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Streszczenie: Problem rewitalizacji osiedli z wielkiej ptyty jest w Polsce niezmiennie
aktualnym zagadnieniem; ze wzgledu na niedobor lokalowy, popyt na mieszkania
w budownictwie z wielkiej ptyty jest nadal wysoki. Europa zachodnia zacz¢ta zmagaé si¢
z tym problemem znacznie wczesniej i ma juz duze doswiadczenia w dziataniach z zakresu
rewitalizacji. Jednak odmienny od zachodnioeuropejskiego kontekst spoteczno — gospodar-
czy w kraju uniemozliwia przeniesienie gotowych rozwigzan rewitalizacyjnych. Prezento-
wane przyklady prezentujg zroznicowane strategie stosowane w przesztosci i obecnie
w Europie (rewitalizacja osiedla Bijlmer w Amsterdamie i zabudowy w Halle-Neustadt).
W mniejszym lub wigkszym stopniu oparte zostaty one na wyburzeniach. Trudna sytuacja
mieszkaniowa w Polsce zwigzana z brakiem wystarczajacej ilosci mieszkan (wedtug danych
z 2013 r. w Polsce brakuje 1,5 — 1,8 mIn mieszkan), staba infrastruktura budownictwa
socjalnego (mieszkania spotdzielcze, komunalne i socjalne stanowily zaledwie 5%
wszystkich mieszkan oddanych do uzytku w 2013 r.), oraz zrdéznicowana struktura
wlasnosciowa mieszkan w poszczegdlnych budynkach najczes$ciej wyklucza wyburzenia.
Jako$¢ zamieszkiwania osiedli z wielkiej plyty mozna jednak w znaczacy sposdb poprawié,
bez koniecznosci burzenia, czego dowodzi spektakularny przyktad rewitalizacji paryskiego
wiezowca Tour Bois le Prétre.

Slowa kluczowe: rewitalizacja, wielka plyta, metody, implementacja

1. Wprowadzenie

Po kilku dziesigcioleciach istnienia osiedli mieszkaniowych wzniesionych
w technologii wielkiej ptyty wiemy juz, ze nie speiniajg one oczekiwan mieszkancow.
Podstawowa przyczyng braku akceptacji mieszkancow dla tego typu systemowej zabudowy
mieszkalnej jest jej odhumanizowanie poprzez ogromng skale zatozen osiedlowych oraz
monotoni¢ rozwigzan przestrzennych.[1]

Na negatywny obraz osiedli z wielkiej ptyty maja wptyw czasami pozorne zagrozenia,
ale czesto rowniez realne problemy spoteczne wystepujace na ich obszarze. Problemy te sg
pochodng kwestii ekonomicznych, przektadajacych si¢ na kierunki migracyjne ludnosci;
w ich wyniku osiedla z wielkiej ptyty staja si¢ enklawami najubozszych grup spotecznych.
Stan zamozno$ci polskiego spoteczenstwa dobrze obrazuja dane z 2013 roku: Raport
Organizacji Wspolpracy i Rozwoju (OECD) wskazuje na duzy niedostatek mieszkan —
w Polsce nadal brakuje od 1,5 min do 1,8 min lokali mieszkalnych.[2] Wzgledy estetyczne
i niski komfort zamieszkiwania zdajg si¢ przy wyborze miejsca zamieszkania odgrywac¢ w
takich przypadkach role catkowicie drugorzedng. Tansze mieszkanie na osiedlu z wielkiej
ptyty okazuje si¢ dla wielu jedyng opcja.
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Wedtug Ministerstwa Transportu i Budownictwa w 2013 roku w budynkach z wielkiej
ptyty mieszkato w Polsce 12 miliondw osob, czyli w przyblizeniu 30% spoteczenstwa. Izba
Inzynier6w Budownictwa szacuje, ze rewitalizacja wszystkich wielkoptytowych osiedli
w Polsce kosztowataby 200 mld zl, co stanowi okoto 2/3 rocznego budzetu panstwa
polskiego.[4] Ogromne liczby unaoczniaja skale problemu; sklaniajg do rewizji potrzeb
rewitalizacji osiedli wielkoptytowych, rzetelnej oceny mozliwosci jej przeprowadzenia oraz
okreslenia zakresu takich dziatan w polskich realiach. Realia te sa szczegolne, sprawiaja ze
proste przetozenie rozwigzan zachodnioeuropejskich jest czesto niemozliwe. Majac na
wzgledzie lokalng specyfike, wcigz warto jednak analizowaé czgsto spektakularne
europejskie przyktady rewitalizacji osiedli z wielkiej plyty. Stuzy¢ moga one nie tylko jako
zrodlo inspiracji; wyselekcjonowane rozwigzania mogg sta¢ si¢ podstawa do stworzenia
bazy wzorco6w mozliwych do adaptowania. Zarysem tak pojmowanej metody implementacji
jest niniejszy artykut.

2. Rewitalizacja blokowisk — przyklady zachodnioeuropejskie.

2.1. Bijlmer — holenderski przyklad rewitalizacji radykalnej

Jedna z bardziej spektakularnych realizacji wielkoplytowego budownictwa miata
miejsce w poludniowo — wschodniej czesci Amsterdamu — dzielnicy Bijlmer (1966 r. —
rozpoczgcie budowy). Osiedle zaprojektowane zostalo jako modelowa forma zamieszkania
dla ‘nowoczesnego’ cztowieka. Unikalny charakter zatozenia, oparty o koncepcje
Le Corbusiera, osiagni¢to poprzez oddzielne strefowanie funkcji mieszkalnej, komunika-
cyjnej i rekreacyjnej. Oparte na heksagonalnej siatce 11- kondygnacyjne wiezowce
(31 galeriowcow, mieszczacych 13 tys. mieszkan), potaczone ktadkami z wielopietrowymi
garazami, w otoczeniu duzych, wolnych od ruchu kotowego zielonych przestrzeni,
uosabialy futurystyczny model zamieszkiwania. Eksperyment urbanistyczny nie powiodt
sie. Krotko po ukonczeniu budowy, rynek nieruchomosci bardzo szybko zrewidowat btedne
zatozenia projektu.[5]

Rys. 1. Bijlmer, lata 60—te XX w., widok z lotu pta [5] N

Dzielnica szybko przeksztalcita si¢ w getto najnizszych warstw spotecznych. Holen-
derska klasa $rednia, przewidywana jako docelowa grupa mieszkancow, nie zaakceptowata
takiego modelu zamieszkiwania. Wybrata satelitarne o$rodki miejskie wokot Amsterdamu,
w ktorych mogla zrealizowa¢ marzenia o wlasnym domu z ogrodkiem. Stabe skomuniko-
wanie osiedla z centrum miasta i niezrealizowanie struktury uslugowej byly przyczynami
jego dalszej degradacji. Rosngca liczba pustostandw, sktonita rzad holenderski do podjecia
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decyzji o ulokowaniu w dzielnicy Bijlmer imigrantow z Surinamu. Takie posuni¢cie
zrodzilo na obszarze osiedla liczne problemy spoteczne i ostatecznie przypieczg¢towato
porazke.

Rewitalizacja dzielnicy Bijlmer, to jedna z najwickszych, kompleksowych transfor-
macji obszaru miejskiego w Europie. W 1995 r. podjeto decyzje o wyburzeniu czesci
wiezowcow.
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Rys. 2. Bijlmer, plan, 2008, kolor szary — wyburzenia, kolor czerwony — budynki zachowane [5]

Program rewitalizacji dzielnicy Bijlmer oparto na wspotpracy mieszkancow, wiadz
miejskich, oraz samorzadu lokalnego. Narastajace przez lata problemy zaczeto rozwigzy-
waé kompleksowo, uwzgledniajac warunki spoteczne, eckonomiczne i wizerunkowe.
Wyburzenia cze$ci zatozenia pozwolity na wprowadzenie nowej, niskiej zabudowy
ustugowej i mieszkaniowej o wyzszym standardzie mieszkan, skierowanej do zamozniej-
szych $rodowisk. W ten sposob zroznicowano strukture spoteczng dzielnicy. Zmiana
pierwotnych zatozen komunikacyjnych poprzez zburzenie estakad i czg¢Sciowo pigtrowych
garazy, w znaczacy sposob wplynely na jako$¢ zamieszkiwania, a odnowione elewacje
pozostawionych galeriowcoéw oswoily ich brutalistyczny wizerunek.
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Rys. 3. Skrocony tarasowiec w sektorze F [5]

Wyburzenie czegsci budynkow w dzielnicy Bijlmer korzystnie wplyneto na powodze-
nie procesu rewitalizacji. Podjgcie takiej decyzji bylo mozliwe ze wzglgdu jednorodna
formg¢ wihasnos$ci mieszkan — wszystkie byty lokalami socjalnymi nalezagcymi do miasta.
Duza liczba pustostanow umozliwita przekwaterowania mieszkancow do wybranych
budynkow.
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Model rewitalizacji zrealizowany w Bijlmer jest najczesciej niemozliwy do zastoso-
wania w polskich realiach. Struktura wlasnos$ci mieszkan w Polsce jest zazwyczaj bardzo
zréznicowana. Czgsto w pojedynczym budynku mieszkalnym z wielkiej plyty wystepuja
rozne formy wilasnos$ci; od mieszkan prywatnych, poprzez spoétdzielcze i gminne,
do zaktadowych. Kolejng réznica w stosunku do przyktadu holenderskiego, jest znaczny
w naszym kraju niedostatek ilosci mieszkan; w Polsce w zasadzie nie wystgpuje problem
pustostanow. To kolejny argument przemawiajacy za nierealno$cia strategii opierajacych
si¢ na wyburzeniach osiedli, czy nawet pojedynczych budynkow.

2.2. Halle-Neustadt — niemiecki przyklad rewitalizacji zr6wnowazonej

Powstate w latach 60- tych osiedle z wielkiej ptyty stato si¢ przedmiotem dziatan re-
witalizacyjnych w ramach Miedzynarodowej Wystawy Budowlanej — IBA 2010. Mozliwo-
Sci przeksztatcenia, zréznicowania i oswojenia wielkoptytowego budownictwa zaprezento-
wane zostaly na przyktadzie przebudowy jednego budynkéw przy ul. Oleanderweg (wedlug
projektu S. Forster, C. Hepp , C. Naranjo A. Hess , J. Goldschmidt).[6]

Rys. 4. Budynek przed przebudowa [7]

Ideg projektu bylo zréznicowanie bryly budynku, elewacji oraz przede wszystkim
struktury i typologii mieszkan. Monotonny, dhugi, pigciokondygnacyjny blok, o jednolitej
strukturze matych, niefunkcjonalnych mieszkan, przeksztalcony zostal w atrakcyjny
budynek mieszkalny, nicodbiegajacy od wspolczesnych standardéw. Bryta budynku zostala
rozrzezbiona poprzez czeSciowe wyburzenia mieszkan na ostatniej kondygnacji (pozosta-
wiono je w co drugiej klatce). Do potudniowej elewacji, od strony przestrzeni rekreacyjnej,
dobudowane zostaty duze, funkcjonalne balkony. Przestrzenie po usunigtych modutach
mieszkaniowych zaadoptowane zostaty na tarasy.

s

Rys. 5. Budynek po przebudowie [7]



Problemy Budownictwa Wielkoptytowego — Rewitalizacja osiedli z wielkiej plyty ... 345

Zabieg ten wptynat na komfort uzytkowania mieszkan oraz zdynamizowal monotonna
elewacje. Elementy matej architektury, takie jak murki wydzielajace strefy wejsciowe do
klatek oraz zielen, dodatkowo wptynety odbiér budynku, zdecydowanie ‘ocieplajac’
charakter architektury.

Poza poprawa estetyki elewacji budynku, istotnym zalozeniem projektu byta poprawa
struktury wielkosci mieszkan. Zrdéznicowanie metrazu mozliwe byto jedynie poprzez
redukcje ilosci mieszkan (ze 125 do 81). Powstalo ostatecznie 18 ukladow mieszkan
o powierzchniach od 35m* do 135 m” (mieszkanie dwupoziomowe) [8].

Zaprezentowany przyktad to kompleksowa przebudowa budynku pod wzgledem este-
tycznym 1 funkcjonalnym. Zrdznicowanie struktury powierzchni mieszkan zmienito na
korzys$¢ strukture lokatorow. Przebudowa spotkata si¢ z duza akceptacja mieszkancow,
ktorzy docenili poszczegdlne rozwigzania przestrzenne (np. tarasy) [6]. Przeniesienie
takiego scenariusza dziatan na realia polskie nie jest latwym zadaniem (ze wzgledu na
wspomniane wczesniej ograniczenie wynikajace ze zrdéznicowanych form wlasnosci).
Z pewnos$cia jednak niektére z przeprowadzonych ‘zabiegéw estetycznych’ (jak np.
dobudowa funkcjonalnych balkonow, przebudowa stref wejsciowych) z powodzeniem
moglyby zosta¢ zaadoptowane do przedsigwzie¢ rewitalizacji wielkiej ptyty w Polsce.
W przypadku, gdy niemozliwe jest obnizenie budynku, warte rozwazenia wydaje si¢
zrdznicowanie jego wysokosci poprzez miejscowe nadbudowy.

2.3. Tour Bois le Prétre — francuski przyklad szybkiej metamorfozy

Zaprezentowany ponizej przyktad transformacji paryskiego wiezowca mieszkalnego
pokazuje, podejécie wiadz Paryza do problemu substandardowych 1 niechcianych
blokowisk. W 1996 r. rzad Francji podjat konkretny plan rewitalizacji. Okreslone zostaty
dzielnice priorytetowej interwencji (Sensitive Urban Zones), w ktoérych wystepuja problemy
wysokiego bezrobocia, duzej przestgpczosci i wykluczenia spotecznego. Jednym z
pierwszych zaproponowanych rozwigzan byto wyburzenie istniejacych budynkéw i budowa
nowych struktur mieszkaniowych. Szybko jednak zrezygnowano z tak drastycznych dziatan,
ze wzgledu istniejace migdzy mieszkancami wigzi sgsiedzkie. W 2005 r. ogloszony zostat
konkurs na projekt kompleksowej rewitalizacji wiezowca - Paris 17. Konkurs wygrato
znane z radykalnych rozwigzan i upodoban do niskobudzetowej stylistyki paryskie biuro
Lacaton & Vasal, w konsorcjum z Federiciem Druot Architecture [9].

Szesnastokondygnacyjny wiezowiec mieszkalny autorstwa Raymonda Lopeza, wybu-
dowany zostal w latach 60-tych jako jeden z kilku tego typu budynkow, usytuowanych
wzdhuz potnocnej czgsci obwodnicy Paryza. Oryginalnie atrakcyjng wizualnie elewacje
budynku uksztaltowang na wzor mozaiki tworzyly szerokie okna iloggie. Niestety
przeprowadzony w latach osiemdziesigtych remont oszpecit budynek (loggie zabudowano
panelami termoizolacyjnymi, wstawiono biate, plastikowe okna). Modernizacja nie
sprostata dzisiejszym wymaganiom i sklonita wiladze do kompleksowej modernizacji
budynku.

Whikliwa analiza stanu istniejgcego oraz szczegdtowe konsultacje z mieszkancami
pozwolity na wypracowanie priorytetow projektu przebudowy. Kazdej rodzinie zapewniono
mozliwos¢ indywidulanej rozmowy z projektantami odno$nie przebudowy ich wlasnego
mieszkania. Do najczgstszych problemow zglaszanych przez mieszkancow nalezaty:
niedostateczne nastonecznienie wnetrz, nieatrakcyjna strefa wejsciowa, oraz niefunkcjonal-
ne, ciasne mieszkania.
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Rys. 6. Wiezowiec Tour Bois le Prétre przed przebudowa [10]

Priorytetami przebudowy staty si¢ wigc doswietlenie mieszkan i zapewnienie prze-
stronnej strefy wspolnego uzytkowania, bez ingerencji w strukture konstrukcyjng budynku.
Zatozenia te udato si¢ zrealizowac, dzigki obwodowej rozbudowie budynku. Dobudowano
przestrzen balkonow mogacych funkcjonowaé jako ogrody zimowe. Zabieg ten wptynat na
wspolczesny i atrakcyjny wyglad wiezowca. Nowa, zewnetrzng strukture stanowia lekkie,
prefabrykowane stalowe moduty o wymiarach 7 x 3,2 m. Jeden, powtarzalny modut sktada
si¢ z podlogi, sufitu, podwdjnej fasady ogrodu zimowego (szerokosci 2 m) i balkonu
(szerokosci 1 m). Zewnetrzna fasada ogrodow zimowych wykonana jest z przesuwnych
paneli poliweglanowych, wewnetrzna ze szkla (rdwniez w postaci przesuwnych tafli).
Nieogrzewana przestrzen ogrodow zimowych petni role bufora akustycznego i cieplnego,
wplywajacego korzystnie na bilans energetyczny budynku. [9]

Zmiana struktury wewngtrznej budynku wigzata si¢ z przeprojektowaniem holu wej-
sciowego znajdujacego si¢ pierwotnie na poOlpietrze, ktory zostat przeniesiony na kondy-
gnacje parteru. Dzigki temu udato si¢ go potaczy¢ z zewnetrzng strefag wejsciowa i ogrodem.
Zorganizowano w nim przestrzenie wspdlnego uzytkowania (np. sal¢ kinowsg); oprocz
funkcji reprezentacyjnej i rozdzielni ruchu petni obecnie role miejsca integracji mieszkan-
coOw.

Rys. 7. Rzut kondygnacji powtarzalnej przed i po przebudowie [10]
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Rys. 8. Wiezowiec Tour Bois le Prétre po przeudowie 1 ]

Wartym uwagi aspektem przedsiewzigcia byla mozliwo§¢ pozostania lokatorow
w swoich mieszkaniach w trakcie trwania rozbudowy. Sprawny przebieg prac udato si¢
zrealizowa¢ dzigki prefabrykacji nowych elementow. Gotowa konstrukcja w postaci
stalowych modutow dostarczona na miejsce budowy, stopniowo pigta si¢ w gore, a efekt
koncowy osiagniety zostal w bardzo krétkim czasie.

Paryski scenariusz przebudowy wiezowca mieszkalnego miatby szanse sprawdzi¢ si¢
rowniez w warunkach polskich. Zmiany dokonane wewnatrz struktury pojedynczych
mieszkan, dodanie loggii i balkonéw, mozliwe sa do przeprowadzenia nawet w przypadku
niejednorodnej struktury wiasnosci mieszkan. Catkowicie nowy wizerunek, uzyskany
poprzez zastosowanie wspotczesnych materiatdéw (szklo, poliwegglan) pokazuje duze
mozliwosci dostosowywania technologii wielkiej ptyty do wspotczesnych trendow
w ksztattowaniu elewacji. Bardzo wazny dla koncowego sukcesu projektu, okazal si¢ jego
wymiar prospoteczny. Uwzglednienie tej kwestii, wydaje si¢ by¢ kluczowe dla powodzenia
tego typu przedsigwzigC.

3. Podsumowanie

Idea budowania osiedli z wielkiej plyty nie sprawdzila si¢. Realia polskie pokazuja
jednak, ze nie udalo nam si¢ wyksztalci¢ lepszych wzorcéw zamieszkiwania wielorodzinne-
go. Kojarzace si¢ w opinii spotecznej z luksusem podmiejskie osiedla, to w swojej istocie
czgsto wspolczesna wersja blokowisk; juz nie z wielkiej plyty, ale za to ubozszych o
zaplecze spoleczno - ustugowe. Osiedla z wielkiej plyty wciagz maja duzy potencjat
i niezaprzeczalne zalety: czgsto dobra lokalizacje i potaczenia komunikacyjne z miastem,
znaczng ilo§¢ przestrzeni rekreacyjnych, rozbudowang infrastrukture spoteczno - ustugowa
(sklepy, przychodnie, szkoly, przedszkola). Pojawia si¢ pytanie o to, jak je modernizowac,
by staly si¢ atrakcyjne nie tylko dla najubozszych warstw spolecznych. Aby zapobiec
homogenizacji struktury spolecznej blokowisk, potrzebne sa przedsigwzigcia realnie
zmieniajace ‘wizerunek’ blokowisk. Ze wzgledu na zlozono$¢ problemu, zakres dziatan
rewitalizacyjnych wymaga doglgbnej analizy zaréwno pod wzgledem technicznym
i finansowym, jak rowniez spolecznym i estetycznym. Powszechne w Polsce termomoderni-
zacje s3 dowodem na to, ze takie dzialania sg niewystarczajace. Szare, betonowe bloki
zyskuja nowe, kolorowe elewacje, z zalozenia majace oswoi¢ przestrzen i wzbudzi¢
pozytywne uczucia u odbiorcy, ale w efekcie jedynie ich monotonia zamienia si¢
w pstrokaty, przestrzenny chaos.
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Revitalization of prefabricated housing. Implementation
of European solutions to Polish conditions
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Abstract: The problem regeneration of prefabricated housing in Poland is invariably
the current issue. Due to a housing shortage, the demand for apartments in pre-fab housing
is still high. Western Europe has begun to struggle with this problem much earlier and has
a large experience in the subject of revitalization. However, the context of socio - economic
development in Poland, different from the Western European, makes the transfer
of complete solutions revitalization impossible . Presented examples show different
strategies used in the past and now in Europe (housing revitalization Bijlmer in Amsterdam
and building in Halle - Neustadt). They were based on the demolition to a lesser or greater
extent. The difficult housing situation in Poland, related to the lack of sufficient amount of
housing, poor infrastructure of social housing and complicated housing ownership structure
of the buildings, mostly excludes demolition. However, the quality of prefabricated housing
living could be significantly improved, without the need for demolition, as evidenced by the
spectacular example of the revitalization of the Parisian skyscraper Tour Bois le Prétre.

Keywords: revitalization, prefab housing, methods, implementation



