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Streszczenie

Abstract

W artykule przedstawiono i scharakteryzowano podstawowe uwarunkowania wptywajgce na przysztosc
blokowisk: wartosci estetyczne oraz uktad funkcjonalno-przestrzenny obiektu, relacje z otoczeniem oraz
jakos¢ funkcjonalno-estetyczna otoczenia budynku, sytuacje ekonomiczng jednostek zarzadzajacych
blokowiskami, stan techniczny budynkoéw i infrastruktury technicznej, polityke urbanistyczng prowadzong
przez kraj, region czy tez mniejsza jednostke organizacyjna.

Stowa kluczowe: blokowisko, przyszto$¢ blokowisk

This paper presents and characterizes basic conditions affecting the future of the blocks, ie.: aesthetic
values and functional-spatial setting of objects; correlation with the environment and the quality of
functional-aesthetic surrounding of buildings, economic situation of blocks management units, technical
condition of buildings and technical infrastructure, urban policy pursued by the country, region, or smaller
on the organizational unit.
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1. Wstep

Stawiamy przed sobg wiele pytan dotyczacych przysztosci blokowisk. Widzimy bowiem zdecydowang roz-
nice pomiedzy pierwotnymi zatozeniami ,bloku idealnego” Le Corbusiera a rzeczywistoscig pézniejszych osiedli
mieszkaniowych. Stwierdzamy, ze juz samo pojecie blokowiska ,zawiera w sobie negatywne konotacje dotyczace
niskiej jakosci architektury i Srodowiska mieszkaniowego” [1]. Wynika to przede wszystkim z pozostawienia zespo-
tow zabudowy blokowej bez zainteresowania na skale krajowa. Wprowadzenie ogdélnych zasad urbanistycznych
i architektonicznych dotyczacych rozwoju, przeksztatcenia, usuniecia itd. nadatoby wyrazny cel dla tak waznej
czesci obiektéw mieszkaniowych, ktéra obecnie stanowi bardzo duzy procent wszystkich osiedli mieszkaniowych.
Niemcy czy Holandia to kraje, ktére w duzym stopniu poradzity sobie z problemem rzeczonych zespotéw mieszka-
niowych z poczatku XX w. Teraz czas na Polske oraz inne kraje Europy Srodkowej i Wschodnie;j.

Podstawowym celem artykutu jest zwrdcenie uwagi na ré6znorodne uwarunkowania wptywajace na przy-
sztos¢ osiedli z wielkiej ptyty.

2. Przysztos¢ blokowisk

Analizujac sytuacje spoteczng i administracyjng krajéw oraz badajgc historie zespotow zabudowy blokowej,
co do ktérych zostaty juz podjete niezbedne dziatania, mozemy stwierdzi¢, ze ich przysztosc¢ jest nieodzownie zwig-
zana z nastepujgcymi aspektami:

— wartos$ciami estetycznymi oraz uktadem funkcjonalno-przestrzennym obiektu, relacjg z otoczeniem oraz jakoscig
funkcjonalno-estetyczng otoczenia budynku,

— sytuacjg ekonomiczng jednostek zarzadzajacych blokowiskami,

— stanem technicznym budynkéw i infrastruktura techniczna,

— polityka urbanistyczng prowadzong przez kraj, region czy tez mniejszg jednostke organizacyjna.

Analiza wartosci estetycznych oraz uktadéw funkcjonalno-przestrzennych omawianych obiektow pokazuje
perspektywe dziatan, jakie mozemy zastosowac ich w sprawie. Bloki mieszkalne o wyzszym standardzie nalezy
bez watpienia przebudowac, wraz z rewitalizacjg zespotéw architektonicznych majgcych na celu ozywienie i akty-
wizacje spofeczenstwa. Przebudowane i zrewitalizowane zespoty osiedli mieszkaniowych bedg stanowity niekiedy
bardziej atrakcyjne miejsce do zamieszkania od nowo powstajgcych osiedli deweloperskich. Mamy bowiem na
uwadze, ze istniejace blokowiska znajdujg sie zwykle w dogodnej dla mieszkancoéw lokalizacji, posiadajg infrastruk-
ture technicznag, sklepy, przedszkola itd., ktérych czesto brakuje w nowo powstatych osiedlach. Kolejny aspekt to
wieloletnia, duza zielen, na ktoérej wyrosniecie nie musimy czekac, co sprzyja przeksztatcaniu przestrzeni w obsza-
ry publiczne wysokiej jakosci. Pozostaje kwestia atrakcyjnego przebudowania i zrewitalizowania tych blokowisk
w celu podniesienia ich standardu, co oczywiscie nie powinno dotyczy¢ jedynie docieplenia styropianem i poma-
lowania elewacji, czego nieustannie jesteSmy swiadkami. Dzieje sie tak prawdopodobnie dlatego, ze jednostki
zarzadzajgce nie myslg globalnie o przebudowie budynkéw, skupiajac sie jedynie na poszczegdlnych elementach,
€O na pewno nie prowadzi do atrakcyjnej dla mieszkancow zmiany wizerunku osiedla mieszkaniowego. Nalezy
podja¢ znacznie dalej idace kroki, polegajgce przede wszystkim na przebudowie wnetrza budynku, powigekszaniu
powierzchni matych mieszkan, kosztem zmniejszenia ich liczby, naprawie stanu technicznego budynku, wymianie
instalacji wewnetrznych, poprawieniu jakosci przestrzeni wspolnych itd. Patrzac od strony ekonomicznej, tego typu
rozwigzanie jest o wiele bardziej optacalne niz brak zainteresowania obiektami, doprowadzenie ich do stanu wyma-
gajacego wyburzenia oraz budowy zupetnie nowych struktur mieszkaniowych.

Wspomniana sytuacja ekonomiczna jednostek organizacyjnych zarzgadzajacych osiedlami z wielkiej ptyty
ma znaczenie w sprawie mozliwo$ci podjecia dziatann dotyczacych naprawy, przebudowy itd. Trzeba jednak po-
waznie zastanowi¢ sie nad problemem, gdyz wytrzymatosc tego typu obiektéw bez podjecia napraw lub innych
dziatan niedtugo sie skonczy. Podjecie czynnosci na skale globalng powinnismy rozpoczac juz teraz, dzieki czemu
zyskamy wiecej czasu na roztozenie finansowania tego typu przedsiewziec.

Budynki mieszkaniowe wielorodzinne bedgce symbolami modernistycznej architektury mieszkaniowej,
ktorymi wielcy tworcy zapoczatkowali budowe pdzniejszych osiedli, nalezy z przyczyn estetycznych, ideowych



173

i historycznych zachowaé w oryginale dla naszego i nastepnych pokoleh. Mowa jest przede wszystkim o super-
jednostkach mieszkaniowych — Unités d’Habitation Le Corbusiera, ktére mozemy obejrze¢ w Marsylii, Berlinie czy
Firminy. Na uwage zastugujg takze inne realizacje, jak na przyktad modernistyczne osiedle Biate Miasto (Weilke
Stadt) w Berlinie, ktére w 2008 r. wraz z innymi zespotami mieszkaniowymi stolicy Niemiec zostato wpisane na liste
Swiatowego dziedzictwa kulturowego UNESCO.

Stan techniczny budynkow i infrastruktury technicznej rodzi wiele watpliwosci. Zastanawiac¢ sie mozna, jaka
jest wytrzymato$¢ budynkéw wykonanych w technologii wielkiej ptyty oraz na ile doktadnie i uczciwie byty realizo-
wane te obiekty. Wiele wypowiedzi oséb pracujacych przy budowach wskazuje na nieprecyzyjne wykonanie kon-
strukcji, stosowanie duzo mniejszej ilosci betonu od wymaganych norm, oszczedzanie na elementach stalowych
faczacych poszczegodlne elementy itd. Problem dotyczy takze instalacji wewnetrznych, ktorych stan techniczny sie
pogarsza. Widzimy zatem, iz budynki bedg prawdopodobnie w niedtugim czasie wymagaty podjecia decyzji o ich
przysztosci. Decyzje w zalezno$ci od stanu technicznego bedg zaktadaty naprawe, przebudowe badz — co gorsza
— wyburzenie budynku, ktérego nie da sie juz dopusci¢ do bezpiecznego uzytkowania. O tym, kiedy ten czas nadej-
dzie, zdecydujg wyniki badan stanu technicznego, ktére nalezy przeprowadzic.

Nie bez znaczenia w kwestii przysztosci zespotéw zabudowy blokowej pozostaje polityka urbanistyczna
prowadzona w danym miejscu. Niekiedy moze nawet stanowi¢ czynnik decydujacy o przysztosci rzeczonych osiedli
mieszkaniowych. W sytuacji pojawienia sie planu urbanistycznego i architektonicznego o szerszym zakresie tery-
torialnym, ktérego wprowadzenie i realizacja poprawi oraz zespoli przestrzennie wiekszg czes¢ miasta, dziatania
w sprawie duzych zespotow mieszkaniowych z potowy XX w. nalezy podporzadkowac rzeczonemu przedsiewzie-
ciu, przy oczywistej trosce o niepogorszenie warunkéw socjalnych i spotecznych mieszkancéw.

3. Wnioski

Decyzje dotyczace przysztosci zespotdw zabudowy blokowej powinnismy podejmowaé w sposéb przemy-
Slany oraz na podstawie badan. Kierowac¢ nalezy sie przede wszystkim najwazniejszym czynnikiem — czynnikiem
ludzkim oraz jakos$cig przestrzeni w skali architektonicznej i urbanistycznej.

Istotne jest takze podjecie dyskusiji i analizy, czy warto inwestowa¢ w dane budynki mieszkaniowe, a jesli
tak, to w jakim zakresie. Natomiast wyburzenie czgsci zamieszkiwanych blokowisk jest rozwigzaniem, na ktére
Polska i inne kraje niestabilne finansowo — w przeciwienstwie do krajéw bardziej rozwinietych — nie moze sobie
jeszcze pozwoli¢. Jest u nas bowiem zbyt mato mieszkan, by podjaé kroki, ktérych wynikiem bytaby koniecznos$¢
zapewnienia obecnym uzytkownikom blokowisk mieszkan zastepczych.

1. Introduction

There are a lot of questions about the future of blocks. We can see the difference between the original
presumptions of the Le Corbusier’s “ideal blocks” and the reality of the latest housing estates. We claim that the
definition of the word ‘blocks’ “consists of the negative connotations that pertain to the low quality of architecture
and to the residential environment”. It proceeds from the lack of the interest on blocks. The introduction of general
urban principles and architectural rules which relate to development, transformation, removal etc., will give a clear
purpose for such important part of housing facilities which represent a very large percentage of all housing units
now. Countries that handled the problem of housing estates from the beginning of XX century are Germany and
Holland. Now, the time is ripe for Poland and other countries of Central and East Europe. The main aim of this article
is to pay the attention to the varied conditions that influence on the future of flats built from the “giant slabs”.
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2. The future of blocks

Analyzing social and administrative situation and looking at the history of blocks we can claim that their
future is identified with following aspects:

— aesthetic values and functional-spatial setting of objects; correlation with the environment and the quality of
functional-aesthetic surrounding of buildings,
economic situation of blocks management units,
technical condition of buildings and technical infrastructure,
urban policy pursued by the country, region, or smaller on the organizational unit.

The investigation of the aesthetic values and functional-spatial system shows how many things we can do
n this case. It is obvious that housing estates with higher standards should be re-edified and the revitalization of
architectural teams which aim is to rouse the society should be done. Moreover, blocks which are re-edified and
revitalized will be more attractive live in than new developments. It stands to reason that existing blocks are situated
in an exceptional venue, they have superior technical infrastructure, shops, kindergartens etc., however; we cannot
observe these items in new structures. Furthermore, there are a lot of green spaces on which we can create public
places of high quality. Not only should these blocks be insulated and decorated but they should also be redeveloped
and revitalized in imaginative way. Unfortunately, we often see that buildings are just decorated because people who
govern such places do not think globally; they pay attention to particular units. To make these places more attractive
we should rebuild the interior of buildings, enlarge flats by reducing their volume, repair a technical condition, replace
the interior system and improve the quality of common areas. Looking at the economic side, solutions that were
mentioned above are much more profitable than to demolish these blocks or to build new structures.

Economic situation is much more significant for units who govern the housing estates because it helps them
to take the action on the repair or reconstruction. This problem needs a deeper consideration because a tenacity of
such facilities without repair will be impossible soon. If we take an action on a global scale, we will have more time
to spread the founding of this project.

Buildings that are symbols of modemist residential architecture which were an inspiration for the great creators
in constructing new settlements should be for aesthetic, ideological and historical reasons preserved in the original form
foe our and future generations. We must bring up such super-residential units such as Le Corbusier’s Unités d’Habitation
which we can see in Marseille, Berlin or Firminy. Worth of mention are also other seats e.g. White City (Weil3e Stadt) in
Berlin witch in 2008 with other residential units have been included on the UNESCO World Heritage List.

Likewise, what raises many questions is technical condition and technical infrastructure of buildings. Thinking
about structures which were made from the ‘giant slabs’ we should consider such points: how strength are they? And
how accurately and honestly those objects were made? Many statements of people working at the construction site
suggest the imprecise execution of the construction, using less concrete to the required standards, saving on the
elements of steel connecting the individual elements. Moreover, the problem also applies to domestic installations
which condition is devolving. We will decide about the future of these blocks soon. Decisions depending on the
technical condition will assume repair, remodeling or demolition of structures that cannot be domiciled longer. What
will decide about this are results of a technical condition that should be done.

Not without misgiving in the future of blocks is urban policy conducted in a given location. It may even
be a decisive factor for the future of those objects. A happy medium for this obstacle is launching an urban and
architecture plan of a wider territorial scope. It will improve and weld spatially the major part of the city.

3. Conclusion

Our decision about the future of blocks should be made in a thoughtful way. Furthermore, we should base our
decision on research. The most important factor is a human factor. We should also remember about the quality of
space in architectural and urban scale. ltis crucial to discuss and analyze whether it is worth of investing the residential
buildings. However, demolition of houses that are inhabited is not possible for Poland and other unstable financially
countries. Poland has not got enough replacement houses that can be given for people living in the blocks.
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