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Streszczenie: Artykut jest proba wypunktowania, na konkretnych przyktadach, naj-
wazniejszych aspektow, ktore wystepuja przy prawie kazdej udanej rewitalizacji osiedli
wykonanych w technologii uprzemystowionej. ,,Wielkiej ptyta” jest obecna w prawie
kazdym polskim miesécie. Zachod juz, przynajmniej czgsciowo, zmierzyt si¢ z problemami,
ktére wigza si¢ z ,,blokowiskami”. W bardzo niedalekim czasie w Polsce nie bedziemy
mogli udawac¢, ze nie widzimy tego, ze w osiedlach prefabrykowanych ludziom Zle si¢ zyje,
ze sg wieksze patologie spoteczne, czy, ze osiedla wyludniaja si¢. Sama termomodernizacja
nie wystarczy, by przywroci¢ zdrowe, petne energii zycie do umierajacych blokdw.

Slowa kluczowe: wielka plyta, rewitalizacja, blokowiska, wielkoptytowe osiedla
mieszkaniowe,

1. Wstep

Zaledwie po 20 latach od rozpoczecia budowy, 15 lipca 1972 roku zostalo wysadzone
osiedle Pruitt-Igoe autorstwa Minoru Yamasakiego.

Wg szacunkow w 1998 w blokach z wielkiej ptyty zylo ok. 140 milionow ludzi. [1]
Zniszczenie tak wielkiej ilosci mieszkan w bardzo krotkim czasie niesie za sobg ogromna
ilo§¢ probleméw. Dzisiaj, po ponad pot wieku istnienia blokow z wielkiej ptyty, nie trzeba
nikomu uswiadamia¢, ze osiedla wykonane w tej technologii powinno si¢ modernizowad
i rewitalizowa¢, a nie zrownywaé z ziemig. Swiadczy o tym wiele artykutow i publikacii,
a przede wszystkim udane przyktady ucztowieczania blokowisk. W zwigzku z tym rodzi si¢
pytanie o kierunek, w jakim powinny podaza¢ procesy przeksztatcen osiedli z wielkiej
plyty. Artykut jest probg odpowiedzi na zadane wyzej pytanie poprzez przeglad przeprowa-
dzonych modernizacji osiedli wykonanych w technologii uprzemystowione;.

2. Wspolpraca wielu Srodowisk

Osiedle Quai de Rohan w Lorient powstalo na poczatku lat szesc¢dziesiatych
w bezposrednim sasiedztwie przystani zeglarskiej i centrum miasta. Skladato si¢ ono
z dhugich, 80 i 160-metrowych, jedenastopietrowych blokow. Bardzo szybko osiedle
przeksztalcito si¢ w komunalne osiedle dla najubozszych rodzin.

Na przetomie lat 70 1 80 bloki poddano termomodernizacji. Ocieplone elewacje zy-
skaty bezowo-brazowe wzory. Jednak przestrzenie wspdlne w budynkach (klatki schodowe,
wejscia, windy) 1 przestrzenie migdzy budynkami caty czas niszczaly, bo juz wtedy
nie spetiaty potrzeb mieszkancow. Spoteczny upadek osiedla najlepiej przedstawia poziom
bezrobocia przed rewitalizacjg — dochodzit do nawet 40%. [2]

Pomimo pomystow wyburzenia osiedla, w 1990 zadecydowano o jego rewitalizacji.
W proces wlaczyly si¢ wladze miasta, organizacja Habitation a Loyer Modere (wlasciciel
izarzadca osiedla), architekci, przedsigbiorstwa budowlane, zespdét zajmujacy si¢
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rehabilitacja spoleczng i przede wszystkim mieszkancy osiedla. Przeksztalcenia dotyczyly
catego osiedla, wnetrz urbanistycznych oraz poszczegdlnych blokow. Wysokosci budynkow
w niektorych segmentach zmniejszono o 2 lub 4 kondygnacje, a z najdtuzszego bloku
usunicto $Srodkowy segment, by otworzy¢ osiedle na morze. Wniesione zostaty nowe,
czteropietrowe bloki, ktore oddzielaja przestrzenie publiczne od grupowych, pomagajac
zintegrowa¢ si¢ mieszkancom. Do blokow dobudowano wykusze, loggie i tarasy, a takze
zmieniono kolorystyke §cian zmieniajac wezesniejszy, ponury i monotonny odbidr osiedla
[3]. Wzbogacony zostat program socjalny osiedla — powstaty ztobek, przychodnia lekarska,
budynek klubowy i lokale stowarzyszen mieszkancow. Liczba mieszkan w osiedlu pozostata
prawie niezmieniona (z 480 wzrosta do 489), ale zwigkszyla si¢ ich r6znorodno$¢. Powstaty
mieszkania o 48 réznych rozktadach, zarowno kawalerki, pracownie dla artystow, a takze
mieszkania dostosowane do potrzeb 0séb niepetnosprawnych.

Wszystkie zmiany w mieszkaniach byty konsultowane z uzytkownikami. Pozwolito
to podnie$¢ poziom czynszu do akceptowalnego przez nich poziomu. Mediatorem wtadz
z mieszkancami w sprawach dotyczacych zagospodarowania osiedla i zewngtrznego
wygladu blokéw (ktore byly finansowane niezaleznie) byt Developpement Social des
Quartiers. We wspolpracy z dzie¢mi i mlodzieza zorganizowano tereny zabaw. Miasto
ufundowato szkolng biblioteke, o$rodek pomocy wychowawczej i szkolnej dla dzieci,
osrodek ksztalcenia dla dorostych i punkt porad prawnych. Proces rewitalizacji trwat 12 lat
i pochtongt 143 miliony frankéw. Efekty sa widoczne nie tylko w wygladzie osiedla,
ale takze w sferze ekonomicznej i spotecznej (bezrobocie spadto do 17%).

3. Wiaczenie mieszkancow do procesow decyzyjnych

W latach 1963-74 powstato w Berlinie, mimo wielu glosow sprzeciwu, osiedle Marki-
sches Viertel. Osiedle zajmowato obszar 280 ha i znajdowato si¢ w nim okoto 17000
mieszkan dla okoto 50000 os6b. Zlokalizowane byto na obrzezu miasta i nie posiadato
szybkiego polaczenia ze $rddmiesciem. Budynki byly w wickszosci wysokie, nawet 30
kondygnacyjne, a cale osiedle bylo bardzo intensywnie zabudowane i o zbyt duzej
powierzchni utwardzonej. Liczba mieszkancow rosta szybciej, niz budowano infrastrukture.
Juz na poczatku lat osiemdziesigtych zaczgly nagminnie powstawaé problemy spoteczne
zwigzane miedzy innymi z brakiem wigzi migdzyludzkich, antypatia mieszkancow do
uczestniczenia w zyciu spotecznym, brakiem przedstawicielstwa w Radzie Miejskie;j.
Dodatkowo rosty koszty zamieszkania ze wzglgdu na szybsze zuzywanie si¢ techniczne
budynkow i ciagla konieczno$é ich remontowania. [4]

Przed rehabilitacja dzielnicy podjgto szereg dziatan spotecznych i politycznych. Mig-
dzy innymi powotano przedstawicielstwo osiedla we wiladzach miejskich, poczyniono
zmiany w czynszu majace odcigzy¢ mieszkancow, rozpoczeto akcje informacyjng a takze
program aktywizacji mieszkancow.

Potaczono osiedle z miastem przez budowe podziemne;j linii kolei, przebudowano sie¢
ulic, usunig¢to parkingi z przestrzeni sasiedzkich. Zagospodarowano place zabaw
i zwigkszono wskaznik powierzchni biologicznie czynnej przez zorganizowanie parku
i terenow rekreacyjnych.

4. Przestrzenie wspolne/ podzial przestrzeni

Osiedle Grotte-Rolland w Marsylii powstato na poczatku lat 60. Sktada si¢ z 6 okoto
100 metrowych, pigciokondygnacyjnych budynkéw usytuowanych w liniach i jednego
kroétszego, poprzecznego w stosunku do pozostatych. Taki uktad przestrzenny spowodowat,
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Fot. 1. Osiedle Grotte-Rolland (zrodto: www.maps.google.com, Zdjgcia @2014 Google, Dane mapy
@2014 Google, data dost. 15.03.2014)

ze nie bylo podzialu na przestrzenie publiczne, grupowe i prywatne, wnetrza urbanistyczne
byty zbyt rozlegle i zle wyposazone w infrastrukture.

Aby klarownie wydzieli¢ rdzne rodzaje przestrzeni wprowadzono nowa zabudowe.
Podworza dostosowane wielkoscig do potrzeb mieszkancow otaczajacych je budynkow
zostaly réznorodnie zagospodarowane. Zorganizowano placyki zabaw dla dzieci, zadbano
o roznorodnos¢ roslin, a takze wprowadzono meble urbanistyczne takie jak pergole, tawki,
bramki. [2] Wytyczono poprzeczny w stosunku do pierwotnej zabudowy publiczny ciag
pieszy. Zadbano rowniez o przeksztalcenie stref wejsciowych do budynkéw i przetamanie
plaskich elewacji poprzez dodanie balkonéw i loggi.

Paradoksalnie problemem tej rewitalizacji bylo niezbedne dogeszczenie osiedla. Wraz
ze wzrostem gestosci zaludnienia pojawila si¢ potrzeba przewidzenia miejsca dla wigkszej
ilosci samochodéw, a juz wczesniej ich ilo§¢ nie odpowiadala potrzebom mieszkancow.
Problem zagarniania terenéw zieleni i rekreacji przez parkingi cze$ciowo rozwigzano
budujac garaz podziemny.

5. Uzupelnienie funkcji

Osiedle Hellersdorf w Berlinie powstawato w latach 1985-92. Bylo ono zlokalizowa-
ne na peryferiach Berlina, na dawnych polach uprawnych. Zostalo zaprojektowane dla
ok. 111000 Iudzi [5]. Budynki sg tu glownie 5- i 6-kondygnacyjne, zaplanowane tak,
by tworzyly podworza dla kilku blokéw. Osiedle to jest jednym z obszaréw objgtych
kompleksowym programem modernizacji urbanistycznej.

Projekt rewitalizacji kontynuowat pierwotne zatozenia podziatu przestrzeni na kwar-
taly. Zostaly one symbolicznie podzielone na grupy — np. miasto, sztuka, ogroéd, natura,
wie$, ktore majg pomoc w identyfikacji. Rozbudowany zostat wachlarz ustug publicznych,
ktore ulokowano w nowo wybudowanych budynkach, a takze w parterach niektorych juz
istniejacych. W przestrzeniach otwartych znalazly si¢ elementy sztuki. Urozmaicono zielen
przez nowe nasadzenia, takze ro$linno$¢ pnacg. W podworzach zaprojektowano nowe place
zabaw 1 miejsca spotkan. Kazda czg¢$¢ osiedla projektowat inny zespot przy wspétudziale
mieszancow, dzigki temu powstaty roznorodne przestrzenie z indywidualnymi cechami. [6]
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Fot. 2. Plac zabaw (zrodto: www.upload.wikimedia.org/wikipedia/commons/3/3d/Zerbster Str
Weiherpark Hellersdorf 2011-11-28 AMA fec (66).jpg, data dost.: 21.03.2013)
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Fot. 3 Rzezba na dachu budynku (zrodto: http://www.panoramio. com/photo/ 1692625, data dost.:
15.03.2014 r, fot. karl-georg)

6. Poprawienie jakoSci zamieszkania

Projekt osiedla Kirchdorf-Sud w Hamburgu powstat w 1966, a zostat zrealizowany
dopiero w latach 1974-76. W trakcie realizacji zwigkszono liczbe kondygnacji budynkoéw
z 12 do 14, zwigkszajac poziom intensywnosci zabudowy do 1,2, czyli najwyzszego w tym
czasie w Hamburgu [2].

Potozenie przy autostradzie nie przyczynito si¢ do powigzania osiedla z centrum mia-
sta, a dodatkowo spowodowalo przecigcie osiedla ruchliwymi miejskimi ulicami. Domina-
cja ruchu samochodowego objawiata si¢ takze bardzo duzg liczbg parkingéw o nawierzchni
betonowej i drog dojazdowych. Dodatkowo wrazenie przebywania w betonowej klatce
potegowatly Zle, a w zasadzie w ogdle nie zagospodarowane przestrzenie wspolne i mata
ilo$¢ zieleni. Pomimo tego, ze osiedle poprzecinane byto siecig kanatéw, nie poprawiato
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to komfortu zycia, poniewaz byly one zaniedbane i zanieczyszczone oraz stanowily bariere
utrudniajaca swobodne poruszanie si¢ po osiedlu. Brak byto funkcji niezbednych
do prawidlowego dzialania osiedla takich jak handel, kultura, rozrywka, ktore
tez umozliwiaja prace mieszkancom.

Kompleksowy program modernizacji osiedla zostal opracowany juz w 1985 roku
(czyli 9 lat po zakonczeniu budowy). Mieszkancy mieli w nim aktywny udzial, takze
na etapie projektowania. W budynkach skupiono si¢ przede wszystkich na czeSciach
wspoélnych — klatkach schodowych, windach, korytarzach i galeriach. Przebudowano strefy
wejsciowe, udostepniono piwnice, zwickszono liczbg wind i przeszklono galerie. Wymie-
niono okna na dzwigkoszczelne (od strony autostrady), dobudowano do mieszkan ogrody
zimowe i loggie. Aby uchroni¢ mieszkancoéw przed hatasem postawiono ekrany akustyczne.
Zadbano takze o poprawe jakosSci przestrzeni wspolnych przez wprowadzenie réznorodne;j
ros§linnosci, oczyszczenie i uporzadkowanie kanatéw i ich obrzezy, zastosowanie oston
wiatrowych i zmniejszenie powierzchni pokrytych betonem. Duze przestrzenie miedzy
blokami podzielono na zroéznicowane strefy uzytkowe dla kazdej grupy wiekowej,
dodatkowo uatrakcyjniajac je przez zaprojektowanie indywidualnego detalu dla kazdego
podworka. Zorganizowano rynek osiedlowy przy rozbudowanym istniejacym osrodku, ktory
stal si¢ najwazniejsza przestrzenig publiczng w osiedlu. Kluby, miejsca spotkan i zaintere-
sowan zlokalizowano w parterach budynkow, dodatkowo wybudowano klub dla mtodziezy.
Zmniejszono problem duzej ilosci samochodow przez wybudowanie wielopoziomowych
parkingdw pokrytych roslinnoscia.

Dzigki tym zmianom uzyskano lepszy mikroklimat w przestrzeniach otwartych,
mieszkancy maja dostgp do roéznorodnych funkcji, a w budynkach lepsze warunki
mieszkaniowe.

7. Remodeling osiedla

Osiedle w Halle Neustadt powstalo na poczatku lat 60. XX wieku przy
ul. Oleanderweg wedtug projektu Richarda Paulicka. Miato byé odpowiedziag na ideg
osiedla spotecznego. W wyniku realizacji powstaty bloki z wielkiej ptyty z niskimi i matymi
mieszkaniami.

Omawiane przeksztalcenia dotycza bloku przy Oleanderweg 21-45 (patrz Fot. 4).
Pierwotnie w 5-cio kondygnacyjnym budynku znajdowalo si¢ 11 klatek schodowych
z dwoma lub trzema mieszkaniami na kazdym pigtrze. W trakcie przebudowy zostala
wyburzona cz¢$¢ budynku (fragmenty ostatniej kondygnacji). Dostawiono murki, zupehie
przeksztalcajac strefe wejscia. Rowniez przemalowano elewacje na zywe kolory i zadbano
o istniejacg zielen, uzupeiniajagc ja w miar¢ potrzeby. Architekt zmienit takze uktad
mieszkan wyburzajac czg$¢ Scian 1 zabudowujgc klatki schodowe (ich ilo$¢ zostata
zredukowana do 6). Cz¢$¢ dawnych balkondéw zostala zabudowana, a do mieszkan
dobudowano nowe, wigksze. W ten sposob zostaty stworzone wigksze mieszkania, niektore
z nich nawet dwupoziomowe. Liczba mieszkan w bloku spadia ze 125 do 81 o osiemnastu
roznych uktadach przestrzennych. Mieszkancy parteru zyskali przestrzen zielong dostepng
z ich mieszkan— przedogrodki. Takze mieszkania zlokalizowane na ostatnim pigtrze, dzigki
wyburzeniu cze¢sci segmentow, zyskaty prywatne tarasy o powierzchni 135 m? [7].

Ten sam architekt, Stefan Forster, podjal si¢ modernizacji blokow w miejscowosci
Leinefelde. Jest to typowe miasto przemystowe, w ktorym az 90% zasobow mieszkanio-
wych przewidziane bylo w prefabrykowanych osiedlach. Od 1999 do 2007 roku zostato tam
przebudowanych siedem blokow.
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Po konsultacjach z mieszkancami i analizie stanu i wygladu blokow stworzono liste

glownych wad. Mieszkancy narzekali przede wszystkim na zbyt mate i ciemne z powodu
braku okien kuchnie, mala powierzchni¢ pokoi i brak balkondéw. Architekt postanowit
poprawi¢ braki wymieniane przez mieszkancow, a ponadto odwota¢ si¢ do idei "miasta-
ogrodu" i polaczy¢ bloki z zielenig. Dobudowano duze balkony, przy kazdym budynku
zatozono ogrodki, niektore bloki obnizono, w wigkszosci wykuto dodatkowe okna
1 wszystkie otynkowano w zywych kolorach.
Najdtuzszy blok przy ulicy Einsteinstrasse zostal w czesci wyburzony (patrz Fotografia 5).
W ten sposob stworzono osiem niezaleznych, mniejszych budynkéw. Przebudowany
budynek tworzy brame¢ do osiedla, jednocze$nie pozwalajac na zachowanie prywatnosci
przez mieszkancow poprzez przedogrodki i duze balkony. [7]
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Fot. 4. Blok przy Oleanderweg przed (lewe zdjgcie) i po (prawe zdjecie) przeksztatceniach (zrodto:
www.stefan-forster-architekten.de, data dost. 15.03.2014, fot,: Jean-Luc Valentine)

Fot. 5. Blok przy Einsteinstrasse przed (lewe zdjecie) i po (prawe zdjecie) przeksztatceniach (zrodto:
www.stefan-forster-architekten.de, data dost. 15.03.2014, fot.: Jean-Luc Valentine)
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Fot. 6. Blok przy Goethestrasse przed (lewe zdjecie) i po (prawe zdjecie) przeksztatceniach (zrodto:
www.stefan-forster-architekten.de, data dost. 15.03.2014, fot.: Jean-Luc Valentine)
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Blok przy Goethestrasse 25-31 zostal obnizony o jedng kondygnacje (z pierwotnie
5 do 4), a na ostatnim pigtro dodatkowo usuni¢to niektore fragmenty, tworzac niejednolity
rysunek elewacji (patrz Fotografia 6). Dzigki temu zabiegowi mieszkania na wyzszych
pigtrach zyskaly duze tarasy na dachu. Liczba klatek schodowych w budynku zostala
zredukowana o polowe (z czterech do dwoch). Po przeksztatceniach w bloku zostato 20
mieszkan.

8. Podsumowanie

Powyzsze przyktady pokazuja, ze aby skutecznie przeprowadzi¢ proces rewitalizacji
w osiedlach prefabrykowanych, nalezy dziata¢ na wielu ptaszczyznach.

Wazne jest, by mieszkancy od poczatku wiaczali si¢ w procesy przeksztatcen juz na-
wet na etapie ich planowania. Nad projektem powinien pracowac¢ interdyscyplinarny zespot,
anie pojedyncze branze. Kazda czg§¢ procesu rewitalizacji powinna by¢ konsultowana
z mieszkancami. Projektanci powinni wstucha¢ si¢ w problemy i oczekiwania uzytkowni-
kow i sprobowac na nie odpowiedziec.

Nalezy zadbaé o jakos$¢ przestrzeni publicznych, ale takze jasno i klarownie wydzieli¢
przestrzenie potprywatne i sgsiedzkie, stworzy¢ miejsca spotkan pozwalajace na zawigzy-
wanie i umacnianie wi¢zi miedzyludzkich. Nalezy tez zadbac o istniejaca zielen i w razie
potrzeby dosadzi¢ nowe rosliny, by urozmaicic flor¢ oraz poprawi¢ mikroklimat.

Powinno si¢ dostosowac mieszkania w taki sposob, by spetniaty aktualne potrzeby ich
uzytkownikéw. Rowniez wazne jest, aby zadba¢ o aspekt techniczny budynkéw, jednocze-
$nie nadajac im nowy wyglad. Dziatania plastyczne, takie jak ustawianie rzezb, stosowanie
roznych koloréw, czy dodawanie duzych balkondéw podnosi estetyke osiedla i pomaga
mieszkancom si¢ z nim utozsamic.

Nalezy pamigtaé, ze rewitalizacja jest procesem dtugofalowym i czgsto kosztowym,
a jej efekty powinny by¢ widocznie nie tylko w warstwie wizualnej. Rowniez w spoteczne;j,
ekonomicznej i kulturalne;.
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Transform, but how?
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Abstract: This article is an attempt to point, on concrete examples, the most im-
portant aspects which occur at almost every successful revitalization of settlements made in
industrialized technology. "Concrete slabs" is present in almost every Polish city. Western
countries, at least partially faced problems that are associated with apartment blocks. In the
very foreseeable future, in Poland, we cannot pretend not to see that in the prefabricated
housing people live in bad conditions, that there are more social pathologies, or that the
settlements are depopulated. Thermomodernization itself is not enough to restore a healthy
and full of energy life to the dying blocks.
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