rego obiekt jest przeznaczony, typu i wielkosci obiektu oraz zwigzanych z tym ograniczen
wynikajgcych z warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki — nalezy bez-
wzglednie stosowac dla projektowanego budynku. Powinno sie jednak zawsze sprawdzic¢
aktualnosc¢ zapis6w warunkéw technicznych, a w przypadku watpliwosci nalezy takze sie-
gnac¢ do zapis6w petnych i wyszczegb6lnionych w nich odstepstw. Trzeba pamietac, ze prze-
pisy te ulegaja co jakis czas modyfikacjom wynikajagcym z aktualnych uregulowan praw-
nych, wobec czego warto je weryfikowac, zwtaszcza w przypadku prac projektowych, ktére
moga doprowadzi¢ do powstania projektu realizacyjnego.
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10. Infrastruktura techniczna w budynku
ustugowo-mieszkalnym

Leszek Stanistaw Konarzewski-Plewa

10.1. Instalacje w obiekcie

Kazdy budynek powinien by¢ wyposazony w niezbedne dla jego funkcjonowania media:
wode, kanalizacje sanitarng i deszczowg, ogrzewanie, energie elektrycznai sieci teletech-
niczne. W sr6dmiejskich budynkach ustugowo-mieszkaniowych wystepowac beda oprocz
podstawowych instalacji takze ich specjalistyczne odmiany, czyli instalacja hydrantowa,
wentylacji mechanicznej i klimatyzacji, oddymiania czy instalacja alarmowa, ktére zosta-
ja ustalone po analizie programu obiektu.

Wiekszos¢ sieci zaopatrujgcych obiekt w media jest doprowadzana do budynku na pozio-
mie kondygnacji podziemnej, gdzie jest dokonywany takze ich pomiar i dalszy rozdziat.
Powoduje to koniecznos¢ uwzglednienia niezbednych przestrzeni na te przytacza. Reali-
zuje sie to za pomoca zaréwno wydzielonych pomieszczen, jak i przestrzeni o odpowied-
niej wysokosci pod stropem.

Instalacja wody

Woda wprowadzana jest do budynku przez pomieszczenie techniczne, gdzie umieszczony
jest gtéwny zaw6r i wodomierz. Nastepnie prowadzona jest do poszczeg6lnych pionéw,
a dalej do wszystkich pomieszczen sanitarnych i innych wymagajgcych tego medium.

Odrebnie jest prowadzona z tego pomieszczenia instalacja wody hydrantowej przezna-
czonej do hydrantéw wewnetrznych budynku. Koniecznos¢ instalowania hydrantéw do-
tyczy gtéwnie funkcji ustugowych o wiekszych powierzchniach oraz garazy w kondygna-
cjach podziemnych. Dodatkowo w budynkach wysokich i wysokosciowych wymagane jest
umieszczenie zbiornika przeciwpozarowego.

Wyro6zni¢ mozna nastepujace instalacje wody w budynku: wody czystej do picia i przygo-
towywania potraw oraz (coraz czeséciej) wody szarej. Instalacja wody w budynku moze by¢
wspolna lub z podziatem na poszczeg6lne czesci tzw. funkcjonalne. Zawiera ona licznik
gtowny i liczniki indywidualne.
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Il. 107. Przyktad wprowadzenia i rozprowadzenia podstawowych instalacji w podziemiu budynku
ustugowo-mieszkaniowego (przyktad 39). Opracowanie wtasne na podstawie: Budynek ustugowo-
-mieszkaniowy przy ulicy Drobnera 28-30 we Wroctawiu z materiatow archiwalnych Autorskiej Pracowni
Projektowej Konarzewski

10.2. Instalacja kanalizacji sanitarnej

Kanalizacja sanitarna jest odprowadzana z urzadzen sanitarnych. Poprowadzona jest na
og6t grawitacyjnie pionami i na poziomie podziemia wyprowadzana jest na zewnatrz przez
studzienke kontrolnga.

Instalacja kanalizacji sanitarnej dzieli sie na:

- kanalizacje bytowa z pomieszczen sanitarnych,
- kanalizacje Sciekowa z posadzek garazy i innych pomieszczen technicznych.
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10.3. Kanalizacja deszczowa

Odrebnym systemem w budynku jest kanalizacja deszczowa obejmujaca uktad odprowa-
dzania wod opadowych z dachéw i taraséw do zbiornika retencyjnego, skad woda — po
zmagazynowaniu — trafia do kanalizacji miejskiej przez ogranicznik przeptywu. Zgodnie
z obowiazujacymi przepisami kazda posesja zobowigzana jest do czasowego zatrzymania
na swojej dziatce wdd opadowych pochodzacych z tzw. deszczu nawalnego, a jedynie ich
nadmiar, niemozliwy do zagospodarowania na miejscu, moze by¢ odprowadzany do sieci
miejskiej w ilosci dopuszczonej przez odpowiednie stuzby. Istnieje wiele sposobéw reten-
cjonowania lub spowalniania w jednostce czasu sptywu wdd deszczowych, m.in. przez sto-
sowanie tarasow zielonych, ogrodéw retencyjnych lub powierzchni przepuszczalnych.

Instalacje wody deszczowej dzielimy na:

- systemy grawitacyjne, systemy wymuszajace podcisnienie,
- odprowadzanie wody, retencje, wykorzystanie dla celéw wtasnych.

10.4. Instalacja cieplna

Warunki techniczne (§ 132 i § 134) okreslaja minimalne temperatury dla pomieszczen, ktére
nalezy uwzgledni¢ w projektowaniu.

Podstawowym rozwigzaniem w miescie jest korzystanie z miejskiej sieci cieptowniczej
z dala czynnej. Gorgca woda przesytana siecig miejska jest wprowadzana do wezta ciepl-
nego w budynku, gdzie znajduje sie wymiennik cieplny przekazujacy ciepto do wewnetrz-
nej instalacji, i wraca do systemu sieci dostawcy. Przez ten wymiennik cieplny przechodza
wewnetrzne instalacje budynku, jedna — wody grzewczej i druga — cieptej wody uzytkowej.

Innym rozwigzaniem moze by¢ wtasna kottownia opalana np. gazem ziemnym. Kottownia taka,
z uwagi na niebezpieczenstwo wybuchu, jest lokalizowana zwykle na najwyzszej kondygnadji
budynku. Dalej obieg wody w budynku jest wtasciwie analogiczny jak w przypadku wezta.

Mozliwe jest tez wykorzystanie innych, niz ogrzewanie z dala czynne, Zr6det ciepta dla bu-
dynku. Sg nimi: indywidualne piece statopalne, indywidualne piece gazowe, ogrzewanie
elektryczne oraz pompy cieplne powietrzne, gruntowe lub wodne.

Ogrzanie pomieszczen mozliwe jest przez: grzejniki przyscienne, ogrzewanie podtogowe,

ogrzewanie $cienne czy klimatyzacje (wentylacje mechaniczng nawiewno-wywiewng), kto-
ra moze by¢ wspomagana przez rekuperatory ciepta.
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10.5. Wentylacja dla pomieszczen w budynku

Wentylacja dla pomieszczen w budynku, wedtug wymogéw warunkéw technicznych i prze-
piséw (norm) branzowych, okreslona jest przez:

- krotno$¢ wymiany powietrza w pomieszczeniu w ciggu godziny lub ilo$¢ powietrza w m>
na osobe w jednostce czasu oraz jakos$¢ powietrza, np. pom. mieszkaniowe — 30-60 m>/h,
pok. pracy — 20 m3/h na 1 pracownika, a dla kubatury 0,5 do 10 wymian/h,

- podstawowe wymogi dla pomieszczen sanitarnych zawarte w § 77 ust. 1 warunkoéw tech-
nicznych (np. minimalna wysokos¢ 2,5 m),

- wymogi dla mieszkan dotyczace kuchni zawarte w § 92 1 93 warunkéw technicznych.

10.5.1. Wentylacja grawitacyjna — wymogi techniczne dla przewodéw
i kominéw

Wentylacja grawitacyjna stosowana jest w budynkach, w ktérych ilos¢ wymienianego
powietrza jest niewielka i odpowiada ograniczonej liczbie uzytkownikéw. System ten
opiera sie na indywidualnych przewodach wentylacyjnych obstugujacych kazde pomiesz-
czenie lub kazda funkcje osobno. Dopuszczalne sg przewody murowane o przekroju min.
14 x 14 cm, betonowe 12 x 16 cm lub metalowe o Srednicy 15 cm.

Niekorzystnym aspektem tego rozwigzania jest to, ze wraz ze wzrostem liczby kondygnacji
rosnie liczba przewodéw, co prowadzi do zmniejszenia powierzchni uzytkowej pomiesz-
czen. Dla prawidtowego dziatania wentylacji grawitacyjnej istotna jest wysokos¢ kanatow,
ktéra musi zapewnia¢ odpowiednig réznice cisnien — przewody o wysokosci ponizej 3 m
zazwyczaj wymagajg dodatkowego wspomagania.

10.5.2. Wentylacja grawitacyjna ze wspomaganiem, wentylacja hybrydowa

Rozwigzaniem w sytuacji ograniczonego miejsca na wentylacje lub ograniczonej wysoko-
$ci przewodow jest zastosowanie wspomagania, np. wentylatora ze sterowaniem umiesz-
czonego na zakonczeniu przewodu na dachu. W zaleznosci od systemu taki przewdd moze
obstugiwac kilka pomieszczen o tej samej funkcji na kolejnych kondygnacjach — wéwczas
wigze sie to z zastosowaniem dodatkowych urzadzen sterujgcych umieszczonych na wylo-
cie powietrza z pomieszczenia.

W tych przypadkach naptyw powietrza do pomieszczenia prowadzi sie przez nawietrzaki
Scienne lub okienne, ktére musza dostarczyc tyle powietrza, ile jest wywiewane.
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IL. 108. Portcullis House, Londyn (Wielka Brytania), proj. Michael Hopkins, 1998-2000 — schematyczny
przekr6j podtuzny budynku wielofunkcyjnego. Opracowanie wtasne na podstawie rysunku autorstwa
pracowni Hopkins Architects

Na ilustracji 108 zamieszczamy bardzo interesujgce rozwigzanie wentylacji hybrydowej
z Londynu. To szesciokondygnacyjny budynek ustugowy z centralnym dziedziricem o pow.
20 000 m?, pod ktérym znajduje sie stacja metra Westminster. Konstrukcje traktéw biu-
rowych stanowig Sciany zewnetrzne bez podpér wewnetrznych. Jest to przyktad nowo-
czesnej wentylacji grawitacyjnej ze wspomaganiem. Wycigg powietrza zapewniaja szyby
wentylacyjne wyprowadzane z poszczegb6lnych pomieszczen, taczone i prowadzone wyso-
kimi kominami nad dach. Wspomaganie stanowig wentylatory umieszczone w przestrzeni
dachowej, ktore odprowadzajg zuzyte powietrze przez kominy i zasysaja Swieze powietrze
u podstawy szybéw przez wymienniki ciepta. Wykorzystanie naturalnej konwekcji opiera
sie na systemie zastosowanym w 1996 roku w Eastgate Centre w Harare, Zimbabwe przez
Mick Pearce Architect.

10.5.3. Wentylacja mechaniczna nawiewno-wywiewna z pomieszczen

Dla budynkéw ustugowych czy tylko dla czesci budynku ustugowo-mieszkaniowego zawie-
rajacj ustugi konieczne jest zaprojektowanie wentylatorni (zawierajgcej wentylator, zespét
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filtréw, system podgrzewania i sterowania). Pomieszczenie to umieszczone jest najczesciej
na najwyzszej kondygnacji lub jako kompakt na dachu. Powietrze jest pobierane przez
czerpnie, przetwarzane do wymaganych parametréw, oczyszczane, podgrzewane i wpro-
wadzane do kanatu pionowego, z ktérego jest pobierane na kondygnacjach uzytkowych.
Na kazdej kondygnacji jest rozprowadzane przewodami do wszystkich pomieszczen. Zu-
Zyte powietrze jest wyciggane z pomieszczen osobnym zespotem przewodoéw, wttaczane
do drugiego pionowego kanatu i z powrotem wprowadzane do wentylatorni, gdzie prze-
chodzac przez wymiennik ciepta, wyrzucane jest na zewnatrz. Istotne jest tu zachowanie
niezbednej, okreslonej przepisami odlegtosci miedzy czerpnia a wyrzutnig powietrza.
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Il. 109. Rozwigzanie wentylacji mechanicznej z odzyskiem ciepta na kondygnacji o funkcji biurowej

(przyktad 34). Opracowanie na podstawie: Budynek ustugowo-mieszkaniowy przy ulicy Drobnera 26, 26a

i Jednosci Narodowej 37-43 we Wroctawiu z materiatéw archiwalnych Autorskiej Pracowni Projektowej

Konarzewski
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W przypadku budynkéw wielofunkcyjnych, gdzie wystepuja rézne funkcje o réznych wymo-
gach, takze sanitarnych, stosuje sie systemy wentylacji mechanicznej i klimatyzacji ograni-
czone do jednej kondygnacji czy tylko grupy pomieszczen. Podstawg systemu jest centrala
wentylacyjna jako kompakt zawierajgcy wentylator, wymiennik ciepta i zesp6t filtrow, umiesz-
czony w pomieszczeniu technicznym, lub centrala zawieszona w gérnej czesci wybranego po-
mieszczenia. Powietrze pobierane przez czerpnie Scienng z zewnatrz jest poddawane proceso-
wi dostosowania do wymogow uzytkowych danej funkcji i rozprowadzane przewodami. Druga
grupa przewodow wycigga zuzyte powietrze i doprowadza je do ww. centrali, gdzie powietrze
przechodzi przez wymiennik ciepta i jest wyprowadzane na zewnatrz przez wyrzutnie scienng
lub odprowadzane do wspélnego dla wszystkich kondygnacji kanatu zakoriczonego wyrzutnig
powietrza. W przypadku umieszczenia w obiekcie wielofunkcyjnym gastronomii ze wzgledéw
sanitarnych konieczne jest wyprowadzenie kanatéw wentylacji wywiewnej ponad dach.

10.5.4. Klimatyzacja wybranych pomieszczen

Klimatyzacja stosowana dla pomieszczen o wyzszych wymaganiach jakosci powietrza moze
by¢ realizowana w zaleznosci od wielkosci i charakteru ustug. Moga to by¢ niewielkie cen-
trale adekwatne dla matych ustug albo kompleksowo zaprojektowane centrale nawiewne
i wyciaggowe obstugujace systemowo duze pomieszczenia czy cate kondygnacje.

Pierwsze z rozwigzan to zastosowanie, niezaleznie od systemu wentylacji, odrebnego urza-
dzenia zamontowanego w pomieszczeniu, ktére tego komfortu wymaga. Urzadzenie takie
pobiera powietrze z pomieszczenia, oziebia je czy podgrzewa, oczyszcza i nawilza, dostoso-
wujac je do wymaganych parametréw, wyprowadza z powrotem do pomieszczenia w prze-
ciwng strone.

Inne rozwigzanie, stosowane dla zespotu pomieszczen o takiej samej funkgji i identycznym
usytuowaniu co do stron $wiata, to wyposazenie podstawowego systemu wentylacyjnego
(opisanego powyzej) w dodatkowe urzgdzenie pozwalajgce uzyska¢ wymagane poziomy
temperatury, wilgotnosci i sterylnosci powietrza.

10.5.5. Wentylacja oddymiajaca

Wentylacja oddymiajgca stosowana jest w przypadku drég ewakuacyjnych i garazy. Konieczna
jest szczegolnie przy wiekszych garazach powyzej 2500 m?2 i ponad 2 kondygnacjach podziem-
nych, poniewaz w przypadku pozaru samochodu powinna w taki sposéb odprowadza¢ dym,
zeby przez jak najdtuzszy czas umozliwic uzytkownikom dojscie do wyjs¢ ewakuacyjnych. Jest
to wiec instalacja o bardzo duzych przekrojach i duzych wentylatorach wywiewnych. Stosowa-
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nym najczesciej systemem s zamontowane kompakty wentylacyjne, ktére w zaleznosci od
miejsca pozaru odpowiednio $ciggaja dym i kierujg jego strumien w strone szachtéw wywiew-
nych o znacznym przekroju. W przypadku projektowania takiego garazu nalezy wiec przewi-
dzie¢ choc 2 szachty o powierzchni przekroju min. 34 m? kazdy, przechodzace przez catg wy-
sokos¢ budynku i zakoriczone na dachu wentylatorami wywiewnymi o bardzo duzej mocy.

10.6. Instalacje elektryczne

Zasilanie obiektéw ustugowo-mieszkaniowych w energie elektryczng nastepuje przez sieci
energetyczne niskiego lub Sredniego napiecia — co stosuje sie w przypadku obiektow wiek-
szych, wyposazonych w ustugi o znacznym zapotrzebowaniu mocy. W duzych obiektach
konieczne jest zastosowanie pomieszczen technicznych dla wbudowanych stacji trans-
formatorowych z rozdzielniami Sredniego i niskiego napiecia. Pomieszczenia te najlepiej
umieszczac w czesciach podziemnych budynkéw. Jako dodatkowe Zrodto energii elektrycz-
nej w obiektach realizujacych idee architektury zrGwnowazonej instaluje sie panele foto-
woltaiczne, najczesciej na dachu budynku.

Instalacje elektryczng w budynku dzieli sie na:

- oswietlenie bytowe pomieszczen (jego intensywnos¢, rownomiernos¢ i jakos¢ widma
okreslajg obowigzujace normy),

— oswietlenie kierunkowe i ewakuacyjne, szczeg6lnie okreslone przez przepisy przeciw-
pozarowe (wymagana jest tu dla budynku instrukcja ewakuacji),

- zasilanie gniazd wtykowych, generalnie wymagane w kazdym pomieszczeniu dla podsta-
wowych urzadzen,

— zasilanie specjalistycznych urzadzen technicznych uwarunkowane wymogami okreslo-
nych przepiséw i wymogami dostawcéw urzgdzen technicznych.

Dodatkowo w celu pozyskania energii ze Zrédet odnawialnych stosuje sie instalacje specjal-
ne, np. dla fotowoltaiki zawierajgcej panele stoneczne, przetwornice i system sterowania.

10.7. Instalacje niskopragdowe (teletechniczne)

Rozrdznia sie nastepujace rodzaje instalacji, ktére s3 doprowadzane do budynku, a nastep-
nie do poszczeg6lnych ustug i mieszkan:

— instalacja telefoniczna,
- instalacja telewizyjna,
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- instalacja alarmowa i dozorowa (czujki, kamery, pomieszczenie dozoru),

- instalacja przywotawcza (domofony, domofony z podgladem),

- sterowanie i automatyka urzadzen technicznych (wentylacji i klimatyzacji, oddymiania,
oswietlenia),

— instalacje specjalne (sieci strukturalne, gniazda komputerowe, tyrystorownie).

Szczeg6towe wymogi dla pomieszczen technicznych dotyczace oswietlenia, wentylacji,
bezpieczenistwa pozarowego i dostepnosci reguluja warunki techniczne obiektéw budow-
lanych oraz obowigzujgce n