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OW-T. THE CONCRETE POTENTIAL

Abstract:

OW-T it is one of systems of prefabricated, industrialised building construction, spread in Poland in 70. and 80. of the
20th century. In the article his formal establishments and history of the development were described. Evaluations
were presented: of the system, flats and settling created at their rusing of the environment of living from the period
of 40 years. Analysis of the current condition of the examined housing stock shows the reed of their revitalization.
To this purpose conclusions were expressed. The success of the restoration of this environment is being sought in
creating ,,fashions for living in the block OW-T”.

Steszczenie:

OW-T to jeden z systemow prefabrykowanego budownictwa uprzemystowionego, rozpowszechniony w Polsce w la-
tach 70. i 80. XX wieku. W artykule przedstawiono jego zatozenia formalne oraz histori¢ rozwoju. Zaprezentowano
oceny: systemu, mieszkan i tworzonego przy ich wykorzystaniu srodowiska zamieszkania wypowiadane na prze-
strzeni 40 lat. Analiza aktualnego stanu badanych zasobow mieszkaniowych wskazuje na potrzebe ich rewitalizacji.
Sformutowano w tym celu wnioski postulatywne. Sukces odnowy tego srodowiska upatrywany jest w wykreowaniu
,mody na mieszkanie w bloku OW-T”.

Stowa kluczowe: mieszkanie, osiedle mieszkaniowe, OW-T, prefabrykacja, rewitalizacja
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1. OW-T - Oszczednosciowy Wielkoptytowy - Typowy
to jeden z kilku systemdw prefabrykacji powszechnie
stosowanych w polskim budownictwie mieszkanio-
wym lat siedemdziesiatych i osiemdziesigtych ubie-
gtego wieku'. Stanowi on najbardziej spektakularna

tode rozwiazania problemu gtodu mieszkaniowego,
a jednoczesnie stanowiace droge ku nowoczesnosci
w architekturze mieszkaniowej.?

Opracowano go w Biurze Projektow Typowych
i Studiow Budownictwa Miejskiego w Warszawie. Jego

i powszechna polska odpowiedz na poglady czasu
(lata 60. XX wieku) - upatrujace w prefabrykacji me-

autorami w zakresie architektury byli: mgr inz. arch.
Halina Rosciszowska i mgr inz. arch. Aleksander Ki-

' Poza systemem OW-T, prezentowanym w niniejszej publikacji, do najbardziej rozpowszechnionych systeméw budownictwa miesz-
kaniowego w latach 70. i 80. XX wieku nalezaty systemy wielkoptytowe i wielkoblokowe: W-70 i WK-70 (Systemy budownictwa
mieszkaniowego), S (System Szczecinski), WUF-T (Warszawska Uniwersalna Forma — Typowa), WWP (Wroctawska Wielka Ptyta)
oraz: Winogrady, Rataje, Dgbrowa (stosowane lokalnie na terenie kraju). Ponadto rozpowszechnione byly systemy budownictwa
szkieletowego, takie jak: ZSBO (Zintegrowany System Budownictwa Ogélnego), URT (Uniwersalna Rama Typowa), Rama H, oraz
monolitycznego: SBM-75 (System Monolitycznego Budownictwa Mieszkaniowego i Ogélnego).

2 Gloryfikacje prefabrykacji jako antidotum na bolgczki budownictwa mieszkaniowego (okreslenie to zastgpito architekture mieszka-
niowg) odnajdujemy miedzy innymi w rozdziale Domy z fabryki ksigzki Witolda Szolgini opublikowanej w roku 1967; W. Szolginia,
Budujemy nowy dom, Iskry, Warszawa 1967, s. 7-27.
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row, konstrukcje systemu opracowat zespot: mgr inz.
Jerzy Cyganecki, mgr inz. Janusz Regulski, mgr inz.
Wtadystaw Bacciarelli, zas technologie produkcji
przygotowali: mgr inz. Wtodzimierz Kotodko i mgr inz.
Leszek Jarecki. System OW-T/67 stanowit rozwinie-
cie (znanych w latach szescdziesigtych) programow
OW-1700 i OW-1700K?, ktére to zostaty pozytywnie
ocenione i zakwalifikowane do ogo6lnopolskiego utypi-
zowania przez Miedzyresortowe Kolegium Ministrow
d.s. Budownictwa Prototypowego. Nowy system, jak
twierdzili jego autorzy, opracowano w oparciu o ana-
lizy budownictwa tradycyjnego i uprzemystowionego
z kraju i z zagranicy. Jego zadaniem byta realizacja
petnowartosciowych mieszkan spetniajacych obowia-
zujacy normatyw powierzchniowy (NTP-59), dla kto-
rych cena 1m? powierzchni uzytkowej mieszkania nie
przekraczataby 1 700 zt. Cel ten osiggnieto (choc - jak
podaja zrodta - ze wzgledu na rosnace koszty zwigza-
ne z produkcja na bardzo krétko) dzieki:

— uzyskaniu maksymalnej wydajnosci produkcji
elementow systemu (miedzy innymi poprzez
budowe wytwoérni poligonowych, co znacznie
ograniczato transport wyrobow gotowych),

— ograniczeniu do niezbednego minimum liczby
produkowanych typoelementow,

— stosowaniu minimalnej liczby prefabrykatow
przypadajacych na jedno mieszkanie, a tym
samym ograniczenie liczby weztdéw i potaczen
(ograniczenie ilosci robot montazowych),

— zaprojektowaniu rozwiazan funkcjonalno-kon-
strukcyjnych w taki sposéb, by maksymalnie
wykorzysta¢ nosnosci dzwigow montazowych
(ten element miat istotny wptyw na projekto-
wanie uktadéw urbanistycznych osiedli)*.

System oparto na module konstrukcyjnym 270
X 480 cm zwiazanym z wielkoscia ptyty stropowej.
Elementy te, podobnie jak wewnetrzne zelbetowe
sciany konstrukcyjne (wykonane ze zbrojonego ob-
wiedniowo zwirobetonu B 200), stanowity prefabry-
katy o gr. 14 cm. Prefabrykowane sciany wewnetrzne
realizowano w dwdch podstawowych typach: podtuz-
ne dtugosci 540 cm i poprzeczne dtugosci 480 cm (z
odpowiednio rozmieszczonymi otworami drzwiowy-
mi). Zewnetrzne Sciany szczytowe zaprojektowane
zostaty jako warstwowe: zelbetowa warstwa nosna
14 cm, izolacja termiczna (styropian) 5 cm, warstwa
fakturowa z kamienia ptukanego 5 cm. Zewnetrzne
Sciany podtuzne zaprojektowane zostaty w postaci
,belkoscian” o dtugosci 540 cm. W ich sktad wcho-
dzita belka nadprozowa opierana na wewnetrznych
Scianach poprzecznych oraz cze$¢ ,parapetowa”
(element zelbetowy gr. 6 cm, izolacja termiczna
styropianowa 5 cm, warstwa fakturowa z kamienia
ptukanego 5 cm). Powtarzalnosc i ograniczona ilosc¢
elementow elewacyjnych doprowadzity do powstania
charakterystycznej pasmowej elewacji - rozpozna-
walnego znaku systemu. Naprzemienne pasy ptyt zel-
betowych wykonczonych ptukanym kamieniem kon-
trastowaty z linearnym uktadem okien oddzielonych
barwnymi ,,wktadami miedzyokiennymi”.?

Elementy systemu umozliwiaty realizacje
mieszkan o kategoriach od M1 do M7, zgodna z obo-
wigzujacym normatywem powierzchniowym®. Wpro-
wadzenie w roku 1974 nowego NTP (Normatywu Tech-
nicznego Powierzchni), zwigkszajacego powierzchnig
mieszkan w poszczegoélnych kategoriach, znalazto
swe przetozenie na rozwdj systemu OW-T. Jego nowa
wersja OW-T/75 umozliwiata realizacje mieszkan

3 Pierwsze osiedle w systemie OW-1700 zrealizowano w Warszawie przy ul. Podle$nej i Marymonckiej. W latach 1964 — 1965 zreali-
zowano w tym systemie osiedle Konin lll, zas w systemie OW-1700K osiedla Konin IV i Kalisz G.

4 Zdefiniowano na podstawie: T. Bilinski, W. Gaczek, Systemy uprzemystowionego budownictwa ogdéinego, PWN, Warszawa 1982, s.
68-71; Systemy budownictwa mieszkaniowego i ogéinego, praca zbiorowa E. Piliszka (red.), ARKADY, Warszawa 1974, s. 185-186.
5 Wktad miedzyokienny — element elewacyjny systemu OW-T: ptyta azbestowo-cementowa (malowana wg kolorystyki elewacji) 5 mm,
wata szklana 5 cm, ptyta wiérowa twarda 18 mm.

6 Typoszereg mieszkan realizowanych w systemie OW-T/67:

M1 - 2 moduty konstrukcyjne (mieszkanie 1-pokojowe z wydzielong kuchnig i tazienka) — 23,84m? (wg NTP z roku 1959 — do 20,0 m?,
wg zarz. nr 10 MGTiOS z roku 1972 — do 23,5m?2), M2 — 2 + 4/5 modutu konstrukcyjnego (mieszkanie 2-pokojowe z wydzielong kuch-
nig i tazienka) — 32,30m?2 (wg NTP z roku 1959 — do 30,0 m2, wg zarz. nr 10 MGTiOS z roku 1972 — do 33,5m?), M3 - 3 + 1/5 modutu
konstrukcyjnego (mieszkanie 2-pokojowe z wydzielong kuchnia, tazienkg i odrebnym WC) — 37,94m? (wg NTP z roku 1959 — do 38,0
m2, wg zarz. nr 10 MGTiOS z roku 1972 — do 45,5m?), M4 - 4 moduty konstrukcyjne (mieszkanie 3-pokojowe z wydzielong kuchnia,
tazienka i odrebnym WC) — 48,17m2 (wg NTP z roku 1959 — do 48,0 m?, wg zarz. nr 10 MGTiOS z roku 1972 — do 54,0m?), M5 - 4
+ 4/5 modutu konstrukcyjnego (mieszkanie 4-pokojowe z wydzielong kuchnig, fazienka i odrebnym WC) — 57,86m? (wg NTP z roku
1959 — do 57,0 m2, wg zarz. nr 10 MGTiOS z roku 1972 — do 59,5m2), M6 — 5 + 1/5 modutu konstrukcyjnego (mieszkanie 4-pokojowe
z wydzielona kuchnia, tazienka i odrebnym WC) — 62,22m? (wg NTP z roku 1959 — do 65,0 m?, wg zarz. nr 10 MGTiOS z roku 1972
— do 65,5m?), M7 - 6 modutow konstrukcyjnych (mieszkanie 5-pokojowe z wydzielong kuchnia, tazienka i odrebnym WC) — 72,45m?
(wg NTP z roku 1959 — do 71,0 m?, wg zarz. nr 10 MGTiOS z roku 1972 — do 74,5m?)

Opr. na podstawie: Systemy budownictwa mieszkaniowego i ogblnego, praca zbiorowa, E. Piliszka (red.), Arkady, Warszawa 1974,
s. 196, 197.
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w oparciu o catosciowe moduty konstrukcyjne (270 x
480 cm)’. Odstapiono tym samym od stosowania po-
miedzy mieszkaniami (podziat w obrebie obszaru kon-
strukcyjnego) scian 2 x ptyta PRO-Mont. Wprowadzono
elementy $cian wewnetrznych podtuznych i zewnetrz-
nych ,belkoscian” o dtugosci 270 cm (odpowiadaja-
ce wymiarowi jednej ptyty stropowej). Opracowano
moduty nowych ptyt balkonowych i logii. W uktadzie
mieszkan pojawity sie zdecydowanie wieksze kuchnie
(dotychczasowe 2,40 x 2,55 m, co dawato 6,12 m2),
projektowane w oparciu o odrebne (w odniesieniu do
wezta sanitarnego) piony instalacyjne. Nie ulegt nato-
miast zmianie standard powierzchniowy weztow sani-
tarnych. Niezaleznie od wielkosci mieszkania oparty
byt na sztywnym uktadzie funkcjonalnym (rozmiesz-
czenie urzadzen sanitarnych), rozwiazanym na mini-
malnej powierzchni. Pozostawiono rowniez wysokos¢
prefabrykowanych scian konstrukcyjnych = 252 cm,
dzieki zastosowaniu ktorych uzyskiwano kondygnacje
o wysokosci 270 cm brutto, co w efekcie wykonczenia
(w zaleznosci od przyjetego materiatu) dawato oko-
to 245 (parkiet) - 248 (wyktadzina PCV, dywanowa)
cm wysokosci w Swietle pomieszczen. W zmodyfi-
kowanym systemie nie wyeliminowano rowniez zbyt
niskich parapetow (80 cm) i niedroznych systemow
wentylacji grawitacyjnej.

Mankamenty systemu OW-T zestawione z jego
ewidentnymi walorami, wsrod ktorych uwzgledniono
mozliwosci wykonawcze - wielokrotnie stojace na ni-
skim poziomie - przedsiebiorstw budowlanych, spo-
tkaty sie z ogromnym zainteresowaniem, akceptacja,
a w rezultacie rozpowszechnieniem.

Dokumentacje techniczng systemu zatwier-
dzono w roku 1967.% Pierwsza poligonowa wytwornie
prefabrykatow OW-T/67 uruchomiono w roku 1968

7 Typoszereg mieszkan realizowanych w systemie OW-T/75:

w Biatymstoku na terenie Osiedla Bojary-Piasta, przy
nowo powstatej ul. B. Chrobrego.’ tacznie na tere-
nie catego kraju (gtownie na terenie Polski centralnej
i wschodniej) do konca lat 70. XX wieku zrealizowano
okoto 50 wytworni tego systemu™.

Pierwsze realizacje systemu OW-T/67 miaty
miejsce w roku 1969 na terenie Osiedla Bojary-Piasta
w Biatymstoku. "

2. Osiedle Bojary-Piasta w Biatymstoku to pierw-
sza, niemalze sztandarowa, realizacja tego systemu.
Oddaniu do uzytku blokéw zlokalizowanych przy ul.
Piastowskiej 3, 3a, 3b, 3c towarzyszyty entuzjazm
i zachwyt. Nowoczesne budynki z ,,corbusierowskimi”
elewacjami swiadczyty o progresywnym charakterze
architektury miasta, w ktorym powstaty. Ich popular-
no$¢ wzmacniaja liczne publikacje z tego okresu'.
Wystarczy nadmienic, ze wymienione budynki umiesz-
czono w latach 70. na szeregu widokowek (RSW Prasa
Ksiazka Ruch, KAW) majacych stanowi¢ wspomnienie
i pamiatke z Biategostoku. Wydano rowniez takie,
na ktérych owe nowoczesne bloki sasiaduja z ikona
biatostockiej architektury - Patacem Branickich. Na
uwage zastuguje rowniez fakt, ze w kazdej z publika-
Cji, zawierajacej fotografie prezentujace Biatystok,
wydanej w latach 70. odnajdujemy prace tak znanych
autorow, jak Piotr Sawicki i Wiktor Wotkow, dokumen-
tujacych OW-T-owskie bloki.

Prefabrykowane domy poza ,elegancka, no-
woczesna, powsciagliwa” forma gwarantowaty swym
mieszkancom: gazowe kuchnie, centralna ciepta woda
i centralne ogrzewanie, WC. W miescie, w ktorym
nadal znaczna cze$¢ mieszkancow mieszkata w nie-
skanalizowanych dzielnicach drewnianych domoéw
ogrzewanych kaflowymi piecami®®, zajmujac niewiel-

M1 - 2 moduty konstrukcyjne (mieszkanie 1-pokojowe z wydzielong kuchnig i fazienka) - 23,8m? (wg NPT z roku 1974 - 25-28 m?),
M2 - 3 moduty konstrukcyjne (mieszkanie 2-pokojowe z wydzielong kuchnig i tazienkg) — 36,1m?, (wg NPT z roku 1974 - 30-36 m?),
M3 - 4 moduty konstrukcyjne (mieszkanie 2-pokojowe z wydzielong kuchnig, tazienkg i odrebnym WC) - 48,8m? (wg NPT z roku 1974
- 44-48 m?), M4 - 5 modutéw konstrukcyjnych (mieszkanie 3-pokojowe z wydzielong kuchnia, tazienka i odrebnym WC) — 60,4 m? (wg
NPT z roku 1974 - 56-61 m?), M5 - 6 modutéw konstrukcyjnych (mieszkanie 4-pokojowe z wydzielong kuchnia, tazienka i odrebnym
WC) —72,8m? (wg NPT z roku 1974 - 65-70 m2), M6, M7 - 7 modutéw konstrukcyjnych (mieszkanie 5-pokojowe z wydzielong kuchnia,
tazienka i odrebnym WC) — 84,7m? (wg NPT z roku 1974 - 75-85 m?).

Opr. na podstawie: T. Bilinski, W. Gaczek, Systemy uprzemystowionego budownictwa ogélnego, PWN, Warszawa 1982, s. 219; Sys-
temy budownictwa mieszkaniowego i ogélnego, praca zbiorowa, E. Piliszka (red.), Arkady, Warszawa 1974, s. 202, 203.

8 Systemy budownictwa ..., op. cit., s. 211.

® Po uruchomieniu wytworni prefabrykatéw FADOM w Fastach pod Biatymstokiem w zaktadzie na terenie Osiedla Piasta produkowa-
no elementy drobnowymiarowe (ptyty chodnikowe, bloczki trelinki) oraz gipsowe plyty $cienne Pro-Monta. Zaktad zlikwidowano na
poczatku lat 90-tych XX wieku. Teren po zakiadzie przeznaczono pod zabudowe mieszkaniowa.

0T. Bilinski, W. Gaczek, Systemy uprzemystowionego budownictwa ogélnego, PWN, Warszawa 1982, s. 71.

W tym samym roku zrealizowano réwniez budynki mieszkalne przy ul. Gdanskiej w Pabianicach. Systemy budownictwa ..., op. cit.,
s. 211.

2 Na podstawie wywiadu z prof. J. Grygorczukiem, petniacym w latach 70-tych w Biatymstoku funkcje plastyka miejskiego.

3 Do dzi$ znane sa biafostockie drewniaki (ewenement w skali kraju) — domy, ktére przywedrowaty, wraz z ich wtascicielami, do mia-
sta na przetomie XIX i XX wieku. Wéwczas stanowity one zaplecze mieszkalne miasta przemystowego - stanowigcego drugi po todzi
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kie, zwykle jednopokojowe mieszkania, to w NOWYM
BLOKU stanowito luksus utozsamiany z awansem spo-
tecznym, kulturowym, cywilizacyjnym.

Znaczenie uprzemystowionego budownictwa
mieszkaniowego w rozwoju miasta znalazto swe od-
zwierciedlenie w wielu dokumentach z poczatkow
lat 70. XX wieku. W opracowaniu Henryka Majche-
ra opublikowanym w roku 1972 Biatystok w planach
perspektywicznych autor, podsumowujac zagadnienia
mieszkalnictwa, w tym poprawe jego jakosci i stan-
dardu na terenie miasta, stwierdza wprost: ,,Podstawe
realizacji stanowi nowa technologia wykonawstwa,
opierajqca sie na budownictwie uprzemystowionym,
..”". Analizujac strukture zabudowy mieszkaniowej
Biategostoku, stwierdzi¢ nalezy, iz efekty ilosciowe
realizacji owczesnych zamierzen sa imponujace. W
czasie dwoch dekad lat 70. i 80. XX wieku na terenie
Biategostoku wzniesiono w technologii OW-T Osie-
dla: Piasta | i Piasta Il, Bema, Piaski, Sienkiewicza,
Biatostoczek, Przydworcowe, Stoneczny Stok, Zielo-
ne Wzgorza, Lesna Dolina, Dziesieciny | i Dziesigeci-
ny 1l, Wysoki Stoczek, ponadto pojedyncze bloki na
terenie: Osiedla 1000-lecia Panstwa Polskiego oraz
Osiedla Sady Antoniukowskie. W sumie zrealizowano
ponad 750 budynkow mieszkalnych, w ktorych wedtug
szacunkow zlokalizowano okoto 45 000 mieszkan. Z
danych demograficznych wynika, iz zamieszkuje je
okoto 140 000 osob, co stanowi potowe mieszkancow
Biategostoku.

Struktury OW-T pozostawity trwate pieczecie
na mapie Biategostoku. W uktadach urbanistycznych
poszczegolnych zespotow dostrzec mozemy tenden-
cje i mody w ich ksztattowaniu." Wymieni¢ tu nalezy
uktady zdecydowanie najbardziej charakterystyczne:

1) uktady liniowe (Osiedle Bema), liniowe do-
mkniete (Osiedle Piasta, Piaski) - odzwierciedlajace

prymat uktadu torowiska zurawia determinujace-
go kompozycje planistyczna'®; kompozycja osiedla
w tych przyktadach kazdorazowo zbudowana jest
z ewidentnie czytelnych jednostek sktadajacych sie
z 3, 4 budynkow;

2) uktady dokonujace gradacji przestrzeni z po-
dziatem na ulice - komunikacje i wnetrze - przestrzen
rekreacyjna (Osiedle Piasta Il); kompozycja osiedla
posiada uktad kierunkowy, kanalizujacy i wartosciu-
jacy przestrzen;

3) uktady swobodne, amorficzne, taczace rozne
typy i wysokosci budynkow (Osiedle Stoneczny Stok);
kompozycja uktadu przestrzeni miedzyblokowej jest
ptynna, pozbawiona zdefiniowanej wytycznej formal-
nej;

4) uktady konceptualne (Osiedle Dziesieciny Il);
kompozycja jest czytelna wytacznie w planie, w prze-
strzeni wywotuje chaos, niemal dekonstrukcje;

5) uktady podejmujace prébe tworzenia zdefi-
niowanych kwartatow (Osiedle Piaski, Osiedle Biato-
stoczek, potnocna cze$é Osiedla Stoneczny Stok)".

Odpowiadaja one powszechnym tendencjom
polskiej urbanistyki omawianego okresu. Mamy tu do
czynienia z uktadami modernistycznymi (1) z lat 70.
proba ich zastapienia nie zdefiniowana ,,nowa”, post-
modernistyczng wartoscia ,,innej” przestrzeni (2, 3,
4) z lat 80., ktore w warunkach polskich dodatkowo
usitowaty pozostawac¢ w opozycji do wszystkiego, co
zwiazane byto z postgierkowskimi realizacjami po-
przedniego dziesieciolecia i w koncu z powrotem do
zabudowy kwartatowej (5) w koncu lat 80.

Dla funkcjonowania miasta istotne staja sie ich
lokalizacje - wielokrotnie atrakcyjne i eksponowane,
takie jak na przyktad Osiedle Piaski - potozone w cen-
trum na osi zatozenia patacowo - parkowego Patacu
Branickich. Podmiejskie sypialnie (Osiedle Stoneczny

osrodek widkienniczy na terenie Polski. Biatystok- miasto ztozone z kilku regularnych dzielnic (poréwnywalnych w swym uktadzie do
wspétczesnych dzielnic doméw jednorodzinnych) - przetrwat wojenng pozoge, w przeciwienstwie do murowanego centrum, gdzie
zniszczenia stanowity ponad 80% substancji budowlanej. Po zakonczeniu dziatan wojennych w tak zwanym PRL-u drewniaki ucho-
dzity za symbol niechlubnej przesztosci. Obszary nimi zabudowane stopniowo ustepowaty miejsca nowym budynkom wielorodzinnym
(jak miato to miejsce w przypadku dzielnicy Bojary wypieranej przez osiedle Piasta). Przeznaczenie terenéw zabudowanych drew-
niakami pod nowe inwestycje mieszkaniowe wigzato sie z wprowadzeniem zakazu remontéw, co w wielu przypadkach doprowadzito
do $mierci technicznej starych budynkéw.

4 H. Majcher, Biatystok w planach perspektywicznych, [w:] Studia i materiaty do dziejéw miasta Biategostoku. Tom Ill, praca zbiorowa,
J. Joka (red.), Biatostockie Towarzystwo Naukowe, Biatystok 1972, s. 272.

5 Zmiany w pogladach na temat ksztattowania zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w wymiarze uktadéw urbanistycznych na
terenie Biategostoku szczegdtowo zostaty opracowane i przedstawione w: G. Dabrowska — Milewska, Wielorodzinna architektura
mieszkaniowa Biategostoku 1990 — 2004, Politechnika Biatostocka, Biatystok 2006, s 154-157.

6 Henryk Wilk, krytykujac na poczatku lat osiemdziesiagtych taki sposéb ksztattowania urbanistyki zespotéw mieszkaniowych, pisat:
»,Dobrym projektantem w pojeciu wykonawcy jest ten, ktory tak ustawi budynki, Zeby najwygodniejsza byta praca dzwigu, dobry dojazd
do transportu elementéw itp. Jak potem bedzie sie ludziom w takim osiedlu mieszkac — ten problem staje sie co najmniej drugorzed-
ny.” — H. Wilk, Budownictwo bez architektury, [w:] ,Gazeta Wspotczesna” z 1981.01.30.

7 G. Dabrowska — Milewska, Wielorodzinna architektura mieszkaniowa Biategostoku 1990 — 2004, Politechnika Biatostocka, Biaty-
stok 2006, s.154-157.
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Stok czy Dziesieciny) uzyskaty dogodne potaczenia
komunikacyjne z centrum; docelowo (wedtug planow
z konca lat 70.) wszystkie miaty zosta¢ potaczone sie-
cia linii tramwajowych.

Wsrod dzisiejszych atutow OWT-owskich osie-
dli wskaza¢ nalezy obiekty programowo wpisane
w Strukturalng Jednostke Mieszkaniowa,' w oparciu
o ktore byty one projektowane: szkoty, przedszkola,
osrodki zdrowia, sie¢ handlowo - ustugowa (wiekszos¢
Z nich powstata z wieloletnim op6znieniem w stosun-
ku do substancji mieszkaniowej, czyniac z osiedli
w latach 70. i 80. pustynie ustugowe nieprzyjazne dla
swych mieszkancow). Uzupetniaja je tereny sportowe
i rekreacyjne (w tym parki osiedlowe) oraz obiekty
sakralne powstate w latach 80. i 90".

Nowoczesna prefabrykowana technologia
w swych realizacjach przekroczyta granice standar-
dowego bloku. Na terenie Biategostoku w technologii
OW-T powstaty: zespét doméw w zabudowie bliznia-
czej na osiedlu Pietrasze, dwa zespoty zabudowy do-
mow szeregowych na Osiedlu Dziesieciny i Jaroszow-
ka, Hotel Gromada przy al. Jana Pawta Il, Hotel robot-
niczy przy ul. Kombatantdow, zespot Domow studenta
Akademii Medycznej przy ul. Waszyngtona. Elementy
systemu wykorzystano rowniez przy wznoszeniu bia-
tostockich wiezowcow: Hotelu robotniczego przy ul.
1000-lecia Panstwa Polskiego, Biurowca przedsiebior-
stwa Biazet przy Szosie Potnocnej-obwodowej, Biu-
rowca Biura Projektow Budownictwa Wiejskiego, obec-
nie Urzedu Miejskiego przy ul. Stonimskiej, Biurowca
Miastoprojekt-u przy ul. Mtynowej. Wykorzystywano
je rowniez przy wznoszeniu obiektdow przemystowych
i magazynowych. Wydajnos¢ przyjetego systemu bu-
dowania byta znaczna, w latach 1971-75 umozliwita
przekazanie do uzytku na obszarze wojewodztwa
biatostockiego 13 800 (900 wiecej niz planowano)
mieszkan. Przyczynita sie rowniez do wypracowania
w tym okresie nadwyzki w stosunku do zaktadanych
planow w budownictwie, ktora szacowano na 1,2 mld
zt.”® Stan ten odzwierciedla ducha czasu - wyrostego
na fali ideologii konstruktywizmu i ulegajacego do-
gmatowi produkcji jako najwyzszej wartosci. Jakub

Wujek podsumowat ja stowami: ,,Produkcja, jeszcze
raz produkcja! Sama w sobie zaczeta by¢ traktowana
jako wartos¢ ostateczna. Nie wytwor koncowy, efekt
czy rezultat procesu, a sam proces uzyskuje range
dzieta sztuki.”*' Henryk Wilk dodawat: ,,Biura projek-
tow w obecnie przyjetej strukturze organizacyjnej
nie reprezentujq intereséw polskiej architektury,
zadne z nich nie ma stowa ‘architektura’ nawet w na-
zwie. Dominuje w nich traktowanie pracy twérczej
i intelektualnej wytqgcznie w kategoriach produkcyj-
no-finansowych. ”** Helena Syrkus w swej wypowiedzi
udzielonej Tadeuszowi Baruckiemu (1981) procesy te
podsumowata, stwierdzajac: ,,Siec osiedlericza ostat-
niego 25-lecia odzwierciedla u nas i nie tylko u nas
dyktature ‘wielkiej ptyty’ i montujgcych jq ciezkich
zZurawi. Zniszczenie srodowiska naturalnego postepu-
je w zastraszajqcym tempie, a podmiot planowania
cztowiek i spoteczenstwo ludzkie jest zdezoriento-
wane i bezradne. (..)Potrzeba wiec nowych wizji,
nowych impulséw i nowych idei.(...) Musimy tworzy¢
wedle polskiego nieba i polskiego obyczaju.”?

3. ,,Budownictwo bez architektury” - cytowany
powyzej (fragment) wypowiedzi Henryka Wilka opu-
blikowano w biatostockiej ,Gazecie Wspotczesnej”
w styczniu roku 1981. Stanowit pierwsza w Biatymsto-
ku probe podjecia dyskusji na temat domow i osiedli
wznoszonych z prefabrykatow. W artykule czytamy:
,,Co wobec tego dalej? Czy istnieje jakas szansa, aby
przy takiej maséwce i kursie na budownictwo uprze-
mystowione wyjs¢ obronng rekq i sprawic, by jednak
nowo budowane osiedla miaty bardziej ludzki charak-
ter, zaréwno pod wzgledem infrastruktury spotecznej,
jak i w wyglagdzie architektonicznym.”** . Pytanie to,
przynajmniej w Biatymstoku, pozostato bez odpowie-
dzi do roku 1989, gdy Biuro Projektowo-Badawcze
Budownictwa Ogolnego ,,Miastoprojekt - Biatystok”
(autor wiekszosci zrealizowanych na terenie miasta
,,blokowisk”) w publikacji majacej uswietni¢ 40-lecie
swego istnienia stowami Sylweriusza Dworakowskiego
stwierdza: ,,Wspaniate osiggniecia biatostockich archi-
tektow zostaty w pewnym sensie zniwelowane bezkry-
tycznym stosowaniem ‘wielkiej ptyty’, ktora u schyt-

8 W. Korzeniewski, Budownictwo mieszkaniowe. Poradnik projektanta, Arkady, Warszawa 1989, s. 75.
' Tereny budowlane pod obiekty sakralne na obszarach osiedli mieszkaniowych ,blokowane” byly przez planistéw w oparciu o zato-
zenia programowe Zespotu Strukturalnych Jednostek Mieszkaniowych (Korzeniewski W., op. cit., s. 76.) Dziatania te umozliwity ich

budowe po roku 1980 w Swiadomie przewidzianych miejscach.

20 F.Z. Wremiej, Polskie dzi$ i jutro, Nasza Ksiegarnia, Warszawa 1979, s. 75,76.

21 J. Wujek, Mity i utopie architektury XX wieku, Arkady, Warszawa 1986, s. 198.

22 H. Wilk, Budownictwo bez architektury, [w:] ,Gazeta Wspdtczesna” z 1981.01.30.

23 H. Syrkus, [w:] T. Barucki, Architekci $wiata o architekturze, kanon, Krakéw 2005, s.88.

24 H. Wilk, Budownictwo bez ..., op. cit.
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ku lat siedemdziesigtych na dobre zadomowita sie
w budownictwie. Jej pretensjonalna monotonia, zte
funkcje uzytkowe i niska jakos¢ wykoriczenia obcigzaty
bezzasadnie biura projektowe, pozbawione w prakty-
ce wplywu na wykonawstwo obiektéw. "> Krytyka pro-
jektantow zawarta w tej wypowiedzi przekierowuje
ciezar jakosci powstatego srodowiska mieszkaniowego
na inne, w domysle - decyzyjne i wykonawcze, $rodo-
wiska biorace udziat w procesie inwestycyjnym.
Dzieje sie to w chwili przemian gospodarczych,
ktore doprowadzity do upadku ,,fabryk doméw” i ,,pro-
blem” prefabrykacji, przynajmniej w sferze projek-
towej, ulegt ,,samorozwiazaniu”. W budownictwie
mieszkaniowym powrocono do tradycyjnych materia-
tow i technologii. Nowe budynki mieszkalne zaczeto
okresla¢ mianem nowoczesnej architektury, zas szare
OW-T-owskie bloki pozostaty jakby w uspieniu.
Oichistnieniu, zaréwno w wymiarze fizycznym,
jak i mentalnym, w roku 1997 przypomniat profesor
Maciej Gutowski - w artykule opublikowanym w ma-
teriatach Miedzynarodowej Konferencji Mieszkanie
XXI wieku pisat: ,,0d ekonomicznych pozostatosci ko-
munizmu trwalsze dla naszych mieszkan i kto wie,
czy nie szkodliwsze okaza¢ sie mogq swiadomoscio-
we. Jest ich bardzo wiele, a poniewaz przybraty juz
forme przemian kulturowych, bedq wyraznie dziatac
hamujqgco na dalsze mozliwosci rozwoju. Najwazniej-
szq jest utworzenie niezwyktego nawyku, niemal kul-
tu bloku mieszkalnego(...). Niewazny jest tu poziom
cywilizacyjny, ani wygoda, ani te czy inne korzysci
finansowe. Argumentem podstawowym jest uczucie
bezpieczenstwa. Szczegolnego bezpieczerstwa (...).
Otoz bezpieczernstwo to jest nieokreslone i nie mozna
go doprecyzowac, ale jest. To zasada schronienia sie
w ttumie, tak typowa dla mimikry w czasach komuni-
zmu. Che¢ niewyrdzniania sie, znikniecia, pozostania
szarym wsréd szarych, idealnego przystosowania.”*
Wypowiedz ta ostatecznie umieszcza OW-T-
owska spuscizne, z jej petnymi konsekwencjami (kul-
turowymi, estetycznymi, urbanistycznymi), w katego-
riach postperelowskiej przesztosci. Przesztosci, z kto-
ra do dnia dzisiejszego nie potrafimy sobie poradzic.

Dzisiejsza, powszechna ocene tych biatostoc-
kich zasobow mieszkaniowych prowadzono, wykorzy-
stujac dane o preferencjach osob dokonujacych za-
kupu mieszkania na wtornym rynku nieruchomosci.”
Podnoszone przez respondentéw czynniki decydujace
o dokonaniu takiego zakupu (lub rezygnacji z niego)
usystematyzowa¢ mozna w prostym dualistycznym
podziale:

ZA: lokalizacja - blisko centrum, komunikacja -
dogodny dojazd, sprawny transport publiczny, wypo-
sazenie osiedla (w tym szkota, przedszkole, handel,
ustugi, ochrona zdrowia, kosciot), zielen i przestrzen
rekreacyjna, sentyment do czasow dziecinstwa, niska
cena zakupu mieszkania,

PRZECIW: zty stan techniczny budynkow (oce-
na powszechna dotyczaca ich estetyki), mata atrak-
cyjnos¢ mieszkan (niski standard powierzchniowy
gtownie dotyczy kuchni i weztow sanitarnych), zty
stan drog i parkingow (zbyt mata liczba stanowisk po-
stojowych), niska jakosc przestrzeni wspolnych (niski
standard techniczny i estetyczny wyposazenia placow
zabaw, obiektow sportowych i rekreacyjnych), pro-
blemy spoteczne pojawiajace sie na terenie osiedli
mieszkaniowych: problemy wynikajace z aktualnej
struktury zasiedlenia, w tym naktadajace sie na sie-
bie: wiek mieszkancow (mato zamozni), emeryci,
bezrobotni. Powszechnie obszary wielkich osiedli
mieszkaniowych uznane zostaty za ,,gorsze” a, status
ekonomiczny ich mieszkancow za niski.

Wymienione powyzej argumenty ZA nie budza
watpliwosci, stanowia naturalne atuty omawianych
zasobow mieszkaniowych, wynikajace gtdéwnie z ich
lokalizacji i programu ustugowego osiedli. Argument
powrotow sentymentalnych do Swiata dziecinstwa,
ale rowniez zamieszkania w poblizu rodziny i znajo-
mych coraz czesciej staje sie istotnym ZA. Prowadzo-
ne analizy wskazuja, iz w przysztosci to wtasnie ten
z aspektéw wyboru miejsca zamieszkania moze stac
sie najsilniejszym (w potaczeniu z ceng) atutem OW-
T-owskich osiedli.

Stad po niemalze trzydziestu latach od opubli-
kowania artykutu Henryka Wilka przychodzi nam za-

% Miastoprojekt — Biatystok 40 lat, Miastoprojekt Biatystok, Biatystok 1989, s. 17.

2 M. Gutowski, Cywilizacyjne i kulturowe czynniki ksztattowania domu mieszkalnego dzi$, [w:] Budownictwo mieszkaniowe w krajach
Europy srodkowej i wschodniej w okresie transformacji, [w:] Materiaty z Miedzynarodowej Konferencji Naukowej z cyklu: Mieszkanie
XXI wieku, Biatystok 8,9,10 maja 1997, pod red. R. Tribitto, J. Ullmana, FESiZNwB, Biatystok 1997, s. 202.

27 Autor od roku 2007 stale wspdtpracuje (uzyskuje informacje pozwalajace ocenié: preferencje mieszkaniowe na terenie Biategosto-
ku, osiedla i budynki wzniesione w technologii OW-T, prowadzone na ich terenie osiedli dziatania okreslane mianem rewitalizacji) z:
Agencja Nieruchomosci Forum, Agencja Nieruchomosci Krzewscy Nieruchomosci, Agencjg Nieruchomosci Kozak Wojtan Nierucho-
mosci, Agencjg Nieruchomosci Amikus, Agencja Nieruchomosci Adom, Agencjg Nieruchomosci Promenada,
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dac jego pytanie: ,,Co wobec tego dalej?” Pytanie
to powraca w dyskusji nad jakoscig wspotczesnego
srodowiska zamieszkania. Nad spuscizna architektury
mieszkaniowej czasu PRL-u, ale réwniez nad naszym
wspotczesnym rozumieniem zadan, ktore stawiamy
przed architektura mieszkaniowa. Skoro Witold Cec-
kiewicz mowi: ,,Architektura i urbanistyka to przede
wszystkim trwate, codzienne pozostawianie sladéw
po tym, czym bylismy i jak zylismy jako pokolenie”*,
nabieramy prawa do przystosowania tej spuscizny do
naszych dzisiejszych potrzeb, w tym zdecydowanie
wyzszych potrzeb standardu jakosci i komfortu za-
mieszkiwania.

Wszystkie z wymienionych PRZECIW decydu-
jacych o rezygnacji z zamieszkania w OWT-owskich
blokach juz dawno zostaty rozpoznane przez admi-
nistratorow tej przestrzeni. Podjeto rowniez proby
dziatan naprawczych, okreslanych mianem rewitali-
zacji.?’ Prace mieszczace sie w niezwykle szerokich
granicach wyznaczanych przez to pojecie prowadzo-
ne sa na wszystkich z biatostockich osiedli. Nie po-
woduja one jednak zdecydowanej waloryzacji prze-
strzeni, lecz jedynie poprawe wybranych fragmen-
tarycznie aspektow z catego szeregu wymagajacych
interwencji. Wielokrotnie sa to ,,dziatania pozorne”.
Wsrod tego rodzaju prac prowadzone sa: wymiany
nawierzchni (chodnikéw) przy jednoczesnym ztym
stanie technicznym jezdni, wymiany skrzynek na li-
sty i remonty klatek schodowych wykonywane przy
uzyciu bardzo tanich (nietrwatych) materiatow bu-
dowlanych, prowadzenie pseudotermomodernizacji
polegajacej na docieplaniu wybranych partii budynku
(Scian szczytowych lub ptyt miedzyokiennych). Miesz-
kancy zespotow wielkich osiedli obawiaja sie rowniez
procesow ,,dogeszczen” zabudowy istniejacej, upa-
trujac w nich pogorszenia warunkoéw zamieszkania
we wtasnych mieszkaniach i odebrania wolnej prze-
strzeni rekreacyjnej*®. Jednoczesnie mieszkancy pro-

wadza szereg dziatan samowolnych, polegajacych na
wymianie stolarki okiennej*', zabudowie balkonéw,
wymianie drzwi wejsciowych do mieszkan - ktoére to
wptywaja na ogolny negatywny odbidr estetyczny bu-
dynkow. Bezwzglednie najbardziej wymierny efekt
funkcjonalny waloryzacji srodowiska mieszkaniowe-
go przynosza remonty mieszkan, w tym polegajace
na kompleksowej ich modernizacji (przebudowie
wnetrz, powigkszeniu zbyt matych pokoi, remoncie
weztow sanitarnych). Prace te wielokrotnie prowa-
dzone sa bez udziatu architekta, a polegaja na wy-
burzeniach s$cian dziatowych, réwnaniu i wymianie
posadek, przekuciach otworow w scianach konstruk-
cyjnych, niekiedy powiekszaniu mieszkan poprzez ich
taczenie.

Analiza stanu zastanego® zestawiona z zakre-
sem prowadzonych prac rewitalizacyjnych pozwala
na postawienie tezy, iz przyjety zakres i sposob wa-
loryzacji substancji mieszkaniowej jest nieskuteczny.
Oceniany jako nie przynoszacy poprawy jakosciowej.
Dziatania te nie wprowadza zatem do omawianej
substancji mieszkaniowej nowych zamoznych miesz-
kancow, zas pozostawienie stanu istniejacego (w tym
struktury demograficznej) moze doprowadzi¢ je do
degradacji w kategoriach technicznych i spotecz-
nych.

Celowe staje sie podjecie na obszarach daw-
nych wielkich osiedli mieszkaniowych dziatan kom-
pleksowych. W tym celu okreslono trzy postulowane
poziomy rewitalizacji:

legislacyjny

— uznanie odpowiednio uksztattowanej prze-
strzeni Srodowiska zamieszkania za wartosc,

— objecie parametrow przestrzeni zamieszkania
ochrona prawna,

28 W. Ceckiewicz, Krotkie eseje i najkrotsze mysli o architekturze, Politechnika Krakowska, Krakow 2008, s. 241.

2 Rewitalizacji zespotow mieszkaniowych — zespot dziatan powszechnie odbieranych jako naprawcze, takich, ktorych celem ma byé
przeksztatcenie i poprawa stanu zastanego uznanego za zly, wieloaspektowe (spoteczne, estetyczne, ekonomiczne) podniesienie
jego wartosci w efekcie uzyskanie nowego, lepszego $rodowiska zamieszkania.

30 Na zadnym z biatostockich osiedli nie przeprowadzono kompleksowego programu analiz mozliwosci dogeszczenia zabudowy. Dzia-
fajac fragmentarycznie, w wielu miejscach zrealizowano nowe inwestycje mieszkaniowe, wprowadzajac zabudowe w przestrzenie
miedzyblokowe (dziatania takie miaty miejsce na terenie Osiedla Piasta | i Dziesieciny Il) lub realizujac ja na obrzezach istniejgcych
osiedli. Kazdorazowo nowe inwestycje jako atut swej lokalizacji podnosity walory osiedli, ktére dopetniaty.

31 Wielokrotnie wymiana stolarki okiennej polega na zmniejszeniu otworéw okiennych (dotyczy to gtéwnie pomieszczen kuchni, pozo-
state powierzchnie elewacji wypetniane sg réznymi fakturowo i kolorystycznie materiatami. Ponadto wprowadzana nowa stolarka ma
rézne podziaty (w tym okna ze szprosami) i r6zng kolorystyke.

32 W tym struktury wtasnosciowej — na terenie osiedli wystepuije kilka rodzajow wtasnosci budynkow i lokali mieszkalnych: komunalne,
spotdzielcze, spotdzielcze wtasnosciowe, wiasnosciowe notarialne. Niekiedy kilka rodzajéw wtasnosci wystepuje w obrebie jednego
budynku, tworzac uktad mozaikowy. Stan ten paralizuje decyzyjno$¢ administratoréw budynkéw, w praktyce uniemozliwia dziatania
polegajace na kompleksowej modernizaciji budynkéw zwigzanej z jego przebudowsg (na przyktad: nadbudowy, rozbidrki).
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uznanie znaczenia jakosci estetycznej i funk-
cjonalnej srodowiska zamieszkania za element
ksztattowania kultury.

administracyjny

opracowanie kompleksowych projektow prze-
ksztatcen urbanistycznych i architektonicz-
nych na obszarach konkretnych osiedli miesz-
kaniowych,

koordynacja i nadzor realizacji opracowanych
projektow.

wykonawczy

realizacja opracowan projektowych w odnie-
sieniu do zatozen urbanistycznych, budynkow
i mieszkan.

Dziataniom tym towarzyszy¢ powinny kampa-

nie reklamowe propagujace walory omawianych bu-
dynkdw i osiedli**. Ich potencjat, lokalizacyjny i ilo-
Sciowy, mozliwy jest do wykorzystania wytacznie po
wykreowaniu ,,mody na mieszkanie w bloku OW-T”3*,
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