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Zarys treSci

W artykule jestoméwiona ,,wiclofunkcyjno$¢” jako fenomen Srodowiska miej-
skiego, zjawisko wynikajace z samej natury miasta, ksztattowania i rozwoju
jego struktury. Przeanalizowane zostaly istniejace podejscia do definicji poje-
cia wielozadaniowos$ci budynku, takze wielofunkcyjnego kompleksu miesz-
kalnego (WFKM"). Stwierdzono, ze WFKM jest integralng cz¢$cig wielofunk-
cyjnych obszarow, co stymuluje aktywnos¢ srodowiska miejskiego, zwicksza

"' WFKM - zaproponowany przez autorke skrot oznaczajacy: Wielofunkcyjny
Kompleks Mieszkaniowy.
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jego zywotno$¢, jakosé i efektywno$¢ ekonomiczna. Krétko zostaty przedsta-
wione przestanki rosngcego zainteresowania tego typu kompleksami. Kwestia
ulokowania wielofunkcyjnych komplekséw w strukturze miast jest rozpatry-
wana z punktu widzenia urbanistyki: wielofunkcyjnych struktur lokalnych
i ogélnomiejskich. W pracy jest zawarta propozycja pojecia wielofunkcyjne-
go kompleksu mieszkalnego.

Stowa kluczowe
Wielofunkcyjno$é, wielofunkcyjny kompleks mieszkaniowy, srodowisko miej-
skie.

1.1. WPROWADZENIE

W pierwszym dziesiecioleciu XXI wieku nastepuje zmiana paradygmatu rozwoju
miast: model miasta przemystowego ustepuje miejsce modelowi miasta informa-
cyjnego. Obecnie w zakresie projektowania kompleksow mieszkalnych szczeg6l-
nego znaczenia nabiera opracowanie nowych koncepcji, ktore najlepiej spetnia
wymogi zmieniajacego si¢ wspotczesnego swiata. Pojawienie si¢ nowych kierun-
kéw i rodzajow dziatalnosci cztowieka wymaga odpowiedniej transformacji $ro-
dowiska architektonicznego. Rygorystyczne funkcjonalne zdefiniowanie terenow,
a takze hierarchiczne modele organizacji pracy, wlasciwe dla epoki przemystowej,
ustepuja miejsca potaczeniu funkcji biznesowej z réznymi obszarami urbanistycz-
nymi, w szczeg6lnosci z mieszkalnymi. Przej$cie od tworzenia monofunkcyjnych
budynkow do bardziej pozadanych wielofunkcyjnych jest bez watpienia istotna
tendencja wspotczesnego projektowania. Odejscie od monofunkcyjnego podziatu
w uzytkowaniu ziemi do integracji funkcji wprowadza paradygmat wielofunk-
cyjnego kompleksu jako waznego czynnika srodowiska miejskiego. Badacze tej
problematyki widza w wielofunkcyjnym kompleksie mieszkaniowym cudowny
srodek dla rozwigzania problemow, powstalych w wyniku fragmentacji srodo-
wiska miejskiego. WFKM sa szeroko rozpowszechnione w §wiecie — w krajach
Europy Zachodniej, USA, Kanadzie. Szerokie rozpowszechnienie WFKM dopro-
wadzito do rozmycia samego pojgcia ,,kompleks wielofunkcyjny” i do niejasnosci
w definiowaniu zadan, spetnianiu ktorych stuzy projektowanie kompleksow wie-
lofunkcyjnych, w szczegolnosci mieszkaniowych. Dla pelniejszego zrozumienia
tego problemu warto wzia¢ pod uwage zjawisko wielozadaniowos$ci i dopracowac
definicje pojecia WFKM.

Celem artykutu jest zdefiniowanie pojecia wielofunkcyjnego kompleksu
mieszkalnego 1 nadanie mu autorskiej interpretacji, w szczegolnosci przeanalizo-
wanie istniejacych podejs$¢ do definicji tego pojecia i jego konceptualizacja.

Problematyke badan nad wielofunkcyjng architektura nie mozna nazwaé
nowg. Szeroki przeglad zagranicznych do$wiadczen w tym zakresie zostal przed-
stawiony w pracach takich badaczy, jak: E. Cajdler (1988), L.W. Gajkowa (2002),
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O. Sotowej (2007), E.A. Swiatczenko i W.A. Lawruk (1989), M.R. Barchyn
(1979), A.E. Gutnow (1984).

Praca E. Cajdlera (1988) jest jedna z najbardziej kompleksowych opracowan
na temat ksztaltowania kompleksow wielofunkcyjnych i moze stanowi¢ podstawe
dla charakterystyki proceséw $wiatowego rozwoju wielofunkcyjnej architektury
w kontekscie urbanistycznym. W badaniach L.W. Gajkowej (2002) wielofunkcyj-
ne kompleksy sg rozpatrywane jako element projektowania systemowego, w kto-
rych zostaty scharakteryzowane relacje wewnatrz kompleksu, okreslajace decyzje
funkcjonalno-planistyczne.

W warunkach globalizacji i spoteczenstwa informacyjnego wystepuje ko-
niecznos$¢ przewartosciowania podejscia do planowania miast. Wraz ze zwick-
szeniem obcigzenia transportowego i wzrostem gestosci zabudowy, nowoczesne
miasto coraz bardziej potrzebuje rozwoju i odbudowy swojej tkanki. Wyjatkiem
nie jest takze w tym zakresie miasto Lwow. Zasady funkcjonalnego zagospodaro-
wania przestrzennego miast, przedstawione w teorii i wdrozone w praktyce jesz-
cze na poczatku XX wieku, bedace do tej pory podstawa ich rozwoju, nie moga
zaspokoi¢ potrzeb wspolczesnego spoteczenstwa. Idea autonomii kluczowych
funkcji miejskiego zycia w odrgbnych budynkach w pewnym sensie wyczerpala
si¢. Pomocna w regeneracji tkanki miejskiej moze by¢ koncepcja projektowa-
nia wielofunkcyjnych budynkow, nowego typu obiektow, ktore stang si¢ waznym
urbanistycznym ogniwem.

W pierwszej potowie XX wieku teoretycy i osoby praktykujace projektowa-
nie urbanistyczne promowali rozdzielenie roznych funkcji zyciowych czlowieka
w celu najbardziej efektywnej organizacji kazdej z nich. Taka koncepcja i pdzniej
ich realizacja byty utopia, poniewaz w takim procesie podzialu zatraca si¢ jakos¢
zycia w miescie. Dla uzupetnienia tej luki nalezy zbada¢ kazdy z gtownych ro-
dzajow dziatalnos$ci cztowieka — takich jak np. zamieszkanie, praca, czas wolny
oddzielnie, a nastepnie tgcznie, aby zrozumie¢, w jaki sposob mozna je zintegro-
wac¢ w wielofunkcyjnym budynku.

1.2. WIELOFUNKCYJNOSC JAKO FENOMEN SRODOWISKA
MIEJSKIEGO

Na poczatku nalezy wyjasni¢ fenomen wielozadaniowos$ci. Oznacza on nadanie
dodatkowych funkcji jakiemu$ obiektowi, co prowadzi do rozszerzenia zakre-
su jego wykorzystania i zastosowania. Termin ten jest uzywany w wielu dzie-
dzinach dziatalnosci cztowieka. Rozwazmy ,,wielofunkcyjnos¢” jako fenomen
srodowiska miejskiego, jako zjawisko wynikajace z samej natury ksztattowania
1 rozwoju struktury miejskiej. W nauce radzieckiej po raz pierwszy zjawisko
to zostalo opisane przez A.E. Gutnowa (1984). Badacz rozpatrywat $rodowi-
sko miejskie jako rame sktadajaca si¢ z gtownych linii i wezlow, polaczonych



14 Oksana Morklyanyk

miedzy sobg. Przestrzen migdzy liniami ramy wypetniona jest ,,tkanka”. Gestos$¢
linii i relacji podyktowana jest roznymi procesami funkcjonalnymi zachodzacymi
w $rodowisku miejskim. Wielofunkcyjno$¢ jest odpowiednig transformacjg i kon-
centracjg pewnych funkcjonalnych watkéw w okreslonym miejscu.

Wielofunkcyjno$¢ moze by¢ przedstawiona w srodowisku miejskim jako ste-
zenie wysokiej funkcjonalnej gestosci w korpusie miasta, gdzie najwazniejszymi
elementami sg cze$ci struktury miejskiej — budynki i budowle (Gutnow 1984).
W przypadku wysokiej gestosci funkcji w okre§lonym miejscu srodowiska miej-
skiego, czy jest to wezel, czy tkanka, nastepuje interakcja, ktora wzmacnia kazdy
z elementdéw srodowiska miejskiego.

Adaptacja do nowej funkcji moze by¢ okreslona poprzez rézne okolicznosci.
Gltowna przestanka jest to, w jakie srodowisko zostaje wprowadzona dana funk-
cja. Gestos¢ juz istniejacych funkcji w konkretnym miejscu, ich sktad, stosownosé
nowej funkcji w danym miejscu i zapewnienie warunkow realizacji tej funkcji
—wszystko to odgrywa wazng role w adaptacji do nowej funkcji rodowiska miej-
skiego. Im dyskretniej i skuteczniej polaczy si¢ nowa funkcja ze srodowiskiem,
tym bardziej wtasciwa jest jej obecno$¢ w danym miejscu.

Elementy struktury miasta, ktore majg rozng funkcjonalng gestos¢ i odgrywaja
r6zng role w srodowisku miejskim tworza pewne skupiska aktywnosci funkcjo-
nalnej miasta. W nich zachodzg procesy, ktore majg r6zng intensywnosc¢, zalezng
od wielkosci obszaru, na ktorym wystepuje zwickszona aktywno$¢ funkcjonalna
ijego lokalizacja w strukturze miasta. Im wigcej tych weztow koncentracji funkcji,
tym bardziej zréznicowane jest srodowisko miejskie.

Wielofunkcyjno$¢ miejskiej tkanki zapewnia wicksza wolnos$¢ cztowiekowi,
wigcej miejsc dla realizacji jego aktywnos$ci. Monofunkcyjne budynki moga znaj-
dowac¢ si¢ w dowolnej czgsci miasta, podczas gdy wielofunkcyjne pojawiajg si¢
w okreslonych miejscach szkieletu miasta. Wielofunkcyjnym jest budynek, ktory
zawiera wigcej niz jedna z trzech podstawowych funkcji zyciowych czlowieka.
Niezbednym warunkiem pomys$lnego istnienia wielofunkcyjnego budynku jest
udane polaczenie wewnetrznych funkcji i spoisto$¢ jego struktury z miejskim
kontekstem (Cajdler 1988).

Wielofunkcyjne budynki z funkcjonalng trescig — ,,miasto w miescie” — nie
sa wynalazkiem wspotczesnym. Taki pomyst narodzil si¢ juz na poczatku
XX wieku. Nowoczesna, funkcjonalna architektura mogtaby by¢ wykorzystana
w ramach sloganu znanej niemieckiej szkoly sztuki ,,forma wynika z funkcji”.
Praktycznos¢, ergonomia i oszczednos$¢ to trzy filary, ktore wspottworzyty po-
mysty architektow owego czasu, wsrdd ktorych byli Mies Van der Rohe, Wal-
ter Gropius, Le Corbusier. Zbudowany po Il wojnie §wiatowej dom mieszkalny
specjalnego typu Le Corbusiera jest prototypem wspotczesnego wielofunkcyjne-
go kompleksu mieszkalnego. Projekt ,,Marsylska jednostka mieszkalna” (1947
—1952) zostat stworzony jako eksperymentalny dom zbiorowego zamieszkania;
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budynek ten mozna uzna¢ za swego rodzaju prekursora nowoczesnych, wielo-
funkcyjnych kompleksow mieszkalnych.

Nowy okres rozwoju koncepcji kompleksow wielofunkcyjnych, w ktérych
mozna mieszkac, pracowac i spedza¢ wolny czas to lata 80. XX wieku. Podsta-
wowym zatozeniem koncepcji stata si¢ oszczedno$¢ zasobow, np. energii i tere-
nu. Dzi§ w $§wiecie panuje tendencja do popularyzacji formy kompleksow wie-
lofunkcyjnych. Dzigki polaczeniu funkcji w jednym miejscu, dostosowaniu ich
do nowych warunkoéw srodowiska, maja one wyrazng przewage nad obiektami
monofunkcyjnymi. Od momentu swojego powstania zewnetrzna forma budyn-
ku wielofunkcyjnego ulegata zmianom, w zaleznos$ci od czasu pojawienia si¢
w $rodowisku miejskim, jego rodzaju i wielu innych czynnikoéw. Zaktadano,
ze izolacja dzielnic mieszkalnych tworzy bardziej komfortowe $rodowisko dla
cztowieka, co doprowadzito do izolacji monofunkcyjnych budynkow, w szcze-
gblnosci mieszkaniowych.

1.3. WIELOFUNKCYJNY KOMPLEKS MIESZKANIOWY

Na potrzeby artykutu dokonano przegladu szeregu definicji wielofunkcyjnego
kompleksu mieszkaniowego. Wielofunkcyjne budynki i kompleksy powstaja
z pomieszczen, ich grup, budynkow i budowli o r6znym przeznaczeniu publicz-
nym i mieszkalnym, ktore to potaczenie jest spowodowane specyfika i potrzeba-
mi ekonomicznej efektywnosci oraz wymaganiami budowlano-urbanistycznymi.
Kompleks mieszkalny jest to strefa mieszkaniowa dla duzej grupy spoleczne;j,
polaczona terytorialnie poprzez wspdlne interesy dotyczace codziennego uzycia
elementow 1 ustug (Svyatchenko 1989). Kompleks mieszkaniowy jako skompli-
kowana spoteczna forma zamieszkania jest to okreslony stopien systemu ,,miesz-
kanie” 1 jako organiczna czg$¢ terenu mieszkalnego jest formalnie stopniem
systemu ,,miasto” (Svyatchenko 1989). WFKM jest integralng cz¢scig wielofunk-
cyjnych obszarow, w ktérych ludno$¢ jest obstugiwana zestawem funkcji: miesz-
kalnej i publicznej, ktore wspieraja si¢ nawzajem, co stymuluje aktywno$¢ $ro-
dowiska miejskiego, zwicksza jego witalnos¢, jakos¢ 1 efektywnos¢ ekonomiczng
(Solovey 2007). WFKM zwicksza efektywnos¢ wykorzystania infrastruktury
i sieci ustug, zmniejsza obcigzenie transportowe, tworzy bezpieczne, atrakcyjne
i wygodne $rodowisko do zycia, pracy, wypoczynku. Oprocz tego, ze takie kom-
pleksy same w sobie sa skuteczne, to dodatkowo podnosza jako§¢ srodowiska
miejskiego sasiednich dzielnic.

Dla WFKM charakterystyczne sa nastepujace cechy:
— efektywne utatwienie orientacji przestrzennej dla pieszych,
— dostepnos¢ do alternatywnych srodkow transportu,
— mozliwos¢ dostosowania do wszelkich rodzajow transportu,
— potaczenie funkcji, ktore nawzajem si¢ wspieraja.
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W kazdym wielofunkcyjnym kompleksie wystepuje tzw. ,,generator wielofunk-
cjonalnej podstawy” — np. mieszkanie, jednak podstawg ogolnej przynaleznosci
typologicznej moze by¢ obecnos¢ wspolnej przestrzeni publicznej i jej charakter.

Na pierwszy rzut oka, WFKM jest zjawiskiem prostym. Intuicyjnie, to pojecie
sugeruje mysl o budynku lub kompleksie budynkow, ktore maja wigcej niz jed-
ng funkcje. Jednak szczegdlowa analiza tego problemu otwiera jego ztozonosc.
Pytanie w tym, co nalezy rozumie¢ pod pojeciem ,,wielofunkcyjnosci”: pewien
poziom integracji funkcji, stopien zgodnosci funkcji? Czy ma znaczenie sposob
faczenia funkcji pionowo w jednym budynku Iub poziomo w kilku? Odpowie-
dzi na te pytania sg niezb¢dne dla jasnego i pelnego zrozumienia tego pojgcia.
Mimo, ze pojecie WFKM jest spotykane w literaturze, pozostaje niejasno okre-
slone. Dwuznaczno$¢ tego, co zawiera si¢, a co nie wchodzi w sktad WFKM,
w wiekszosci przypadkow wynika z roznych punktow widzenia podmiotow, ktore
interesujg si¢ tym okre§leniem. Oto dwie powszechnie przyjete definicje, ktore
wykazuja niejasnosci tego terminu.

Pierwsza definicja jest do$¢ rozwinigta i zostala wyczerpujaco sformutowa-
na przez instytucj¢ Urban Land Institute (ULI, USA) w 1976 roku w ksiazce pt.
Mixed-Use Developments: New Ways of Land Use (pol. Kompleksy wielofunkcyjne:
Nowe sposoby uzytkowania ziemi) (Witherspoon i in. 1976). Pomimo ciaglej ewo-
lucji tego pojecia, istota pozostaje ta sama. Sktadniki WFKM to (Herndon 2011):
— trzy lub wigcej funkcji (mieszkanie, praca, czas wolny), ktore wzajemnie si¢

wspieraja,

— fizyczna i funkcjonalna integracja komponentow WFKM, w tym powigzania piesze,
— ogolny zamyst WFKM okresla rodzaj, skalg funkcji i zwigzane z nimi elementy.

ULI podkresla, ze WFKM musi zawiera¢ co najmniej trzy zintegrowane funk-
cje, z ktérych kazda jest wystarczajaco silna, aby istnie¢ samodzielnie, a to wy-
klucza te funkcje, ktére po prostu sa dodatkowymi w ramach podstawowej (jak
np. apteka, kiosk w budynku mieszkalnym). Dlatego projekty, ktore zawieraja
wiele funkcji, jednak nie maja powigzan pieszych (jak np. dzielnice mieszkalne
w strefie podmiejskiej, ktore potrzebujg potaczenia samochodowego), nie kwalifi-
kuja si¢ do uznania za wielozadaniowe (Witherspoon i in. 1976).

Druga definicja jest wynikiem wspolnych badan przeprowadzonych w 2006 r.
przez organizacje: International Council of Shopping Centers (ICSC — Migdzyna-
rodowa Rada Centrow Handlowych), the National Association of Industrial and
Office Properties (NAIOP — Krajowe Stowarzyszenie Przemystu i Biur), the Buil-
ding Owners and Managers International Association (BOMA — Migdzynarodowe
Stowarzyszenie Wtascicieli i Menedzerow Budynkow) oraz the National Multi
Housing Council (NMHC — Narodowa Rada Mieszkalnictwa).

W wyniku wspotpracy rozpoznano wiele podstawowych czynnikdéw i stwo-
rzono nastepujaca definicje: WFKM to budynek lub zespot budynkoéw z zaprojek-
towang integracja kombinacji funkcji zamieszkania, biur, handlu, hoteli i innych
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funkcji; zorientowany na ruch pieszy i zawierajgcy elementy srodowiska, w kto-
rym taczy si¢ mieszkanie, prace i wypoczynek (,,live-work-play environment”
— ,,srodowisko mieszkaniowe-pracy-czasu wolnego”). Taki projekt zwigksza po-
ziom wykorzystania ziemi, przyczynia si¢ do zmniejszenia przeptywow ruchu
1 wspiera aktywny rozwoj (Herndon 2011).

Jesli porownamy ze sobg przytoczone definicje, to charakterystyczne parame-
try WFKM stajg si¢ bardziej czytelne:

po pierwsze, powinien sktadac si¢ on z kilku funkc;ji, ktore sg czasowo i orga-

nizacyjnie zintegrowane, i ktore sa samowystarczalne;

— po drugie, musi cechowac si¢ efektywnym wykorzystaniem ziemi i ukierunko-
waniem na ruch pieszy;
— po trzecie, kazdy komponent musi uzupetnia¢ spojny plan.

Te trzy zasady tworza rdzen koncepcji wielofunkcyjnych kompleksow miesz-
kalnych i odrézniaja je od monofunkcyjnych.

Na Ukrainie idea nowoczesnych, wielofunkcyjnych kompleksow, w szczegol-
no$ci mieszkalnych, jest stosunkowo nowa. Dzi$§ w ukrainskiej praktyce pojecie
wielozadaniowos$ci nie zawsze ma realne podstawy. Najczescie] wystepuja tzw.
kompleksy mieszkaniowo-biurowe, przy czym obie funkcje obiektu zazwyczaj sa
neutralne w stosunku do siebie.

1.4. KIERUNKI ROZWOJU WIELOFUNKCYJNYCH
KOMPLEKSOW URBANISTYCZNYCH

Integralng czescia badanego problemu jest wybdr miejsca pod budowe komplek-
su wielofunkcyjnego, od czego zalezy skuteczno$¢ funkcjonowania przyszitego
obiektu. Kwesti¢ ulokowania komplekséw wielofunkcyjnych w strukturze naj-
wigkszych miast nalezy rozwazy¢ z punktu widzenia lokalizacji przestrzenne;.

Wielofunkcyjna struktura lokalnych kompleksow zaspokaja potrzeby pojedyn-
czych, oddalonych od centrum dzielnic. Warunki lokalizacji na peryferiach, gdzie
budynek moze zajmowac duza powierzchni¢ ziemi, tworzg charakterystyczne dla
lokalnych kompleksow cechy organizacji wewnetrznej i struktury funkcjonalne;j:
zazwyczaj budynek posiadajacy 3—4 pigtra rozwija si¢ na poziomie z utworzeniem
wspolnej przestrzeni komunikacyjnej. Lokalizacja budynku zaktada postrzega-
nie go z duzej odlegtosci, co dyktuje charakter rozwigzania architektonicznego:
sylwetka, kompozycja bryly, obecno$¢ dominant wysokosciowych. Zalety takiej
lokalizacji to oszczgdno$¢ czasu na poszukiwanie towarow i ustug, racjonalizacja
przejazddéw po miescie, zmniejszenie transportowego przecigzenia w ,,godzinach
szczytu”, piesza dostgpnos¢ dla mieszkancow (Gajkowa 2002).

W innym kierunku rozwijaja si¢ wielofunkcyjne kompleksy w centralne;j
czesci miasta (og6lnomiegjskie), gdzie glownym zadaniem jest wewngtrzna or-
ganizacja samego kompleksu. W warunkach istniejacej historycznej zabudowy,
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kluczowa jest dobra komunikacja piesza z przylegltymi przestrzeniami publiczny-
mi; celowe jest budowanie wielopoziomowe i rozwo6j w glab podworek. Struktura
wielofunkcyjna moze wystepowac rowniez w roli tranzytowego polaczenia mig-
dzy duzymi przestrzeniami publicznymi. Innymi stowy, wielofunkcyjny kom-
pleks w centrum miasta nie ma wyraznych granic zewnetrznych i jest w ciggtym
dynamicznym rozwoju. Proces rozrostu centrum miasta poprzez tworzenie wielo-
funkcyjnych kompleksow jest obiecujacym zjawiskiem — cztowiek dazy do cen-
trum miasta jako do miejsca skupienia réznych funkcji (Gajkowa 2002). Taka
tendencja jest szczego6lnie charakterystyczna dla wielu duzych miast, w tym takze
dla Lwowa. Oba opisane kierunki rozwoju wielofunkcyjnych komplekséw miesz-
kalnych przebiegaja rownolegle i niezaleznie od siebie.

1.5. KONCEPTUALIZACJA POJECIA ,WIELOFUNKCYJNY
KOMPLEKS MIESZKANIOWY”

Po wyjasnieniu podstawowych zasad tworzenia WFKM, warto przej$¢ do na-
$wietlenia, czym te kompleksy sg i w jakich fizycznych formach moga by¢ za-
warte. W tym celu trzeba wzia¢ pod uwage takie czynniki, jak: poszczegolne
sktadniki funkcji, typy mozliwych kombinacji tych funkcji, poziom, na ktorym
kombinacja funkcji moze wystapi¢. Te zagadnienia sg rownie skomplikowane jak
i okreslenie samego pojecia WFKM. Pierwszy model WFKM zostat opracowany
przez A. Rowley’a w 1996 roku, za$ drugi przez E. Hoppenbrouwera i E. Louwa
w 2005 roku jako proba rozwinigcia koncepcji Rowley’a (Herndon 2011).

Model A. Rowley’a (rys. 1) oparty jest na zatozeniu, ze¢ WFKM w rzeczywi-
stosci jest odzwierciedleniem wewnetrznego charakteru jednostki urbanistyczne;.
W tym modelu uwaga jest skoncentrowana na wymiarze poziomym (pomig¢dzy
sasiednimi budynkami). Autor stwierdza, ze forma fizyczna WFKM jest funk-
cja tkanki miejskiej, warunkéw lokalizacji. A. Rowley twierdzi, Ze urbanistycz-
na tekstura dzielnicy jest wynikiem trzech czynnikdéw: ziarnistosci, szczelnosci
i przenikalnosci. Przez ziarnisto$¢ nalezy rozumie¢ charakter kombinacji ele-
mentdw w przestrzeni; odpowiednia ziarnisto$¢ tworzy strukture urbanistyczna,
w ktorej podobne elementy przeplatajg si¢ z niepodobnymi. Przez szczelno$¢
nalezy rozumie¢ liczbe jednostek funkcji na jednostke powierzchni. Przez prze-
nikalno$¢ nalezy rozumie¢ liczbe alternatywnych szlakéw pieszych. Ponadto
A. Rowley wprowadza pojecie skali do zaproponowanego modelu w celu wpro-
wadzenia r6znic migdzy budynkiem, dzielnicg, ulicg i rejonem. Dodatkowo, autor
wprowadza pojecia czterech miejsc, w ktorych WFKM moga wystapic:
os$rodki miejskie, ktore zawierajg komercyjny i publiczny rdzen miasta;

— wewnetrzne przestrzenie miejskie, ktore zawieraja wolne tereny;
tereny podmiejskie;
zielone tereny pozamigejskie.
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Rys. 1. Model WFKM wg Rowley’a
Zrédto: A. Rowley (1996)

Alan Rowley wprowadzit takze trzy inne sktadniki do zaproponowanego mo-
delu:

1. Polityka spoleczna i regulacje, rynek nieruchomosci, idee kulturowe i war-
tosci sg czynnikami zewnetrznymi, ktére wplywaja na ksztatt WFKM.

2. Funkcje w obrgbie kompleksu tworza rézne poziomy intensywnosci zycio-
wej srodowiska.

3. Znaczenie wymiaru czasowego, poniewaz rézne funkcje tworzg rézne for-
my aktywnosci w roznych okresach czasu.

Wynikiem takiego wspotdziatania r6znych zmiennych jest pojawienie si¢ ter-
minu ,,wielofunkcyjna sytuacja” — ,,mixed-use situation”. Mimo wszystko model
Rowley’a skupia si¢ tylko na przestrzeni dwuwymiarowej, a w rzeczywistosci
pojecie czasu jest niewystarczajaco uwzglednione w modelu (Herndon 2011).

Autorzy E. Hoppenbrouwer i E. Louw uznaja potrzebe brania pod uwage
pionowego wymiaru, tak samo jak i tgczenia funkcji w obrebie jednej struktury,
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a takze r6znych sposobow wykorzystania przestrzeni w ciggu pewnego okresu
czasu. Zaproponowana przez nich typologia obejmuje typologie A. Rowley’a
iintegruje elementy w bardziej usystematyzowang calo$¢. Model Hoppenbrouwe-
ra i Louwa (rys. 2) jest rozwini¢ty na bazie perspektywy przestrzennej i zorgani-
zowany na podstawie funkcji, wymiernosci, skali i rozwoju miasta. Ta typologia
wykorzystuje tylko cz¢s¢ prywatng i administracyjng funkcji (mieszkalng 1 biuro-
wa) w celu ulatwienia interpretacji, jednak jest na tyle elastyczna, aby mozna byto
ja ekstrapolowac¢ na inne kombinacje funkcji.

Sktadnik wymiernos$ci sktada si¢ z nastepujacych elementow:

— struktura wlasnosci;
— wymiar poziomy;
— wymiar pionowy;
— wymiar czasowy.

Tak jak w modelu Rowley’a, sktadnik skali réwniez jest uwzgledniony, nie-
mniej jednak metoda dalszego podziatu jest inna. W koncepcji Hoppenbrouwera
i Louwa dalszy podziat odnosi si¢ do budynku, dzielnicy, rejonu i miasta. Po-
nadto tekstura urbanistyczna zostata zapozyczona od Rowley’a, jednak zamiast
ziarnisto$ci, szczelnosci i przenikalnosci, ich model sktada si¢ z ziarnisto$ci,
szczelnos$ci 1 przeplatania funkcji. Hoppenbrouwer i Louw wskazujg takze, ze
dla lepszego okreslenia WFKM przydatne jest wiaczenie innych komponentow,
takich jak lokalizacja (centrum, strefa podmiejska, zielone tereny pozamiejskie
itp.) lub sposoby wykorzystania i rodzaje zamieszkania. Ponadto nalezy zauwa-
zy¢, ze definicja WFKM nie ogranicza si¢ tylko do urbanistyki, ale obejmuje takze
inne sktadniki: poczucie przestrzeni miejskiej, nature funkcji, pojecie prywatnosci
1 publicznosci, konfliktu i bezpieczenstwa.

Podsumowujac mozna powiedzie¢, ze WFKM nie jest standardowg forma.
Moze on si¢ wyrdznia¢ zestawem funkcji, geometrig oraz poziomem, na ktorym
zachodzg te procesy. To wlasnie ilos¢ mozliwych kombinacji elementow WFKM
odroznia jego typologi¢ od innych obiektow. Podjeto zatem probe sformutowania
definicji wielofunkcyjnego kompleksu mieszkalnego: wielofunkcyjny kompleks
mieszkalny (WFKM) to budynek lub grupa budynkéw, potaczonych kompozy-
cyjnie w jeden zespot, ktory powstaje z pomieszczen, ich grup, budynkéw i bu-
dowli o r6znym publicznym i mieszkalnym przeznaczeniu (caty kompleks sktada
si¢ z trzech 1 wigcej funkcji, ktore sg wystarczajaco silne, aby funkcjonowac sa-
modzielnie), potaczenie, ktorych jest spowodowane potrzebami eksploatacyjny-
mi, celowoscig ekonomiczng i wymaganiami budowlanymi, przy tym kompleks
stymuluje ruch pieszy, intensywnie wykorzystuje przestrzen i dziatki gruntowe,
a sktadniki kompleksu wiaczone sg do ogodlnej struktury i skutecznie ze soba
wspotdziataja.
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Rys. 2. Model WFKM wg Hoppenbrouwera i Louwa
Zrédto: J.D. Herndon (2011)

1.6. WNIOSKI

1. Mimo, ze pojecie WFKM jest spotykane w literaturze, to jest ono niejas-
no okreslone. Wieloznaczno$¢ tego pojecia w wigkszosci przypadkow powstaje
w wyniku roznych punktéw widzenia podmiotow, ktore zajmuja si¢ tg problema-
tyka. Jak pokazuja badania i $wiatowe doswiadczenia projektowania, integracja
funkcji biznesowej staje si¢ jedng z wiodacych i najbardziej obiecujacych kierun-
kow rozwoju kompleksow mieszkalnych i wielofunkcyjnych.

2. Wlaczanie kompleksu wielofunkcyjnego do srodowiska miejskiego ulepsza
srodowisko miejskie, nadaje mu nowa jako$¢. Niezbednym warunkiem pomysl-
nego istnienia zespotow wielofunkcyjnych jest nie tylko udane potaczenie we-
wnetrznych funkcji, ale i potaczenie tej struktury z miejskim kontekstem. Dzigki
poréwnaniu roznych podejs¢ do definicji pojecia WFKM zostata dokonana autor-
ska proba jego sformutowania.

3. Wielofunkcyjnos¢ budowli i przestrzeni pozwala efektywnie realizowac
potrzeby cztowieka i stworzy¢ $rodowisko spoteczne, ktore speinia potrzeby
cztowieka w zakresie komunikacji. Wspdlna przestrzen publiczna w kompleksie
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wielofunkcyjnym umozliwia polaczenie roznych funkcji, co pozwala konsumen-
towi bardziej efektywnie wykorzystac czas 1 przestrzen. W zwigzku z tym bada-
nie architektury wielofunkcyjnej jest na czasie i pozostaje aktualnym zadaniem
w okresie rozwoju spoleczenstwa informacyjnego.
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Abstract

The concept of mixed-use is considered in this article as a phenomenon
of urban environment, which derives from natural formation and evolution
of urban structure. Existing approaches to defining the concept of mixed-use
building and mixed-use residential complex are analyzed. It was found that
a multifunctional residential complex is a component of a mixed-use
district, which stimulates the activity of urban environment and raises its
viability, quality and economic effectiveness. Reasons for increasing interest
in this type of complexes are pointed out in short. The question of mixed-use
complexes distribution within the city structure is considered from the perspec-
tive of urban planning: local and city-wide mixed-use formations. The article
presents a proposal of a definition of mixed-use residential complex.
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Mixed-use, mixed-use residential complex, urban environment.



