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Abstract:

It doesn’t matter whether prefabricated residential buildings made of “great panel” have been built in Berlin or in
Biatystok, as there are common problems related to their modernization.

The characteristic features of residential housing estates were unification of their architectural forms and monotony
of their spatial layouts and bad quality. The modernization problems are closely related to the improvement in flats
quality and its surrounding. Modernization process includes: the insulation of facades, changing windows and doors,
the new design of balconies and entrances, changes in roofs forms, new arrangement of surroundings (greenery, car
parks, garages), the flats adaptation to the requirements for disabled people through installing elevators.

Streszczenie:

Nie ma znaczenia, czy budynki mieszkaniowe z wielkiej ptyty zbudowane zostaty w Berlinie czy w Biatymstoku -
problemy z ich modernizacja sa podobne. Wznoszone przede wszystkim w krajach Europy Srodkowej i Wschodniej,
spetniaty swoje zadania funkcjonalne, lecz nigdy ich architektura nie zachwycata. Cechowato je zbyt mate zrézni-
cowanie formy architektury, jednostajnos¢ uktadow przestrzennych oraz zta jakos¢ wykonczenia. Kierunki moderni-
zacji budynkow zwiazane sa przede wszystkim z poprawa jakosci mieszkan i ich otoczenia. Opracowywane projek-
ty modernizacji dotycza: systemow ocieplen elewacji z wymiana okien i drzwi, nowego uksztattowania balkonow
i wejsc¢ do budynkow, zmiany formy dachu poprzez nadbudowe, uporzadkowania otoczenia (zielen, parkingi, garaze),
dostosowania mieszkan do potrzeb osob niepetnosprawnych poprzez instalowanie dzwigow osobowych.
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Nie ma znaczenia, czy budynki mieszkalne lecz nigdy ich architektura nie zachwycata. Cechowa-
z wielkiej ptyty zbudowane zostaty w Berlinie czy to je zbyt mate zréznicowanie formy architektury',
w Biatymstoku - problemy z ich modernizacja sa jednostajno$¢ uktadéw przestrzennych? oraz zta ja-
podobne. Wznoszone we wszystkich krajach Europy  kos¢ wykonczenia.
Wschodniej, spetniaty swoje zadania funkcjonalne,

' Szerzej na temat architektury w Polsce czaséw PRL- u pisze profesor Andrzej Basista w pracy: Betonowe dziedzictwo. PWN War-
szawa- Krakéw 2001 -, Architektonicznej monotonii ptaskich dachéw, tepych rytmow okien i balkonéw oraz jednakowych betonowych
Scian nie sg w stanie przetamac réznice dfugosci budynkow, ani nawet uskoki, ktore zaczety sie pojawiac poczawszy od lat 70-tych.
To wfasnie tak ksztattowane budynki mieszkalne, jednakowe w catej Polsce, zniszczyty oblicze wielu starych miast i krajobrazowe
warto$ci ich otoczenia”.

2 Jak pisze Jan Maciej Chmielewski i Matgorzata Mirecka w pracy: Modernizacja osiedli mieszkaniowych, Oficyna Wydawnicza Poli-
techniki Warszawskiej, Warszawa 2001 - ,Podstawowq wadg struktury mieszkan, budowanych w zespotach mieszkaniowych w latach
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Nie trzeba by¢ architektem, posiadajacym pro-
fesjonalne przygotowanie do obserwacji zurbanizowa-
nej przestrzeni, by dostrzec, ze problem podniesienia
walorow architektury i jakosci mieszkania w osiedlach
mieszkaniowych zbudowanych w technologii wielkiej
ptyty w catej Polsce nie jest rozwigzany. Spétdzielnie
mieszkaniowe®, ktdrych przede wszystkim dotyczy
ten problem, czesto ograniczajg sie do dziatan nie-
zbednych do likwidacji skutkdw przemarzania $cian
zewnetrznych budynkéw i likwidacji nieszczelnosci
potaczen miedzy ptytami. Czesto lokatorzy mieszkan
wtasnymi sitami wymieniaja stolarke okienna na nowa,
broniac sie przed wysokimi kosztami ogrzewania. Za-
uwazamy rosnace roznice pomiedzy osiedlami zabudo-
wy jednorodzinnej budowanymi w okresie PRL, gdzie
witasciciele poszczegolnych budynkéw samodzielnie
dokonuja ich modernizacji, dbajac o estetyke i jakos¢
prac modernizacyjnych?, a osiedlami mieszkaniowymi
wielorodzinnymi zbudowanymi z wielkiej ptyty, kto-
rych stan techniczny pogarsza sie z roku na rok.

Wiele zasobow mieszkaniowych z wielkiej ptyty
u naszych zachodnich sasiadéw ulegta juz odnowieniu.
W Niemczech modernizowane mieszkaniowe budownic-
two wielkoptytowe dostarcza uzytkownikom, obok po-
prawy jakosci miejsc zamieszkania, wyzszego standardu
funkcji mieszkalnych, rowniez doznan estetycznych.

Wprowadzanie procesu modernizacji budyn-
kow wykonanych z wielkiej ptyty wydaje sie réwniez
w Polsce uzasadnione pod wzgledem technicznym
i ekonomicznym. Jezeli bedziemy zwlekali z tym zbyt
dtugo, az nie beda sie juz nadawaty do dalszego uzyt-
kowania, trzeba bedzie je rozbierac i zastepowac no-
wymi. Bytoby to nieporownywalnie wiekszym finan-
sowym wysitkiem niz ich modernizacja.®

Warto zatem przeanalizowa¢ kilka wybranych
przyktadow juz zmodernizowanych budynkéw wyko-
nanych w technologii wielkiej ptyty pod katem po-
prawy jakosci mieszkan, otoczenia i architektury.
Pozwoli to na uchwycenie kierunkéw i problemoéw
zwiazanych z ich modernizacja. Przyktadem znanym
autorowi jest osiedle Hellersdorf w Berlinie, gdzie
wiekszosc zasobow mieszkaniowych i otaczajacych je
terenow ulegta odnowieniu w ostatnich latach. Osie-

dle mieszkaniowe Hellersdorf wybudowane zostato
w poétnocno-wschodniej czesci Berlina w technologii
wielkiej ptyty w latach osiemdziesigtych XX wieku.
Na obszarze osiedla przewazaja budynki szesciokon-
dygnacyjne ustawiane wokoét dziedzincéw. Przyktad
typowego budynku wielorodzinnego wystepujacego
na osiedlu Hellersdorf i uktad kwartatow mieszkanio-
wych przedstawiaja ryc. 1 2.

Ryc. 1. Przyktad typowego budynku wielorodzinnego wy-
stepujacego na osiedlu Hellersdorf w Berlinie, fot. au-
tor

Ryc. 2. Uktad kwartatow, z jakich ztozone jest osiedle
Hellersdorf

1945-1982 byto jej ujednolicenie. Wigzato sie to z typizacjgq projektow i uprzemystowieniem budownictwa. Tendencje oszczednoScio-
we doprowadzity do preferowania przez wtadze budowlane doméw wielorodzinnych mozliwie wysokich, ale na tyle, aby nie wymagaty
stosowania dzwigéw. Stad obiektem wzorcowym stat sie budynek cztero -, a nastepnie pieciokondygnacyjny, pozbawiony wind. Coraz
czesciej rezygnowano z podwyzszajgcych koszty inwestycji balkonéw i loggii, co obnizato walory uzytkowe mieszkan oraz wptyneto
na ujednolicenie i monotonie zewnetrznych rozwigzan architektonicznych”

3 Jak podaje Jan Maciej Chmielewski i Matgorzata Mirecka w pracy: Modernizacja osiedli mieszkaniowych, Oficyna wydawnicza
Politechniki Warszawskiej, Warszawa 2001 - ,W latach 1961-1989 rozwineto sie budownictwo spotdzielcze, realizowane metodami
uprzemystowionymi. Znaczny odsetek tych budynkéw wzniesiono z wielkiej ptyty.”

4 W czasie praktyki zawodowej autor artykutu kilkakrotnie spotykat sie¢ z problemem modernizacji typowych budynkéw jednorodzin-
nych wznoszonych w okresie PRL-u. Realizacje projektéw modernizacji przyniosty zaréwno nowe walory uzytkowe, jak i estetyczne
(np. zmodernizowany budynek przy ul .Wschodniej 2 w Biatymstoku).
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Poszczegolne kwartaty zabudowy mieszkanio-
wej byty przedmiotem innego projektu modernizacji,
co pozwolito na indywidualne uksztattowanie zespotow
architektonicznych budynkoéw i ich otoczenia, a jedno-
czesnie utatwito realizacje dziatan budowlanych.

Zrealizowano przeksztatcenia istniejacej zabu-
dowy w jej wyrazie zewnetrznym, jak i przebudowano
w miare mozliwosci uktady funkcjonalne mieszkan. W
celu podwyzszenia standardow technicznych w budyn-
kach wymieniono catkowicie instalacje wewnetrzne.
Tereny pomiedzy budynkami przeksztatcono we wne-
trza z zielenia, z miejscami do spotkan, placami zabaw
i urzadzeniami rekreacyjnymi. Widoczne sa ewident-
nie pozytywne efekty podjetych tam dziatan moderni-
zacyjnych. Latwo zaobserwowac, ktore elementy bu-
dynkow z wielkiej ptyty poddawano modernizacji. Naj-
wiecej zmian wprowadzono na klatkach schodowych,
balkonach, wejsciach do budynkow i fasadach.

Najbardziej widoczny efekt dla przechodnia to
nowo uksztattowana elewacja. Dazono do uzyskania in-
dywidualnego wyrazu poszczegoélnych budynkéw. Duze
straty energii cieplnej w budynkach z wielkiej ptyty
spowodowaty natozenie dodatkowych warstw izolacji
termicznej na ich $ciany®. Zastosowanie ciekawej kolo-
rystyki, wymiana stolarki okiennej’ i drzwiowej przyczy-
nity sie do zmiany zewnetrznego wygladu obiektow. Pro-
ponowane nowe podziaty i kolor na elewacjach miaty na
celu optyczne zmniejszenie skali blokéw mieszkalnych
(przyktady prezentowane sa na ryc. 3, 4).

Ryc. 3. Przyktad modernizowania elewacji budynku
przy Stendalerstrasse na osiedlu Hellersdorf w Berlinie
wykonanego w technologii wielkiej ptyty. Uzycie koloru
oraz wertykalne podziaty rozrzezbity monotonna elewa-
cje, fot. autor

Ryc. 4. Przyktad zainstalowanej nowej stolarki drzwio-
wej. Uwage zwraca bardzo wysoki standard instalowa-
nych drzwi wejsciowych do klatek schodowych zmoder-
nizowanego budynku przy Stendalerstrasse w dzielnicy
Hellersdorf w Berlinie, fot. autor

Widoczne zmiany funkcjonalne wprowadzono
w partiach klatek schodowych i wejsciach. Na nowo
zagospodarowywane sa strefy wejsciowe do poszcze-
golnych klatek schodowych. Wymieniono nawierzch-
nie chodnikéw, posadzono ozdobna zielen, zainstalo-
wano stojaki na rowery i obudowano projektowane
indywidualnie dla poszczegoélnych budynkéw zadasze-
nia nad wejsciami do klatek schodowych, réznicujac
formy wejs¢ do budynkow. Elementy te utatwiaja
orientacje w przestrzeni osiedla i utozsamiaja miesz-
kancow z jego budynkiem (przyktad - ryc. 51 6)

Ryc. 5. Fotografia przedstawia przeprowadzone juz
prace budowlane zwigzane z nowym uksztattowaniem
wejscia do klatki schodowej budynku przy Stendaler-
strasse na osiedlu. Hellersdorf w Berlinie, fot. autor

5 Jak podaje sie w opracowaniu Oddziatu Warszawskiego Stowarzyszenia Architektow Polskich (Warszawa 1999) pt. Modernizacja
osiedli mieszkaniowych z wielkiej ptyty, budynki mieszkaniowe wykonane w technologii wielkiej ptyty mozna poddawac¢ renowac;ji za

1/4 do1/3 kosztéw poréwnywalnych z nowymi budynkami.

5 O modernizacii berlinskich osiedli z wielkiej ptyty pisze dr inz. Hartmut Kalleja w opracowaniu Oddziatu Warszawskiego Stowa-
rzyszenia Architektéw Polskich (Warszawa 1999) pt. Modernizacja osiedli mieszkaniowych z wielkiej ptyty: ,natozenie dodatkowych
warstw izolacji termicznej na $ciany budynku oraz modernizacja urzgdzen grzewczych pozwolita 0siggngc oszczedno$ci w zuzyciu
energii siegajgce 60%. Dafo to w efekcie odczuwalng oszczedno$c kosztow eksploatacji i przez zmniejszenie zuzycia energii przyczy-

nito sie do ochrony Srodowiska naturalnego”.

7 Wzdhuz ciagow komunikacyjnych wymieniano stolarke okienng na dzwigkoszczelna.
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Ryc. 6. Nowo zaprojektowane i wykonane wejscie do
klatki schodowej budynku przy Stendalerstrasse na osie-
dlu Hellersdorf w Berlinie. Uwage zwraca detal architek-
toniczny projektowany indywidualnie dla kazdego bu-
dynku, tak by utatwi¢ mieszkancom identyfikacje z ich
blokiem, fot. autor

'Y

Ryc. 8. Na ilustracji widoczne sa instalowane windyzew-
netrzne w modernizowanych budynkach przy Stendaler-
strasse. Przyktad z modernizowanego osiedla Hellersdorf
w Berlinie, fot. autor

Niestandardowym przyktadem modernizacji
elewacji budynku wykonanego w technologii wielkiej
ptyty jest obiekt znajdujacy sie u zbiegu ulic Sten-
dalerstrasse i Arneburgerstrasse, ktorego nie sposob
nie zauwazy¢, odwiedzajac dzielnice Hellersdorf
w Berlinie. Przy docieplaniu budynku w warstwie wy-
konczeniowej na tynku zastosowano malarstwo iluzo-
ryczne® nasladujace szlachetne materiaty budowlane
i bogaty detal architektoniczny. Ryc. nr 9, 10, 11
przedstawiaja iluzoryczny obraz elewacji. Dachowki,
zielen, ptaki, postacie w oknach, kwitnace kwiaty na
balkonach, ceglany mur, cienie i caty detal architek-
toniczny sa nieprawdziwe, lecz z daleka wygladaja
bardzo realistycznie. Namalowane zostaty na ptaskiej
elewacji bloku wykonanego z wielkiej ptyty, tworzac
architektoniczne aluzje nawiazujace do architektu-
ry kamienic miejskich - petnych detalu i koloru. W
efekcie modernizacji uzyskano niestandardowy wyraz
plastyczny elewacji bloku mieszkalnego, pozytywnie
odbierany rowniez przez jego mieszkancow.

Ryc. 7. Przy modernizacji zadbano rowniez o nowe uksztattowanie balkondw, czesto zwiekszajac ich
powierzchnie uzytkowa. W wybranych mieszkaniach zastaty one dodatkowo przeszklone. Budynek
przy Stendalerstrasse na osiedlu Hellersdorf w Berlinie, fot. autor

8 Malarstwo iluzoryczne: w jezyku francuskim Trompe I'oeil znaczy "oszuka¢ oko' i okresla technike iluzorycznego malarstwa $cien-
nego, wykorzystujacego trojwymiarowosc i perspektywe. Oszukiwanie oka polegajace na tym, ze mozna na przykiad na elewacji
budynku namalowac¢ to, czego nam na niej brakuje. Czesto malarstwo iluzoryczne wykorzystywane jest w obiektach zabytkowych ,

restauracjach, hotelach w celu uzyskania oryginalnej dekoraciji.
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Ryc. 9. Az trudno uwierzy¢, iz za ta elewacja kryje sie
budynek wzniesiony w technologii wielkiej ptyty. Budy-
nek u zbiegu ulic Stendalerstrasse i Arneburgerstrasse
-Europaviertel w dzielnicy Hellersdorf w Berlinie, fot.
autor

Ryc. 10. Iluzoryczny obraz namalowany na ptaskiej ele-
wacji budynku wykonanego z wielkiej ptyty po wykona-
niu termoizolacji budynku. Budynek u zbiegu ulic Sten-
dalerstrasse i Arneburgerstrasse w Berlinie, fot. autor

Ryc. 11. Opaski wokét okien, gzymsy, dachowki, zielen
na balkonach, ptaki sa nieprawdziwe, zastaty namalo-
wane. Interesujacy jest widok zima, kiedy na balkonach
ciagle kwitng namalowane kwiaty. Budynek wzniesiony
w technologii wielkiej ptyty u zbiegu ulic Stendalerstras-
se i Arneburgerstrasse w Berlinie, fot. autor

Przestrzen publiczna pomiedzy blokami miesz-
kalnymi wzbogacona zostata o dziatania plastyczne.
Dachy i elewacje niektorych budynkow staty sie miej-
scem ekspozycji dziatan artystow plastykow i rzez-
biarzy. llustracja nr 12 przedstawia rzezbe na dachu
budynku realizowanego w technologii wielkiej ptyty.

Ryc. 12. Rzezba wykonana w stali na dachu budynku
mieszkalnego - osiedle Hellersdorf w Berlinie, fot. au-
tor

W efekcie dziatan modernizacyjnych przepro-
wadzonych na osiedlu Hellersdorf w Berlinie oprdocz
podwyzszenia standardu technicznego i walorow uzyt-
kowych poszczegdlnych budynkéw uzyskano przychyl-
niejsze dla mieszkancow srodowisko zamieszkania,
pozyskano nowych lokatorow do mieszkan, ktérych
wiele pozostawato juz pustych.
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