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Rewitalizacja osiedla z wielkiej plyty w miescie
Lipsko — uzupelnienie funkcji o budynek wielofunkcyjny
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Streszczenie: W artykule podj¢to temat monofunkcji osiedla przy ulicy Zwolenskiej
w Lipsku i jego planowanej rozbudowy. Jest to typowe prefabrykowane osiedle i artykut
réwnie dobrze moglby odnosi¢ si¢ do wickszosci takich osiedli w matych miastach.

Pierwszy rozdzial jest wstepem do artykutu i wyjasnieniem podjgcia tematu. Kolejny
rozdzial przybliza histori¢ miasta i osiedla, $cisle korelujac z rozdziatem trzecim, w ktorym
ukazane jest osiedle obecnie, jego funkcje, problemy i plany rozwoju. W rozdziale
czwartym autorzy podnosza przyktady osiedli, ktorych problemem migdzy innymi rowniez
byta jednolita funkcja, a ktore zostaty dobrze zrewitalizowane, takze przez dodanie nowych
funkcji, 1 dzigki temu zmniejszyly si¢ ich problemy. Dzigki temu krotkiemu przegladowi
mozliwe byto zaproponowanie dla osiedla budynku wielofunkcyjnego, ktory opisany jest
w rozdziale piatym. Ostatni rozdziat zawiera podsumowanie referatu.

Slowa Kkluczowe: wielka plyta, rewitalizacja, Lipsko, blokowiska, wielkoplytowe
osiedla mieszkaniowe, roznorodnos¢ funkcji

1. Wstep

Pozostatosécig po programowym blokowym budownictwie z wielkiej ptyty tzw. ,,ano-
nimowych sypialniach” (bez wymagalnej infrastruktury ushug) sa monotonne osiedla
wymagajace gruntownej rewitalizacji — modernizacji i ozywienia ,,przywrdocenia do zycia”
oraz scalenia ze strukturg miasta.

Aleksander Bohm w Monografii ,, O budowie synergii wnetrz urbanistycznych” zwra-
ca uwagg:

Brak wiezi i poczucia tozsamosci cztowieka z miejscem zamieszkania oraz rozlegle
z tego konsekwencje wynikajqgce to jeden z glownych i na ogoét nie rozwigzanych problemow
dzisiejszej urbanistyki. Srodowisko materialne o najwyzszym nawet standardzie technicz-
nym, ale pozbawione tresci znaczgcych okazuje si¢ by¢ pod wzgledem ekonomicznym —
pustynig. [1]

Poza koniecznym podniesieniem technicznego standardu tych osiedli (uszczelnieniem,
dociepleniem oraz wzbogaceniem elewacji budynkow), jednym ze sposobéw ich ozywienia
jest wypetnienie wielofunkcyjnymi obiektami — wpisujagcymi si¢ w zastany kontekst, oraz
ozywczo korespondujacych z otoczeniem. Obiekty o funkcjach integracyjnych — wielopoko-
leniowych —powodujacych przywracanie wiezi spotecznych, atakze dobrosgsiedzkich
stosunkéw. Do funkceji powyzszych mozemy zaliczy¢é pomieszczenia dla grup zaintereso-
wan poza zawodowych, np. sale nauki tanca, pracownie dla grup plastycznych, grup
muzycznych ale tez zlobki, przedszkola, biblioteki, sale zainteresowan sportowych oraz
place zabaw, tereny aktywnosci ruchowej. Przestrzenie wngtrz pomigdzy wypeknione
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zielenig i malg architekturg. Obiekty powyzsze spelniaja rowniez role — nowych miejsc
pracy w rejonie miejsca zamieszkania.

2. Historia osiedla na tle historii miasta

Najstarszy zachowany dokument dotyczacy Lipska, pochodzi z 8 kwietnia 1589 roku.
W dokumencie tym krol Zygmunt III Waza przyznaje miastu Lipsko na prosbe Katarzyny
Wolskiej oraz przywilej na dwa jarmarki. Po roku 1589 miasto ulegto zniszczeniu w wyniku
pozaru i utracito prawa miejskie. Ponownie nadat prawa miastu jego kolejny wiasciciel
Mikotaj Olesnicki w dniu 18 marca 1613 roku. W roku 1820 Lipsko miato 26 domow
murowanych i 169 domoéw drewnianych. Ludno§é miasta liczyta 1017 mieszkancow.
Na mocy dekretu carskiego w 1868 roku Lipsko utracilo prawa miejskie. Ich ponowne
odzyskanie nastapito w 1958 roku. [2]

Lipsko w 1948 roku, nie majac jeszcze praw miejskich, bylo siedzibg urz¢du admini-
stracyjnego z nazwa: Urzad Gminy Lipsko. Szacuje si¢, ze po zakonczeniu II wojny
swiatowej w Lipsku mieszkato okoto 1300 oséb (okoto 50% mieszkancow stracito zycie
w czasie wojny). W nastepnych latach ilo$¢ mieszkancéw zmniejszata si¢ w wyniku
emigracji. Stopien urbanizacji osady byt niski. Krytyczna byta takze sytuacja lokalowa.
Brakowalo pomieszczen na lokalizacje przedszkola, szkoty, biblioteki i innych instytucji
i placowek ustugowych. [3]

W okresie 3-letniego Planu Odbudowy Gospodarczej Kraju, czyli w latach 1947-49,
postep w likwidowaniu skutkéw wojny w Lipsku byt niewielki. Dalej byly odczuwalne
migracje ludnoséci — w 1949 roku mieszkancow byto tylko 1997, czyli tylu, ilu w 1933 roku.
Rowniez w trakcie 6-letniego Planu Rozbudowy Kraju (lata 1950-55) nie nastgpily
widoczne zmiany wrozwoju osady. Nie wzniesiono w tym czasie zadnego obiektu
przemystowego, administracyjnego, czy mieszkaniowego (za wyjatkiem kilku prywatnych
budyneczkow).

Przed utworzeniem powiatu (w roku 1956) nie istniato w Lipsku budownictwo komu-
nalne. Pierwszy blok w Lipsku wybudowano dopiero w 1957 roku. Gléwnymi problemami
byly zte warunki mieszkaniowe, a takze zwigkszajaca si¢ liczba mieszkancoéw Lipska
(w zwiazku z uruchomieniem réznych urzedow i lokalizacjg zaktadow przemystowych).
W 1968 roku powstata Spotdzielnia Mieszkaniowa, a w 1969 roku powstat pierwszy
spotdzielczy blok mieszkalny przy ulicy Zwolenskiej (obecnie 21).

Kolejne bloki spotdzielcze na osiedlu powstawaly w latach 1972 (21A), 1976 (21C).
1977 (21B), 1980 (21D), 1985 (ul. Boczna 4). Budynki 17, 19A, 19 i Boczna 5 byly
budowane jako bloki zakladowe lub komunalne. [4] Wszystkie budynki mieszkalne
posiadaja 5 kondygnacji nadziemnych i jedng podziemna. Ich projekty zostalty wykonane
w Biurze Projektéw Budownictwa Ogo6lnego Miastoprojekt w Kielcach jako projekty
typowe do realizacji na terenie wojewodztwa kieleckiego.

Obecnie wszystkie bloki na osiedlu sa ocieplone. Jednak podczas termomodernizacji
nie sprawdzono stanu technicznego budynkéw. Niesprawdzone zostaly laczenia miedzy
ptytami i stan samych plyt.

3. Istniejgce funkcje a miejscowy plan zagospodarowania

Osiedle powstalo na potnocnym skraju miasta i do tej pory jest bardzo dobrze wi-
doczne przy wjezdzie do Lipska.
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Rys. 1. Wyglad osiedla z wyrdznieniem funkcji mieszkaniowej i wytycznymi MPZP (opracowanie:

0. Skoczylas)

Funkcja dominujaca osiedla jest funkcja mieszkalna. Jest ona uzupetiona przez funk-
cje ushugowo-handlowa zlokalizowang przy wschodniej granicy osiedla, czyli przy ulicy
Zwolenskiej. Na terenie osiedla znajduja si¢ 3 budynki handlowe (2 z nich to parterowe
kioski) oraz sklepy ustugowe i handlowe w parterze budynku mieszkalnego przy ulicy
Zwolenskiej.

Na terenie osiedla nie ma miejsc, ktore skupiatyby mieszkancow ze wszystkich blo-
kow. Dla dzieci jest jeden maly plac zabaw, mtodziez spgdza czas ,za garazami”
lub w barach ,,na miescie”, dorosli i starsi nie spedzaja aktywnie czasu poza domem,
z nielicznymi wyjatkami, ktorzy siedza ,,przed blokiem” i pilnuja dzieci lub po prostu
rozmawiaja 1 obserwuja otoczenie. Duzym problemem jest emigracja ludzi miodych
do wickszych miast, ktorzy nie chcg zostawaé w miescie bez pracy, perspektyw rozwoju
i alternatywy na aktywne i produktywne spgdzanie czasu.

4 lipca 2011 roku Rada Miejska w Lipsku uchwalita miejscowy plan zagospodarowa-
nia terenéw o funkcji mieszkalno-ustugowej, zlokalizowanych w rejonie ulicy Zwolenskiej
rozszerzajac funkcje mieszkalng w strong zachodnia do nowoprojektowanej ulicy klasy
lokalnej. W miejscowym planie zagospodarowania nie przewidziano obszaréw o funkcjach
kulturalnych. [5] Jest to podwojenie obecnej wielkosci osiedla, a co za tym idzie, takze
podwojenie problemu monofunkcji. W tej chwili w blokach jest 365 mieszkan. Zaktadajac
mniejszg intensywno$¢ zabudowy nowej czgsci, wigksze mieszkania 1 czg$¢ terenu
zabudowang domami jednorodzinnymi, osiedle powigkszy si¢ o ok. 200 — 220 mieszkan.
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4. Problemy osiedli monofunkcyjnych

Przyktady zagraniczne pokazuja, jak niebezpieczne dla osiedla czy nawet calego miasta
jest nie myslenie o osiedlu systemowo, jak o organizmie, ktéry powinien by¢ réznorodny i
zapewnia¢ dostgp do roznych funkcji, a tylko jako o maszynie do mieszkania. Monica
Schumer-Strucksberg z Wydzialu Senatu Berlina ds. Budownictwa, Mieszkalnictwa
i Komunikacji twierdzi, ze ,,raz rozpoczgty proces podziatu spolecznego jest bardzo trudny do
zatrzymania nawet przy duzych naktadach finansowych, ma to takze wptyw na inwestycje
prywatnych inwestorow i obniza konkurencyjno$¢ mieszkan w skali miasta.” [6]

Berlin, ktory jest miastem o znacznej ilosci osiedli z wielkiej ptyty wprowadzit kom-
pleksowy program modernizacji urbanistycznej, by zapobiec degradacji, rowniez spotecz-
nej, blokowisk. Za przyktad niech postuzy osiedle Hellersdorf. Jeszcze przed zakonczeniem
jego budowy, zaczeto mysle¢ o takim jego przeksztalceniu, by uniknaé probleméw
pozostatych osiedli prefabrykowanych. Powstaly pigcio- i szesciokondygnacyjne budynki
usytuowane w ten sposob, by stworzy¢ podworza dla kilka blokow. Zostaty one symbolicz-
nie nazwane, np. sztuka, ogrdéd, wies, co miato oddawac ich indywidualny charakter.
Zaprojektowano i wybudowano nowe obiekty ustug publicznych, przestrzen wypetniono
elementami sztuki, np. rzezbami. W kwartatach zaprojektowano nowe place zabaw
i miejsca spotkan. [7]

Kolejnym, francuskim, przyktadem jest osiedle Quai de Rohan w Lorient. Jednolita
funkcja osiedla bardzo odbila si¢ na sytuacji ekonomicznej mieszkancéw — poziom
bezrobocia siggat nawet 40%. Po rewitalizacji spadt do ok. 17%. Powstaly, oprocz nowych
budynkéw mieszkalnych, ztobek, przychodnia lekarska, budynek klubu i lokale dla spotkan
mieszkancoéw, szkolna biblioteka, osrodek pomocy wychowawczej i tereny zabaw.
Do spadku bezrobocia przyczynity si¢ rowniez osrodek ksztatcenia dla dorostych i punkt
porad prawnych. Dzigki przeksztalceniom w tkance budowlanej powstaly przestrzenie
grupowe pomagajace mieszkancom si¢ pozna¢ i zintegrowaé, a osiedle otworzyto si¢
na ocean. [8]

5. Propozycja budynku wielofunkcyjnego

Na obszarze objetym planem miejscowym zasugerowano' budynek wielofunkcyjny
(patrz Rys. 1). PlaniSci przewidzieli w tym obszarze urzadzenia komunikacji wraz
z garazami, parkingami i stanowiskami mycia rgcznego samochoddéw osobowych jako
przeznaczenie podstawowe. Wedlug autorow referatu jest to zbyt cenne miejsce dla osiedla,
by marnowaé je na urzadzenia tego typu. ROwniez przeznaczenie alternatywne, czyli
urzadzenia infrastruktury technicznej lub mieszkalnictwo wielorodzinne nie beda wykorzy-
staniem w pelni potencjatu tego miejsca.

By spehi¢ wymogi planu miejscowego w obiekcie zostaty przewidziane miejsca par-
kingowe. Zajmuja one cala kondygnacje podziemng i cze$é pierwszej kondygnacji
nadziemnej. Do tego budynku moglaby zostaé przeniesiona cz¢$¢ samochodow
z blaszanych garazy, a takze bylyby miejsca dla pojazdow nowych mieszkancow. Rowniez
pewna czgs¢ miejsc zostataby przeznaczona na obstuge innych funkcji zlokalizowanych
w budynku.

Zaproponowany budynek wielofunkcyjny bedzie stuzyt spotecznosci lokalnej przez
ulokowanie w nim $wietlicy, w ktorej mieszkancy mogliby spedzaé czas, integrowac sig,

' W pracy dyplomowej, Skoczylas [9]
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organizowaé sobie zajgcia, uczy¢ si¢ wzajemnie od siebie, zwlaszcza na poziomie
wielopokoleniowym. Byloby tez miejsce na zebrania wspdlnot mieszkancow czy spotkania
mieszkancow z przedstawicielami Spotdzielni Mieszkaniowej.

Wybudowanie basenu (jest to pomysl, ktory wyszedt od samych mieszkancow [10]),
mogloby podnies¢ poziom aktywnosci spoteczenstwa. Taki obiekt shuzylby tez dzieciom
i mtodziezy z pobliskich szkot oraz mieszkancom catego miasta, a zapewne réwniez gminy
i powiatu. Bylby to jedyny basen w promieniu ok. 30 km.

zielon dachitaras

basen + szatnie

pom. techniczne

garaz + Swietlica

Jaraz podziemny

Rys. 2. Schemat przekroju funkcjonalnego przez budynek (zrodto:[9])

6. Podsumowanie

Podjecie proby rewitalizacji osiedla to podniesienie jakoS$ci ,,obrazu miasta”, a przede
wszystkim przestrzeni miejskiej. Dziatanie powyzsze winno by¢ sprzezone z pomystem
sprzyjajacym integracji z miejscem zamieszkania. Jednym z gtéwnych pomystéw jest udziat
mieszkancow w prowadzonych dyskusjach oraz ich partycypacja we wspoltworzeniu
., Architektury interaktywnej” — odbiorca przeistacza si¢ w interaktora, ktory partycypuje
W tworzeniu.

Innowacyjne technologie coraz czesciej oddziatywajg na forme budynku — i to nie
tylko na jego konstrukcje czy wyposazenie, ale i na wyglgd zewnetrzny. Zapewnienie
komfortu uzytkowania — poprzez regulacje doplywu swiatla czy ochrong przed wiatrem to
nie jedyna ich zaleta - nowoczesne systemy elewacyjne i oryginalne rozwigzania sprawiajq
bowiem, ze elewacje budynkow ozywajq, zmieniajq image i oddziatujg na widza. Uzytkow-
nik nie jest juz biernym obserwatorem — ma mozliwos¢ wplywania na obiekt i ksztaltowania
jego elewacji - staje sie wspoftworcq, a jednoczesnie, poprzez identyfikacje, nawigzuje
z budynkiem osobistq relacje.

Jan Wrana [11]

Rewitalizacja osiedli z wielkiej plyty (zaréwno od strony jako$ci technicznej oraz
estetycznej tych obiektow - ale rowniez przez wypetnienie osiedla funkcjami dla codzienne-
go aktywnego , poza zawodowego zycia) jest powrotem do integracji spolecznej -
ozywienia zycia na osiedlach, procesem powracania odpowiedzialnosci w relacjach ,,dobro
sasiedzkich” oraz wielopokoleniowych wiezi rodzinnych.
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Revitalization of prefabricated estate in Lipsko - complement
the function of the multi-purpose building
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Abstract: The article is about the monofunction estate near Zwolenska street
in Lipsko (Poland) and its planned extension. This is a typical prefabricated settlement and
article might as well refer to the majority of such housing estates in small towns.

The first chapter is an introduction to the article and the explanation of a given topic.
The next chapter introduces the history of the town and estate, closely correlating with the
third chapter, in which the current settlement is shown, its features, problems and plans for
development. In the fourth chapter, the authors gives the examples of settlements, whose
issue was also, inter alia, a monofunction and which were well revitalized, also through
adding new features, and therefore their problems declined. Thanks to this brief overview it
was possible to propose a multi-function building to the estate, which is described in
chapter five. The final chapter contains the summary of the article.

Keywords: concrete slabs, Lipsko, estate, multifunction



