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STRESZCZENIE

Opisano jak nalezy postepowaé z istniejaca zabudowa wewnatrz kwartalowa
(oficyn) w trakcie podjetych proceséw rewitalizacji istniejacej substanciji
srédmiejskiej zabudowy mieszkaniowej z XIX i pocz. XX w. Celem jest
wykazanie, ze projektujac rewitalizacje spelniajaca, zasady zrownowazonego
rozwoju nalezy w sposéb ,tagodny” postepowaé przy decyzjach zwigzanych
z wyburzaniem oficyn wewnatrz kwartaldw. Teza — tylko nieznaczne korekty
zabudowy oficynowej sg wtasciwe i zgodne z zasadami ,fagodnej” rewitalizacji,
a przez to i zrownowazonego rozwoju. Takie dziatania najtatwiej uzyskaja
akceptacje mieszkancéw, co jest gwarancja sukcesu procesow
rewitalizacyjnych.

1. WSTEP

Przestrzeh i struktury nalezy intensywnie wykorzystywac, chroni¢, a przeksztatcac
z zachowaniem zasad zrownowazonego rozwoju. Ksztatowanie nowej przestrzeni
przez wyburzanie (ujmowanie) czesci istniejgcych struktur. Kompozycja przestrzeni
publicznych zabudowy czynszowej z XIX wieku jest kontynuacjg sposobu kompozycji
przestrzeni miejskiej z okresow wczesniejszych. W zwigzku z powyzszym, jak i ze
wzgleddw spotecznych, estetyczno — filozoficznych (postmodernizm), obecnie inaczej
ocenia sie zabudowe mieszkalng z XIX w. Kamienice obudowujgce kwartaty,
stykajgce sie z przestrzenig publiczna, stanowig wartos¢ godng pielegnaciji.
Za$ wnetrza kwartatéw sg rezultatem dazenia do maksymalnych zyskéw z czynszu za
substandardowe mieszkania. Wtasciciel dziatki budowlanej zabudowujac ja w sposéb
maksymalny, starat sie uzyskaé jak najwiekszg ilos¢ mieszkah do wynajecia
0 minimalnym standardzie dopuszczanym przez éwczesne przepisy budowlane.
Przepisy te regulowaty mozliwy sposob zabudowy dziatki, wysokos¢ budynkdow,
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wielkos¢ podworek - ,studni”, wyposazenie techniczno — sanitarne, itp. Przepisy te nie
byly dostatecznie rozbudowane w czesci dotyczacej higieny, zdrowotnosci,
nastonecznienia, dostepu do terenéw zielonych itd. Maksymalna che¢ zysku, brak
skoordynowanych dziatan planistycznych wewnatrz kwartatu, liberalne przepisy
budowlane, spowodowaty, ze wnetrza kwartatdw zostaty zabudowane do granic
mozliwosci przestrzennych. Substandard mieszkan w oficynach charakteryzowat sie
matg powierzchnig mieszkan, przechodnimi pokojami, brakiem tazienek i ubikaciji,
brakiem przewietrzania i mozliwosci nastonecznienia pomieszczen mieszkalnych,
niedostatecznym wyposazeniem technicznym itd. Reakcja na takie warunki
mieszkaniowe byt ruch nowoczesny w architekturze i deklaracja zawarta w ,Karcie
Atenskiej”. Warunki zamieszkiwania w tego typu zabudowie przez duzg czesc¢
spotecznosci wielkich miast nie ulegty zmianie i nadal mogq budzi¢ sprzeciw. Powyzej
opisane warunki zamieszkiwania powodujg, ze nastepuje staty proces degradacji tych
osiedli. Mieszkancy lepiej wyksztalceni, posiadajacy wieksze dochody, wyprowadzajg
sie z tych dzielnic. Zjawisko to jest obserwowane wszedzie, gdzie nie przeprowadzono
rewitalizacji, zarébwno w miastach polskich jak i w pozostatej czesci Europy (Berlin,
Hamburg, Zaglebie Rury, Kopenhaga, Wieden, czy Paryz). Nie mozna dopusci¢ do
degradacji i wytaczania duzych obszaréw z aktywnie zyjacej struktury miejskiej.
Obszary centralne sg szczegdlnie chronione i cenne. Zjawisko ,sukcesji” obszaréw
centralnych przeprowadzone w oparciu o teorie zrbwnowazonego rozwoju gwarantuje
ciggte i wtasciwe dziatania rewitalizacyjne. Poniewaz rozwdj zrobwnowazony ujmuje
zagadnienia spoteczne, ekonomiczne i ekologiczne w jedng catos¢. Aspekty
spoteczne, ekonomiczne i ekologiczne majg swoje odzwierciedlenie w ksztattowaniu
przestrzeni, zarébwno w duzej skali, jak i w skali kamienicy, czy kwartatu. Istniejgce
struktury sg dobrem spoteczno- kulturowym jak i ekologicznym poprzez wbudowany
zasoOb energii, surowcow i raz juz wytworzonych odpaddw obcigzajacych srodowisko.
lloScig zuzytej energii oceniamy materiaty budowlane, produkty i cate struktury
zbudowane. Szacuje sie, ze jeden metr kwadratowy budynku w technologii tradycyjne;j
ma wbudowanej energii 5-10 G. Juli, a CO2 okoto 0,6 — 0,9 tony. Wiec
wykorzystywanie, adaptacje i rewitalizacje starych struktur to oszczednos$¢ energii,
materiatdw, Srodowiska i przestrzeni. Jak postepowaé z gesto i niewlasciwie
zabudowanymi oficynami, jak ksztaltowaé nowg przestrzen mieszkalng w obrebie
wnetrz kwartatéow? Czy catkowite wyburzanie oficyn ostatnio stosowane réwniez
w Szczecinie jest wlkasciwym postepowaniem?

Fot. 1. Zabudowa charakterystycznych dla miasta kwartatow: kwartaly o zarysie regularnym i kwartaty
trapezowe, i trojkatne. Zrédio — zdjecie lotnicze Szczecina UM. Czerwonymi strzatkami oznaczono kwartaty
opisane w rozdziale: Studia i projekty autorskie.
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2. UUIMOWANIE (WYBURZANIE) - CALKOWITE WYBURZANIE OFICYN,
CZESCIOWE WYBURZANIE, CZY NIEWIELKIE KOREKTY

Istniejg jeszcze w Szczecinie i wielu miastach Europy catkowicie zabudowane
oficynami wnetrza kwartatéw. Réznie mozna z nimi postepowac i réznie sie postepuje,
sadzac, ze czyni sie wilasciwie. Koniecznos¢ zapewnienia nastonecznienia,
przewietrzania, terenéw zielonych i rekreacyjnych, zdrowego $rodowiska
mieszkaniowego, innego gospodarowania surowcami i energig, legly u podstaw
myslenia o poprawie warunkéw mieszkaniowych w budynkach czynszowych z XIX
i poczatkow XX w., juz od poczatku lat dwudziestych XX w. Ruch modernistyczny
w architekturze zakfadat radykalng poprawe warunkow mieszkaniowych.1
Le Corbusier i inni apologeci modernizmu zaktadali konieczno$¢ wyburzen zabudowy
czynszowej. Obecnie, w oparciu o zasady zrobwnowazonego rozwoju proponuje sie
inny sposob postepowania z tq zabudowa.

Wyburzanie catkowite

Projektanci, powodowani modernistycznymi ideami, zawartymi w Karcie Atenskiej,
sgdzac, ze uszczesliwiajg mieszkancéw kamienic frontowych, decydujg o catkowitym
wyburzeniu oficyn wewnatrz kwartatow. Podobne decyzje podjeto przy modernizacji
kwartatéw nalezacych do SCR w Szczecinie (deptak Bogustawa, ul. Jagiellonska
i Slaska). W juz ukonczonym kwartale oficyny zastapiono duza iloscig dobudéwek
stuzacych lokalom wustugowym w parterze. Wnetrze kwartalu jest Zle
zagospodarowane i na pewno nie stwarza mieszkancom przyjaznej przestrzeni
mieszkalnej.

Tak drastyczne decyzje projektowe byty podyktowane checig zlikwidowania
niewtasciwych mieszkan, a jednoczesnie wprowadzeniem duzych, otwartych terenow
zielonych, rekreacyjnych i sportowych dla mieszkancéw kamienic frontowych. Istniejg
przyktady takiej modernizacji z lat 70 — tych XX w. w Berlinie i Kopenhadze?, ktére sa
negatywnie odbierane przez mieszkancédw (zazielenione wnetrza o wymiarach
180 — 200,00m x 50m). Mieszkaricy frontowych kamienic w wiekszosci sie nie zmienili,
wiec majg skale poréwnawcza ze stanem z przed renowacji i obecnie, dostrzegajg
nastepujace mankamenty takich rozwigzan:

— anonimowos¢ mieszkancow spowodowana duzg skalg zatozenia,
duzy hatas spowodowany grg w pitke przez dorastajgcg mtodziez,
duze i czeste wiatry niosgce kurz i piasek (nie w petni rozwinieta zielen wysoka),
brak kontroli mieszkancéw nad tymi przestrzeniami,
brak matych przestrzeni integrujacych mieszkancow.
Wyburzanie catkowite wnetrz kwartatéw, by wprowadzi¢ tam zielen, stonce i powietrze
okazatlo sie niewlasciwym rozwigzaniem, Zle ocenianym przez mieszkahcow
i urbanistow.> Mankamenty te sa od lat symptomatyczne dla duzych osiedli —
wblokowisk” powstatych w Polsce w latach 70-tych i 80-tych XX w. Tak projektujac
modernizacje zabudowy czynszowej w Polsce, powtarza sie btedy popetnione
w krajach zachodnich przed 30 — tu laty.

' Patrz: Pierwsza Karta Atenska z 1933r.

2 Na terenie Danii ok. 270 ty$ mieszkan znajdujacych sie w zabudowie sprzed | wojny swiatowej wymaga
modernizacji. 50% tych mieszkan znajduje sie w Kopenhadze. (Dane z Ministerstwa Budownictwa Kr. Danii)
W Kopenhadze w dzielnicy Vesterbro, przy ul. Istedgade istniejg dwa kwartaty: nr 43 z catkowicie
wyburzong zabudowg wnetrz. W obu wypadkach badania mieszkancéw wykazaty negatywny odbior tak
duzych terenow zielonych wewnatrz kwartatu.

® Kotakowski Marcin M. — ,Ruch modernizacji miast — ewolucja teorii i samoswiadomosci” w ,Habitat w

regionie — Habitat ‘96”, Prace naukowe Wydziatu Architektury Politechniki Wroctawskiej, Wroctaw 1998,
s.147 - 162.
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Fot. 2. Rewitalizacja kwartatéw przy deptaku Bogustawa w Szczecinie, przez Szczecinskie Centrum
Renowacyjne (SCR): a) wyburzanie wszystkich oficyn wewnatrz kwartatéw, b) dobudowa nowych kubatur
w przyziemiu i parterze na funkcje handlowo-ustugowe, c) Norrebrogade (Kopenhaga) - stan ok. 1960 r.; d)
Norrebrogade — ten sam fragment miasta - stan po przeksztatceniach z lat 70-tych XX-tego wieku.

Wyburzenia czesciowe

Kolejnym sposobem poprawy warunkéw mieszkaniowych wewnatrz kwartatu jest

decyzja o czesciowym wyburzaniu oficyn, lecz zakres tych wyburzen jest istotny.

Dazono do taczenia podworek i terenéw zielonych w ciggi zielone potgczone

z ciggami pieszymi. Likwidowano mate podwérka studnie poprzez tgczenie sagsiednich

podwérek. Wyburzano oficyny, ktére byty w zbyt matych odlegtosciach od siebie,

wyburzano budynki gospodarcze, warsztatowe i nalezace do drobnego przemystu

rozlokowanego wewnatrz zabudowy mieszkaniowej. Tego typu postepowanie

poprawiato niektére elementy, lecz zaczeto réwniez dostrzega¢ mankamenty tych

dziatan.

Zalety to:

— poprawa nastonecznienia i przewietrzania powiekszonych wnetrz;

— zlikwidowanie matych obiektéw gospodarczych i pomocniczych;

— mozliwo$¢ wprowadzenia zieleni do wnetrz

wady, to:

— brak kontroli mieszkancow nad tymi przestrzeniami, ktore staty sie otwarte;

— wieksze grupy mieszkancow staly sie wspot gospodarzami wnetrz, co czesto
skutkowato utratg wiezi sasiedzkich;
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Niewielkie korekty zabudowy oficyn

Skoro nalezy uszanowac istniejace wiezi sgsiedzkie (aspekt spoteczny), skoro kazda
istniejgca struktura jest zasobem zuzytej energii i materiatéw, a wiec byta powodem
obcigzenia srodowiska (aspekt ekologiczny) i skoro wydatkowano na jej budowe
pienigdze, a jej adaptacja, czy remont jest tansza (przynajmniej srodowiskowo mniej
kosztowna) (aspekt ekonomiczny) to z tych wzgledéw nalezy rezygnowaé¢ z duzych
wyburzen.

Powodem decyzji o wyburzeniu moze by¢:
— mata przydatnos¢ obiektu w danej formie (budynki gospodarcze, toalety i pralnie
na podworkach itp.;)

— zly stan techniczny obiektu;

— poprawa doswietlenia wnetrza czy sgsiedniej zabudowy;

— poprawa przewietrzania wnetrza;

W celu spetnienia powyzszych postulatéw nie nalezy wyburza¢ catych oficyn,
wystarczajg wyburzenia niewielkich partii. W celu poprawy przewietrzania matych
wnetrz podwérek — studni, wystarczy wyburzyé fragment oficyny na wysokosci
parteru, by potaczy¢ sasiadujace wnetrza. Umozliwi to ruch powietrza i zwiekszy
optycznie podworko. Jednoczesnie w wyburzonym przeswicie miedzy podwdérzami
nalezy zatozy¢ krate by nie zwieksza¢ grupy sasiedzkiej bedacej gospodarzem tego
wnetrza. Dla poprawy doswietlenia podwdrka — studni mozna wyburzy¢ fragment
najwyzszych kondygnacji oficyn, analizujac nastonecznienie po korekcie przy pomocy
Jinijki stonca”. Na podstawie potozenia stonca w tych dniach w godzinach
potudniowych nalezy podja¢ decyzje projektowe zwigzane z korektg wysokosci
poszczegolnych oficyn. Dotyczy to szczegdlnie tych, ktére ustawione sg prostopadle
do potudniowych promieni stonecznych i bedac w niewielkiej odlegtosci od innych
budynkéw zacieniajg je i wnetrza, w taki sposob, ze nigdy tam nie docierajg promienie
stoneczne. Umozliwienie nastonecznienia przynajmniej w pokojach dziennych,
w kazdym mieszkaniu przez 1,5 h w zabudowie érédmieAjskiej, jest tym minimum, ktére
zabudowa czynszowa po rewitalizacji winna spei¢.” Nie zawsze jest konieczne
obnizanie oficyny o jedna, czy wiecej kondygnacji, czesto wystarcza obnizanie
»uskokowe”, gdzie obnizamy o kolejne kondygnacje co raz mniejsza czes$¢ budynku
(patrz: ryc.3.). Powstate w ten sposdb uskokowe powierzchnie stropodachéw
pozwalajg na zaprojektowanie na nich zielonych dachow tarasow, lub cieplarni.

Ryc. 3.a) Zasada wyburzania ,uskokowego” oficyny — pozwala wtasciwie doswietli¢ sasiednie budynki i
podworza. (opracowanie autora), b) wyburzenie fragmentu oficyny na poziomie parteru w celu poprawienia
przewietrzania wnetrza, zdjecie kwartatu turzynskiego.(zdjecie autora)

* Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dn. 12.04. 2002r. W sprawie warunkow technicznych jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie D.U. nr 75 z dn 15.06.2002r. roz.2, par.60/2.
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Tak zostato zaprojektowane wnetrze kwartatu ,turzynskiego” w Szczecinie,
realizowane od 1996r. Projektanci — Studio A-4, i zespdt doradcow z Politechniki
Szczecinskiej pod kierunkiem autora, mieli okazje zapoznaé sie¢ z najnowszymi
realizacjami tego typu, w Niemczech, Austrii, Danii i Holandii. Po latach obserwujac
zycie mieszkancow i funkcjonowanie w tej przestrzeni autor uwaza, ze nie popetniono
w tym projekcie wiekszych btedéw. Uwazam jednak, ze powstaty za duze wnetrza
podworzowe, ktdére winny byty by¢ rozdzielone azurowymi przegrodami na wnetrza
zblizone do pierwotnych. Poprawitoby to relacje spoteczne mieszkancéw w tym
kwartale. Gdyz, jak wykazujg badania socjologiczne, to maksymalna ilos¢ czionkéw
grupy sasiedzkiej wynosi ok. 100 osob, a wiec ok. 30 rodzin. Taka liczba zamieszkuje
dwie kamienice i cze$é pozostawionych przy nich oficyn. Wiec, podworko obejmujace
dwie frontowe kamienice z oficynami nalezatoby wygrodzié.

KWARTAL nr 27 |

“TURZYNSKI" T P [ poziom &

ul. Bolaslawa Smialego

Rys. 4.a) Stan pierwotny kwartatu turzynskiego i zakres projektowanych wyburzen; b) Projekt ostateczny
wraz z zaznaczeniem poziomow ekologicznosci rozwigzan proekologicznych, a takze z dodatkowym
podziatem wczes$niej stworzonych wnetrz.

Na etapie projektowania konsultuje sie wszystkie wazne decyzje z mieszkancami —
projektowanie wspétuczestniczace. Nadal jednym z istotnych celdéw jest lepsze
przewietrzanie wnetrz kwartatow, wprowadzenie zieleni i doprowadzenie promieni
stonecznych do pomieszczen mieszkalnych na minimum 1,5 godziny, jak zaktadajg
~Warunki techniczne, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.” Obecnie
jednak uwaza sie, ze jezeli nie mozna spowodowac, by promienie stoneczne
oswietlaty najnizej ptozone kondygnacje, to nalezy zaproponowac inng funkcje w tych
czesciach domow (biura, drobne rzemiosto, ustugi, gastronomia). Tego typu podejscie
powoduje jak najwieksze zachowanie istniejgcych struktur — fagodna rewitalizacja.
Do takich wnioskow doszli decydenci we wszystkich miastach, ktére juz od lat
siedemdziesigtych dokonujg modernizacji miast na duzg skale (Kopenhaga, Berlin,
Wieden, Hamburg i wiele innych).5 Bardzo interesujagce sg doswiadczenia
wypracowane w trakcie rewitalizacji dzielnicy Kreuzberg w Berlinie, sformutowane w
12 przykazan tagodnej rewitalizac;ji6:

1/ Planujac i prowadzac odnowe nalezy zachowaé istniejacg tkanke fizyczng
i spofteczna: mieszkancéw i lokalnego biznesu. Proces odnowy musi byé
ukierunkowany na ich potrzeby i prowadzony wspélnie z nimi.

2/ Planisci, mieszkancy i biznesmeni powinni uzgodni¢ cele i $rodki odnowy.
Techniczne i spofeczne aspekty planowania muszg ze sobg wspétgrac. Aprobata

® W Wiedniu od lat 1970 do 2000r poddano renowacji 3 tys. blokéw (kamienica + oficyny) zawierajacych
135 ty$ mieszkan. Przeprojektowano 320 tys. mieszkan substandardowych na 128 tys$. mieszkan o petnym
standardzie — na podstawie ,Best Practices of the City of Vienna” Best Practices Hub-Wien, 2000, s. 18

® Zuziak Z.K. — Strategie rewitalizacji przestrzeni $rédmiejskiej”, monografia 236, WA Politechniki
Krakowskiej, Krakéw 1998, s. 96 — 97.
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programu odnowy przez mieszkancéw jest warunkiem jego finansowania przez sektor
publiczny.

3/ Ochrong nalezy obja¢ rézne osobliwosci, tworzace charakter i klimat dzielnicy.
Oznaki destrukcji powinny by¢ usuwane natychmiast. W pierwszej kolejnosci nalezy
zajac sie zagrozeniami w budynkach opuszczonych. Krokom tym musi towarzyszyc
rozbudzenie pozytywnych przekonan, co do przysziosci dzielnicy, oraz dgzenie do
utrzymania réznorodnosci funkcjonalnej dzielnicy.

4/ Dopuszcza sie zmiany w strukturze funkcjonalno — przestrzennej budynkoéw
mieszkalnych, jesli wynikajg one z koniecznosci dostosowania sie do nowego stylu
zycia.

5/ Srodki nalezy angazowaé oszczednie, a prace renowacyjne prowadzié ,krok po
kroku”, tak aby poszczegdlne etapy zamykaty sie w miare kompletnymi efektami.

6/ Zmiany w fasadach ogranicza¢ do minimum, a poprawa struktury przestrzennej
powinna polegac¢ réwniez na wprowadzeniu zieleni do wnetrz blokowych.

7/ W programach odnowy nalezy zwrdci¢ szczegdlng uwage na przestrzenie
publiczne (ulice, place) oraz ustugi publiczne.

8/ Planowanie spoteczne musi rozwigzywac¢ problemy zwigzane z prawem
materialnym réznych grup spotecznych objetych programem odnowy.

9/ Proces podejmowania decyzji dotyczacych odnowy musi by¢ ,otwarty”, tj. powinien
umozliwiaé jak najszersza dyskusje, przy znaczacej reprezentacji spotecznosci
lokalne;j.

10/ Wiarygodno$¢ procesu odnowy zalezy réwniez od systematycznego wsparcia
finansowego. Mechanizmy finansowania powinny umozliwiaé szybkg reakcje,
odpowiednig do specyfiki kontekstu.

11/ Odnowa miejska wymaga nowych rozwigzan instytucjonalnych. Pod wzgledem
organizacyjnym korporacje rozwoju miejskiego powinny w tym przypadku przyjaé
postac trustéw. W ich kompetencjach zadania budowlane powinny byé¢ rozdzielone od
ustug na rzecz odnowy.

12/ Powyzsze zasady powinny byé w miare stabilne, to znaczy, ze nalezy je
respektowaé w okresie dtuzszym niz przewidziany dla konkretnego programu odnowy

~ U-Bt Yorckstrane

Ryc. 5. Plan kwartatéw 86-89 przy ul.Yorckstasse / Katzlerstrasse w dzielnicy Schoneberg, Berlin, projekty:
OKOLAUS, SPAS-Mieterberatung, Planergemeinschaft Durbach/Kohlbrenner — tagodna rewitalizacja
ekologiczna — od 1989r.
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Drastyczna modernizacja i wyburzanie

analiza bltedow

ekofilozofia

\ 4

ruchy spoleczne

Lagodna rewitalizacja
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WNIOSKI

Koncepcja projektowania rewitalizacji istniejgcych zasobéw mieszkaniowych
z przetomu XIX — XX w. w oparciu o teorie zrwnowazonego rozwoju nie moze byc¢
algorytmem rozwigzywania procesow projektowych. Kazde zadanie jest indywidualne,
cho¢ moze mie¢ wiele cech wspdlnych. Cele i priorytety prezentowane w tej koncepciji
sg odmienne od tradycyjnego procesu projektowego.

Zasoby budownictwa mieszkaniowego z przetomu XIX i XX w winny byé
chronione nie tylko z przyczyn historyczno — kulturowych, ekologicznych, ale réwniez
spoteczno- psychologicznych. Akceptowana przestrzen, znana, ,objeta w posiadanie”
przez mieszkancéw stanowi wartosé, ktérg trzeba braé pod uwage w procesie
projektowym. Wyklucza to drastyczne wyburzenia wnetrz.

Nie jestesmy pierwsi w Europie, ktorzy podejmujg sie rewitalizacji zabudowy
czynszowej z XIX w. Istotne jest, by decydenci i projektanci zapoznali sie z bogatymi
doswiadczeniami krajow europejskich w tej materii i nie powtarzali tych samych
btedéw. Jest to projektowanie modernizacji zamieszkatej zabudowy, co wymaga
zgota odmiennego postepowania. Uwazam, ze rosngca rola Wspdlnot
Mieszkaniowych zmusi decydentow i projektantéw do innego postepowania.
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