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Przemiany wizerunkowe wynikajace z zastosowania
nowoczesnych technologii w rewitalizacji budownictwa
mieszkalnego wielorodzinnego

Dr inz. architekt Roman Pilch, Uniwersytet Przyrodniczy w Poznaniu

1. Wprowadzenie

Jednym ze sposobéw wdrazania dziatart dotyczacych po-
prawy jakosci przestrzeni zurbanizowanej jest miedzy inny-
mi renowacja czesci wspdlnych wielorodzinnych budynkéw
mieszkalnych. Realizowane w tym kierunku projekty wspie-
rane przez r6znorodne zrédfa finansowania przyczyniaja sie
do podniesienia atrakcyjnosci wizualnej budynkéw i ich oto-
czenia, zmniejszenia dysproporcji w zagospodarowaniu prze-
strzennym miasta oraz do utozsamiania sie lokalnej spotecz-
nosci z rejonem zamieszkania. Celami w tych poczynaniach sa:
* poprawa bytu mieszkancow rewitalizowanego obsza-
ru miasta,

* rehabilitacja istniejacej zabudowy i infrastruktury miesz-
kaniowej,

* poprawa warunkéw zycia mieszkancéw na obszarze ob-
jetym rewitalizacjg,

* ograniczenie zjawisk patologii spotecznych na terenie
rewitalizowanym,

* wzrost atrakcyjnosci obszaru w zakresie lokalizacji r6z-
norodnych funkgji uzytkowych,

* gospodarcze ozywienie obszaru,

* poprawa estetyki przestrzeni publicznych.

W ramach robét budowlanych zostang zrealizowane naste-
pujace dziatania:

* remont czesci wspdlnych budynkéw, m.in. piwnic, klatek
schodowych, instalacji wewnetrznych w budynkach,

* wymiana stolarki okiennej, balkonowej i drzwiowej,

* remont elewacji frontowych wraz z zastosowaniem nowo-
czesnych materiatéw technologii termomodernizacyjnych,
a takze odtworzeniem detali architektonicznych w budow-
nictwie podlegajagcym ochronie konserwatorskiej,

* remont i przebudowy dachéw,

* dobudowa przewoddéw wentylacji grawitacyjnej,

* prace wykonywane dla pokonania barier architektonicz-
nych dla 0séb niepetnosprawnych,

* przebudowa przestrzeni wokot rewitalizowanych budyn-
kéw, w tym wykonanie przedogrédka placéw zabaw, tere-
néw rekreacji oraz wymiana nawierzchni na podwérkach.
Nalezy podkresli¢, iz rewitalizacja w przypadku miast nie
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ogranicza sie jedynie do kwestii przestrzennych. W rzeczy-
wistosci jest ona duzo szerszym zjawiskiem obejmujacym
takze aspekty spoteczne i ekonomiczne [1]. Rewitaliza-
cja moze dotyczy¢ pojedynczych obiektéw - zabytko-
wych, zniszczonych kamienic czy zabudowy wielorodzin-
nej o znacznym zuzyciu technicznym. W ostatnim czasie
zjawisko to jest bardzo popularne wsréd inwestoréw i de-
weloperéw dziatajacych w branzy mieszkaniowej. Zamiast
budowac od poczatku lokuja oni kapitaty w zrewitalizo-
wanych kamienicach lub budynkach. Warto dodag¢, iz po-
dejmowane dziatania rewitalizacyjne starej zabudowy sa
korzystne zaréwno z punktu widzenia wtadz miasta, jak
i najblizszego otoczenia, poniewaz odnowione obiekty
uzdrawiajg, a nawet wzbogacaja tkanke miejska. Te bu-
dynki najczesciej doskonale komponuja sie z charakterem
i architektura otoczenia, w szczegdlnosci w przypadku za-
bytkowej zabudowy.

Miastu zalezy na takich inwestycjach, gdyz podnosza one
walory mieszkaniowe i atrakcyjnos¢ catej dzielnicy. Rewi-
talizacja opuszczonych budynkéw poprzemystowych po-
przez nadanie im funkcji mieszkaniowych jest bardzo mia-
stu potrzebna, by zwieksza¢ bezpieczenstwo i atrakcyjnosc
danej dzielnicy. Warto pamietac takze, ze inwestycje te ratu-
ja od catkowitego zniszczenia ciekawe i wartosciowe obiek-
ty, ktore sg elementem miasta, buduja jego tozsamos¢ i sa
$wiadkiem historii, ktéra warto zachowa¢ dla nastepnych
pokolen [2].

2. Zmiana wygladu elewacji w procesie
likwidacji barier architektonicznych
potaczonych z termomodernizacja w obszarach
objetych ochrona konserwatorska

Rewitalizacja budownictwa mieszkaniowego sukcesyw-
nie zdobywa spoteczne uznanie za przywracanie budyn-
kom nowoczesnego, atrakcyjnego wygladu, poprawe ich
stanu technicznego i podwyzszenie komfortu mieszkan.
Uzyskiwanie takich efektéw mozliwe jest m.in. dzieki do-
brze przeprowadzonym pracom termomodernizacyjnym.
W tym przypadku termin rewitalizacji budynkéw mieszkalnych
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Rys. 3 i 4. Budynki przy ul. Kamiennej 4, 5, 6 w trakcie renowagji (od strony podwdrka). Projekt dofinansowany ze srodkéw Europejskiego
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Funduszu Rozwoju Regionalnego i budzetu paristwa w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa Dolnoslgskiego 2014-2020

w duzym uproszczeniu odnosi sie do systemowych dziatan
majacych na celu nie tylko odnawianie i utrzymanie istnie-
jacych zasobéw mieszkaniowych na wyzszym niz dotad
poziomie technicznym i podniesienie ich komfortu, ale tez
zrealizowanie innych srodowiskowych zatozen (pozamiesz-
kalnych) zawartych w programach kompleksowej odnowy
otoczenia budynkéw.

W praktyce zakres rewitalizacji budynkéw mieszkalnych obje-
tych programami rewitalizacyjnymi bezposrednio ogranicza sie
do faz remontéw i modernizacji, ktére — gdy prace budowlane
dotycza poprawy jego charakterystyki energetycznej - wspdl-
nie okreslane s3 mianem termomodernizaciji. Jest to wymég,
do ktérego obligujg znowelizowane polskie przepisy budowla-
ne, w tym rozporzadzenie w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie [7].
W przesztosci nie przywigzywano specjalnej uwagi do ilo-
$ci zuzywanej energii, gdyz byfa ona tania. Wspotczesnie ro-
snace wciaz ceny energii i ciepta sprawiaja, ze ekonomicznie
uzasadnione sg wszelkie dziatania pozwalajgce na zmniej-
szenie zapotrzebowania na te czynniki. W rezultacie zarzad-
cy decydujg sie przeprowadzac audyty energetyczne, ktére
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jednoznacznie okresla aktualng warto$¢,energetyczng” bu-
dynkéw i pole dziatania dla jej poprawy w celu uzyskania
dla nich jak najkorzystniejszych ocen na $wiadectwach ener-
getycznych [4].

Termomodernizacja budynkéw mieszkalnych wielorodzin-
nych obejmuje szereg usprawnien technicznych, takich jak
nowoczesne zintegrowane technologie budowlane wraz
z instalacjami wewnetrznymi w budynkach umozliwiajacymi
zmniejszenie zuzycia energii i obnizenie kosztéw uzytkowa-
nia budynku, a takze podnoszgcymi komfort uzytkowania
mieszkan. Polepsza sie takze wyglad zewnetrzny elewacji,
ktorego wpltyw na otoczenie staje sie istotnym efektem po-
prawy jakosci wizualnej budynku.

Przyktadem dziatan rewitalizacyjnych budynkéw mieszkal-
nych wielorodzinnych lezacych w strefie ochrony konserwa-
torskiej jest teren Zakaczawia w Legnicy.
Przeprowadzono renowacje czesci wspdlnych 5 wieloro-
dzinnych budynkdéw mieszkalnych przy ul. Koscielnej 2 oraz
ul. Kamiennej 2a, 4, 5, 6.

Kolejnym przyktadem dziatan rewitalizacyjnych jest prze-
prowadzona renowacja kamienicy znajdujacej sie przy ulicy
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Rys. 7 i 8. Rewitalizowany budynek mieszkalny wielorodzinny przy Porcie Praskim w Warszawie (Zrédfo: otodom, Internet)

Ogrodowej 65 w Warszawie. Budynek z powodu burzliwe-
go czasu wojny, podpalenia, a takze braku remontéw znaj-
dowat sie w ztym stanie technicznym. Po remoncie kamie-
nica odzyskata dawny blask.

Rewitalizacje nalezy postrzegac jako catoksztatt procesow,
ktore maja na celu przywrdcenie do zycia istniejacych prze-
strzeni zurbanizowanych, np. odbudowe lub przebudowe
niegdys tetnigcych zyciem obszaréw miejskich, ktére zo-
staty zdegradowane w wyniku dziatarh wojennych lub tez
powojennych dewastacji, zaniedban czy rozbiorek. Nale-
zy pamietac rowniez, ze rewitalizacja to pojecie odnoszace
sie bezposrednio do funkcjonowania organizmu miejskie-
go w sferze ekonomicznej, ekologicznej, czy planistyczno-
przestrzennej. Co za tym idzie, nie nalezy postrzegac jej jako
procesu wytacznie architektonicznego [3].

3. Rewitalizacje poprzez przebudowy,
rozbudowy, nadbudowy

Rewitalizacjg z wykonang cze$ciowa nadbudowa w nowo-
czesnych technologiach budowlanych jest adaptacja bu-
dynkéw mtyna na potrzeby mieszkaniowe. W Szamotutach

jest realizowana wtasnie inwestycja, w wyniku ktérej sta-
ry mtyn zytni, historyczna, ceglana budowla zamieni sie
z wielorodzinny obiekt mieszkalny.

Moda na mieszkanie w starych, pofabrycznych obiektach wy-
nika z wielu przyczyn. Przysztych klientéw przede wszystkim
przyciaga klimat miejsca, jego historia, wyjatkowos¢ architek-
tury — wszystko to sprawia, ze sg to tak zwane budynki,z du-
sz3"Kolejna zaleta jest ich konstrukcja, ktéra rzadko mozna
spotka¢ w nowoczesnych budynkach - wysokie kondygna-
cje, ceglane stropy tukowe, duze okna, grube mury.

W procesie rewitalizacji dokonuje sie przebudowy i nadbu-
dowy starych obiektéw tak, aby spetniaty oczekiwania miesz-
kancéw w XXI wieku.,,Dobudowuje sie balkony, tarasy, ga-
raze podziemne, komorki lokatorskie czy rowerownie, czyli
wszystkie udogodnienia bedace elementem wspétczesnej
architektury” - komentuje Agnieszka Szczepaniak.

4. Wybrane rewitalizacje otoczenia budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych

W procesie rewitalizacji odnowieniu ulegaja jednak przede
wszystkim fasady budynkéw oraz pomieszczenia wewnatrz.
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Na atrakcyjne zagospodarowanie podwérza lub dziedzin-
ca najczesciej brak wtascicielom srodkow. Stan wiekszo-
$ci podwoérek zlokalizowanych przy kamienicach na tere-
nie miasta pozostawia wiele do zyczenia, a czesto odbiega
od wszelkich standardéw, poczawszy od estetyki, a kornczac
na bezpieczenstwie, co rzutuje na negatywny odbiér da-
nego miejsca. Brak na nich podstawowej infrastruktury jak
np. chodnikéw, tawek i zieleni. Zwarta zabudowa ogranicza
mozliwos¢ tworzenia tak potrzebnych mieszkaricom miejsc
rekreacji i wypoczynku. Zadbane tereny zielone w obrebie
centrum, zwiaszcza pomiedzy budynkami i kwartatami ulic,
sg wciaz jedynie zyczeniem lokatoréw [6]. Stad tez w budze-
cie uwzgledniono nowe zadanie zwane ,Zielone Podwor-
ko”, ktére ma na celu promocje wzorcowo urzadzonych po-
dworek i dziedzincédw. Program,Zielone Podwérko” stworzy
wspoélnotom, spétdzielniom mieszkaniowym i placéwkom
os$wiatowym mozliwos¢ ubiegania sie o Srodki na zagospo-
darowanie uzytkowanych przez nie podworek, dziedzin-
coéw i terenéw zlokalizowanych na gruntach gminnych.
Jednym z najlepszych przyktadéw jest miasto Szczecin, ktéry

skupia wszystko, co zwigzane jest z zielonymi podwérkami.
Przede wszystkim ogromng baza zdjeciowa, przyktadami licz-
nych wspoélnot, mieszkancéw, ktdérzy swoimi rekami, upo-
rem i wkasna pracg odmienili swoje otoczenie. Odnowione,
zadbane podwoérko daje wiele powodoéw do satysfakcji:

* podnosi sie estetyka otoczenia,

* zwieksza sie komfort mieszkania,

¢ zyskuje sie dodatkowe miejsce wypoczynku,

* pracujac spotecznie, dla dobra wspdlnego mozna wypo-
czywac i integrowac sie z sasiadami,

* mieszkanie zyskuje na wartosci.

5. Podsumowanie

Rewitalizacja przestrzeni fizycznej w obszarach zurbanizo-
wanych budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych w duzym
uproszczeniu odnosi sie do systemowych dziatart majacych
na celu nie tylko odnawianie i utrzymanie istniejacych zaso-
béw mieszkaniowych na wyzszym niz dotad poziomie tech-
nicznym i podniesienie ich komfortu, ale tez zrealizowanie

Rys. 9 i 10. Rewitalizowany budynek przemystowy — ze zmianq sposobu uzytkowania na budynek mieszkalny wielorodzinny z ustugami

w parterze w Szamotutach (Zrédfo: internet)
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mieszkalny wielorodzinny z ustugami w parterze we Wroctawiu (fot. Biuro Projektowe AP Szczepaniak, Zrédto: Internet)
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innych srodowiskowych zatozen (pozamieszkalnych) za-
wartych w programach kompleksowej odnowy otoczenia
budynkdw.

Dzieki pracom rewitalizacyjnym wiele obiektéw i przestrze-
ni publicznych uzyskato nowe funkcje, a mieszkancy moga
ponownie wykorzystywac ich potencjat. Procesom tym przy-
Swieca potaczenie nowoczesnego designu oraz tradycji.
Wspotczesnie w procesach rewitalizacji wizerunku budyn-
kow zakres robét budowlanych dotyczy poprawy izolacyj-
nosci cieplnej fasad budynkow, dachéw, stropodachow,
balkonoéw, loggii, taraséw, stropéw nad nieogrzewanymi
piwnicami, podtdg na gruncie, przegréd miedzy czesciami
mieszkalnymi a garazami, przedsionkéw itp.

Ocieplanie wymienionych przegréd realizowane jest we-
dtug réznych metod [9]. Istotne dla jakosci takich prac jest
zachowanie ich zgodnosci z zatozeniami projektowymi, re-
zimami technologicznymi oraz korzystaniem ze wskaza-
nych nowoczesnych materiatéw (rozwigzania systemowe,
materiaty izolacyjne wysokiej jakosci o parametrach zgod-
nych z projektem) [8].
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