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Przemiany wizerunkowe wynikające z zastosowania 
nowoczesnych technologii w rewitalizacji budownictwa 
mieszkalnego wielorodzinnego
Dr inż. architekt Roman Pilch, Uniwersytet Przyrodniczy w Poznaniu

1. Wprowadzenie

Jednym ze sposobów wdrażania działań dotyczących po-

prawy jakości przestrzeni zurbanizowanej jest między inny-

mi renowacja części wspólnych wielorodzinnych budynków 

mieszkalnych. Realizowane w tym kierunku projekty wspie-

rane przez różnorodne źródła finansowania przyczyniają się 

do podniesienia atrakcyjności wizualnej budynków i ich oto-

czenia, zmniejszenia dysproporcji w zagospodarowaniu prze-

strzennym miasta oraz do utożsamiania się lokalnej społecz-

ności z rejonem zamieszkania. Celami w tych poczynaniach są:

poprawa bytu mieszkańców rewitalizowanego obsza-

ru miasta,

rehabilitacja istniejącej zabudowy i infrastruktury miesz-

kaniowej,

poprawa warunków życia mieszkańców na obszarze ob-

jętym rewitalizacją,

ograniczenie zjawisk patologii społecznych na terenie 

rewitalizowanym,

wzrost atrakcyjności obszaru w zakresie lokalizacji róż-

norodnych funkcji użytkowych,

gospodarcze ożywienie obszaru,

poprawa estetyki przestrzeni publicznych.

W ramach robót budowlanych zostaną zrealizowane nastę-

pujące działania:

remont części wspólnych budynków, m.in. piwnic, klatek 

schodowych, instalacji wewnętrznych w budynkach,

wymiana stolarki okiennej, balkonowej i drzwiowej,

remont elewacji frontowych wraz z zastosowaniem nowo-

czesnych materiałów technologii termomodernizacyjnych, 

a także odtworzeniem detali architektonicznych w budow-

nictwie podlegającym ochronie konserwatorskiej,

remont i przebudowy dachów,

dobudowa przewodów wentylacji grawitacyjnej,

prace wykonywane dla pokonania barier architektonicz-

nych dla osób niepełnosprawnych,

przebudowa przestrzeni wokół rewitalizowanych budyn-

ków, w tym wykonanie przedogródka placów zabaw, tere-

nów rekreacji oraz wymiana nawierzchni na podwórkach.

Należy podkreślić, iż rewitalizacja w przypadku miast nie 

ogranicza się jedynie do kwestii przestrzennych. W rzeczy-

wistości jest ona dużo szerszym zjawiskiem obejmującym 

także aspekty społeczne i ekonomiczne [1]. Rewitaliza-

cja może dotyczyć pojedynczych obiektów – zabytko-

wych, zniszczonych kamienic czy zabudowy wielorodzin-

nej o znacznym zużyciu technicznym. W ostatnim czasie 

zjawisko to jest bardzo popularne wśród inwestorów i de-

weloperów działających w branży mieszkaniowej. Zamiast 

budować od początku lokują oni kapitały w zrewitalizo-

wanych kamienicach lub budynkach. Warto dodać, iż po-

dejmowane działania rewitalizacyjne starej zabudowy są 

korzystne zarówno z punktu widzenia władz miasta, jak 

i najbliższego otoczenia, ponieważ odnowione obiekty 

uzdrawiają, a nawet wzbogacają tkankę miejską. Te bu-

dynki najczęściej doskonale komponują się z charakterem 

i architekturą otoczenia, w szczególności w przypadku za-

bytkowej zabudowy.

Miastu zależy na takich inwestycjach, gdyż podnoszą one 

walory mieszkaniowe i atrakcyjność całej dzielnicy. Rewi-

talizacja opuszczonych budynków poprzemysłowych po-

przez nadanie im funkcji mieszkaniowych jest bardzo mia-

stu potrzebna, by zwiększać bezpieczeństwo i atrakcyjność 

danej dzielnicy. Warto pamiętać także, że inwestycje te ratu-

ją od całkowitego zniszczenia ciekawe i wartościowe obiek-

ty, które są elementem miasta, budują jego tożsamość i są 

świadkiem historii, którą warto zachować dla następnych 

pokoleń [2].

2. Zmiana wyglądu elewacji w procesie 
likwidacji barier architektonicznych 
połączonych z termomodernizacją w obszarach 
objętych ochroną konserwatorską

Rewitalizacja budownictwa mieszkaniowego sukcesyw-

nie zdobywa społeczne uznanie za przywracanie budyn-

kom nowoczesnego, atrakcyjnego wyglądu, poprawę ich 

stanu technicznego i podwyższenie komfortu mieszkań. 

Uzyskiwanie takich efektów możliwe jest m.in. dzięki do-

brze przeprowadzonym pracom termomodernizacyjnym.

W tym przypadku termin rewitalizacji budynków mieszkalnych 
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Rys. 1 i 2. Budynek przy ul. Kamiennej 6 przed renowacją i w jej trakcie (źródło: internet)

Rys. 3 i 4. Budynki przy ul. Kamiennej 4, 5, 6 w trakcie renowacji (od strony podwórka). Projekt dofinansowany ze środków Europejskiego 

Funduszu Rozwoju Regionalnego i budżetu państwa w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego Województwa Dolnośląskiego 2014–2020

w dużym uproszczeniu odnosi się do systemowych działań 

mających na celu nie tylko odnawianie i utrzymanie istnie-

jących zasobów mieszkaniowych na wyższym niż dotąd 

poziomie technicznym i podniesienie ich komfortu, ale też 

zrealizowanie innych środowiskowych założeń (pozamiesz-

kalnych) zawartych w programach kompleksowej odnowy 

otoczenia budynków.

W praktyce zakres rewitalizacji budynków mieszkalnych obję-

tych programami rewitalizacyjnymi bezpośrednio ogranicza się 

do faz remontów i modernizacji, które – gdy prace budowlane 

dotyczą poprawy jego charakterystyki energetycznej – wspól-

nie określane są mianem termomodernizacji. Jest to wymóg, 

do którego obligują znowelizowane polskie przepisy budowla-

ne, w tym rozporządzenie w sprawie warunków technicznych, 

jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie [7].

W przeszłości nie przywiązywano specjalnej uwagi do ilo-

ści zużywanej energii, gdyż była ona tania. Współcześnie ro-

snące wciąż ceny energii i ciepła sprawiają, że ekonomicznie 

uzasadnione są wszelkie działania pozwalające na zmniej-

szenie zapotrzebowania na te czynniki. W rezultacie zarząd-

cy decydują się przeprowadzać audyty energetyczne, które 

jednoznacznie określą aktualną wartość „energetyczną” bu-

dynków i pole działania dla jej poprawy w celu uzyskania 

dla nich jak najkorzystniejszych ocen na świadectwach ener-

getycznych [4].

Termomodernizacja budynków mieszkalnych wielorodzin-

nych obejmuje szereg usprawnień technicznych, takich jak 

nowoczesne zintegrowane technologie budowlane wraz 

z instalacjami wewnętrznymi w budynkach umożliwiającymi 

zmniejszenie zużycia energii i obniżenie kosztów użytkowa-

nia budynku, a także podnoszącymi komfort użytkowania 

mieszkań. Polepsza się także wygląd zewnętrzny elewacji, 

którego wpływ na otoczenie staje się istotnym efektem po-

prawy jakości wizualnej budynku.

Przykładem działań rewitalizacyjnych budynków mieszkal-

nych wielorodzinnych leżących w strefie ochrony konserwa-

torskiej jest teren Zakaczawia w Legnicy.

Przeprowadzono renowację części wspólnych 5 wieloro-

dzinnych budynków mieszkalnych przy ul. Kościelnej 2 oraz 

ul. Kamiennej 2a, 4, 5, 6.

Kolejnym przykładem działań rewitalizacyjnych jest prze-

prowadzona renowacja kamienicy znajdującej się przy ulicy 
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Rys. 7 i 8. Rewitalizowany budynek mieszkalny wielorodzinny przy Porcie Praskim w Warszawie (źródło: otodom, Internet)

Rys. 5 i 6. Rewitalizowany budynek mieszkalny wielorodzinny przy ul. Ogrodowej 6 w Warszawie (źródło: internet)

Ogrodowej 65 w Warszawie. Budynek z powodu burzliwe-

go czasu wojny, podpalenia, a także braku remontów znaj-

dował się w złym stanie technicznym. Po remoncie kamie-

nica odzyskała dawny blask.

Rewitalizację należy postrzegać jako całokształt procesów, 

które mają na celu przywrócenie do życia istniejących prze-

strzeni zurbanizowanych, np. odbudowę lub przebudowę 

niegdyś tętniących życiem obszarów miejskich, które zo-

stały zdegradowane w wyniku działań wojennych lub też 

powojennych dewastacji, zaniedbań czy rozbiórek. Nale-

ży pamiętać również, że rewitalizacja to pojęcie odnoszące 

się bezpośrednio do funkcjonowania organizmu miejskie-

go w sferze ekonomicznej, ekologicznej, czy planistyczno-

przestrzennej. Co za tym idzie, nie należy postrzegać jej jako 

procesu wyłącznie architektonicznego [3].

3. Rewitalizacje poprzez przebudowy, 
rozbudowy, nadbudowy

Rewitalizacją z wykonaną częściową nadbudową w nowo-

czesnych technologiach budowlanych jest adaptacja bu-

dynków młyna na potrzeby mieszkaniowe. W Szamotułach 

jest realizowana właśnie inwestycja, w wyniku której sta-

ry młyn żytni, historyczna, ceglana budowla zamieni się 

z wielorodzinny obiekt mieszkalny.

Moda na mieszkanie w starych, pofabrycznych obiektach wy-

nika z wielu przyczyn. Przyszłych klientów przede wszystkim 

przyciąga klimat miejsca, jego historia, wyjątkowość architek-

tury – wszystko to sprawia, że są to tak zwane budynki „z du-

szą” Kolejną zaletą jest ich konstrukcja, którą rzadko można 

spotkać w nowoczesnych budynkach – wysokie kondygna-

cje, ceglane stropy łukowe, duże okna, grube mury.

W procesie rewitalizacji dokonuje się przebudowy i nadbu-

dowy starych obiektów tak, aby spełniały oczekiwania miesz-

kańców w XXI wieku. „Dobudowuje się balkony, tarasy, ga-

raże podziemne, komórki lokatorskie czy rowerownie, czyli 

wszystkie udogodnienia będące elementem współczesnej 

architektury” – komentuje Agnieszka Szczepaniak.

4. Wybrane rewitalizacje otoczenia budynków 
mieszkalnych wielorodzinnych

W procesie rewitalizacji odnowieniu ulegają jednak przede 

wszystkim fasady budynków oraz pomieszczenia wewnątrz. 
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Rys. 9 i 10. Rewitalizowany budynek przemysłowy – ze zmianą sposobu użytkowania na budynek mieszkalny wielorodzinny z usługami 

w parterze w Szamotułach (źródło: internet)

Rys. 11 i 12. Elewacje i wnętrza urbanistyczne  rewitalizowanego budynku przemysłowego – ze zmianą sposobu użytkowania na budynek 

mieszkalny wielorodzinny z usługami w parterze we Wrocławiu (fot. Biuro Projektowe AP Szczepaniak, źródło: Internet)

Na atrakcyjne zagospodarowanie podwórza lub dziedziń-

ca najczęściej brak właścicielom środków. Stan większo-

ści podwórek zlokalizowanych przy kamienicach na tere-

nie miasta pozostawia wiele do życzenia, a często odbiega 

od wszelkich standardów, począwszy od estetyki, a kończąc 

na bezpieczeństwie, co rzutuje na negatywny odbiór da-

nego miejsca. Brak na nich podstawowej infrastruktury jak 

np. chodników, ławek i zieleni. Zwarta zabudowa ogranicza 

możliwość tworzenia tak potrzebnych mieszkańcom miejsc 

rekreacji i wypoczynku. Zadbane tereny zielone w obrębie 

centrum, zwłaszcza pomiędzy budynkami i kwartałami ulic, 

są wciąż jedynie życzeniem lokatorów [6]. Stąd też w budże-

cie uwzględniono nowe zadanie zwane „Zielone Podwór-

ko”, które ma na celu promocję wzorcowo urządzonych po-

dwórek i dziedzińców. Program „Zielone Podwórko” stworzy 

wspólnotom, spółdzielniom mieszkaniowym i placówkom 

oświatowym możliwość ubiegania się o środki na zagospo-

darowanie użytkowanych przez nie podwórek, dziedziń-

ców i terenów zlokalizowanych na gruntach gminnych.

Jednym z najlepszych przykładów jest miasto Szczecin, który 

skupia wszystko, co związane jest z zielonymi podwórkami. 

Przede wszystkim ogromną bazą zdjęciową, przykładami licz-

nych wspólnot, mieszkańców, którzy swoimi rękami, upo-

rem i własną pracą odmienili swoje otoczenie. Odnowione, 

zadbane podwórko daje wiele powodów do satysfakcji:

podnosi się estetyka otoczenia,

zwiększa się komfort mieszkania,

zyskuje się dodatkowe miejsce wypoczynku,

pracując społecznie, dla dobra wspólnego można wypo-

czywać i integrować się z sąsiadami,

mieszkanie zyskuje na wartości.

5. Podsumowanie

Rewitalizacja przestrzeni fizycznej w obszarach zurbanizo-

wanych budynków mieszkalnych wielorodzinnych w dużym 

uproszczeniu odnosi się do systemowych działań mających 

na celu nie tylko odnawianie i utrzymanie istniejących zaso-

bów mieszkaniowych na wyższym niż dotąd poziomie tech-

nicznym i podniesienie ich komfortu, ale też zrealizowanie 
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innych środowiskowych założeń (pozamieszkalnych) za-

wartych w programach kompleksowej odnowy otoczenia 

budynków.

Dzięki pracom rewitalizacyjnym wiele obiektów i przestrze-

ni publicznych uzyskało nowe funkcje, a mieszkańcy mogą 

ponownie wykorzystywać ich potencjał. Procesom tym przy-

świeca połączenie nowoczesnego designu oraz tradycji.

Współcześnie w procesach rewitalizacji wizerunku budyn-

ków zakres robót budowlanych dotyczy poprawy izolacyj-

ności cieplnej fasad budynków, dachów, stropodachów, 

balkonów, loggii, tarasów, stropów nad nieogrzewanymi 

piwnicami, podłóg na gruncie, przegród między częściami 

mieszkalnymi a garażami, przedsionków itp.

Ocieplanie wymienionych przegród realizowane jest we-

dług różnych metod [9]. Istotne dla jakości takich prac jest 

zachowanie ich zgodności z założeniami projektowymi, re-

żimami technologicznymi oraz korzystaniem ze wskaza-

nych nowoczesnych materiałów (rozwiązania systemowe, 

materiały izolacyjne wysokiej jakości o parametrach zgod-

nych z projektem) [8].
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