Architektoniczno-urbanistyczne

| spoteczne aspekty dostosowania
powojennej zabudowy osiedlowe)
do standardow XXI wieku

1. Wprowadzenie

Problem dostosowywania powojennej zabudowy osie-
dlowej do standardéw XXI wieku pojawia sie czesciej
w kontekscie jej jakosci technicznej ze wzgledu na uprze-
mystowione technologie wznoszenia budynkoéw, niz
w aspekcie wartosci urbanistycznej, architektonicznej
i spotecznej. W pierwszych latach transformacji spo-
teczno-gospodarczej, kiedy oczekiwano pozytywnego
wptywu gospodarki rynkowej na mieszkalnictwo, pojawi-
ty sie pomysty wyburzenia doméw z wielkiej ptyty utoz-
samianych z efektami polityki mieszkaniowej i budow-
lanej poprzedniego systemu. Racjonalnosci pomystow
przeczyta skala istniejacych zasobdw mieszkaniowych,
wzgledy ekonomiczne i spoteczne oraz ostabienie tem-
pa budownictwa mieszkaniowego.

W czasie, gdy w Polsce dyskutowano o tym, czy wybu-
rzy¢ czy nie wyburzy¢ budynki z wielkiej ptyty, w Republi-
ce Federalnej Niemiec, tuz po zjednoczeniu, przystgpiono
do programow rehabilitacji zabudowy mieszkaniowej wznie-
sionej w tej technologii na terenie Landow wschodnich
(byte NRD), a z inicjatywy rzgdu Federalnego w 1998 roku
zorganizowano pierwszy miedzynarodowy kongres po-
Swiecony przysztosci osiedli mieszkaniowych o zabudo-
wie z wielkiej ptyty, powszechnej w krajach byfego bloku
socjalistycznego. Przyjeto nawet tzw. ,deklaracje berlin-
ska” odnoszaca sie do podjecia dziatan na rzecz odnowy
i modernizacji osiedli, w ktérych zasoby mieszkaniowe
to 34 miliony mieszkan w srodkowej i wschodniej Euro-
pie. Stosowanie technologii z wielkiej ptyty w krajach Eu-
ropy Srodkowej i Wschodniej miato przyspieszy¢ tempo
budownictwa mieszkaniowego w okresie proceséw urba-
nizacyjnych i uprzemystawiania. Dlatego jest kojarzone
czesto z doktryng polityczng, mimo iz technologia uprze-
mystowionego budownictwa byta stosowana w krajach
takich jak Finlandia, a zwtaszcza Francja.

Zasoby mieszkaniowe polskich miast sg stosunkowo
nowe. Okoto 76% mieszkan, to mieszkania wybudo-
wane po Il wojnie $wiatowej, a wsrdd nich okoto 66%

wzniesiono w latach 1971-1988, a wiec w okresie naj-
wiekszego rozwoju uprzemystowionego budownictwa
mieszkaniowego. Wprawdzie wielka ptyta w budownic-
twie mieszkaniowym stosowana bytfa od potowy lat 60.
XX w., ale to wtasnie lata 70. i 80. przyniosty najwiek-
sze efekty budownictwa mieszkaniowego i mozna sza-
cowac, ze znaczna czg$¢ mieszkan powstata w budyn-
kach wzniesionych w tej technologii.

Tabela 1. Mieszkania wybudowane w miastach w latach

1966-19987
Mieszkania wybudowane w tys.
w zabudowie wielorodzinnej
Lata ogotem w wielkiej plycie

w miastach | ;2.em y liczhy

’ bezwzgledne
1966-1970 7410 629,8 | 20 126,0
1971-1975 906,0 770,1 | 52 400,4
1976-1980 1099,0 9341 | 76 710,0
1981-1985 785,0 628,0 | 83 521,0
1986-1988 622,5 498,0 | 79 393,4
1989-1993 286.4 2291 | 57,8 132,4

1994-1998 263,2 184,1 | 16,9 21,2

Razem 4703,1 3873,2| 60,0 2314,6

W pierwszych latach XXI wieku udziat technologii wiel-
koptytowej w budownictwie mieszkaniowym, to zaled-
wie 1% powierzchni uzytkowej budowanych mieszkanh

' Szacunek wtfasny oparty na badaniach ciagtych prowadzonych
w bytym Instytucie Gospodarki Mieszkaniowej.
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Tabela 2. Charakterystyczne cechy osiedli mieszkaniowych

przed dziataniami rewitalizacyjnymi

Urbanistyczne

Architektoniczne

Spoteczno-ekono-
miczne

* Przewaznie
duza skala prze-
strzenna

* Lokalizacja
peryferyjna
 Czesciowo
zrealizowany
program ustug
e Urzadzona
przestrzen
sgsiedzka i tereny
zieleni (gtownie
place zabaw dla
dzieci)

* Technologia uprze-
mystowiona

« Qgraniczony zestaw
typowych projektow
budynkow najczesciej
5- i 10-kondygnacyijne
* Nieelastyczne ukta-
dy matych mieszkan
(Srednia wielkosc¢

to 50,0 m?)

¢ Monotonny wyraz
architektoniczny

 Dawniej przewaga
wiasnosci spotdzielczej
z dwoma rodzajami
uprawnien: wtasnos$cio-
wego i lokatorskiego
prawa

« Obecnie trwaja-

ce przeksztatcenia
wiasno$ciowe zwigzane
Ze zmiang prawa spot-
dzielczego i procesem
prywatyzacii

* Duzy udziat 0sdb
starszych i mnigj
zamoznych

* Stosunkowo niskie
koszty eksploataciji

* Korzystne cenowo
warunki wykupu

i jednoczesnie wraz z urynkowieniem gospodarki na-
stgpit gwattowny spadek tempa budownictwa miesz-
kaniowego w ogole, a wielorodzinnego szczegolnie.
Roéwnoczesnie nastgpita zasadnicza zmiana w ksztat-
towaniu zabudowy mieszkaniowej zarowno w zakre-
sie spraw technicznych, jak i urbanistyczno- architek-
tonicznych.

2. Charakterystyczne cechy polskich osiedli
mieszkaniowych

Osiedla mieszkaniowe wznoszone w okresie intensyw-
nego ruchu budowlanego charakteryzowaty sie zrézni-
cowang strukturg spoteczng, wyrazong w zawodach,
wyksztafceniu, a takze w miejscach poprzedniego za-
mieszkania.

Rys. 1. Termomodernizacja zabudowy z wielkiej ptyty
w Poznaniu (fot. H. Zaniewska)

Rys. 2. Termomodernizacja i nowa aranzacja wejscia
do budynku w Warszawie (fot. H. Zaniewska)

Mieszkania zasiedlali ludzie mtodzi, kt6rzy jesli nie zmie-
nili mieszkania, zestarzeli sie razem z zasobami, bedacy-
mi czesto ich pierwszym samodzielnym mieszkaniem.

3. Efekty i bariery dziatan rewitalizaciji
zabudowy osiedlowej

W czasie ostatnich 10 lat podejmowano szereg dziatan
o charakterze technicznym, architektonicznym, ktore
miaty zwiekszy¢ komfort termiczny budynkéw poprzez
termomodernizacje (ocieplenie scian zewnetrznych,
wymiana stolarki okiennej, zadaszenie strefy wejscia
do budynku), poprawi¢ infrastrukture techniczng (wy-
miana instalacji wodno-kanalizacyjnej, elektrycznej
i gazowej), a takze poprawic ich estetyczny wyraz (po-
przez zmiang kolorystyki)— rys. 1 i 2. Stosowane po-
czgtkowo intensywne kolory majace na celu ozywienie
szarosci budynkéw staty sie szybko przedmiotem kry-
tycznych ocen.

—

Rys. 3. Nowe inwestycje w miejsce pawilonu ustugowego,
Warszawa Bielany (fot. H. Zaniewska)

3/2013



Tabela 3. Efekty dziatan

Architektoniczne

» Termomodernizacje: ociepla-
nie, wymiana stolarki, stosowa-
nie urzadzen ograniczajacych
zuzycie energii

e Zmiany zewnetrzne: kolorysty-
ka, modernizacja strefy wejscia

Urbanistyczne

 Dogeszczanie terendw osiedlo-
wych nowg zabudowg mieszka-
niowg lub budynkami o innych
funkcjach

 Poprawa infrastruktury
miejskiej

L b

Rys. 4. Rewitalizacja obszaru Srddmiejskiego Drezna (fot.
H. Zaniewska)

Nie mozna nazywac ich rewitalizacjg, rozumiang jako
kompleksowe ozywienie terenéw mieszkaniowych,
lecz modernizacjg poprawiajgca stan techniczny i wy-
glad zabudowy.

Sprawity jednak, ze poprawia sie obraz architektoniczny
zabudowy osiedlowej i nastepujg zmiany funkcjonalne
w przestrzeni osiedlowej polegajgce na dogeszczaniu
nowg zabudowg mieszkaniowsg i ustugowg wykorzystu-
jaca wolne tereny planowanych w poprzednim okresie,
a niezrealizowanych inwestycji osiedlowych, a nierzad-
ko rowniez zawfaszczajgce tereny zieleni — rys. 3. Wy-
burza sig stare pawilony ustugowe, a ich miejsce zaj-
mujg inwestycje mieszkaniowe.

Pozytywne efekty dziatah ograniczajg bariery, takie jak:
* sztywne uktady budynkow,

* rozdrobniony system wfasnosci mieszkan,

* znaczne potrzeby remontowo-modernizacyjne i nie-
dostateczne srodki na ich przeprowadzenie.
Modernizacji zasobéw mieszkaniowych z wielkiej ptyty
towarzyszg kwestie wiasnosciowe, rzutujgc na mozli-
wos$¢ podejmowania przeksztatcen. Powaznym proble-
mem stata sie prywatyzacja zasobow mieszkaniowych,
w wyniku ktorej powstata grupa ,biednych wtascicieli”,
ktérych nie sta¢ na przeprowadzenie znacznych prac
modernizacyjnych. Dlatego tez renowacja zespotow
mieszkaniowych wzniesionych w systemach uprzemy-
stowionego budownictwa jest jednym z waznych ce-
6w spotecznych polskiego mieszkalnictwa.

Ryc. 5 i 6. Przykiady renowacji budynkdw z wielkiej piyty,
Weisswasser, Saksonia (fot. H. Zaniewska)

Przywotywane doswiadczenie niemieckie, ktdre wpraw-
dzie przyniosty pozytywny efekt techniczno-architekto-
niczny, ale nie zatrzymaty ucieczki mieszkancow z Lan-
dow wschodnich na teren Landéw zachodnich nie
moga by¢ jednak przestanka do zaniechania w og6-
le mysli o odnowie urbanistycznej duzych zespotow
mieszkaniowych i modernizacji zabudowy z wielkiej
piyty (rys. 4).

Po pierwsze, przeczy temu polska sytuacja mieszkanio-
wa wyrazajgca sig niedostatkiem ilosciowym i jakoscio-
wym zasobdéw mieszkaniowych, a po drugie — rozmiary
budownictwa nie nadgzajg za potrzebami mieszkanio-
wymi. Charakter przeksztatcen osiedli mieszkaniowych
niemieckich jest inny niz polskich, takze ze wzgledu
na znacznie lepsza sytuacje mieszkaniowg Republiki
Federalnej Niemiec pozwalajgcg obnizenia wysokosSci
budynkow, a nawet wyburzeniaZ.

2 Zaniewska H., 2005, Problemy rewitalizacji zabudowy mieszka-
niowej w znoszonej w technologii uprzemystowionej, [w:] Reno-
wacja budynkéw i modernizacja obszaréw zabudowanych t. |,
Uniwersytet Zielonogorski, Zielona Gora.
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Tabela 4. Porownanie rodzaju dziatann modernizacyjnych
w osiedlach polskich i niemieckich

Tabela 5. Rewitalizacja/rehabilitacja osiedli mieszkanio-

wych w analizie SWOT

Efekty Polska Niemcy
* Ocieplenie Scian
e Qcieplenie $cian éf(\)/\l/:rektirznych twymiana
Techniczne z?g\l/:rektirznych iwymiana |, Stosowanie materialow
i urzadzen proekologicz-
nych
* Zadaszenie wejsc¢
* Zmiana kolorystyki
* Dobudowa wind
Architekto- | ¢ Zadaszenie wej$¢ i-l(i’go;izerzeme el @
niczne | Zmiana kolorystyki « Mozliwe obnizenie
wysokosci budynkow
 Zmiana dachu ptaskiego
na dwuspadowy
* Tworzenie nowych
« Wypetnienie niezabu- terenow rek.reacyjnych
. e Urzadzanie terenow
dowanych przestrzenino- | _. = "% S
S . zieleni i wnetrz sasiedzkich
.| wymi obiektami o r6znych e
Urbani- funkciach * Uspokojenie ruchu
styczne ) . - wewnatrz osiedli
* Wyburzenie pawilonow o
* Budowa parkingow
ustugowych pod nowe . .
inwestycje |gardzy o
» Wyburzenie czgsci
budynkow mieszkalnych

Mocne strony

Stabe strony

 Poprawa estetycznego wyrazu
zabudowy mieszkaniowej
 Poprawa wfasciwosci energe-
tycznych budynkow i mieszkan
» Wzrost wartosci ekonomicznej
zasobow mieszkaniowych

* Brak dziatan o kompleksowym
charakterze programowym i ko-
ordynacji w skali urbanistycznej
» Ograniczanie dziatan inwesty-
cyjnych do poprawy zewnetrz-
nego obrazu zabudowy miesz-
kaniowej

* Brak dziafan przystosowaw-
czych do potrzeb osob starszych
i niepetnosprawnych

* Punktowy zakres dziatan
modernizacyjnych

Szanse

Zagrozenia

» Wyrdwnywanie dysproporcji
w warunkach mieszkaniowych
znacznej czesci polskiego spofe-
czenstwa

 Wiaczanie terendw osiedlo-
wych do miejskich programow
rewitalizacji

* Zapewnienie skuteczniejszych
prawnych, organizacyjnych

i finansowych warunkow prowa-
dzenia kompleksowych dziafan
odnowy osiedli mieszkaniowych

* ,Dogeszczanie” osiedli
mieszkaniowych nowg zabudowg
zawtaszczajaca tereny zieleni
na cele inwestycyjne

* QOgraniczone $rodki finanso-
we mieszkancow (spotdzielni,
wspoInot)

* Opuszczanie osiedli mieszka-
niowych przez grupy mobilne

i zamozniejsze

* Odczucie spofecznego
dyskomfortu spowodowanego
kontrastem z nowymi osiedlami

Modernizacja osiedli niemieckich, mimo zabiegdw este-
tycznych, przynosi kolejne typowe rozwigzania stwarza-
jace powtarzalnos$¢ widoczng w detalu architektonicz-
nym (balkony, loggie, zadaszenia) zabudowy osiedlowej
miast wschodnich Landow (rys. 5 6).

Dziafania poprawiajgce standard i warunki zycia osiedli
mieszkaniowych powstatych w okresie bytego NRD nie
zahamowaly jednak odptywu ludnosci. Osiedla pusto-
szejg i pod znakiem zapytania staje ich przysztos¢, m.in.
ze wzgledu na sytuacje demograficzng i spoteczno-eko-
nomiczng ludnosci. Widoczne jest to bardzo w niemiec-
kich miastach przy polskiej granicy.

Cechy polskiej sytuacji mieszkaniowej w poréwnaniu
z innymi krajami Unii Europejskiej wyrazone nizszymi
wskaznikami (m.in. liczba mieszkan na tysiac ludnosci,
Srednia wielko$¢ powierzchni mieszkania), poziom za-
moznosci ludnosci, a takze bardzo duzy udziat powo-
jennej zabudowy mieszkaniowej w miastach sprawia-
ja, ze renowacja powojennych osiedli mieszkaniowych
jest konieczna. Wskazuje na to analiza mocnych i sta-
bych stron prowadzonych u nas dziafan.

We wrzesniu 2012 r. odbyt sie w Krakowie organizowa-
ny przez Instytut Rozwoju Miast Il Kongres Rewitalizaciji
Miast. Z przedstawionych tam materiatéw obrazujgcych
doswiadczenia w rewitalizacji osiedli mieszkaniowych
i Srodmiesc wynika, ze:

— problematyka mieszkaniowa w programach rewi-
talizaciji jest traktowana marginalnie zaréwno z punk-
tu widzenia dziatan inwestycyjnych, jak i finansowania
ze srodkow publicznych,

— dziatania modernizacyjne poprawiajgce jakoS¢ warun-
kéw zamieszkania w osiedlach monofunkcyjnych pro-
wadzono sg punktowo, dotyczg pojedynczych budyn-
kow i gtébwnie ich obrazu architektonicznego,

— potrzebne jest wypracowanie instrumentéw publicz-
nego wsparcia procesow likwidacji luki remontowej za-

sobow polskich miast.
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