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Streszczenie

W niniejszym artykule podj¢to rozwazania dotyczace problematyki budynkow o warto$ciach historyczno-
kulturowych, ktére wrosty w krajobraz miast, a na skutek ,,przezycia si¢” dotychczasowej funkcji stoja
bezuzyteczne, ulegajac stopniowej dewastacji, podczas gdy nowe realizacje powstaja na wolnych, nieza-
gospodarowanych terenach. Od lat 90. XX w. w relacjach czlowiek — otoczenie zurbanizowane dominu-
je imperatyw trwalego i zrownowazonego rozwoju (sustainable development). Jedna z naczelnych zasad
zréwnowazonego rozwoju jest odnowa srodowiska miejskiego polegajaca na przywrdceniu wiasciwej skali
i relacji pomigdzy cztowiekiem a struktura przestrzenna, w ktorej zyje. W tym kontekscie mozliwos¢ po-
nownego wykorzystania istniejacej substancji budowlanej wydaje si¢ niezwykle istotna, bowiem zapobiega
ciaglej i niekontrolowanej rozbudowie obszaroéw peryferyjnych. Ktore zatem czynniki warunkuja zmiang
sposobu uzytkowania istniejacej zabudowy?

Stowa kluczowe: ponowne uzytkowanie, zrownowazony rozwoj, uwarunkowania przeksztalcen

Abstract

The considerations of this paper refer to the problems of buildings of historical and cultural value. They
grow into cities scenery and because of extinction their old function they are useless and undergo gradual
destruction. Since 90’es of XXc. the imperative of suistainable development has been dominated. One of
the main rules of suistainable development is the regeneration of city environment based on restauration of
proper range and relations between the man and space. In this context the possibilieties of re-use of existing
buildings appear extremaly important as to prevent continuous and without control extention of suburbs.
Therefore, which factors condition the conversion of existing buildings?

Keywords: re-use, sustainable development, preconditions of conversion
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1. Wstep

Wspolczesne miasto stanowi wyzwanie dla architektow i urbanistow. Znaczna cz¢$¢ atrakcyjnych
terenow miejskich zostata juz zagospodarowana. Bezplanowy, niekontrolowany proces rozprzestrzenia-
nia si¢ miast (urban sprawl) wywotuje wiele niekorzystnych skutkow nie tylko w wymiarze urbani-
styczno-architektonicznym, ale takze spotecznym, ekologicznym i gospodarczym. Rozrastanie si¢ miast
jest procesem naturalnym, jednak jego rozmiar i zywiotowy charakter jest czgsto wynikiem doraznych
korzysci wynikajacych z mozliwosci swobodnej rozbudowy. Bezplanowe rozprzestrzenianie si¢ miast
uznawane jest za niezgodne z zasadami zrownowazonego rozwoju, ktorego definicja oznacza proces ma-
jacy na celu zaspokojenie aspiracji rozwojowych obecnego pokolenia z zachowaniem mozliwosci zaspo-
kojenia tych samych aspiracji przez pokolenia przyszte. Problematyke przeciwdziatania swobodnemu
rozprzestrzenianiu si¢ miast dostrzezono juz w Karcie Atenskiej z 1933 r., a nastgpnie w Nowej Karcie
Atenskiej z 2003 r., gdzie trend urban sprawl zostat uznany jednoznacznie za szkodliwy, migdzy innymi
z powodu nieodwracalnej dewastacji otwartych terenéw zielonych o walorach: rolniczych, przyrodni-
czych, kulturowych, krajobrazowych czy rekreacyjnych, a takze znacznych wydatkéw spowodowanych
suburbanizacja.

Bardzo uogolniona forma definicji rozwoju zrownowazonego oznacza, iz moze on by¢ reali-
zowany w roznej skali przestrzennej, w odniesieniu do skali architektonicznej miasta mozna go
odnie$¢ do dzialan przeksztatceniowych zwiazanych ze zmiana pierwotnego sposobu uzytkowa-
nia pustostanow. W wielu przypadkach ponowne wykorzystanie starej zabudowy wiaze sig¢ takze
z odnowa otoczenia, ma wigc charakter wieloaspektowy. Obejmuje dziatania budowlane dotyczace
struktury architektoniczno-urbanistycznej oraz niebudowlane obejmujace zmiany $rodowiskowe,
spoteczne, ekonomiczne itp.

2. Tradycja przeksztalcen

Do czasoéw rewolucji przemystowej praktyki zwiazane z ponownym wykorzystaniem nieuzytkowanych
budynkow dotyczyty nie tylko obiektow prestizowych zwiazanych z wtadza czy religia, ale takze zwyktych
budynkow mieszkalnych, gospodarczych czy produkeyjnych. Dopiero w XX wieku szybki rozwdj techniki
i powstanie nowych technologii, nowe materiaty budowlane i nowe uklady konstrukcyjne spowodowaty,
ze bardziej powszechne, ale takze bardziej optacalne stalo si¢ wyburzanie starych budynkow i budowa
nowych. Po II wojnie $wiatowej tempo wyburzen starych budynkow stato si¢ zjawiskiem powszednim na
terenach miejskich [1]. Duzy wptyw na taka polityke urbanistyczng mialy z pewnoscia roznorodne kon-
cepcje rozwoju miast, a gtdwnie opracowanie zasad dotyczacych budowy i rozwoju miast (Karta Atenska
z 1933 r.). W dokumencie tym zawarto bowiem propozycje dotyczace polityki urbanistycznej wzglgdem
starych budynkoéw. Dotyczyly one zachowania i ochrony tylko niektorych obiektow o szczegdlnych war-
tosciach architektonicznych; w przypadku wystgpowania wigkszej liczby budynkow reprezentujacych ten
sam styl nalezato ,,0szczg¢dzi¢” tylko jeden przyklad, a pozostale wyburzy¢, oczywiscie w miejscu, gdzie
uzna si¢ to za konieczne [5].

Tendencje kreujace model Zycia poza strefa intensywnie zurbanizowana doprowadzity do powstania
dzielnic mieszkaniowych poza obszarem $cistego miasta. Mieszkancy przekonani o lepszych warunkach
zycia w nowym miejscu przenosili si¢ tam, pozostawiajac w centrach miast budynki mieszkalne, a co za
tym idzie takze obiekty uzyteczno$ci publicznej. W takich warunkach centra miast zatracity swoja pierwot-
na rolg. Nowe budynki na zawsze zniweczyly ich niepowtarzalny charakter i nastroj.
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Podobna sytuacja dotyczyta budynkéw przemystowych. Rozwoj cywilizacji, a takze rozwoj techniki
i technologii, wymagajacy nowych parametrow techniczno-budowlanych obiektow przemystowych spo-
wodowaly, ze przemyst z terenéw miejskich przenosit si¢ na tereny niezabudowane. W zwiazku z tym
w centrach miast pozostawaly opuszczone budynki lub cate kwartaly. Ulegaty one stopniowej dewastacji
lub jesli teren, na ktorym byty usytuowane, osiagat wyzsza warto$¢, bywaty wyburzane. W ich miejsce po-
wstawaty nowe obiekty o funkcji handlowej, ustugowej, biurowej, ktore stawaty si¢ zaczatkiem szybkiego
rozwoju ekonomicznego miasta.

Od konca lat 60. XX wieku nastepuje zwrot w sposobie myslenia i dziatania zmierzajacym do wybu-
rzania istniejacej zabudowy, niejednokrotnie historycznej, i zastgpowania jej nowa tkanka. Reakcja na nie-
odwracalne skutki dewastacji poprzednich dziesigcioleci byto rosnace niezadowolenie spoteczne. Kryzys
energetyczny lat 70. i rownoczesny rozwdj nowych technik i technologii przyczynity si¢ do zmian w poli-
tyce urbanistycznej. W drugiej potowie lat 70. i latach 80. XX wieku pojawia si¢ hasto ,,renesansu miast”.
Przyktad Bolonii jest tutaj znaczacy. Rozbudowa miasta powodowata ciagly wzrost obszarow peryferyj-
nych, co z kolei pociagato za soba liczne problemy takie jak: dtugie dojazdy do pracy, brak odpowiedniej
infrastruktury, chaos lub monotoni¢ przestrzenna itp. W obliczu takiej sytuacji ,,miasto” zadecydowalo,
ze dhuzej nie begdzie inwestowa¢ w nowe osiedla mieszkaniowe na peryferiach, kiedy mozliwe jest wyko-
rzystanie nieuzytkowanych budynkow w centrum. Rozwigzanie okazato si¢ trafne w sensie reorganizacji
i rehabilitacji przestrzeni. Za przyktadem Bolonii poszty takze inne miasta, cho¢ skala tych dziatan byta juz
mnigjsza. Hasto ,,renesansu miast”, ustawodawstwo w dziedzinie polityki urbanistycznej, konkretne dziata-
nia w Bolonii, wszystko to zaczyna mie¢ wplyw na dostrzezenie glebszego sensu wykorzystania istniejacej
w miescie, nicuzykowanej substancji budowlane;j.

Utopia budowania szczgsliwego zycia ludzkosci pomimo szczytnych idei nie doprowadzita do zamie-
rzonych celow, a upadek idei funkcjonalizmu dodatkowo przyczynit si¢ do zwrdcenia uwagi na budynki
historyczne. W kregu zainteresowan architektow, urbanistow i decydentéw miast pojawiaja si¢ rowniez
budynki uznawane dotad za obiekty drugiej kategorii: hale przemystowe, dworce kolejowe, mieszczanskie
kamienice czy osiedla przyfabryczne. Usytuowane zazwyczaj w centrum lub strefie sSrodmiejskiej miasta
stanowig o jego historycznej ciagtosci i tozsamosci.

W krajach Europy Zachodniej, a takze w Stanach Zjednoczonych wchodza w zycie ustawy i programy
rzadowe okreslajace polityke planistyczna w stosunku do budynkéw i terendw o znacznych wartosciach
historycznych i kulturowych. Zwiazana z tym legislacja i konkretne dziatania trwaja od potowy lat 70.
XX wieku. Wynikiem sa dlugoterminowe i wymagajace znacznych naktadow finansowych plany restruk-
turyzacji catych obszaréw. Z inicjatywy rzadu opracowywane sa specjalne strategie okreslajace migdzy
innymi mozliwos$ci ekonomiczne konkretnego terenu, tworzone sa organizacje i fundacje, ktore udzielaja
finansowego wsparcia réznorodnym projektom. Zmiana sposobu uzytkowania budynku czgsto jest czgscia
takiego programu. Stworzone warunki prawne pozwalaja na finansowanie przystosowania starych budyn-
kéw do wspotezesnych funkeji poprzez partycypacjg roznych podmiotow prawnych. Proces odnowy miast,
majacy swoja genez¢ w krajach Europy Zachodniej, stat si¢ takze poczatkiem odnowy przemyshu. Stare
regiony przemystowe Europy Zachodniej, wskutek ich jednostronnego rozwoju gospodarczego, juz we
wczesnych latach powojennych zaczgly odczuwac ekonomiczny schytek. W latach 70. XX wieku, w re-
zultacie istotnych zmian ekonomicznych i spolecznych, nastapil catkowity upadek tradycyjnych galezi
przemystu, odptyw kapitatu, przeniesienie waznych funkcji miejskich na obrzeza oraz migracje ludnosci.
Rozpoczgty na przetomie lat 80. 1 90. proces deindustrializacji sprawit, ze obszary te staly si¢ rowniez
istotnym celem strategii ekonomicznej i planowania przestrzennego.
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3. Uwarunkowania przeksztalcen

Przedsigwzigcia zmiany sposobu uzytkowania budynkow o wartosciach historyczno-kulturowych maja
najwigksza szans¢ powodzenia w ramach rzadowych programéw odnowy srodowiska zurbanizowanego.
Polityczny i strategiczny aspekt tych dziatan stanowi czgs$¢ wytyczonych kierunkéw rozwoju danego kraju,
regionu badz miasta.

Zmiana sposobu uzytkowania budynku, jako $wiadomie kontrolowany proces przeksztatcania prze-
strzeni, zdeterminowana jest wieloma uwarunkowaniami. Wyrézni¢ mozna dwie grupy zagadnien, z ktory-
mi spotyka sig architekt i urbanista w procesie przeksztatcen budynkow.

Pierwsza grupa dotyczy uwarunkowan, ktore wplywaja na podjgcie decyzji o zmianie funkcji danego
budynku oraz przebieg procesu przeksztatcen.

Druga grupa dotyczy zakresu dziatan szczegdtowych, z ktorymi spotyka si¢ projektant juz w trakcie
procesu przeksztatcen.

Pierwsza grupg uwarunkowan stanowia:

— uwarunkowania wewngtrzne (wymierne) — wynikajace ze struktury architektoniczno-urbanistycznej
obiektu,

— uwarunkowania zewngtrzne (niewymierne) wynikajace z czynnikow spoteczno-ekonomicznych oraz
warunkow czaso-geo-politycznych.

Do uwarunkowan wewngtrznych nalezy zaliczy¢:

Uwarunkowania lokalizacyjne, ktore okreslaja dostgpnos¢ obiektu w skali lokalnej, regionalnej,
krajowej itd., ale takze rynkowa wartos¢ terenu, koniunktur¢ handlu nieruchomosciami, stopien popytu.
W procesie przeksztatcen usytuowanie jest istotnym, o ile nie najwazniejszym czynnikiem, decydujacym
o0 zmianie sposobu uzytkowania.

Uwarunkowania techniczne, dotyczace stanu technicznego oraz typu struktury przestrzennej obiektu. Za-
dowalajacy stan techniczny i mozliwos$¢ wpasowania nowej funkcji w istniejaca strukturg stanowi 20% kosz-
tow budowy nowej inwestycji. Uwarunkowania techniczne okreslaja takze zakres prac przeksztatceniowych,
dobodr materialow, warunki techniczne, jakim powinny odpowiada¢ przeksztatcane budynki, tj. zapewnienie
ochrony przeciwpozarowej, mozliwos¢ oszczgdnosci energii, dazenie do ulepszenia jakosci rozwiazan.

Uwarunkowania wynikajace z wielko$ci budynku determinuja sukces znalezienia nowego uzytkow-
nika. Z badan przeprowadzonych przez P. Eley’a i J. Worthington’a [3] wynika, Ze zmianie sposobu uzyt-
kowania poddawane sa najczesciej budynki o wielkosci do 5000 m?.

Do uwarunkowan zewngtrznych naleza:

Uwarunkowania spoleczne. Architektura obiektu jest przekaznikiem emocji spotecznosci lokalnej w sto-
sunku do zagadnienia przeksztalcen. Zmiana sposobu uzytkowania starej substancji materialnej jest takze
procesem spotecznych zmian w otoczeniu. Zachowanie i przystosowanie do wspotczesnych wymagan obiek-
tow o wartosciach historyczno-kulturowych przyczynia si¢ do podniesienia jakosci budynkow i terenow oraz
utrzymania skojarzen zwiazanych z poczuciem tozsamosci i przynaleznosci do danego miejsca. Emocjonalna
wiezZ z otoczeniem i poczucie przynaleznosci do miejsca ma fundamentalne znaczenie dla pomysinego zycia
mieszkancow [5]. Zmiana sposobu uzytkowania starych obiektow przeciwdziata patologiom spotecznym po-
przez zapobieganie tworzeniu si¢ martwych i zaniedbanych budynkoéw i terenow. Aktywizuje udziat lokalnej
spolecznosci w podejmowaniu decyzji dotyczacych przeksztatcen, partycypacji w kosztach itp.

Uwarunkowania finansowe dotycza stworzenia odpowiednich zasad finansowania przeksztatcen
poprzez przyznawanie pozyczek, udzielanie gwarancji pozyczek, dotacji i subsydiowanie przeksztalcen,
a takze udzielanie roznorodnych ulg podatkowych. Dogodny system finansowania przeksztatcen umozli-
wia wlaczenie sig¢ roznych podmiotow gospodarczych i uzyskanie srodkéw finansowych z réznych zrodet.
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Uwarunkowania prawno-administracyjne, w sktad ktérych wchodza: kompleksowa legislacja, ktora
warunkuje sprawny przebieg procesu przeksztatcen, podstawy prawno-administracyjne, ktore pozwalaja na
tworzenie organizacji i instytucji zwiazanych z procesem zmiany sposobu uzytkowania budynkow o warto-
$Sciach historyczno-kulturowych oraz koordynacj¢ dziatan na réznych szczeblach wiadzy.

Druga grupa zagadnien dotyczy zakresu konkretnych dziatan projektowych i uzalezniona jest od wynikow
weryfikacji uwarunkowan wewngtrznych i zewngtrznych. Dziatania szczegétowe obejmuja migdzy innymi:
studia historyczno-przestrzenne; analiz¢ podatnosci na przeksztatcenia budynku i terenu; inwentaryzacjg bu-
dowlano-techniczng obiektu i1 otoczenia. Na tej podstawie, pod kierunkiem projektanta, powstaja ostateczne
decyzje dotyczace wszelkich ingerencji w strukture przestrzenna starego budynku, ktore obejmuja migdzy
innymi: uwzglednienie wagi zagadnien ekologicznych, przestrzennych i spotecznych; nowej formy archi-
tektonicznej; wprowadzenia nowych systemow konstrukcyjnych, materialow wykonczeniowych, instalacji;
przystosowania budynku dla potrzeb osob niepetnosprawnych, dostosowania do wspolczesnych wymogdéw
technicznych (warunki przeciwpozarowe, energooszczgdnos¢, komfort wngtrza itd.).

4. Podsumowanie

Cecha charakterystyczna miasta od zawsze byla roznorodnos¢ formalna i funkcjonalna. Zmiana sposo-
bu uzytkowania budynku dotyczy dziatan zmierzajacych do dostosowania ,,starej formy” do nowej funkcji,
stosownie do zmieniajacych sig¢ potrzeb spotecznych. Dostosowanie starej formy nie oznacza jednak braku
zmian formalnych. Wspotczesne przeksztatcenia sa dziataniami $miatymi i nowoczesnymi, ktére maja na
celu nie tylko zachowanie starej substancji, lecz takze dlugotrwate i efektywne przedtuzenie jej uzytkowa-
nia. Dziatanie to wpisuje si¢ w rozwazania dotyczace zrOwnowazonego rozwoju w odniesieniu do lokalne;j
skali ujgcia tego problemu. Ma takze swoje odzwierciedlenie w zapisach Nowej Karty Atenskiej dotycza-
cych rozwaznego gospodarowania przestrzenia, zachowania bogactwa i zréoznicowania kulturowego oraz
osiagnigcia wizji spojnego miasta. Chodzi tu nie tylko o utrzymanie charakteru srodowiska miejskiego, ale
rowniez o ciqgtos¢ tozsamosci miasta, bedqcej istotng wartosciq wymagajacq umocnienia w dynamicznie
rozwijajqcym sie swiecie [5].
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