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Abstract

The paper presents comparative research conducted in 2025 in the Superjednostka multi-family building in Katowice. This is the third stage of
research conducted in this building by scientists from the Faculty of Architecture of the Silesian University of Technology. The Katowice high-
-density housing unit was built in the late 1960s, forming an entire housing estate under one roof. Due to its scale, spatial organisation, and
characteristic form, and aesthetics, it has become a permanent feature of the city’s metropolitan landscape. It is an iconic building, described
by scientists from various fields. Research conducted at the Faculty of Architecture aimed to assess its technical, functional, and organisational
quality after half a century of the building operation. The research was based on the POE method, using the techniques and research tools applied
in it. The paper presents the results of current analyses, comparing them with the results obtained in 2004 and 2011. Due to the personal data
protection regulations introduced in 2019, it was impossible to access some sources of information and conduct surveys through direct standar-
dised questionnaire interviews, as was the case in the previous study. The conclusions from comparative analyses indicate the possibilities and
limitations of developing large multi-family buildings in metropolitan centres from the second half of the 20th century.

Streszczenie

Artykut przedstawia badania poréwnawcze przeprowadzone w 2025 roku w budynku wielorodzinnym Superjednostka w Katowicach. Jest
to kolejny, trzeci etap badan prowadzonych w przedmiotowym obiekcie przez naukowcéw z Wydziatu Architektury Politechniki Slgskiej. Ka-
towicka, skomasowana jednostka mieszkaniowa, powstata pod koniec lat 60. XX wieku, stanowigc cate osiedle mieszkaniowe pod jednym
dachem. Dzieki swojej skali, organizacji przestrzennej oraz charakterystycznej formie i estetyce, wpisata sie na state w wielkomiejski pejzaz
miasta. Jest budynkiem ikonicznym, opisywanym przez naukowcéw z réznych dziedzin. Badania prowadzone na Wydziale Architektury miaty
na celu sprawdzenie jej jakosci technicznej, funkcjonalnej i organizacyjnej po pétwieczu funkcjonowania budynku. Badania oparto na metodzie
POE, wykorzystujgc stosowane w niej techniki i narzedzia badawcze. W artykule zawarto wyniki analiz aktualnych, poréwnujac je do wynikéw
uzyskanych w 2004 oraz 2011 roku. Z powodu wprowadzonych w 2019 roku przepiséw dotyczacych ochrony danych osobowych niemozliwe
byto dotarcie do niektdrych zrédet informacji oraz prowadzenie badan ankietowych poprzez bezposrednie wywiady kwestionariuszowe stan-
daryzowane, co miato miejsce w badaniu poprzednim. Wnioski z analiz poréwnawczych wskazujg mozliwosci i ograniczenia rozwoju duzych
budynkéw wielorodzinnych z drugiej potowy XX wieku, usytuowanych w centrach wielkomiejskich.
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1. WPROWADZENIE

Skomasowana jednostka mieszkaniowa w Katowicach, ukoriczo-
na na poczatku lat 70. XX wieku i zaprojektowana przez architek-
ta Mieczystawa Kréla, od wielu lat stanowi jeden z kluczowych
obiektéw odniesienia w badaniach nad architekturg mieszkaniowa
okresu péZznego modernizmu w Polsce. Stanowi takze jeden z naj-
bardziej rozpoznawalnych symboli modernistycznej architektury
mieszkaniowej w Polsce. Jej charakterystyczna, monumentalna
forma, wynikajgca z idei skomasowanej jednostki mieszkaniowej,
zdolnej pomiescic kilka tysiecy lokatoréw w jednej zwartej struktu-
rze, wpisuje budynek w szerszy nurt eksperymentalnych rozwigzan
urbanistycznych i architektonicznych tego czasu. Jak inne, podob-
ne koncepcje budowlane, miata odpowiadaé¢ na powojenny gtéd
mieszkan oraz realizowac¢ idee nowoczesnego, zintegrowanego
bloku wielorodzinnego zaspokajajacego potrzeby spoteczerstwa
nowej generacji. Obiekt ten, dzieki swojej skali, organizacji prze-
strzennej oraz znaczeniu spotecznemu, petni funkcje cennego la-
boratorium badawczego umozliwiajgcego analize przemian w pro-
jektowaniu mieszkaniowym, funkcjonowaniu wielkich budynkéw
wielorodzinnych oraz ich percepcji przez uzytkownikdw (Springer,
2022; Pierscionek, Puchatka, Kleszcz, 2025).

W ostatnich latach Superjednostka stata sie przedmiotem pogte-
bionych analiz prowadzonych na Wydziale Architektury, obejmu-
jacych badania dotyczace funkcjonalnosci, jakos$ci zycia miesz-
kancéw, adaptacji do wspotczesnych standardéw i wymogéw
legislacyjnych, potencjatu modernizacyjnego, jak i oceny wptywu
zmian zachodzacych w srodowisku spotecznym oraz strukturze
przestrzennej miasta. Artykut jest czescig szerszego opracowania
stanowigcego rezultat badan prowadzonych w zespole naukow-
czyri z Wydziatu Architektury Politechniki Slaskiej. Prezentuje
badania dotyczace jakosci technicznej, funkcjonalnej i organiza-
cyjnej budynku oraz jego najblizszego otoczenia wraz z analizg
poréwnawczg zmian, jakie nastgpity od czasu pierwszych badan
jakosciowych prowadzonych w obiekcie przez autorke artykutu.
Celem niniejszego artykutu jest zaprezentowanie poréwnawczej
analizy najnowszych ustalen z wczesniejszym dorobkiem nauko-
wym dotyczgcym tego wyjatkowego przyktadu architektury wielo-
rodzinnej. Taka perspektywa pozwala nie tylko na ocene aktual-
nego stanu obiektu, lecz takze na okreslenie jego znaczenia dla
wspotczesnych dyskusji o przyszto$ci zasobu mieszkaniowego
w wielkich budynkach wielorodzinnych w kontekscie komfortu za-
mieszkania i budowania wspdélnot mieszkaniowych.

2. METODOLOGIA, CEL | STAN BADAN

Badania przeprowadzone na Wydziale Architektury w 2025 roku

pozwalajg na ponowng, pogtebiong ocene Superjednostki — za-

réwno w kontekscie jej wartosci architektonicznej, jak i funkcjo-
nalnej kondycji budynku po ponad pieciu dekadach uzytkowania.

Poprzednie badania jako$ciowe na Politechnice Slaskiej przepro-

wadzone byty dwukrotnie:

+ wlatach 2003-2004 przez zespét architektéw w sktadzie: Bea-
ta Komar, Beata Kucharczyk-Brus, Joanna Zabawa-Krzypkow-
ska i skupialy sie na analizach urbanistyczno-architektonicz-
nych obiektu, badaniu stresu srodowiskowego wptywajgcego
na budynek oraz jego mieszkancéw zwtaszcza w kontekscie
poczucia bezpieczeristwa w $rodowisku zbudowanym (Ku-
charczyk-Brus, 2004; Komar, Kucharczyk-Brus, Zabawa-Krzyp-
kowska, 2006; Komar, Kucharczyk-Brus, 2007);

w latach 2010-2012 przez zespét architektéw i socjologéw
w sktadzie: Adam Bartoszek, Elzbieta Niezabitowska, Beata
Kucharczyk-Brus, Marek Niezabitowski; byly czescig projek-
tu badawczego PolSenior i skupiaty sie na badaniu jakosci
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1. INTRODUCTION

A consolidated housing unit in Katowice, completed in the early
1970s and designed by architect Mieczystaw Krdl, has long
been a key reference point in research on late modernist hous-
ing architecture in Poland. It is also one of the most recogni-
sable symbols of modernist residential architecture in Poland.
Its characteristic, monumental form, resulting from the idea of
a concentrated housing unit capable of accommodating sev-
eral thousand tenants in a single compact structure, places the
building within the broader trend of experimental urban and
architectural solutions of the time. Like other similar construc-
tion concepts, it was intended to address the post-war housing
shortage and to implement the idea of a modern, integrated
multi-family block that would meet the needs of a new genera-
tion of society. Due to its scale, spatial organisation, and social
significance, this facility serves as a valuable research labora-
tory, enabling analysis of changes in housing design, the func-
tioning of large multifamily buildings and their perception by
users (Springer, 2022; Pierscionek, Puchatka, Kleszcz, 2025).
In recent years, the Katowice Superunit has been the subject
of in-depth analyses conducted at the Faculty of Architecture,
including research on functionality, quality of life of residents,
adaptation to contemporary standards and legislative require-
ments, modernisation potential, as well as assessment of the
impact of changes taking place in the social environment and
spatial structure of the city. The paper is part of a broader study
conducted by a team of scientists from the Faculty of Archi-
tecture at the Silesian University of Technology. It presents re-
search on the technical, functional, and organisational quality
of the building and its immediate surroundings, together with
a comparative analysis of the changes that have taken place
since the first quality research conducted at the facility by the
author of the article. The aim of the paper is to present a com-
parative analysis of the latest findings with previous scientific
achievements concerning this unique example of multi-family
architecture. This perspective allows not only for an assess-
ment of the building's current state but also for determining
its significance for contemporary discussions on the future of
housing stock in large multi-family buildings, in the context of
living comfort and the creation of housing communities.

2. METHODOLOGY, AN AIM AND A STATE OF
RESEARCH
The research conducted at the Faculty of Architecture in
2025 enables a renewed, in-depth assessment of the Supe-
runit, both its architectural value and the building’s functional
condition after more than five decades of use. Previous quali-
tative research at the Silesian University of Technology was
conducted twice:
in 2003-2004 by a team of architects consisting of Beata
Komar, Beata Kucharczyk-Brus, Joanna Zabawa-Krzyp-
kowska, focusing on urban and architectural analyses of
the building, studying the environmental stress affecting
the building and its residents, especially in the context of
the sense of security in the built environment (Kucharc-
zyk-Brus, 2004; Komar, Kucharczyk-Brus, Zabawa-Krzyp-
kowska, 2006; Komar, Kucharczyk-Brus, 2007)
In 2010- 2012, by a team of architects and sociologists
consisting of Adam Bartoszek, Elzbieta Niezabitowska,
Beata Kucharczyk-Brus, and Marek Niezabitowski; the
research was part of the PolSenior research project and
focused on studying the quality of the living environment



$rodowiska mieszkalnego oséb starszych (Bartoszek, Kuchar-

czyk-Brus, Niezabitowska, Niezabitowski, 2012, 2013).
Aktualne badania prowadzone s3 ponownie przez zespét archi-
tektow w sktadzie: Beata Komar-Kujawa, Beata Kucharczyk-Brus,
Joanna Zabawa-Krzypkowska. Majg na celu analize stanu istnie-
jacego w odniesieniu do wynikéw badan uzyskanych w latach
ubiegtych oraz rozpoznanie, jak zmienity sie warunki srodowisko-
we wptywajgce na obiekt i mieszkancoéw po ponad 25 latach od
pierwszej diagnozy i jak te uwarunkowania wymusity dokonywanie
zmian w samym budynku. Badanie wpisuje sie w nurt badan nad
wielkogabarytowymi budynkami wielorodzinnymi wznoszonymi
w Polsce w drugiej potowie XX wieku, ktére ze wzgledu na stoso-
wane woéwczas technologie i materiaty budowlane, rozwigzania
funkcjonalne, wyposazenie techniczne oraz kwestie wynikajgce
w 6wczesnych przepiséw wykazujg wiele niedostosowan do ak-
tualnych wymogéw legislacyjnych i cywilizacyjnych. Biezacy mo-
nitoring potrzeb mieszkancéw, jak réwniez gtosy administratoréw
obiektéw sg podpowiedzig, co nalezy zmieni¢ w istniejacych bu-
dynkach wielorodzinnych, w jakim kierunku prowadzi¢ prace mo-
dernizacyjne, aby obiekty zostaty wyposazone w pozadane tech-
nologie i przestrzenie uzytkowe oraz aby mogty by¢ dostosowane
do wspétczesnych warunkéw klimatycznych, potrzeb spotecznych
i wymogow stawianych architekturze zréwnowazone;j.
W badaniach architektonicznych, ktére majg na celu rozpozna-
nie srodowiska zbudowanego z punktu widzenia potrzeb jego
uzytkownikdéw — co jest szczegdlnie istotne w budynkach o funk-
cji mieszkalnej — najczesciej przyjmuje sie metody jakosciowe,
zwane ewaluacyjnymi. Metodologia badan przyjeta w przedmio-
towym przypadku bazuje na wybranych technikach i narzedziach
wykorzystywanych przy metodzie badan jakosciowych POE (Post
Occupancy Evaluation): opis obiektu i analizy eksperckie, badania
sondazowe z wykorzystaniem kwestionariuszy ankietowych, wy-
wiady fokusowe. Kryteria jako$ciowe opisane przez autoréw me-
tody POE sg bardzo szerokie. Do trzech podstawowych kryteriow
jakosci — technicznej, funkcjonalnej i behawioralnej — wiaczono
jakos¢ organizacyjng oraz ekonomiczng, ktére zostaty opisa-
ne szczegotowo wraz ze specyfikacja list sprawdzajacych, ktére
moga by¢ wykorzystywane przez badaczy (checklisty; Preiser, Ra-
binowitz, White, 1988). Przyjete do oceny w niniejszym badaniu
kryteria jakosciowe to: jako$¢ techniczna, funkcjonalna, organiza-
cyjna. Na podstawie list sprawdzajgcych zostaty zbudowane kwe-
stionariusze ankietowe oraz sformutowane pytania do wywiadéw.
Wybdr metody POE podyktowany byt takze koniecznoscig kontynu-
acji metodologii badan przyjetej w latach ubiegtych.
Prowadzone badania gtoséw mieszkancéw duzych budynkéw
wielorodzinnych administrowanych przez spétdzielnie mieszka-
niowe sg wspoétczesnie utrudnione istniejgcymi przepisami (prze-
pisy RODOQ"). Administratorzy budynkéw, obawiajac sie skarg
mieszkancéw, nie zezwalajg na prowadzenie badan ankietowych
bezposrednich ,od drzwi do drzwi”. Ankiety moga zosta¢ wytozo-
ne w biurze administracji, ich wypetnienie jest dobrowolne, lecz
docierajg jedynie do os6b odwiedzajacych biuro. Ze wzgledu na
trudnosci dotarcia do mieszkancéw nie udato sie przeprowadzic¢
tak szeroko zakrojonych badan ankietowych jak w roku 2011, gdy
przeprowadzono 112 wywiadéw bezposrednich, standaryzowa-
nych, z uzyciem kwestionariusza ankietowego. Wéwczas informa-
cje o meldunkach i mieszkaficach mozna byto uzyska¢ w Urzedzie
Miasta Katowice, co obecnie jest niemozliwe. Aktualne badania
sondazowe przeprowadzono zatem w postaci ankiety papierowej
dostarczonej do biura administracji obiektu oraz poprzez ankiete in-
ternetowa na platformie Google. Tutaj takze badacz napotyka trud-
nosci — administracja nie prowadzi spiséw adreséw internetowych

of older people (Bartoszek, Kucharczyk-Brus, Niezabi-

towska, Niezabitowski, 2012, 2013)
The contemporary research has once again been conduct-
ed by a team of architects comprising Beata Komar, Beata
Kucharczyk-Brus, and Joanna Zabawa-Krzypkowska. Its aim
is to analyse the current state of affairs in relation to research
results from previous years and to identify how the environ-
mental conditions affecting the building and its residents have
changed more than 25 years after the initial diagnosis. It also
examines how these circumstances have forced changes
to the building itself. The study forms a part of the body of
research into large-scale multi-family buildings constructed
in Poland during the second half of the 20th century, which
- due to the construction technologies and materials used at
the time, their functional design, technical fittings and issues
arising from the regulations in force then — exhibit numerous
shortcomings in terms of compliance with current legislative
and societal requirements. The ongoing monitoring of resi-
dents’ needs, as well as feedback from property managers,
provides guidance on what changes should be made to exist-
ing multi-family buildings and the direction in which moderni-
sation work should be carried out, so that the buildings are
equipped with the desired technologies and functional spaces
and can be adapted to contemporary climatic conditions, so-
cial needs and the requirements of sustainable architecture.
In architectural research aimed at understanding the built en-
vironment from the perspective of its users’ needs — which
is particularly important in residential buildings — qualitative
methods, known as evaluative methods, are most commonly
employed. The research methodology adopted in this case
is based on selected techniques and tools used in the POE
(Post-Occupancy Evaluation) qualitative research method:
a description of the facility and expert analyses, surveys us-
ing questionnaires, and focus group interviews. The quality
criteria described by the authors of the POE method are very
broad. In addition to the three basic quality criteria — technical,
functional and behavioural — organisational and economic
quality have been included; these are described in detail, to-
gether with specifications for checklists that can be used by
researchers (Preiser, Rabinowitz, White, 1988). The quality cri-
teria adopted for assessment in this study are technical, func-
tional, and organisational. Survey questionnaires were drawn
up, and interview questions were formulated based on the
checklists mentioned above. The choice of the POE method
was also dictated by the need to continue the research meth-
odology adopted in previous years.
Surveys of residents in large multi-family blocks managed
by housing cooperatives are currently hampered by existing
regulations (the General Data Protection Regulation). Build-
ing managers, fearing complaints from residents, do not allow
face-to-face ‘door-to-door’ surveys. Questionnaires are avail-
able in the management office; completing them is voluntary,
and they are distributed only to people who visit the office. Due
to the difficulty of reaching residents, it was not possible to
conduct such an extensive survey as in 2011, when 112 direct
interviews were conducted using a standardised question-
naire. At that time, information about registration and residents
could be obtained from Katowice City Hall, but that is no longer
possible. The current survey was therefore conducted using
a paper questionnaire delivered to the facility's administrative
office and through an online questionnaire on the Google plat-
form. Here, too, the researcher encounters difficulties — the
administration does not keep a record of residents’ email
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mieszkancéw, brak mozliwosci bezposredniej komunikaciji, jedynie
przez media spotecznosciowe. Ankiety udostepniane przez biuro
zarzadcy narazone sg z kolei na cenzure, brak jest wobec tego moz-
liwosci uzyskania prawdziwych informacji o nieprawidtowosciach
zwigzanych z budynkiem. tacznie uzyskano 31 odpowiedzi, co po-
traktowane zostato jako badanie sondazowe, z ktérego wyniki nie
moga by¢ uogdlnione, stanowig jednak podpowiedz jak ksztattujg
sie kwestie zwigzane z obiektem i jego otoczeniem. Dodatkowe in-
formacje od mieszkancéw na temat probleméw zwigzanych z bu-
dynkiem uzyskano poprzez wywiady swobodne z mieszkarncami,
bezposrednio lub przez media spotecznosciowe. Przeprowadzono
takze wywiad pogtebiony z administratorem budynku Superjed-
nostka na bazie uprzednio przygotowanych pytan.

3. SUPERJEDNOSTKA - BADANIA JAKOSCI TECHNICZNEJ
OBIEKTU
Projekt koncepcyjny i techniczny budynku powstat w latach 1964-
1965. Budynek oddano do uzytku w 1970 roku. Opracowany zostat
przez architekta Mieczystawa Krdla, konstrukcja zajat sie Franci-
szek Klimek z katowickiego ,Miastoprojektu”. Inwestorem budyn-
ku byta Katowicka Miedzyzaktadowa Spoétdzielnia Mieszkaniowa.
Jako lokalizacje wybrano miejsce, gdzie pierwotnie znajdowalty sie
stare obiekty zwigzane z przemystem wydobywczym i hutniczym.
Ogromnym osiggnieciem projektowym i realizacyjnym byto usy-
tuowanie tak wielkiego gmachu na trudnym terenie, ostabionym
przemystem wydobywczym oraz zlewnig rzeki Rawy, ktéra prze-
biega w poblizu budynku. Dtugos¢ Superjednostki wynosi 187,5 m,
szeroko$¢ — 17 m, wysokos¢ — ponad 50 m.
Budynek wzniesiono w technologii monolityczno-szkieletowej — piw-
nice, parter i pietro techniczne jako monolityczne struktura zelbe-
towa, pietnascie kondygnacji mieszkalnych jako struktura szkiele-
towa, zelbetowa, wypetniana bloczkami PGS oraz cegtg dziurawka.
Elementy takie, jak stropy, schody, balkony, balustrady zewnetrzne
wykonane zostaty z zelbetu. Caty obiekt sktada sie z trzech oddylato-
wanych segmentdéw, wyniesionych ponad teren na 72 zelbetowych fi-
larach. W budynku zastosowano nowatorskie, jak na owe czasy, roz-
wigzania techniczne i funkcjonalne: centralne ogrzewanie w postaci
$ciany grzewczej pomiedzy pokojami (brak grzejnikéw w mieszka-
niach), dZzwigi osobowe zatrzymujgce sie co trzecig kondygnacje
oraz zsypy ha $mieci dwururowe dostepne co trzecig kondygnacje.
Zastosowana konstrukcja i technologia budowy wydajg sie by¢
odpowiednio dobrane, gdyz gmach po uptywie pét wieku nie wyka-
zuje powazniejszych usterek w obrebie jego struktury zasadniczej.
Zarowno mieszkancy, jak i administratorzy zgodnie przyznaja, ze
pomimo uptywu lat budynek jest solidny, stabilny.
Zuzyciem technicznym charakteryzuja sie, czesciowo wymienione
juz, uzyte pierwotnie materiaty i elementy wykornczeniowe: posadz-
ki lastrykowe i z ptytek PCV w pomieszczeniach mieszkalnych,
drzwi ptytowe do mieszkan i stalowe do budynku, garazy i pomiesz-
czen technicznych, materiaty elewacyjne. Wymiany elementéw wy-
posazenia budynku wynikaty nie tylko ze wzgledu na ich zuzycie,
ale takze z powodu zmieniajacych sie wymogdéw prawnych doty-
czacych np. izolacyjnosci powtok zewnetrznych budynku?. Zasto-
sowane pierwotnie izolacje z bloczkéw PGS, ptyt suprema i zuzla
nad ostatnig kondygnacjg sg niewystarczajgce. Podobnie jak okna
zespolone drewniane w mieszkaniach oraz stalowe z pojedynczym
szkleniem na klatkach schodowych. Zasadnicze remonty i doposa-
zanie budynku w dodatkowe instalacje i urzadzenia rozpoczety sie
po zmianach ustrojowych 1990 roku. Zmiany stanu technicznego
w budynku w XX i XXI wieku zestawiono w tabeli 1.
Zdiagnozowane w trakcie badan z 2004 roku oraz obecnie zmia-
ny stanu technicznego budynku to sukcesywne doposazanie go
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addresses, and there is no possibility of direct communica-
tion, only via social media. The questionnaires provided by the
property manager’s office are, in turn, subject to censorship;
therefore, it is impossible to obtain accurate information about
the building’s problems. A total of 31 responses were received;
this was treated as an opinion poll rather than a survey, the
results of which cannot be generalised, but which do provide
an indication of the issues relating to the building and its sur-
roundings. Additional information about problems associated
with the building was obtained through informal interviews
with residents, either in person or via social media. An in-depth
interview was also conducted with the administrator of the
Superunit building, based on a set of pre-prepared questions.

3. THE SUPERUNIT - TECHNICAL QUALITY
ASSESSMENT OF THE FACILITY
The conceptual and technical projects of the building were cre-
ated in 1964-1965. The building was commissioned in 1970. It
was designed by the architect Mieczystaw Krol, and the con-
struction was handled by Franciszek Klimek from Katowice-
based Miastoprojekt. Katowice Inter-Company Housing Coop-
erative was the investor of the building. The chosen location
was where old mining and metallurgical facilities had originally
been. It was a great design and construction achievement to
locate such a large building on difficult terrain, weakened by
mining and the Rawa River basin that runs near the building.
The Superunit is 187.5 m long, 17 m wide, and over 50 m high.
The building was constructed using monolithic-frame tech-
nology, with the basement, ground floor, and technical floor
forming a monolithic reinforced concrete structure, and the
fifteen residential floors as a reinforced concrete frame struc-
ture filled with PGS blocks and hollow bricks. Elements such
as ceilings, stairs, balconies, and external balustrades were
made of reinforced concrete. The entire building consists of
three separate segments, raised above the ground on 72 re-
inforced concrete pillars. The building features technical and
functional solutions that were innovative at the time: central
heating via a heating wall between rooms (no radiators in
apartments), passenger lifts stopping every third floor, and
double-pipe rubbish chutes on every third floor.
The design and construction technology used appear to have
been appropriately selected, as after half a century the build-
ing shows no serious defects in its basic structure. Both resi-
dents and administrators agree that despite the passage of
time, the building is solid and stable.
Technical wear and tear is characteristic of some of the origi-
nal materials and finishing elements used, some of which have
already been replaced: terrazzo and PVC tile flooring in residen-
tial rooms; panel doors to flats and steel doors to the building,
garages, and technical rooms; and fagade materials. The re-
placement of building components was due not only to wear
and tear but also to changing legal requirements, for example,
regarding the insulation of the building’s external cladding.2 The
original insulation, consisting of PGS blocks, Suprema panels,
and slag above the top floor, had been insufficient. The same
was applied to the composite wooden windows in the apart-
ments and the single-glazed steel windows in the staircases.
Major renovations and retrofitting of the building, including
additional installations and equipment, began after the politi-
cal changes of 1990. Changes in the technical condition of the
Superunit in the 20th and 21st centuries are shown in Table 1.
The changes in the technical condition of the building di-
agnosed during the 2004 inspections and currently are the



Tabela 1. Zmiany stanu technicznego Superjednostki w XX i XXI wieku

Table 1. Changes in the technical condition of the Superunit in the 20th and the 21st centuries

Zmiany stany technicznego budynku/ Changes of the technical condition of the building

XX wiek/ The 20" century

XXI wiek/ The 275t century

- 1990-91 - wymiana oktadziny $cian zewnetrz-
nych: likwidacja ptytek terrakotowych 2x2 cm
i pokrycie elewacji tynkiem cementowym gtad-
kim/ replacement of external wall cladding: re-
moval of 2x2cm terracotta tiles and covering the
fagade with smooth cement plaster,

- 1994-95 - wprowadzenie opomiarowania ciepta
na instalacji c.o. oraz indywidualnego opomiaro-
wania zuzycia wody/ introduction of heat meter-
ing in the central heating system and individual
water consumption metering,

- 1995-96 - likwidacja zbiorczej anteny RTV na
dachu budynku, wprowadzono sie¢ TV kablowg,
internet oraz system sieci telefonicznej/ removal
of the communal TV antenna on the roof of the
building; introduction of cable TV, internet, and
a telephone network system,

- od 1996 sukcesywnie — modernizacja systemu
dzwigéw osobowych (w catym budynku jest 12
wind osobowych — 6 matych do 360 kg, 6 duzych
- do 500 kg) - do 2003 zmodernizowano 10 wind/
since 1996 gradually — modernisation of the pas-
senger lift system (there are 12 passenger lifts in
the entire building — 6 small ones with a capacity
of up to 360 kg and 6 large ones with a capaci-
ty of up to 500 kg) — by 2003, 10 lifts had been
modernised,

- 1998-2001 — wymiana instalacji zimnej wody
- piony i podejscia/ replacement of the cold water
system - risers and connections,

- od 1998 sukcesywnie — wymiana stolarki okiennej
drewnianej na okna z tworzyw sztucznych (w kaz-
dym mieszkaniu znajdujg sie 2 okna, plus drzwi
balkonowe)/ since 1998, gradually — replacement
of wooden window frames with plastic windows
(each flat has two windows plus a balcony door).

- dalsza wymiana stolarki okiennej — do 2013 roku wymieniono 83% stolarki w mieszkaniach;
obecnie trwa indywidualna wymiana wtérna/ further replacement of window frames — by
2013, 83% of window frames in flats had been replaced; individual secondary replacement is
currently underway,

- 2002 - wymiana pokrycia dachu na pape termozgrzewalna/ replacement of roof covering with
heat-weldable roofing felt,

- 2003-2004 — montaz klap oddymiajacych, drzwi oddzielajacych poszczegdlne strefy poza-
rowe, instalacji wykrywania stezenia gazu w tunelach garazowych, na pietrze technicznym
i tunelu instalacyjnym oraz instalacji wykrywania dymu na pigtrach/ installation of smoke
vents, doors separating individual fire zones, gas detection systems in garage tunnels, on the
technical floor and in the installation tunnel, as well as smoke detection systems on the floors,

- 2002-2003 — wykonanie remontu przekrycia nad garazami i tunelami garazowymi; naprawa
konstrukcji wsporczej w tunelach garazowych wschodnim i zachodnim/ renovation of the roof
covering above garages and garage tunnels; repair of the supporting structure in the eastern
and western garage tunnels,

- 2005-2007 - rozbudowa stref wejsciowych — zmiana potozenia drzwi wej$ciowych w stosun-
ku do stanu pierwotnego w zwigzku z budowa pomieszczen portierni oraz wymiang stolarki
drzwiowe/ extension of entrance areas — relocation of entrance doors in relation to their orig-
inal position in connection with the construction of porter’s lodge rooms and replacement of
door frames,

- wymiana chodnikéw w poziomie parteru (przyziemia), wykonanie zamknietego parkingu przed
budynkiemorazzamknigcieszlabanamiprzejazduwtunelachgarazowychimonitoringparkingu/
replacement of pavement surfaces on the ground floor, construction of a closed car park in
front of the building and closure of garage tunnels with barriers and car park monitoring,

- wykonanie o$wietlenia awaryjnego klatek schodowych (lampy neonowe z akumulatorkami)/
installation of emergency lighting in staircases (neon lamps with rechargeable batteries)

- wykonanie instalacji alarmowej otwarcia drzwi w klatkach ewakuacyjnych/ installation of an
alarm system for opening doors in escape stairwells,

- wykonanie monitoringu wewnetrznego - 16 kamer; system stanowi kompaty-
bilng cato$¢ z monitoringiem zewnetrznym: 6 kamer cyfrowych i 2 analogowe/
internal monitoring — 16 cameras; the system is fully compatible with external monitoring:
6 digital cameras and 2 analogue cameras,

- 2010-2011 - docieplenie dylatacji, docieplenie budynku wetng mineralng o grub. 10 cm, wyko-
nanie elewacji z tynkéw silikonowych/ insulation of expansion joints, insulation of the building,
construction of a silicone plaster fagade,

- 2017 — budowa wiaty na pojemniki na odpady segregowane na kondygnacji przyziemia
(w podcieniach budynku)3/construction of a shelter for segregated waste containers on the
ground floor (in the arcades of the building).?

w instalacje i technologie wymagane wspotczesnymi przepisa-
mi zwigzanymi z: ochrong pozarowga, sprawnoscia i bezpieczen-
stwem instalacji gazowej, wodnej, kanalizacyjnej, centralnego
ogrzewania, bezpieczenstwa uzytkowania budynku i zamontowa-
nych w nim urzadzen (dZwigéw osobowych, zgodnie z zalecenia-
mi UDT), wymaganiami prawa budowlanego odnos$nie do ciepto-
chronnosci przegréd zewnetrznych.

W trakcie wywiadu przeprowadzonego z administratorem budyn-
ku ustalono, ze konstrukcja budynku, jego posadowienie i struk-
tura zasadnicza nie sprawiajg zadnych probleméw technicznych:
,moim zdaniem szkdd gérniczych tu nie ma. (...) Mikroruchy sie
wszedzie zdarzajg. Budynek jest zdylatowany. Przy tych dylata-
cjach mozemy jedynie obserwowac jakies ukruszenia, pekniecia
tynku. Bo teren sie rusza, sg mikrowstrzasy i mikrodrgania, np. od
ruchu samochodowego, tramwajowego. Ale technologia, w jakiej
zostat zbudowany budynek sige sprawdzita. Mikrouszkodzenia, kt6-
re trzeba naprawia¢ w trakcie eksploataciji nie sg jakies$ grozne. Nie
sg na przyktad takie, aby instalacja gazowa sie uszkodzita, wodna
sie rozszczelnita. Nie”. Sukcesywnie, précz inwestycji uzupetniaja-
cych lub poprawiajgcych wyposazenie techniczne obiektu, prowa-
dzone sg remonty wynikajace z intensywnej eksploataciji tak licz-
nie zasiedlonej przestrzeni. Dotyczg przede wszystkim malowania
klatek schodowych i korytarzy, naprawy posadzek w kondygnacji
garazowej, likwidacji przeciekéw na dylatacjach, remontéw komér
zsypowych, kanatéw wywiewowych, pokrycia dachu, czyszczenia
posadzek lastrykowych itp. W stosunku do stanu z lat 2003-2004
obraz wnetrza oraz zewnetrza budynku przedstawia sie zupetnie
inaczej, co ukazuje ponizsze zestawienie fotograficzne w tabeli 2.

gradual retrofitting of the building with installations and
technologies required by modern regulations related to: fire
protection, efficiency and safety of gas, water, sewage and
central heating installations, central heating, safety of use of
the building and the equipment installed in it (passenger lifts,
in accordance with the recommendations of the Technical
Inspection Authority), and the requirements of building law
regarding the thermal insulation of external partitions.

During an interview with the building administrator, it was es-
tablished that the building’s construction, foundations, and
basic structure pose no technical problems; “in my opinion,
there is no mining damage here. (...) Micro movements occur
everywhere. The building has expansion joints. With these ex-
pansions, we can only observe some cracks and chips in the
plaster. Because the ground moves, there are micro-shocks
and micro-vibrations, e.g. from car and tram traffic. But the
technology used to construct the building has proven itself. The
micro-damage that needs repair during operation is not danger-
ous. For example, it is not the case that the gas installation is
damaged or the water installation is leaking. No." In addition to
investments that supplement or upgrade the facility’s technical
equipment, renovations are being carried out gradually due to
the intensive use of this densely populated space. These mainly
concern the painting of staircases and corridors, repairs to ga-
rage floors, elimination of leaks at expansion joints, renovation
of chute rooms, exhaust ducts, roof covering, cleaning of ter-
razzo floors, etc. Compared with the condition in 2003-2004,
the building's interior and exterior look completely different, as
shown in the photographic comparison in Table 2.
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Tabela 2. Poréwnanie elementéw stanu technicznego Superjednostki
Table 2. Comparison of technical condition elements of the Superunit

Stan z 2004 roku/ As of 2004

Stan z 2025 roku/ As of 2025

II. 1. Widok fragmentu elewacji przed ociepleniem budynku. Fot. autor
Ill. 1. View of a part of the fagade before the building was insulated. Photo
by the author

II. 2. Widok fragmentu elewacji po ociepleniu budynku. Fot. autor
lll. 2. View of a part of the fagade after the building was insulated.
Photo by the author

II. 3. Widok wejscia do budynku pomigdzy filarami strefy przyziemia. Fot.
B. Komar

Ill. 3. View of the entrance to the building between the pillars of the ground
floor area. Photo: B. Komar

IIl. 4. Widok rozbudowanej strefy wej$ciowej z dobudowang portiernia.
Fot. autor

IIl. 4. View of the expanded entrance area with an additional porter’s lodge.
Photo by the author

Il. 5. Widok korytarza na pietrze mieszkalnym - stan z 2004 r. Fot. J.
Zabawa-Krzypkowska
lll. 5. View of the corridor on the residential floor — as at 2004. Photo: J.
Zabawa-Krzypkowska

II. 6. Widok korytarza na pietrze mieszkalnym — stan z 2025 r. Fot. autor
IIl. 6. View of the corridor on the residential floor — as at 2025. Photo by
the author

1. 7. Okno stalowe o pojedynczym szkleniu przy windach. Fot. autor
Ill. 7. Single-glazed steel window close to the lifts. Photo by the author

II. 8. Wymiana okien stalowych na okna PCV z szybg zespolona. Fot. autor
Il. 8. PVC window with double glazing. Photo by the author
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Pomimo prac remontowych w budynku nadal pojawiaja sie gtosy
niezadowolenia w kwestiach estetyki — nienaprawiane schody (zel-
betowe, jednobiegowe, pokryte posadzka lastrykowa), coraz star-
sze windy, nieatrakcyjna kolorystyka przestrzeni komunikacji we-
wnetrznej: ,najbardziej w tym osiedlu nie lubie: korytarzy
pomalowanych jak w wiezieniu, awarii wind, kolorystyki elewacji".
Struktura budynku nie daje mozliwosci dokonywania zmian w ukta-
dach funkcjonalnych na kondygnacjach, nie ma mozliwosci do-
Swietlenia korytarzy $wiattem naturalnym, ich poszerzenia lub
zmiany uktadu biegéw schodowych.

Kwestia prowadzonych nieustannie remontéw jest zdiagnozowang
w badaniach ucigzliwoscia, na ktérg skarza sie mieszkancy oraz
administratorzy. Sg to przede wszystkim remonty wynikajace ze
zmieniajacych sie praktycznie bezustannie wtascicieli i lokato-
réw mieszkan. W budynku znajduja sie: 763 mieszkania, 26 lokali
uzytkowych oraz 175 garazy. Prawie wszystkie, précz kilku lokali
uzytkowych bedacych wtasnoscig Spétdzielni Mieszkaniowej, sta-
nowig wtasnos$¢ prywatna. Sg wiec przedmiotem ciggtej wymiany
rynkowej i — jak nadmienia kierownik administracyjny budynku pani
Weronika Sikora — ,to sg nieustajgce remonty. | kazdy ma swoje
zyczenia. My mamy cata procedure przystgpienia do remontu. Te
osoby muszg jg spetni¢ i trzymac sie pewnych zasad, zwtaszcza
dopilnowania czystosci, dopilnowania hatasu, dopilnowania wyno-
szenia gabarytéw, wywozenia gruzu itp."® co jednak nie wyklucza
ciaggtych probleméw. W badaniach ankietowych kwestie hatasu
zwigzanego z remontami wskazywane sg niemal przez wszystkich
jako ucigzliwos¢ zamieszkiwania w budynku.

Badania oceny mieszkancéw odnosnie do jakosci technicznej
budynku wypadty pozytywnie. Nie wskazano wad technicznych
wymagajacych pilnych remontéw. Ankieta sondazowa przepro-
wadzona w 2025 roku pokazuje, ze lokatorzy sg $wiadomi prac
przeprowadzonych przez spétdzielnie: zainstalowanie licznikéw
wody, wymiana pionéw instalacyjnych, montaz nowych instalacji,
remont elewaciji, lecz niezbyt orientuja sie w inwestycjach, ktére nie
dotycza bezposrednio ich mieszkan, np. instalacji poprawiajgcych
bezpieczenstwo uzytkowania lub zmniejszajacych koszty eksplo-
atacji catego budynku. Informacje te mozna znalez¢ na stronach
internetowych spétdzielni, w wydawanych przez spétdzielnie perio-
dykach, w biurze administratora lub na tablicach ogtoszer w bu-
dynku. Z badan wynika, ze mieszkancy preferowaliby jednak bar-
dziej bezposrednie formy komunikacji: ,Brak informaciji, plus brak
informacji emailowych (...) Zamiast wysta¢ informacje emailowo,
informujg poprzez kartke na drzwiach do klatki wejsciowej”’. Admi-
nistracja nie dysponuje jednak adresami mailowymi mieszkancow.
Jak wskazano - taki spis jest aktualnie sporzadzany i wymaga
zebrania indywidualnych zgéd na dostarczanie informacji droga
elektroniczna.

W ankiecie przeprowadzonej w 2004 roku mieszkarncy narzekali na
Jbrudne i zniszczone klatki schodowe oraz korytarze, szybka dewa-
stacje dzwigéw osobowych — obraz mieszkania przypominajacy
»slumsy«”8. Obecnie nie byto podobnych gtoséw. W przeprowadzo-
nej ankiecie mieszkancy, rozwazajgc mysl o przeprowadzce, moty-
wowali jg raczej zbyt matg wielko$cig mieszkania niz ztym stanem
technicznym budynku.

Biezacym problemem, ktéry dotyka stanu technicznego budynku
okazuje sie potrzeba dodatkowego obcigzenia sieci elektrycznej.
Wynika ona bezposrednio ze wspotczesnych potrzeb mieszkan-
céw — montaz urzadzen elektrycznych w kuchniach i tazienkach
(kuchenki indukcyjne i bojlery elektryczne zamiast urzadzen ga-
zowych) oraz montaz urzadzen klimatyzacyjnych. Pomimo prac
termoizolacyjnych mieszkania przegrzewajg sie w okresie letnim,
spojawia sie klimatyzacja, bo jak jest plus 30 to nie da sie pracowaé

Despite renovation work in the building, there are still voices
of dissatisfaction regarding aesthetics — unrepaired stairs
(reinforced concrete, single flight, covered with terrazzo floor-
ing), increasingly old lifts, unattractive colours of internal com-
munication spaces: “what | dislike most about this housing
estate: corridors painted like in a prison, lift breakdowns, the
colour scheme of the fagade.” The building's structure does
not allow changes to the functional layouts on the floors; it
is not possible to provide natural light to the corridors, widen
them, or alter the staircases’ layout.

Ongoing renovations have been identified in studies as
a nuisance reported by residents and administrators. These
are mainly renovations resulting from the almost constant
change of owners and tenants of flats. The building com-
prises 763 flats, 26 commercial premises, and 175 garages.
Almost all of them, except for a few commercial premises
owned by the Housing Cooperative, are privately owned.
They are therefore subject to constant market exchange and,
as mentioned by the building’s administrative manager, Ms
Weronika Sikora, “there are constant renovations. And every-
one has their own wishes. We have a whole procedure for
starting renovations. These people have to comply with cer-
tain rules, especially keeping the place clean, keeping noise to
a minimum, taking away bulky items, and removing rubble."®
However, this does not rule out ongoing problems. In the sur-
vey, almost everyone cites noise issues related to renovations
as a nuisance to living in a building.

The residents’ assessment of the building's technical quality
was positive. No technical defects requiring urgent repairs
were identified. A survey conducted in 2025 shows that ten-
ants are aware of the work carried out by the cooperative: in-
stallation of water metres, replacement of risers, installation
of new systems, renovation of the fagade, but they are not very
familiar with investments that do not directly affect their flats,
e.g. systems improving security and safety of use or reduc-
ing the operating costs of the entire building. This information
can be found on the cooperative’s website, in the cooperative's
periodicals, at the administrator’s office, or on notice boards in
the building. However, the survey shows that residents would
prefer more direct forms of communication: “No information,
plus no email information (...) Instead of sending information
by email, they post a note on the door to the entrance hall."”
Unfortunately, the administrator does not have the residents’
email addresses. As indicated, such a register is currently be-
ing compiled, but individual consent is required for the elec-
tronic provision of information.

In a survey conducted in 2004, residents complained about
“dirty and damaged staircases and corridors, rapid deteriora-
tion of passenger lifts — the apartment resembles a ‘slum’”®
Currently, there have been no similar comments. In a 2025
survey, residents considering moving out of the building cited
the small size of their flats rather than the building's poor tech-
nical condition as their reasons for moving.

The current problem affecting the building’s technical condi-
tion is the need for additional electrical capacity. This stems
directly from the contemporary needs of residents — the in-
stallation of electrical appliances in kitchens and bathrooms
(induction cookers and electric boilers instead of gas appli-
ances) and the installation of air conditioning units. Despite
thermal insulation work, the flats overheat in summer; air con-
ditioning is being installed because at 30 degrees it is impos-
sible to work or function. “The fagades face east and west.
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Jesli latem panuja upaty, to jak mocno odczuwa Pan/-i przegrzanie mieszkania?
If it is hot in summer, how much do you feel your flat overheating?

Mocno/ A lot
43% A

Bardzo mocno/ Very much

Niespecjalnie/
Difficult to identify
YEYA

1. 9. Odczuwanie przegrzania mieszkania w Superjednostce — badania sondazowe 2025 r. Oprac. autor

III. 9. Perception of overheating in apartments in the Superunit — survey research 2025. Prepared by the author

i funkcjonowa¢. Elewacje mamy wschod - zachdéd. Zachod jest
dramatem. Mieszkancy montujg sobie klimatyzatory. Majag tam tez
takie story, markizy, rolety, jak we Wtoszech, zeby ostoni¢ miesz-
kanie przed promieniami stoica. Jezeli chodzi o klimatyzatory to
moéwimy, ze majg by¢ niewidoczne z zewnatrz, czyli ustawione na
balkonie, na dole. (..) W mieszkaniu kazdy ma dwie fazy. Mysmy
w poprzednich latach troszeczke wzmocnili instalacje i niektére
mieszkania sie zatapaty na to. Ztozyli w odpowiednim czasie zapo-
trzebowanie na zasilanie tréjfazowe, dostaty zezwolenie na to i nie
maja probleméw. Ogodlnie w budynku obcigzenie jest maksymal-
ne i nie mozliwosci wtgczania wszystkich urzadzen elektrycznych
na raz. Najbardziej obcigzajgce sg ptyty indukcyjne i elektryczne.
Ludzie zaczeli doposaza¢ mieszkania w te wszystkie urzadzenia
elektryczne, a szczegodlnie te mieszkania na wynajem”.°

W badaniach prowadzonych uprzednio i aktualnie jako potrzebe
poprawy wyposazenia technicznego budynku wskazywano mo-
dernizacje systemu dzwigéw osobowych, aby przystanki znajdo-
waly sie na kazdej kondygnacji. Mieszkancy odczuwaja takze po-
trzebe powiekszenia balkonéw, ktére wyjsciowo nie byty szerokie
(ok. 80 cm), a po dociepleniu budynku staty sie bardzo waskie.
Niestety, obydwa postulaty nie moga zostac spetnione.

4. SUPERJEDNOSTKA - BADANIA JAKOSCI
FUNKCJONALNEJ OBIEKTU
Zatozenia projektowe budynku powstaty w 1964 roku, czyli w okre-
sie obowigzujgcych w Polsce surowych normatywoéw dotyczacych
wielkos$ci mieszkan'’. Rozwigzania techniczne i funkcjonalne mia-
ty maksymalizowac redukcje kosztéw zwigzanych z wznoszeniem
i eksploatacjg budynku. Stad pojawiaty sie pomysty na redukcje
przystankéw dzwigéw osobowych, minimalizacje przestrzeni
mieszkalnej, projektowanie pomieszczen uzytkowych bez doste-
pu do $wiatta dziennego itp. Podobne rozwigzania obserwujemy
w katowickiej Superjednostce.
Budynek jest zestawem trzech tréjsegmentéw, grupujacych kazdo-
razowo jeden segment z klatkg schodowa, zespotem mechanicz-
nej komunikacji pionowej (dZwigi osobowe) i zsypem $mieci oraz
dwa elementy z klatkg schodowa. Segmenty klatkowe powigzane
sg korytarzami do wezta komunikacji mechanicznej co trzeciag
kondygnacje. Kondygnacje, na ktérych nie sa powigzane, stano-
wig uktad gniazdowy, bez dostepu do windy ani zsypu na $mieci.
W miejscach, gdzie przy windach znajduje sie przestrzen komuni-
kacji poziomej tu zaprojektowano suszarnie lub inne pomieszcze-
nia pomocnicze dla mieszkancow.
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The west side is a disaster. Residents install air conditioning
units. They also have awnings and roller blinds, as in Italy, to
protect their flats from the sun’s rays. As for air conditioning
units, we say they should be invisible from the outside, i.e,
placed on the balcony at the bottom. (...) In a flat, everyone
has two phases. In previous years, we made slight upgrades
to the installation, and some flats benefited. They submitted
their request for a three-phase power supply in good time, re-
ceived permission to do so, and have no problems. In general,
the building is at maximum capacity, and it is not possible to
turn on all electrical appliances at once. Induction and electric
hobs are the most demanding. People have started to equip
their flats with all these electrical appliances, especially those
flats for rent”In previous and current studies, the modernisa-
tion of the passenger lift system so that lifts stop at every
floor was identified as a necessary improvement to the build-
ing’s technical equipment. Residents also feel the need to ex-
pand the balconies, which were not wide at first (approx. 80
cm) and became very narrow after the building was insulated.
Unfortunately, neither of these requests can be met.

4. THE SUPERUNIT - FUNCTIONAL QUALITY
ASSESSMENT OF THE FACILITY
The design assumptions for the building were made in 1964,
when very strict standards for flat sizes were in force in Po-
land.’ The technical and functional solutions were designed
to maximise cost reductions associated with the construc-
tion and operation of the building. This led to ideas such as
reducing the number of passenger lift stops, minimising liv-
ing space, designing utility rooms without access to daylight,
etc. Similar solutions can be seen in the Superunit building in
Katowice.
The building consists of three three-segment units, each
comprising one segment with a staircase, a mechanical verti-
cal transport system (passenger lifts) and a refuse chute, as
well as two elements with a staircase only. The staircase seg-
ments are connected by corridors to the mechanical trans-
port hub every third floor. Floors that are not connected form
a nest-like arrangement, without access to lifts or garbage
chutes. In places where there is horizontal communication
space next to the lifts, drying rooms or other auxiliary rooms
for residents have been designed.
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1. 10. Schematy kondygnacji mieszkalnych w budynku Superjednostki w Katowicach. Oprac. Julia Wybraniec

1. 10. Floor plans of residential floors in the Superunit building in Katowice. Prepared by Julia Wybraniec

Wedtug dokumentacji technicznej z 1964 roku projekt sktadat sie
z nastepujgcych rzutéw poziomych kondygnacji (il. 10):

+  kondygnacja podziemna garazy,

+ otwarta kondygnacja parteru (przyziemia),

+ kondygnacja wysokiego parteru z lokalami uzytkowymi,

+ kondygnacja pietra technicznego,

+ kondygnacje pieter powtarzalnych w wersji:

A / rzut pieter powtarzalnych, na ktérych zatrzymuja sie windy
i funkcjonuja uktady korytarzowe wzdtuz trzech sasiadujgcych kla-
tek schodowych budynku (3 tréjsegmenty) — 3 pietra,

B / rzut pigter powtarzalnych, na ktérych zatrzymujg sie windy
i funkcjonuje uktad korytarzowy wzdtuz catego budynku — 2 pietra,
C / rzut pigter powtarzalnych, na ktérych nie zatrzymuja si¢ windy
i nie ma uktadu korytarzowego (jedynie uktad klatkowy/gniazdo-
wy) - 10 pieter.

Uktad funkcjonalny budynku od poczatku jego istnienia stanowit
problem zaréwno dla mieszkancéw — po wyjsciu z windy wystepu-
je konieczno$¢ chodzenia pietro wyzej lub pigtro nizej, aby dotrze¢
do mieszkania na kondygnacjach, gdzie nie zatrzymuja sie windy
- jak i dla oséb wizytujgcych — ogromne trudnosci w odnalezieniu
adresu z powodu dziewieciu numeréw administracyjnych klatek
schodowych i jedynie trzech wej$¢ do budynku.

Obecnie strefy wejsciowe sg duzo lepiej widoczne (zob. tabela 1)
i lepiej oznakowane niz w roku 2004. Mieszkancy bardzo dobrze
oceniajg pomyst rozbudowy przedsionkéw, w ktérych teraz

+According to technical documentation from 1964, the
building comprises the following floor plans (lll. 10):

+underground garage level,

+open ground floor level,

+high ground floor level with commercial premises,

+ technical floor level,

+  repeatable floor levels in the versions:

A / floor plan of repetitive floors where the lifts stop and the

corridor systems operate along three adjacent staircases of

the building (3 tri-segments) - 3 floors,

B / floor plan of repetitive floors, where the lifts stop, and the

corridor system runs along the entire building - 2 floors,

C / floor plan of repetitive floors where lifts do not stop and there

is no corridor layout (only a staircase/nest layout) — 10 floors.

Since its inception, the functional layout of the building has

been a problem both for residents — after exiting the lift, it is nec-

essary to walk one floor up or one floor down to reach flats on

floors where the lift does not stop — and for visitors, who have

great difficulty finding the address due to the nine administra-

tive staircase numbers and only three entrances to the building.

Currently, the entrance areas are much more visible (see Ta-

ble 2) and better signed than in 2004. Residents greatly appre-

ciate the idea of expanding vestibules, which now comfortably

accommodate letterboxes and ramps leading to vertical me-

chanical transport hubs. When asked to evaluate the entrance

1. 11. Identyfikacja strefy wejsciowej w Superjednostce - badania sondazowe 2025 r. Oprac. autor
IIl. 11. Identification of the entry zone of the Superunit— survey research 2025. Prepared by the author

Czy strefa wejsciowa do tego budynku jest tatwa do zidentyfikowania dla oséb odwiedzajacych?
Is the entrance area to this building easy to identify for visitors?

Tak, bardzo dobrze/ Very well
64%

Zle, trudna

w identyfikacji/
trudnosci/ Difficult to
There are some difficulties | identify

23% 14%

Nie za dobrze, sa
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Tabela 3. Typy mieszkar i wskazniki uzytkowe (wg zatgcznika do projektu z 1964 r.)

Table 3. Types of flats and utility indicators (according to the appendix of the draft of the project from 1964)

Pow. uzytkowa Suma/ Sum
wg normy z roku Zaktadana Liczba
L.p./ Typ mieszkania/ Pow. uzytkowa/ 1959'%/ liczba oséb mieszkan Pow. )
Item Type of the Usable area Usable area according w mieszkaniu/ danego typu/ uzytkowej/ Os6b/
No apartment [m?] to the standard of Assumed number | Number of flats Usable area No of
1959 12 of peopleinaflat | of agiven type m? people
[m?]
1. M3 38,00 33-38 3 297 11 286,00 891
2 M4 43,77 42-48 4 72 3151,40 288
3. M4 44,92 42-48 4 336 15093,10 1344
4 M5 55,58 51-57 5 60 3334,40 300
Razem/ Total: 32 865,30 2823

swobodnie mieszczg sie skrzynki na listy oraz pochylnie prowadza-
ce do weztéw komunikacji pionowej mechanicznej. Na pytanie
o ocene strefy wejSciowej wskazano, ze sa w niej takie udogodnie-
nia, jak: odpowiednia ilo$¢ przestrzeni dla oséb z zakupami, tatwe
korzystanie ze skrzynek listowych, odpowiednia ilo$¢ przestrzeni
dla oséb z rowerem, wozkiem dzieciecym, co jest wazne, poniewaz
pod biegiem schodowym na kondygnacje wysokiego parteru zorga-
nizowano dozorowane pomieszczenie dla roweréw, wézkéw i cho-
dzikéw. Jezeli chodzi o wyposazenie, ktérego brak mieszkaricom
w strefie wejsciowej, wskazano miejsca do siedzenia oraz domofo-
ny (zostaly zastgpione instytucjg portiera). W licznych ankietach
wskazywano na brak urzadzenia, ktére dawatoby mozliwos¢ komu-
nikacji gosci wizytujgcych z konkretnym lokalem w budynku, bez
koniecznosci ttumaczenia sig przed osobg na portierni.

LOKALE MIESZKALNE

W budynku zaprojektowano 765 lokali mieszkalnych (tabela 3). Ba-
dania z 2004 roku wykazaty, ze w dwoch przypadkach potgczono
sagsiadujgce ze sobg mieszkania w jeden lokal mieszkalny, jedno
mieszkanie przeksztatcono na lokal uzytkowy (biurowy), czyli licz-
ba mieszkan wynosita 762 lokale. Obecnie w jednym z przypad-
kéw mieszkania roztgczono i przywrécono do stanu pierwotnego,
w zwigzku z czym aktualna liczba mieszkan w budynku to 763 lokale.
W 2004 roku okoto 50% lokali mieszkalnych pozostawato

area, respondents indicated that it offers amenities such as:
adequate space for people with shopping bags, easy access
to letterboxes, and adequate space for people with bicycles
and prams, which is important because a supervised room
for bicycles, prams, and walkers has been organised under
the staircase to the high ground floor. As for the equipment
thatis lacking in the entrance area, it is seating and intercoms.
Numerous surveys indicated a lack of a device that would al-
low visitors to communicate with a specific flat in the building
without having to explain themselves to the concierge.

RESIDENTIAL UNITS

The building was designed to contain 765 residential units
(Table 3). Research conducted in 2004 showed that, in two
cases, adjacent apartments were combined into a single resi-
dential unit, and one apartment was converted into a com-
mercial (office) unit, reducing the number of flats to 762. Cur-
rently, in one case, the joined flats have been separated and
restored to their original state, bringing the current number of
apartments in the building to 763.

In 2004, approximately 50% of residential premises were allocat-
ed to tenants on the basis of their cooperative rights to the prem-
ises, while the other 50% were purchased on the basis of coop-
erative ownership rights. Currently, all apartments are privately

II. 12. Schematy mieszkan w budynku Superjednostki w Katowicach. Oprac. Julia Wybraniec

Ill. 12. Floor plans of apartments in the Superunit building in Katowice. Prepared by Julia Wybraniec
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przedmiotem przydziatu spétdzielczego na zasadach lokatorskie-
go spétdzielczego prawa do lokalu, drugie 50% lokali mieszkalnych
zostato wykupionych na zasadach wtasnos$ciowego spétdzielcze-
go prawa do lokalu mieszkalnego. Obecnie wszystkie mieszkania
sg wiasnosciowe; zdarzyly sie w ostatnich latach dwa przypadki,
kiedy wtasciciel zmart, nie byto spadkobiercéw i uruchomiona zo-
stata procedura prawna przejecia mieszkania na Skarb Panstwa,
a nastepnie wytonienia nowego nabywcy w drodze przetargowe;j.
W 2004 roku szacowano, ze ok. 30% wykupionych lokali zamiesz-
kiwanych byto przez wtascicieli jedynie czasowo, pozostate 70%
byto wynajmowanych dla oséb trzecich. Aktualnie administracja
szacuje, ze w Superjednostce jest okoto 40% mieszkan wynaje-
tych, jednakze petnych i rzetelnych danych na ten temat nie ma.
Spétdzielnia nie zbiera takich informaciji.

Prawie 300 mieszkan w budynku to typ lokalu zwany M3 (wg zatacz-
nika do projektu z 1964 roku), o powierzchni 38 m2. Mieszkanie skta-
da sie z kuchni bez dostepu do $wiatta naturalnego oraz dwéch po-
koi, z ktorych jeden jest pomieszczeniem przechodnim, co sprawia
problemy w ustawianiu mebli. (Kucharczyk-Brus B., 2016) Aby po-
prawic¢ uktad funkcjonalny wielu nowych lokatoréw decyduje sie na
wyburzenie czesci Scian dziatowych i tgczenie pomieszczen. Osoby,
ktore nie decyduja sie na przebudowy motywuja te werdykty przede
wszystkim brakiem srodkéw finansowych, takze brakiem determina-
cji i czasu, gdyz nie wiedza jak dtugo beda mieszka¢ w tym miejscu.
0Ogdlnie mieszkania oceniane sg jako zbyt mate, cho¢ w wywiadzie
z wtascicielem, ktéry jest osoba z zagranicy padto stwierdzenie,
ze jest to optymalna wielko$¢ przestrzeni mieszkalnej dla rodzi-
ny bezdzietnej, zwtaszcza w konteks$cie zmian srodowiskowych
zwigzanych z antropopresjg i koniecznoscig ograniczania zuzycia
zasobow's. Problemem jest bardzo waska kuchnia bez dostepu
do okna oraz staba izolacja akustyczna pomiedzy mieszkaniami
i zwigzany z ruchem drogowym hatas dochodzacy z zewnatrz.
Czes$¢ respondentéw wspominata takze o braku miejsca na prze-
chowywanie — brak piwnic lokatorskich, brak komorek, brak jakie-
gokolwiek pomieszczenia magazynowego.

Negatywne oceny mieszkania dotyczyty takze kwestii zwigzanych
z wentylacjg — zasysanie do lokalu zapachéw z innych mieszkan,
brak mozliwosci podtgczenia wentylatora mechanicznego do
szachtu wentylacyjnego.

owned. In recent years, there have been two cases where the
owner died and there were no heirs, and legal proceedings were
initiated to transfer the flat to the State Treasury, followed by the
selection of a new buyer through a tender process.

In 2004, it was estimated that approximately 30% of pur-
chased premises were occupied only temporarily by their
owners, while the remaining 70% were rented to third parties.
Currently, the administration estimates that approximately
40% of flats in the Superunit are rented out, but there is no
complete and reliable data on this subject. The cooperative
does not collect such information.

Almost 300 flats in the building are of the M3 type (according
to the appendix to the 1964 design), with an area of 38 m2.
The apartment consists of a kitchen without access to natu-
ral light and two rooms, one of which is a walk-through room,
making it difficult to arrange furniture. (Kucharczyk-Brus, 2016)
To improve the functional layout, many new tenants decide to
demolish some partition walls and combine rooms. Those
who do not decide to rebuild are motivated primarily by a lack
of financial resources, as well as a lack of determination and
time, as they do not know how long they will live in this place.
In general, flats are considered too small, although the owner,
a foreigner, stated in an interview that this is the optimal size
of living space for a childless family, especially in the context
of environmental changes driven by anthropogenic pressure
and the need to reduce resource consumption.’ The problems
are a very narrow kitchen, no access to a window, poor sound
insulation between flats, and traffic noise from outside. Some
respondents also mentioned the lack of storage space — no
basement storage rooms, no storage units, no storage space
whatsoever.

Negative assessments of the flat also concerned issues related
to ventilation — odours from other flats being drawn into the flat,
the inability to connect a mechanical fan to the ventilation shaft.
When giving a positive assessment of the flat, tenants, both in
interviews and in the survey, focused primarily on factors re-
lated to the building’s location — proximity to services, access
to cultural facilities, public transport stops, and cycle paths.
One of the indisputable advantages of flats located high up or

1. 13. Zmiany w uktadzie funkcjonalnym mieszkania — badania sondazowe 2025 r. Oprac. autor

IIIl. 13. Changes in the functional layout of apartments — survey research 2025. Prepared by the author

Czy byty dokonywane zmiany w uktadzie tego mieszkania?
Have any alterations been made to the layout of this flat?

Wyburzenie $cian
dziatowych miedzy
kuchnig a dwoma
pokojami/

Powigkszenie przestrzeni
poprzez potgczenie dwdch

pokoi/ demolishion of

space enlargement by partition walls in
joining two rooms the flat

Potaczenie kuchni 14% 11%

z sgsiednim
pokojem w jedno
pomieszczenie/
joining kitchen and
one room

Nie byto takich zmian / no such changes
46% 17%

Powigkszenie
tazienki/
bathrom
Inne / others enlargement
9% 3%
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Dokonujac pozytywnej oceny mieszkania lokatorzy, zaréwno
w wywiadach, jak i w badaniu ankietowym zwracali uwage przede
wszystkim na czynniki zwigzane z lokalizacjg budynku — bliskos¢
ustug, dostep do strefy kultury, do przystankédw komunikacji miej-
skiej, sciezek rowerowych. Jednym z bezsprzecznych waloréw
mieszkan usytuowanych wysoko lub po stronie elewacji wschod-
niej jest bardzo dobry widok z okna: ,patrzymy na Spodek i te nowe
budynki. (...) Naprzeciwko mamy taki maty miejski pocket park, jest
w porzadku. Nic nam nie przeszkadza, to nawet ciekawe jest. Jak
otworzymy okno — co$ sie dzieje. Sg jakie$ marsze, defilady, jez-
dza rézne wozy, sg koncerty."

LOKALE UZYTKOWE

Lokale uzytkowe, o powierzchni 110 m? kazdy, zaprojektowano na
tzw. wysokim parterze, w trzech klatkach schodowych: nr 18, nr 24,
nr 30. W 2004 roku funkcjonowaty tam: sklep wielobranzowy, za-
ktad fryzjersko-kosmetyczny, gabinety lekarskie, $wietlica Srodo-
wiskowa, pomieszczenie Rady Osiedla. W budynku po 2000 roku
wygospodarowano dodatkowe lokale uzytkowe powstate w wyni-
ku zmiany sposobu uzytkowania pomieszczen petnigcych uprzed-
nio inne funkcje — z pomieszczen wézkowni na parterze, z czesci
pomieszczen pralnio-suszarni na kondygnacjach mieszkalnych,
z weztow sanitarnych w kondygnaciji parkingéw itp.

Obecnie, jak wynika z wywiadu z kierownikiem administracji struk-
tura lokali uzytkowych wyglada podobnie, zmienita sie w niekto-
rych przypadkach realizowana funkcja: ,fryzjerka, kosmetyczka,
lekarze byli i sg nadal, byt kiedys sklepik, ale teraz jest tam ta kos-
metologia. Na 24 byta kiedys$ spétdzielnia lekarzy specjalistow (...)
tam w tej chwili jest hostel, ktéry wtasnie tez generuje problemy.
(...) Problemem jest kwestia dojazdu tych gosci, czyli wpuszczanie
ich na parking i skierowania na wtasciwe pietro. (...) Jest tam sze$¢é
lub siedem pokoi hotelowych. Natomiast pod nr 30 byta i jest nadal
$wietlica osiedlowa dla mieszkancéw. Seniorzy tam sie spotykaja,
jakies spotkania noworoczne tam sie odbywaja. Obok sg dwa lo-
kale uzytkowe podzielone na pét. W jednej czesci jest mieszkanie,
tam ktos mieszka. W drugiej czesci urzeduje logopeda. Po suszar-
niach tez mamy pare lokali — a to jaka$ fundacja ma, a to jakas
firma remontowa ma biuro.”"> Wézkownie/rowerownie, zlikwido-
wane na poczatku XXI wieku jako pomieszczenia nieuzytkowane
ze wzgledu braku dozoru, okazaty sie znéw potrzebne. Obecnie
zorganizowane sg pod biegiem schodowym prowadzacym z kon-
dygnacji przyziemia na tzw. wysoki parter.

Na pytanie, jakich ustug obecnie brakuje mieszkaricom w budynku
wskazywano najczesciej: tradycyjne ustugi (krawiec, szewc, punk-
ty naprawy sprzetu AGD), dom dziennej opieki dla senioréw, punkt
pocztowy, mate sklepy z tanim asortymentem.

BOKSY GARAZOWE

Pod budynkiem zaprojektowano 173 boksy garazowe, ktérych
struktura wtasno$ciowa w 2004 roku przedstawiata sie podobnie
jak w przypadku lokali mieszkalnych — ok. 50% wykupionych i 50%
stanowigcych przedmiot najmu. Obecnie prawie wszystkie sa
wthasnosciowe. Garaze w budynku nie sg w zaden sposéb zwigza-
ne z lokalami mieszkalnymi — stanowig odrebny przedmiot wtas-
nosci i sg uzytkowane zaréwno przez mieszkancéw budynku, jak
i osoby z zewnatrz.

W badaniach ankietowych, zaréwno poprzednich, jak i aktualnych
mieszkancy narzekajg na brak wystarczajgcych miejsc do parko-
wania samochodoéw. Parking przy budynku oraz miejsca garazowe
w kondygnacji podziemnej sg niewystarczajace, tym bardziej ze
nie sg przeznaczone wytacznie dla mieszkancéw. Sytuacje mo-
gtaby poprawi¢ zamiana zamykanych bokséw na stanowiska par-
kingowe, co jest jednakze niemozliwe do wykonania ze wzgledu
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on the eastern side of the building is the excellent view from
the window: “we look at Spodek and those new buildings. (...)
In front of us, there is a small urban pocket park, which is
fine. Nothing bothers us; it is even interesting. When we open
the window, something is happening. There are marches, pa-
rades, various vehicles passing by, concerts."

COMMERCIAL PREMISES

The commercial premises, each with an area of 110 m?, were
designed on the so-called ‘high ground floor’ in three stair-
wells: No. 18, No. 24 and No. 30. In 2004, they housed a gen-
eral store, a hairdressing and beauty salon, doctors’ premises,
a community centre, and the Housing Estate Council room.
After 2000, additional commercial premises were created
in the building as a result of a change in the use of rooms
that previously served other functions — from trolley storage
rooms on the ground floor, from part of the laundry and drying
rooms on the residential floors, from sanitary facilities on the
car park floor, etc.

Currently, according to an interview with the administration
manager, the structure of commercial premises looks similar,
but in some cases their function has changed: “a hairdresser,
a beautician, doctors used to be there and there still are. There
used to be a small shop, but now there is a cosmetology sa-
lon. In number 24, there used to be a cooperative of medi-
cal specialists (...) now there is a hostel, which also causes
problems. (...) The problem is how these guests get there, i.e.
letting them into the car park and directing them to the right
floor. (...) There are six or seven hotel rooms there. However,
in number 30 there was and still is a community centre for
residents. The elderly meet there, some New Year's gather-
ings take place there. Next door, there are two commercial
premises divided in half. One part is a flat where someone
lives. The other part is occupied by a speech therapist. We
also have a few premises after the drying rooms - one is
owned by a foundation, another by a renovation company."®
Pram/bicycle storage rooms, which were closed at the begin-
ning of the 271st century as unused spaces due to a lack of
supervision, have once again become necessary. Today they
are located under the stairs that lead from the ground floor to
the so-called ‘high ground floor'.

When asked what services are currently lacking for residents
in the building, the most common responses were: tradi-
tional services (tailor, shoemaker, household appliance repair
stores), a day care centre for the elderly, a post office, and
small shops with inexpensive goods.

GARAGE BOXES

There are 173 garage boxes under the building, whose owner-
ship structure in 2004 was similar to that of residential prem-
ises — approximately 50% purchased and 50% leased. Cur-
rently, almost all of them are privately owned. The garages in
the building are in no way connected to the residential prem-
ises — they are a separate property and are used by both the
residents of the building and outsiders.

In surveys, both previous and current residents complain
about the lack of sufficient parking spaces. The car parking
next to the building and the underground garage spaces are
insufficient, especially since they are not reserved exclusively
for residents. The situation could be improved by replacing
the lockable boxes with open parking spaces, but this is im-
possible due to the legal status of these premises - they are
all separate private premises.



na stan prawny tych przestrzeni — wszystkie sg wyodrebnionymi
lokalami prywatnymi.

5. SUPERJEDNOSTKA - OPINIE OGOLNE MIESZKANCOW
ODNOSNIE DO JAKOSCI MIEJSCA ZAMIESZKANIA
Mieszkania w budynku katowickiej Superjednostki, ze wzgledu na
lokalizacje w centrum miasta, sg chetnie wynajmowane przez oso-
by z zewnatrz: studentéw, pracownikéw kontraktowych okolicz-
nych biurowcéw, cudzoziemcéw itp., ktérzy ,traktujg Superjednost-
ke prawie jak... hotel o niezmiernie dogodnym potozeniu w ,pepku”
Katowic”. (Sztandar, 2015). Badania jakosci srodowiska mieszka-
niowego zawieraty w zwigzku z tym pytania, jak stali mieszkancy
postrzegajg tego rodzaju wykorzystywanie budynku wielorodzin-
nego? Czy ciggte zmiany lokatoréw stanowi duzg ucigzliwo$é?
Czy jest mozliwe budowanie wspélnoty w tak duzym obiekcie, przy
ciggle zmieniajacych sie uktadach sgsiedzkich?
Nastawienie statych mieszkancéw do lokatoréw czasowo zajmu-
jacych mieszkania, w tym do cudzoziemcow jest zarébwno pozy-
tywny, jak i negatywny - tak wskazano w ankietach (Il. 14). Jest
tez wiele os6b niezdecydowanych, co wskazuje na brak przywigzy-
wania wagi do tematu.
Proszeni o wyrazenie opinii na temat relacji sasiedzkich miesz-
kancy w wiekszosci potwierdzili, ze ludzie znajg sie pobieznie,
pozdrawiajg sig, ale nie ma tu innych kontaktéw. W nielicznych
przypadkach zdarzaja sie przyjaznie w sgsiedztwie miedzy sasia-
dami i dotyczy to raczej starszych, statych mieszkancéw. Takie
wyniki uzyskano obecnie, ale podobnie wypowiadano sie w 2011
roku. W 2004 roku statych mieszkancéw byto znacznie wiecej, to-
tez kontakty sasiedzkie byty bardziej ozywione. Ozywione kontak-
ty sasiedzkie pojawiajg sie wsrdd starszych mieszkancow, ktérzy
mieszkaja tu od poczatku lub nawiagzali przyjaznie na spotkaniach

5. THE SUPERUNIT - GENERAL OPINIONS OF
RESIDENTS ABOUT THE QUALITY OF THEIR PLACE
OF RESIDENCE
Due to their location in the city centre, apartments in the Su-
perjednostka building in Katowice are eagerly rented by peo-
ple outside the city: students, contract workers from nearby
office buildings, foreigners, etc.,, who “treat Superjednostka
almost like... a hotel with an extremely convenient location in
the ‘heart’ of Katowice” (Sztandar, 2015). Research into the
quality of the living environment therefore included ques-
tions about how permanent residents perceive this type of
use of a multi-family building. Is the constant change of ten-
ants a major nuisance? Is it possible to build a community in
such a large building, with constantly changing neighbourly
relationships?
When asked to express their opinion about neighbourly re-
lations, most of the residents confirmed that people know
each other superficially, greet each other, but there are no
other contacts. In some cases, there are friendships between
neighbours, but these tend to be among older, longer-term
residents. These are the current findings, but similar com-
ments were made in 2011. In 2004, there were significantly
more long-term residents, so neighbourly contacts were more
lively. Lively neighbourly relations are developing among older
residents who have lived here since the beginning or have
made friends at senior citizens’ meetings at the Residents’
Club. However, the number of original apartment owners is
steadily declining, while new tenants, busy with work or other
everyday matters, declare that they have no time for neigh-
bourhood meetings and leave matters related to the building

1. 14. Stosunek statych mieszkaricéw do lokatoréw tymczasowych — badania sondazowe 2025 r. Oprac. autor

IIl. 14. The attitude of permanent residents towards temporary tenants — survey research 2025. Prepared by the author

Jaki jest stosunek statych mieszkaricéw do zmieniajgcych sie oséb, mieszkajacych czasowo?
What is the attitude of permanent residents towards temporary residents?

Pozytywny / positive Niechetny / unwilling
30% 30%

Negatywny /
negative
14%

1. 15. Wystepowanie wiezi sgsiedzkich w budynku - badania sondazowe 2025 r. Oprac. autor

Ill. 15. The existence of neighbourly bonds in the building — survey research 2025. Prepared by the author

Czy ma tu Pan/ - i zaprzyjaznionych sasiadéw, ktérym pomaga, odwiedza i rozmawia z nimi?
Do you have any friendly neighbours here whom you help, visit and talk to?

Mam takiego jednego /
| have one
46% 20%

Nie, nie mam / | do not have any

Mam takich 2 albo 3
/1have2or3
17%
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seniorbw w Klubie Mieszkanca. Jednakze liczba pierwotnych
wiascicieli mieszkan stale ulega zmniejszeniu, natomiast nowi
lokatorzy, zajeci pracag lub innymi sprawami dnia codziennego
deklarujg brak czasu na spotkania sgsiedzkie, a sprawy zwigzane
z budynkiem i jego otoczeniem zostawiajg administracji — ,dobrze
sie mieszka. Oni opiekuja sie budynkiem bardzo dobrze. Wszystko
jest naprawiane, malowane. Ktos$ przychodzi i sprawdza wentyla-
cje, gaz, elektrycznos¢ (...) My nie musimy martwi¢ sie o to. (...)
wyjezdzamy na wakacje, zamykamy na klucz i koniec”.’®
Analizujgc kwestie stanowigce najwieksza ucigzliwosé dla mieszkan-
cow, mozna stwierdzi¢, ze sg one niezalezne od spraw dotyczacych
budynku, ale zwigzane z lokalizacjg przy drodze szybkiego ruchu i w
otoczeniu ustug wielkomiejskich. Potwierdzajg to wyniki ankiet z lat
ubiegtych, gdy wskazywano hatas uliczny, $wiatta i ruch pojazdéw
jako najbardziej irytujgce. Obecnie warunki te ulegty pogorszeniu, na
co wskazujg mieszkancy, jak i administratorzy: ,Najgorszy jest hatas
samochoddéw i motoréw od czwartku do niedzieli w godzinach noc-
nych'”; Wzrést hatas (tunel nie wycisza ruchu samochodowego), brak
regulacji i kontroli ruchu motorowego i samochodowego'®; Ludziom
przeszkadza hatas zwtaszcza od ulicy Chorzowskiej, szczegélnie
w weekendy, gdy pod tunelem organizujg sobie wyscigi motorowo-
-samochodowe. To byto zgtaszane i na policjg, i na zebraniach osied-
lowych. Zeby tam ograniczenia, progi jakie$ zamontowa¢, monito-
rowac¢ bardziej. Na rondzie jest klub nocno-sobotnio-weekendowy
i stamtad tez dochodzg dzwieki gtosne, szczegdlnie te o niskich to-
nach — basy. To bardzo dochodzi do budynku i tez przeszkadza”."
Mieszkania w Superjednostce okazujg sie by¢ bardziej dostepne fi-
nansowo niz w innych katowickich budynkach. Jak wskazali respon-
denci, wybierajac to miejsce skusita ich okazyjna cena idgca w parze
z $wietng lokalizacjg i dobrymi warunkami mieszkalnymi. Zdarzaja
sie tu mieszkania nawet 15%-20% tansze niz gdzie indziej w Kato-
wicach. Jak stwierdzit mieszkaniec: ,myslatem — dlaczego — no, wi-
docznie ludzie nie lubig takiego duzego bloku. Dla nas okej”.?

6. PODSUMOWANIE

Wielkie budynki wielorodzinne z drugiej potowy XX wieku sg w Pol-
sce nadal przedmiotem zainteresowania na rynku nieruchomosci.
Pozostajag w zarzadzie spétdzielni mieszkaniowych, co jest bar-
dzo dobrym rozwigzaniem dla tak duzych obiektéw. Mieszkarcy
narzekajg czasem na pewne decyzje odnosnie do prowadzenia
remontéw, doposazania budynku w nowe technologie, wymiany
urzadzen i instalaciji, jednakze w wigkszosci nie zdaja sobie sprawy
z przepiséw prawnych i zasad, ktérymi musza kierowac sie zarzad-
cy oraz administratorzy, ktérzy podejmuja decyzje o realizacji prac
budowlanych. Przy tak duzej liczbie mieszkaficéw niemozliwe jest
pogodzenie wszystkich intereséw i spetnienie wszystkich zyczen.
W wywiadzie przeprowadzonym z kierownikiem administracji
budynku Superjednostki wielokrotnie wspominano, jak nierealne
sg zadania mieszkancow, a jednoczesnie jak wielki jest brak za-
interesowania i brak zaangazowania w sprawy biezace zwigzane
z obiektem. Wiele inwestycji, np. polepszajacych estetyke budynku
- ustawienie donic z zielenig, urzadzenie pocket parku przy budyn-
ku, malowanie korytarzy i klatek schodowych - jest krytykowanych
przez czesc¢ lokatoréw i jednoczesnie chwalonych przez innych.
Na pytanie czy mieszkancy deklarujg che¢ wspdlnych dziatan do-
tyczacych budynku odpowiedziano, ze deklaracje sg na zasadzie
zadania — zrébcie to, niech spétdzielnia to zrobi, my damy pomyst.
Takie postawy moga wynika¢ z braku przywigzania do miejsca
zamieszkania, traktowania go jako czasowe lokum do momenty,
gdy nie znajdzie sie czegos wiekszego, lepszego, nie skonczy sie
najmu na czas studiow lub pracy kontraktowej.
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and its surroundings to the administration — “it is a nice place
to live. They take very good care of the building. Everything is
fixed and painted. Someone comes and checks the ventila-
tion, gas, electricity (...) We don't have to worry about it. (...)
We go on vacation, lock up, and that is it."®

When analysing the issues that cause the greatest nuisance
to residents, it can be concluded that they are not related to
the building itself, but rather to its location next to a motorway
and surrounded by metropolitan services. This is confirmed
by the results of surveys conducted in previous years, which
identified traffic noise, lights and vehicle traffic as the most ir-
ritating factors. Currently, these conditions have deteriorated,
as indicated by both residents and administrators: “The worst
thing is the noise from cars and motorbikes from Thursday
to Sunday at night'”; Noise levels have increased (the tunnel
does not muffle traffic noise), and there is a lack of regulation
and control of motorbike and car traffic'®; People are both-
ered by noise, especially from Chorzowska Street, particularly
on weekends, when motorbike and car races are organised
under the tunnel. This has been reported to the police and at
neighbourhood meetings. There should be restrictions, speed
bumps installed, and more monitoring. There is a nightclub
at the roundabout, and loud noises, especially low-frequency
bass sounds, can be heard from there. This noise reaches the
building and is also disturbing."®

The apartments in Superjednostka seem to be more afford-
able than in other buildings in Katowice. As respondents
pointed out, they were attracted to this location because of
the quite low price combined with a great location and good
living conditions. Some apartments here are even 15-20%
cheaper than elsewhere in Katowice. As one resident said:
‘| wondered — why — well, apparently people don't like such
a large block. It's okay for us."?°

6. SUMMARY

Large multi-family buildings from the second half of the 20th
century remain of interest in Poland’s real estate market. They
remain under the management of housing cooperatives,
which is a very good solution for such large properties. Resi-
dents sometimes complain about certain decisions regarding
renovations, retrofitting the building with new technologies,
and replacing equipment and installations, but most residents
do not realise the legal regulations and rules that managers
and administrators must follow when making decisions about
construction work. With such a large number of residents, it is
impossible to reconcile all interests and fulfil all wishes.

In an interview with the manager of the Superunit building ad-
ministration, it was repeatedly noted how unrealistic the resi-
dents’ demands are, and how great the lack of interest and
involvement is in current issues related to the facility. Many
investments, e.g., those that improve the building’s aesthetics
- placing planters with greenery, creating a pocket park next
to the building, painting corridors and staircases — are criti-
cised by some tenants and praised by others. When asked
whether the residents declare their willingness to take joint
action regarding the building, the answer was that the decla-
rations are in the form of demands - do it, let the cooperative
do it, we will give you the idea. Such attitudes may result from
a lack of attachment to the place of residence, treating it as
a temporary accommodation until something bigger and bet-
ter is found or until the lease for the duration of studies or
contract work ends.



Z drugiej strony, w wywiadach podkreslano potencjat, jaki ma
przedmiotowy budynek - jest solidny, zadbany, bezpieczny, do-
skonale zlokalizowany, dobrze skomunikowany z miastem Ka-
towice i resztg aglomeracji $laskiej, jest budynkiem ikonicznym,
o ktérym nakrecono juz kilka filmoéw, zrealizowano wiele reportazy,
jest obiektem prestizowym, co réwniez wybrzmiato w ankietach.
Mieszkancy sg dumni, ze jest to ich miejsce zamieszkania.
Superjednostka jest przedmiotem wielu architektonicznych opra-
cowan koncepcyjnych, treningowych, opartych na wspétczesnych
ideach projektowych - projektowanie inkluzywne, uniwersalne,
zrébwnowazone, mieszkalnictwo dostepne, co-housing itp., lecz
ze wzgledu na stan prawny polskich budynkéw wielorodzinnych
- rozdrobnienie wtasnosciowe — zadne z tych idei nie moga zo-
sta¢ zrealizowane w istniejacych obiektach. Mozna natomiast
postucha¢ gtosu mieszkanca zatroskanego o zmiany klimatyczne,
ktéry przyznaje, ze taka skomasowana jednostka mieszkaniowa
jest najlepszym rozwigzaniem — duze dachy dajg szanse na zain-
stalowanie duzej liczby ogniw fotowoltaicznych i paneli podgrze-
wajacych wode uzytkowa do tazienek, duze szachty wentylacyj-
ne dajg szanse na prowadzenie centralnie sterowanej wentylacji
i klimatyzacji catego budynku, lokalizacja w centrum i doskonate
skomunikowanie pozwala na rezygnacje z samochodu na rzecz ro-
weru, przestrzenie pod budynkiem mozna przeznaczy¢ na miejsca
dla roweréw miejskich darmowych, place zabaw dla dzieci i mto-
dziezy, zacienione miejsca spotkan dla oséb starszych i z matymi
dzie¢mi. Naziemny parking przy budynku mozna bytoby przezna-
czy¢ na zielen — krzewy i drzewa owocowe, aby ludzie mogli sie
czestowaé. Podziemne boksy garazowe nalezatoby przeznaczy¢
na przestrzenie realizacji wspolnych zainteresowan — majsterko-
wanie, sgsiedzkie naprawy zepsutego sprzetu i mebli, wyprzedaze
garazowe, wymiana ubran, sprzetéw, ksigzek. By¢ moze to sktoni-
toby mieszkancéw do wigkszych, bardziej ozywionych kontaktéw
i budowania wspdlnoty sasiedzkiej.
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However, interviews emphasised the potential of the build-
ing in question — it is solid, well-maintained, safe, perfectly
located, well connected to the city of Katowice and the rest
of the Silesian agglomeration; it is an iconic building, which
has already been featured in several films and many reports; it
is a prestigious facility, which was also mentioned in the sur-
veys. Residents are proud of their place of residence.

The Superunit is the subject of many architectural, concep-
tual, and training studies based on contemporary design ideas
- inclusive, universal, sustainable design, accessible housing,
co-housing, etc. However, due to the legal status of Polish
multi-family buildings — fragmented ownership — none of
these ideas can be implemented in existing buildings. How-
ever, we can listen to the voice of a resident concerned about
climate change, who admits that such a aggregated housing
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so that people can help themselves. The underground park-
ing spaces might be used for shared interests — handyman
work, neighbourhood repairs of broken equipment and furni-
ture, garage sales, clothing, equipment, and book exchanges.
Perhaps this would encourage residents to have more lively
interactions and build a neighbourhood community
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