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SLABS HOUSING ESTATES IN 2157 CENTURY - PROBLEMS AND PROSPECTS

Abstract

After the Il World War in Europe devastated by war with a big migration of population, appear a huge residential hun-
ger. Big plate technology was very interesting since make it possible to solve quickly the residential problem. This
technology was imported from western Europe. But this building method didn’t fulfil inhabitant’s expectations and
become an city planning-architectural-cultural problem nearly all cities. After years this building method was criti-
cized and a question appeared: ,,what to do with big plate?” In recent years architects found several answers to this
question, one of this was rebuilding of housing estates.

Approximately 30% of housing fabric is built in concrete slabs technology. Demolition of all housing estates build in
this technology is impossible since every year only 100 thousand new flats are created. Therefore rebuilding of slabs
housing will take around 40 years. The only solution seems to be the modernization of housing estates and taking
actions related to environment estimation and suggestion of multiplanar transformations. Actions should be carried
out in three areas, starting from town-planning and architectural transformations (macro scale), through the neigh-
borhood spaces transformation (mezo scale) to the individual functional-spatial flats transformation (micro scale).

Streszczenie

W latach powojennych w Europie wyniszczonej wojna panowat olbrzymi gtdd mieszkaniowy. Technologia wielkoptyto-
wa trafita na podatny grunt, bo umozliwiata szybkie rozwiazanie tego problemu. Jednak budownictwo to nie spetnito
oczekiwan uzytkownikow, architektow, urbanistow. Dzi$ stato sie tematem wielu badan i analiz; nieustannie stawia
sie pytanie: ,,co zrobi¢ z wielka ptyta?”. Jedna z odpowiedzi sa programy przebudowy osiedli. W Polsce w technologii
tej zrealizowano okoto 30% tkanki mieszkaniowej. Wyburzenie osiedli z wielkiej ptyty nie jest mozliwe, gdyz liczba
mieszkan budowanych w ciggu roku wynosi ok. 100 tys. Zastapienie tkanki mieszkaniowej z wielkiej ptyty zajetoby
ok. 40 lat. Jedyna droga wyjscia jest wiec modernizacja tych osiedli oraz podjecie wszelkiego rodzaju dziatan zwia-
zanych z oceng tego srodowiska i zaproponowanie wieloptaszczyznowych przeksztatcen. Dziatania modernizacyjne
powinny by¢ prowadzone w trzech obszarach, od przeksztatcen urbanistyczno-architektonicznych (skala makro)
dotyczacych catych osiedli, poprzez przeksztatcenia w mniejszych obszarach, ktére mozna okresli¢ przestrzeniami
sasiedzkimi (skala mezo), do przeksztatcen indywidualnych obejmujacych zmiany funkcjonalno-przestrzenne miesz-
kan, a wiec w skali mikro. Niniejszy artykut przedstawia zilustrowana studiami projektowymi metode przeprowadze-
nia dziatan modernizacyjnych na przyktadzie wybranych osiedli Wroctawia.
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WPROWADZENIE

W czasach PRL-u wyksztatcit sie specyficzny
sposob zaspokajania ,,gtodu mieszkaniowego”. Trzeba
byto zapewni¢ jak najwigksza ilos¢ tanich mieszkan,
bez zwrdcenia nalezytej uwagi na ich jakosc.

Wroctawskie osiedla blokowe powstawaty
w przewazajacej czesci w latach siedemdziesigtych
i w mniejszym stopniu w osiemdziesiatych ubiegte-
go wieku wedtug uproszczonych projektow opartych
na normatywach, ktore regulowaty wielkos¢ miesz-
kan, wysokosc¢ zabudowy, orientacje budynku wzgle-
dem stonca, obstuge komunikacyjna, odlegtosc od uli-
cy czy wielkos¢ jednostki. Takie podejscie doprowa-
dzito do powstania wielu osiedli, ktore w skali miasta
raza ujednoliconym wygladem, a uzytkownikom nie
daja mozliwosci godziwego mieszkania oraz przyczy-
niaja sie do wzrostu patologii spotecznej.

Tego typu budownictwo powstawato w owym
czasie rowniez w wielu innych krajach europejskich,
w ktorych znacznie wczesniej niz w Polsce zaczeto
zastanawiac sie nad jego przysztoscig. Dyskusje pro-
wadzone byty w dwoch aspektach. Jeden zmierzat
do catkowitego wyburzenia istniejacej tkanki i wpro-
wadzenia nowej zabudowy, dostosowanej do wspot-
czesnych potrzeb mieszkancow, natomiast drugi miat
na celu modernizacje tych osiedli. Oczywiscie kwe-
stig najwazniejsza sa sprawy ekonomiczne, ktore za-
wsze odgrywaja role decydujaca. Modernizacja osie-
dli mieszkaniowych wydaje sie by¢ znacznie bar-
dziej efektywna anizeli ich wyburzenie. Swiadczy¢
o tym moga dziatania modernizacyjne przeprowadzo-
ne w Niemczech', Francji i innych krajach Europy Za-
chodniej, ktore dzi$ oceniane sg bardzo pozytywnie.

W Niemczech w latach 1990-1999 wydano sie-
demdziesigt miliardow marek na modernizacje wiel-
kiej ptyty. Do roku 2008 budzet federacyjny wytozyt
kolejne czternascie miliardow na doptaty do prefe-
rencyjnych kredytéw. Przeprowadzone analizy wyka-
zaty, ze wymiany wymaga co trzeci dach w budynkach
z prefabrykatow, zas co piaty budynek musi zostac
odkopany i uszczelniony od zewnatrz, gdyz w prze-
ciwnym wypadku nie da sie wyeliminowac wilgoci
z piwnic. Takie wyniki badan sktonity do komplekso-
wej modernizacji poenerdowskich blokowisk.

Stad tez dziatania w kierunku modernizacji
osiedli wykonanych z wielkiej ptyty nalezy uznac za
uzasadnione i potwierdzone doswiadczalnie. Pomimo
licznych zagranicznych doswiadczen, w Polsce nie po-
dejmuje sie podobnych, zintegrowanych dziatan ma-

jacych na celu ich modernizacje. Przeprowadza sie
jedynie dorazne dziatania typu docieplanie budyn-
kow, stworzenie placow zabaw dla dzieci. Nie istnieje
jakakolwiek catosciowa strategia czy program rege-
neracji osiedli blokowych. Nie mamy rowniez zadnej
ogolnej polityki mieszkaniowej, ktora prowadzitaby
do modernizacji osiedli z wielkiej ptyty.

Celem artykutu jest zaprezentowanie metody
przygotowania dziatan modernizacyjnych, zawie-
rajacej takie elementy, jak: wieloaspektowa ocena
osiedli z wielkiej ptyty oraz wskazanie mozliwosci ich
modernizacji poprzez studia projektowe obejmujace
rézne skale przestrzenne.

Dziatania zmierzajace do poprawy standar-
du technicznego i uzytkowego osiedli powinny by¢
prowadzone w trzech obszarach, od przeksztatcen
urbanistyczno-architektonicznych (skala makro) do-
tyczacych catych osiedli, poprzez przeksztatcenia
w mniejszych obszarach, ktére mozna okresli¢ prze-
strzeniami sasiedzkimi (skala mezo), do przeksztatcen
indywidualnych obejmujacych zmiany funkcjonalno-
przestrzenne mieszkan (skala mikro), [4]. Oczywiscie
nalezy uwzgledni¢ fakt, ze wytyczenie wyraznych
granic pomiedzy takimi obszarami jest bardzo trud-
ne, poniewaz jedne oddziatywaja na drugie i takie
oddziatywanie musi by¢ uwzglednione.

1. CHARAKTERYSTYKA OSIEDLI WYBRANYCH
DO STUDIALNYCH KONCEPCJI
MODERNIZACJI

Dokonujac wyboru wroctawskich osiedli miesz-
kaniowych do teoretycznych studiow nad ich moder-
nizacja, wzieto pod uwage nastepujace elementy:

e okres realizacji - lata 70. i 80. XX wieku,

e lokalizacje osiedli mieszkaniowych - osiedla
dobrze skomunikowane z centrum miasta,

e technologie uzyta do realizacji - budynki
w technologii wielkoptytowej, w ktorych obo-
wiazywaty normatywne ograniczenia dotycza-
ce wielkosci mieszkan,

e roznorodnos¢ form i uktadow urbanistycznych
- uktady dajace szeroki wachlarz mozliwosci
przeksztatcen poprzez réznego rodzaju dziata-
nia modernizujace,

e mozliwosci przeksztatcen porownywalne z mo-
dernizowanymi osiedlami w Niemczech, Holan-
dii czy Austrii.

" Dziatania modernizacyjne podjete na terenie Niemiec zakrojone byly na szerokg skale i przyniosty oczekiwane efekty. W ramach
tych dziatan przebudowane zostaty wielkie osiedla niemieckie, m.in. berlinskie osiedla mieszkaniowe: Gropiusstadt (ptd-wsch. czes¢
Berlina Zachodniego), Markisches Viertel oraz Thermometersiedlung, jak tez osiedla w Dreznie i Cottbus.
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Z powyzej wymienionych wzgledow wybrano  zamieszkania. Przypisano im okreslone wagi i na tej
nastepujace osiedla: Bartoszowice, Krzywoustego podstawie uznano, ze sg to najkorzystniejsze osiedla
(Psie Pole), Jana Il Sobieskiego (Psie Pole-Zawidawie) ze wzgledu na duzy potencjat ewentualnych prze-
oraz Huby (Huby). ksztatcen (tab. 1).

Wybrane osiedla posiadaja pewne cechy (atry-

buty), ktére odzwierciedlaja ich wptyw na jakos¢

Tabela 1. Charakterystyczne cechy decydujace o wyborze osiedli mieszkaniowych do modernizacji

Cechy osiedli Bartoszowice | Jana lll Bolestawa Huby
Sobieskiego Krzywoustego

Potozenie b. dobre dobre dobre b. dobre
Sasiedztwo b. dobre dobre dobre b. dobre
Rozwigzanie urbanistyczne b. zte zte zte Zte
Rozwigzania architektoniczne zle zte zte Zte
Wyposazenie w zielen Srednie dobre Srednie Dobre
Stan techniczny dobry dobry dobry Dobry
Mozliwosci przeksztatcen b. duze duze duze Duze

Osiedla te charakteryzuja sie raczej ztymi roz-  przeksztatcen oraz znaczng wartosc przestrzeni urba-
wiagzaniami urbanistyczno-architektonicznymi, ktére nistycznej, na ktora wptyw maja takie czynniki, jak®:
pomimo tych licznych wad posiadaja duze mozliwosci  ustalenie planu w zakresie architektury i urbanisty-

PSIE POLE
SRODMIESCIE

I STARE MIASTO
KRZYKI

Ryc. 1. Dzielnice Wroctawia z zaznaczonymi osiedlami mieszkaniowymi z wielkiej ptyty: 1 - os. Gaj, 2 - os. Huby,
3 -osiedla przy ul. Powstancow Slaskich, 4 - os. przy ul. Grabiszynskiej, 5 - os. Biskupin (Bartoszowice), 6 - os. B.
Krzywoustego, 7 - os. Jana lll Sobieskiego, 8 - os. R6zanka, Polanka, 9 - os. przy ul. Zachodniej, 10 i 11 - os. przy
ul. Legnickiej, 12 - os. na Kozanowie, 13 - os. na Gadowie - Ostatni Grosz, 14 - os. na Nowym Dworze, (il. B. G.)

2 Na podstawie materiatéw z VIl Krajowej Konferencji Rzeczoznawcéow Majatkowych, £édz 1999 [2].
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ki, otoczenie funkcjonalne, warunki srodowiska, ko-
munikacja, stan istniejacy, ksztatt i wielkos¢ dziatki,
poczucie bezpieczenstwa, wyposazenie w infrastruk-
ture, walory estetyczne, uwarunkowania historyczne,

warunki ekologiczne.

B. GRONOSTAJSKA

Po przeanalizowaniu ww. atrybutow wybrane osiedla
z wielkiej ptyty na terenie Wroctawia uznano za
najbardziej nadajace sie do modernizacji. Charakte-
rystyke tych osiedli przedstawiono w tab. 2.

Tabela 2. Charakterystyka wybranych do modernizacji wroctawskich osiedli mieszkaniowych

0Os. Bartoszowice

0s. Jana lll Sobieskiego

0Os. B. Krzywoustego

0s. Huby

c.0., piony telef., zbiorcze

anteny TV, wezly cieplne

elektr., c.o0., piony telef.,
zbiorcze anteny TV, wezly
cieplne

elektr., c.o0., piony te-
lef., zbiorcze anteny TV,
wezty cieplne

Wysokos$¢ budynkéw | 5-7 kondygnacji 5 kondygnacji 5 kondygnacji (7) 5 kondygnacji (10)
(przewaza) 11 kondygnacii (8) 11 kondygnac;ji (11)
11 kondygnac;ji (1)
Technologia wyko- wielka plyta wielka ptyta wielka plyta wielka ptyta
nania
Przykrycie stropodach stropodach stropodach stropodach
budynkéw
Uktad urbanistyczny | nieregularny, regularny, tworzy regularny, prostokatny | regularny, prostokatny, 2 cze-
tamane budynki 6 otwartych wnetrz uktad, bez czytelnych $ci: pin z otwartymi wnetrzami,
wnetrz ptd - wzdtuz ulicy
Typ zabudowy klatkowy, korytarzowy klatkowy klatkowy klatkowy
Infrastruktura wod.-kan., gazowa, elektr., | wod.-kan., gazowa, wod.-kan., gazowa, wod.-kan., gazowa, elektr., c.o.,

piony telef., zbiorcze anteny TV,
wezty cieplne

Wyposazenie
w ustugi

przychodnia, apteka, kio-

ski handlowe

duzy sklep samoobstugo-
wy, kioski handlowe

2 centra ustugowo-
handlowe

duzy sklep samoobstugowy, kio-
ski handlowe

Rozwiazanie komu-

nieczytelne, ciagi piesze,

czytelne, ciagi piesze, pie-

czytelne, ciagi piesze,

nieczytelne, ciagi piesze, pie-

wnetrz urbanistycz-
nych

szczegdlnych przestrzeni

szczegdlnych przestrzeni

poszczegblnych prze-
strzeni

nikacyjne pieszo-jezdne, przelotowe | szo-jezdne, drogi dojazdo- | pieszo-jezdne, przelo- | szo-jezdne, przelotowe dro-
drogi dojazdowe we jako dojazdy-siegacze | towe drogi dojazdowe | gi dojazdowe oraz jako dojaz-
poza wnetrzami dy-siegacze wprowadzone
do wnetrz
Charakterystyka brak czytelnych granic po- | brak czytelnych granic po- | brak czytelnych granic | brak czytelnych granic poszcze-

golnych przestrzeni

Detal architekto- brak brak brak, nieregularne roz- | brak
niczny mieszczenie okien
Wyposazenie tak - w wiekszosci zabu- tak tak tak
w loggie, dowane
balkony
Kolorystyka jednorodna jednorodna jednorodna niejednorodna, przypadkowa,
nie nawigzujaca do elewacji
Miejsca parkingowe | zbyt mato zbyt mato wystarczajaca ilosé zbyt mato
Tereny rekreacyjne niskie walory niskie walory uzytkowe niskie walory niskie walory programowe,
uzytkowe i programowe, nie roz- programowe terenéw tereny wewnatrzblokowe za-
i programowe wigzane tereny miedzy- miedzyblokowych mienione
blokowe na parkingi
Zielen stosunkowo duzo, szcze- stosunkowo duzo prawie brak bardzo uboga
golnie w sasiedztwie
Mieszkania zréznicowane, zréznicowane ograniczona struktu- ograniczona struktura miesz-
30-85 m? 35-86 m? ra mieszkar, gtownie kan, glownie mate
mate 33-51m?
38-71 m?
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Dostepnosé nie tak tak tak

dla osob niepetno-

sprawnych

Hatas 49,1 - 65,6 dB 51,3-74,9dB 44,6 - 73,8dB 47,1 -173,3dB

Wyzej scharakteryzowane osiedla nie spetnia-
ja podstawowych wymagan dotyczacych zdrowego
i przyjaznego otoczenia cztowieka, takich jak: jakos¢
sSrodowiska przyrodniczego i zbudowanego oraz kom-
fort zamieszkiwania. Zaproponowano przeksztatcenia
omawianych osiedli z uwzglednieniem trzech gtow-
nych kierunkow: przeksztatcen urbanistyczno-archi-
tektonicznych, przeksztatcen przestrzeni spotecznej
oraz przeksztatcen mieszkan.

2. PRZEKSZTALCENIA
URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNE

Podstawowym kierunkiem przeksztatcenia za-
budowy, zaproponowanym przez autorke, byto stwo-
rzenie bezpiecznego, zdrowego, funkcjonalnego i es-
tetycznego Srodowiska mieszkaniowego dostosowa-
nego do potrzeb mieszkancow a takze spetniajacego
warunki osiedli przyjaznych mieszkancom [3].

2.1. Zaproponowano korekte zabudowy w po-
szczegblnych osiedlach. Poprzez dobudowy oraz
uzupetnienia zabudowy stworzono mniejsze grupy
zabudowy o charakterze wydzielonych, czesciowo za-
mknietych, czytelnych wnetrz urbanistycznych.

2.2. Przeprojektowano i uporzadkowano ukta-
dy komunikacyjne w mysl zasad ruchu uspokojonego
tak, ze znajduja sie na zewnatrz zespotow i nie dez-
organizuja wnetrz urbanistycznych. Na terenie osie-
dli wyraznie zaakcentowano wjazdy.

2.3. Rozwiazano zagadnienie zwiazane z par-
kowaniem samochodow (wraz z zageszczeniem zabu-
dowy zwiekszy sie liczba samochodow) poprzez:

e stworzenie zespotow parkingdw na zewnatrz
zespotdw otoczonych zieleniag; parkingi te
mozna rozwiaza¢ w formie dwupoziomowych -
pierwszy poziom obnizony o 80 cm w stosunku
do poziomu terenu;

e wprowadzenie miejsc parkingowych wzdtuz
drdg dojazdowych, czes$¢ miejsc parkingowych
znajduje sie w otwartych wiatach - pergolach;

e wprowadzenie duzych zespotow parkingow,
ktére moga by¢ wykonane w uktadach wielo-
poziomowych;

e wprowadzenie w nowo projektowanych budyn-
kach parkingow podziemnych.

2.4. Do osiedli wprowadzono pasaze-ciagi pie-
sze z elementami matej architektury, fragmentami
zadaszonej przestrzeni oraz pergolami porosniety-
mi roslinami. Pasaze stanowia element porzadkujacy,
uczytelniajacy uktady zatozen.

2.5. Tereny rekreacyjne rozwiazano z uwzgled-
nieniem réznych grup wiekowych i zgrupowano w roz-
nych miejscach w zaleznosci od osiedli. Wydzielono
przestrzen na boiska sportowe, miejsca zabaw dzie-
ci, rekreacji oraz miejsca spotkan dla osob starszych.
Tereny te majg stac sie obszarem integracji oraz
ksztattowania nowej tozsamosci osiedli. Umozliwia
spedzanie wolnego czasu i organizowanie wspolnych
imprez dla mieszkancow, niezaleznie od warunkow
atmosferycznych.

2.6. W budynkach 11-kondygnacyjnych wybu-
rzono fragmenty gornych kondygnacji (pozostawiono
5 lub 6 kondygnacji). Jest to szczegdlnie wazny za-
bieg w zespotach, gdzie wysokie budynki stanowia po-
tudniowa sciane zespotu i zabieraja Swiatto terenom
rekreacyjnym. Odmiennie potraktowano osiedle Bar-
toszowice, dla ktérego zaproponowano zréznicowana
wysoko$¢ zabudowy od 4 do 7 kondygnacji.

2.7. Elewacje zaprojektowano w duchu wspot-
czesnego modernizmu; budynki urozmaicono zmigk-
czajacymi detalami postmodernistycznymi. Elewacje
tacza partie tynku, oktadziny drewnianej i ptytek.
Urozmaicaja je przeszklone loggie czesci mieszkal-
nej. Zmieniono podziaty okien.

2.8. W trzech osiedlach zaprojektowano dachy
ptaskie. Na dachach we fragmentach zabudowy wpro-
wadzono elementy kubaturowe umozliwiajace orga-
nizowanie tam mieszkan typu studio lub mieszkan
dwupoziomowych. Dla osiedla Jana Il Sobieskiego
zaproponowano dachy dwuspadowe o takim samym
kacie nachylenia 10 stopni.

2.9. Tam, gdzie to byto mozliwe, na dachach
ptaskich urzadzono tarasy dla mieszkan na wyzszych
kondygnacjach.

2.10. Docieplono budynki oraz wymieniono
okna.

2.11. Przeprowadzono modernizacje instalacji
wentylacyjnej.

2.12. Wprowadzono bariery akustyczne przed
zaktocajacym oddziatywaniem ruchu samochodowe-
go na gtéwnych, zewnetrznych ciggach komunikacji
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kotowej zgodnie z przebadanym poziomem hatasu.
Wzdtuz pozostatych ulic osiedli ruch samochodowy
jest nieduzy, poniewaz sa to ulice dojazdowe oraz ob-
stugujace osiedla, o czym Swiadcza pomiary hatasu.

3. PRZEKSZTALCENIA PRZESTRZENI
SPOLECZNEJ OSIEDLA

Podstawowym zadaniem przeksztatcenia prze-
strzeni osiedli byto stworzenie warunkow utatwiaja-
cych nawigzywanie kontaktow sasiedzkich, powstanie
wiezi spotecznych, ktore sprzyjaja kontroli, stymu-
luja podejmowanie wspolnych dziatan i poprawiaja
bezpieczenstwo zamieszkiwania. W tym celu podjeto
nastepujace dziatania projektowe:

3.1. Podzielono przestrzen osiedli na strefy
uzytkowania: publicznego, potpublicznego, potpry-
watnego i prywatnego. Uczytelniono podziaty tereno-
we w kierunku przypisania ich do konkretnego uzyt-
kownika: rodziny, grupy spotecznej.

3.2. Wprowadzono hierarchizacje dostepnosci
i zagospodarowania terenow: od ogodlnie dostepnych
terendw publicznych, przez tereny grupowe o ograni-
czonej dostepnosci, do izolowanych terenow prywat-
nych bedacych domena konkretnej rodziny. Wprowa-
dzono rowniez liczne zmiany przestrzenne i progra-
mowe umozliwiajace realizowanie roznych aktywno-
sci dla roznych grup, zabawe, wypoczynek, kontakty
sasiedzkie. Wnetrza kwartatow przeznaczono gtownie
na tereny zabaw dla dzieci, natomiast tereny na ze-
wnatrz kwartatow przeznaczono na rekreacje dla
0sOb starszych, matek z dzie¢mi oraz na nieuciazli-
we tereny sportowe typu stoty do tenisa stotowego,
Sciezki zdrowia. Boiska sportowe znajduja sie na te-
renach nieuciazliwych i wydzielonych. Wyznaczono
przedogrodki, ogrédki oraz tarasy dla mieszkan na
parterach. Prywatne ogrdodki stanowia przedtuzenie
mieszkan umieszczonych na parterze i sa skierowane
na potudnie, wschod badz zachaéd.

3.3. Oddzielono poszczegoélne rodzaje tere-
now poprzez: zielen, ogrodzenia utrudniajace prze-
nikanie hatasu i intruzow, elementy matej architek-
tury, zabudowe, np. budynki gospodarcze lub pomoc-
nicze. Szczegdlng uwage zwrocono na odizolowanie
terenu osiedli od ruchliwych, blisko przebiegajacych
ulic. W pasie przy ulicach wprowadzono urozmaicong
zielen izolujaca.

3.4. Wyraznie zaznaczono wejscia/wjazdy do
osiedla oraz poszczegdlnych zespotow - poprzez zna-
ki ograniczajace predkos¢, drzewa tworzace bramy,
elementy matej architektury. Sygnalizowanie wejs¢
bramami umozliwia identyfikacje i ograniczenie pe-
netracji osob niebedacych mieszkancami.

3.5. Zorganizowano i uatrakcyjniono strefe
wejs¢ do budynkow, wprowadzajac miejsca na rowe-
ry, tablice informacyjne, skrzynki pocztowe, zadasze-
nia i drzwi wejsciowe.

3.6. Dla uzyskania intymnych, spokojnych,
atrakcyjnych miejsc spotkan wprowadzono przestrze-
nie dziedzincow i ogrodow z elementami matej archi-
tektury (pergole, murki, bramki, tawki, zadaszenia,
pomieszczenia gospodarcze).

3.7. Poprawiono bezpieczenstwo poprzez
wprowadzenie os$wietlenia, odpowiedniej zieleni
i uksztattowania terenu umozliwiajacych naturalng
kontrole oraz kamer monitorujacych na osobnych ka-
natach okreslony teren wazny dla mieszkancow.

3.8. Przebudowano czesci parterow w celu uzu-
petnienia programu ustugowego: klub mtodziezowy,
kafejke internetowa, kawiarnie, sitownie i solarium.

4. PRZEKSZTALCENIA MIESZKAN

W ramach modernizacji osiedli uwzgledniono
réwniez zmiany rozwiazania mieszkan. Propozycje
obejmuja:

a) powiekszenie mieszkan o dobudowane balkony,
loggie lub elementy komunikacji poziomej,

b) zmiane uktadu mieszkan poprzez wykorzysta-
nie dobudowanych elementow oraz nadbudo-
wanych dachow, np. wprowadzajac mieszkania
typu maissonnette,

c) przebudowywanie mieszkan poprzez ich po-
wiekszanie badz zmniejszanie, w ramach
obecnych obrysow, w celu dostosowania ich do
zmieniajacych sie potrzeb uzytkownikow, np.
taczenie mieszkan w pionie i poziomie, dzieki
czemu uzyskano wyzszy standard mieszkan,

d) udostepnienie mieszkan na parterze osobom
niepetnosprawnym.

Proponowane zmiany nalezy przeprowadzac
przy wspoétudziale mieszkafncéw oraz po konsulta-
cjach z nimi.

Zgodnie z opisanymi powyzej dziataniami prze-
projektowano osiedla Bartoszowice (ryc.2), Krzywo-
ustego (ryc.3), Jana Ill Sobieskiego (ryc.4) oraz Huby,
(ryc.5).

PODSUMOWANIE

Nalezy przypuszcza¢, ze podobnie jak to sie
stato w krajach Europy Zachodniej, tak i w Polsce
nastapi szersze zainteresowanie wtadz, dewelope-
row, spotdzielni, architektow i urbanistow, a przede
wszystkim samych mieszkancow podniesieniem jako-
sci srodowiska mieszkaniowego.
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Ryc. 2. Osiedle Bartoszowice:
a) stan obecny, b) stan po modernizacji

Ryc. 3. Osiedle Bolestawa Krzywoustego:
a) stan obecny, b) stan po modernizacji

Ryc. 4. Osiedle Jana Ill Sobieskiego:
a) stan obecny, b) stan po modernizacji

Ryc. 5. Osiedle Huby:
a) stan obecny, b) stan po modernizacji
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B. GRONOSTAJSKA

Szczegolnie dotyczy to budownictwa miesz-
kaniowego realizowanego w latach 70. i 80. ubiegte-
go wieku, ktore nie byto przyjazne ich mieszkancom.
Stad pojawita sie koniecznosc jego rewitalizacji i mo-
dernizacji.

Dziatania modernizacyjne powinny by¢ prowa-
dzonewtrzechptaszczyznach: wskalimakro-jakoprze-
ksztatcenia urbanistyczno-architektoniczne, w skali
mezo - obejmujace przeksztatcenia przestrzeni sa-
siedzkich i w skali mikro - dotyczace przeksztatcen
funkcjonalno-przestrzennych mieszkan.

Przeksztatcenia urbanistyczno-architektonicz-
ne osiedli sa najbardziej kosztowne i dlatego powin-
ny by¢ wprowadzane z wielka rozwaga. Wymagaja
zaangazowania duzej liczby specjalistow, obejmuja
lokalne wyburzenia, dobudowy, nadbudowy i obnize-
nia, ktore zmieniaja istniejace zatozenia urbanistycz-
ne. Na podstawie przytoczonych rozwazan i analizy
wykazano, ze podstawowa zasada ksztattowania osie-
dli mieszkaniowych w skali urbanistyczno-architek-
tonicznej jest uzyskanie ludzkiej skali osiedla i czy-
telnych wnetrz - kwartatéw, ktore powinny stanowic
przestrzen czesciowo otwarta, dajaca poczucie bez-
pieczenstwa oraz komfort jej odbioru. W przypad-
kach luznych przestrzeni zasady takie polegaja na
domykaniu ich, np. poprzez zabudowe narozna, zas
w przypadku nadmiernego zageszczenia - czescio-
wego otwarcia ich w wyniku wyburzenia fragmen-
tow zabudowy. Wskazane jest rowniez réznicowanie
wysokosci budynkow. Takie rozwigzania zastosowano
w modernizowanych osiedlach wroctawskich.

Przeksztatcenia przestrzeni sasiedzkich sa
dziataniami w mniejszej skali. Moga by¢ wykonane
przez grupy mieszkancow i nie wymagaja tak duzych
naktadow finansowych, jak przeksztatcenia w ska-

li makro. Polegaja na wyznaczeniu przestrzeni sa-
siedzkich, ktore sa uzytkowane przez okreslone gru-
py mieszkancow. Dotychczasowe rozwigzania prze-
strzeni sasiedzkich nie przewidywaty mozliwosci bez-
posredniego kontaktu niektorych przestrzeni. Zapro-
ponowano wiec elastyczny podziat przestrzeni, umoz-
liwiajacy dowolne taczenie czterech rodzajow prze-
strzeni wyodrebnionych przez Newmana, co daje
duze mozliwosci kompozycji osiedli.

Przeksztatcenia funkcjonalno-przestrzenne
mieszkan moga by¢ bardzo zindywidualizowane i pro-
wadzone w ramach istniejacego obrysu mieszkan -
wymagaja wtedy zaangazowania sie jedynie poszcze-
golnych ich wtascicieli badz w przypadku zmienno-
sci istniejagcego obrysu mieszkan - obejmuja juz szer-
sze grono mieszkancow. Przedstawiono oryginalne
rozwiagzania mieszkan dostosowane do przeksztatcen
urbanistyczno-architektonicznych.
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