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Rehabilitacja osiedl
mieszkaniowych
Renovation of Housing Estates

Streszczenie

Zespoty z wielkiej ptyty w Polsce cieszg sie duzym zainteresowaniem wsréd kupujacych. Na ich warto$é szczegdlny wptyw
maja rozwigzania komunikacyjne, dostep do usfug, potfozenie wzgledem centrum miasta, a w szczegdélnosci obecnos$é duzej
ilosci dobrze zachowanej, choé czesto nieuporzadkowanej zieleni. Te czynniki okazujg sie by¢ waznymi dla nabywcéw, mimo
ze stan zachowania samych obiektéw odbiega od wspdtczesnych norm.

Autorka na podstawie wybranych przyktadéw obiektow oraz zespotéow wielkoptytowych omoéwita dziatania podejmowane
w celu ich rehabilitacji. Nastepnie wyciaggneta wnioski potwierdzajace, ze przeksztatcenia rehabilitacyjne wspierajagce zréw-
nowazony rozwoj sg dobrym kierunkiem dziatan, ktéry moze sprawdzi¢ sie w polskich warunkach, gdzie przewazajg gtosy
przeciw wyburzaniu obiektow z wielkiej ptyty.

W celu sformutowania jak najlepszych kierunkéw rehabilitacji polskich osiedli nalezy szczegétowo oraz na biezagco monitoro-
wac ich stan, jak i skutki dziatan do tej pory przeprowadzanych w zakresie ich modernizacji. Dodatkowo waznym aspektem
jest analizowanie przeksztatcen, ktére w tym temacie zostaty przeprowadzone za granicami naszego. Tego typu analizy mogag
by¢ pomocne przy podejmowaniu decyzji, co do mozliwosci oraz celowosci wprowadzania zmian obserwowanych w Pani-
stwach sgsiednich do osiedli polskich.

Summary

Large-panel complexes in Poland are very popular among buyers. Their value is particularly affected by communication solu-
tions, access to services, location in relation to the city centre, and in particular the presence of large, well-preserved, though
often non-cultivated, green areas. These factors turn out to be important for the buyers, even though the condition of the
buildings deviates from modern standards.

On the basis of selected examples of large-panel buildings and complexes, the author discussed measures undertaken to
renovate them. She then drew conclusions confirming that the renovation conversions supporting sustainable development
are a good direction of action and can work in Polish conditions, where there are opinions against the demolition of large-
panel buildings.

To formulate the best possible ways to renovate the Polish housing estates, it is necessary to monitor their condition, in detail
and on an ongoing basis, as well as the effects of actions taken so far to upgrade them. Additionally, an important aspect is the
analysis of conversions that have been implemented abroad in this area. Such analyses may be helpful in making decisions on
the possibilities and advisability of introducing changes, observed in neighbouring countries, to Polish housing estates.
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Wprowadzenie

Kreowanie wspotczesnego $rodowiska mieszkaniowe-
go jest niezwykle trudnym i odpowiedzialnym zadaniem.
W ostatnich latach nastgpita gwattowna zmiana warunkéw
zycia ludzi. Z jednej strony obserwujemy ciggty proces de-
gradacji $rodowiska naturalnego, zanikanie terenéw zielo-
nych oraz zmniejszanie sie naturalnej przestrzeni otwartej
na rzecz srodowiska zurbanizowanego. Natomiast z dru-
giej strony zmienit sie stan $wiadomosci spoteczenstwa.
Wspdiczesny cztowiek zauwaza, ze postepujgce zanie-
czyszczenie srodowiska jest przyczyng coraz liczniejszych
choréb cywilizacyjnych, a kurczenie zasobéw naturalnych
moze mieé bardzo negatywne skutki dla przysztych poko-
len. Dodatkowo wspodtczesne spoteczenstwo ma wyzsze
wymagania co do miejsca, w ktérym zyje. Oczekuje od nie-
go lepszego komfortu oraz zycia w zdrowym $rodowisku.

Introduction

Creating a modern residential environment is an ex-
tremely difficult and responsible task. In recent years
there has been a rapid change in people’s living condi-
tions. On the one hand, we observe a continuous pro-
cess of degradation of the natural environment, disap-
pearance of green areas and reduction in the natural
open space for the benefit of the urban environment.
On the other hand, however, the social awareness
has changed. Contemporary man observes that pro-
gressive pollution is the cause of increasingly numer-
ous civilization diseases, and the shrinking of natural
resources may have very negative impact for future
generations. In addition, modern society has higher
demands from a place of living and expects a better
quality of life and a healthier environment.

* Dr inz. arch. Sylwia Mochocka, Katedra Architektury i Urbanistyki, Wydziat Budownictwa i Architektury, Politechnika Swietokrzyska
/ Drinz. arch. Sylwia Mochocka, Department of Architecture and Urban Planning, Faculty of Civil Engineering and Architecture, Kielce
4 University of Technology, e-mail: sylwiamochockal@o2.pl, ORCID 0000-0002-7695-6127

Realizacje tego zadania wspiera rozwdj zrownowazony
bedacy wyznacznikiem wspotczesnej przestrzeni miesz-
kalnej. Projektowanie zrownowazone wymusza potrzebe
szerokiego spojrzenia na aspekt ksztattowania przestrze-
ni osiedlowej uwzgledniajgcego elementy ekologii, za-
pewniajgcego dobre warunki do zycia i pracy oraz odpo-
wiedni dobor programu funkcjonalnego.

Nalezy zwrdécié uwage, ze znaczny procent polskich
miast stanowig osiedla wybudowanie w technologii
wielkoptytowej. Sg to osiedla ciggle zamieszkate oraz
cieszace sie zainteresowaniem ws$réd nowych nabyw-
cow. Nie ulega jednak watpliwosci, ze ich stan odbiega
od wspoifczesnych norm, jak i nie odpowiada na potrze-
by obecnego oraz przysztego uzytkownika, co sprowo-
kowato liczne badania majace na celu okreslenie ich
przysztosci. W Polsce przewazajg gtosy przeciw ich wy-
burzaniu. Liczni mieszkancy sa przywigzani do blokowisk
oraz zauwazajg ich zalety, w zwigzku z czym koniecznym
wydaje sie by¢ podjecie dziatan w kierunku ich rehabili-
tacji. Dodatkowo mozna wnioskowaé, iz nie podejmujac
dziatan rehabilitacyjnych, w przysztosci najprawdopo-
dobniej osiedla te ulegng catkowitej degradacji.
Problem modernizacji czy rehabilitacji osiedli z wielkiej
ptyty poruszany jest w licznych publikacjach. Jan Ma-
ciej Chmielewski pisze: ,,Modernizacja zasobow miesz-
kaniowych jest dzialaniem przyczyniajgcym sie zarowno
do poprawy warunkow mieszkaniowych, jak i sprzyja
rozwigzywaniu problemdow spofecznych [...] roznorod-
ne dziatania rehabilitacyjne prowadzone w skali catego
osiedla [...] zapobiegajg dewastacji osiedli i niszczeniu
zasobu mieszkaniowego, ktorego nastepstwem moze
by¢ w wielu przypadkach koniecznos¢ podjecia decyzji
o wyburzaniu [...] Modernizacja osiedli miesci sige row-
niez w kanonach zrownowazonego rozwoju, stwarzajgc
zarowno lepsze warunki mieszkaniowe dla przysztych
pokolen, jak i zapewniajagc bardziej przyjazne dla srodo-
wiska przyrodniczego formy przystosowania go do po-
trzeb czfowieka.”?

Zasada zréwnowazonego rozwoju, mowigca o zaspo-
kajaniu potrzeb wspoéiczesnego uzytkownika, a zarazem
dawaniu mozliwosci zaspokojenia potrzeb przysztych
pokolen, jest jedng z podstaw stwierdzenia, ze prze-
ksztatcania istniejgcych obiektow, w mysl tych zasad sa
odpowiednim i przysztosciowym kierunkiem.

W celu sprecyzowania jak najlepszych kierunkéw reha-
bilitacji polskich osiedli nalezy na biezgco monitorowac¢
stan tych osiedli, jak rowniez analizowa¢ dziatania do-
tychczas w nich podejmowane, ich skutki oraz poréow-
nywac je z dziataniami oraz skutkami przeprowadzanymi
w tym zakresie za granicami naszego kraju. 3

Dziatania rehabilitacyjne przeprowadzane w Polsce
Zespoty wielkoptytowe cechuje do$¢ monotonna urba-
nistyka oraz niezagospodarowane przestrzenie, ktore
wymagajg aktywizacji.

Do wazniejszych problemdéw z nimi zwigzanych zaliczy¢
mozna braki funkcjonalno-uzytkowe zwigzane m.in. z in-
frastrukturg komunikacyjng. Poczatkowo dos$¢ dobre
zatozenia rozwigzan komunikacyjnych, w wyniku upty-
wajacych lat oraz znacznego zwigkszenia sig ilosci sa-
mochodow, staty sie nieczytelne oraz niedostosowane

It should be emphasised here that a significant percent-
age of Polish cities is made up of large-panel housing
estates. These are housing estates that are stillinhabited
and enjoy interest among new buyers. However, there
is no doubt that their condition deviates from modern
standards and does not meet the needs of the present
and future users, which has triggered numerous stud-
ies aimed at determining their future. In Poland, the ma-
jority is against their demolition. Many residents are at-
tached to housing estates and see their advantages, so
it seems necessary to take action to renovate them. In
addition, it can be concluded that without any renova-
tion measures, the housing estates will most probably
be completely degraded in the future.

The upgrade or renovation of prefabs is discussed
in numerous publications. Jan Maciej Chmielewski
writes: ,,Modernizacja zasobow mieszkaniowych jest
dziataniem przyczyniajacym sie zarowno do poprawy
warunkow mieszkaniowych, jak i sprzyja rozwigzywaniu
problemdw spotecznych [...] roznorodne dziafania re-
habilitacyjne prowadzone w skali catego osiedla |[...]
zapobiegajg dewastacji osiedli i niszczeniu zasobu
mieszkaniowego, ktdrego nastepstwem moze byc
w wielu przypadkach koniecznos¢ podjecia decyzji
o wyburzaniu [...] Modernizacja osiedli miesci sig
rowniez w kanonach zrownowazZonego rozwoju,
stwarzajgc zarowno lepsze warunki mieszkaniowe dla
przysztych pokolen, jak i zapewniajgc bardziej przy-
jazne dla srodowiska przyrodniczego formy przysto-
sowania go do potrzeb czfowieka.”? (Modernisation of
housing resources is a measure contributing both to
the improvement of housing conditions and to the so-
lution of social problems [...] various renovation activi-
ties performed in an entire housing estate [...] prevent
its devastation and destruction, which may, in many
cases, result in the need to demolish them [...] Mod-
ernising housing estates is also within the canons of
sustainable development, creating both better housing
conditions for future generations and more environ-
mentally friendly adaptation to the needs of man [...])
The principle of sustainable development, which re-
fers to satisfying the needs of the contemporary user
and future generations, is one of the grounds for the
statement that the transformations of existing build-
ings, according to these principles, are appropriate
and future-oriented.

To specify the best possible renovation measures
of Polish housing estates, it is necessary to moni-
tor their condition on an ongoing basis, as well as to
analyse the actions taken so far, their effects and to
compare them with the measures and effects imple-
mented abroad. 3

The renovation in Poland

Large-panel complexes are characterized by quite
monotonous urban planning and undeveloped spac-
es that need revitalisation.

Major problems related to them include functional
and usability deficiencies associated with, among
others, communication infrastructure. Quite good



IIl. 1. Termomodernizacja — budynek na osiedlu Barwinek w Kielcach (fot. autorka)
Ill. 1. Thermal efficiency improvement — a building at the Barwinek housing estate in Kielce (photo: author)

do wspotczesnych wymogow. Do najbardziej zauwazal-
nych problemoéw osiedli z wielkiej ptyty zaliczy¢é mozna
brak czytelnosci uktadow przestrzennych, stabg estetyke
samych budynkoéw jak i przestrzeni wokot, brak ciekawie
uksztattowanych terenéw zielonych oraz niskie standar-
dy mieszkaniowe.

Pomimo licznych wad zainteresowanie tego typu miesz-
kalnictwem nie spada, co potwierdzajg przeprowadzane
w nich dziatania poprawiajace atrakcyjnos¢ oraz korygu-
jace ich wazniejsze wady.

Dziatania w obrebie budynkéw to najczesciej termomo-
dernizacja (il. 1), renowacja czesci wspélnych w obiek-
tach, m.in. klatek schodowych, w tym wymiana posa-
dzek oraz przeprojektowywanie strefy wejsciowej do
budynkéw, w taki sposéb, aby byta bardziej bezpieczna
oraz dostepna dla osdb niepetnosprawnych.

Do dziatan w przestrzeni zewnetrznej zaliczy¢ mozna
uzupetnianie w sprzet placéw zabaw, budowa nowych
placéw zabaw (il. 2), zewnetrznych sitowni (il. 3) oraz
boisk sportowych, renowacja elementéw matej architek-
tury, w tym wymiana o$wietlenia, fawek, koszy na $mieci

communication solutions initially have become
unclear and inadequate to modern requirements
as time passed and due to a significant increase in
the number of cars. The most noticeable problems
of prefabs include the lack of clear spatial arrange-
ments, poor aesthetics of the buildings and the space
around them, lack of interestingly developed green
areas and low housing standards.

Despite numerous disadvantages, the interest in this
type of housing does not decline, which is confirmed
by the steps taken to improve its attractiveness and
to correct the major flaws.

The most common measures within buildings is
thermal efficiency improvement (lll. 1), renovation
of common areas in buildings, including staircases,
replacement of floors and redesigning the entrance
zone to buildings to make it safer and more acces-
sible for people with disabilities.

Outdoor activities include equipping playgrounds with
extra equipment, construction of new playgrounds (lIl.
2), outdoor gyms (lll. 3) and sports fields, renovation

Il. 2. Plac zabaw - osiedle Barwinek, Kielce (fot. autorka) / Playground — Barwinek housing estate, Kielce (photo: author)
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Il. 3. Sitownia zewnetrzna — osiedle Slichowice, Kielce (fot. autorka) / Outdoor gym — Slichowice housing estate, Kielce (photo: author)

czy tez nasadzenia zieleni, ktéra pozytywnie wptywa na
odbidr estetyczny przestrzeni.

Przeksztatcenia przeprowadzane w Polsce nie nalezg do
kompleksowych, ale maja znaczacy wptyw na jakosc¢ zycia.
Nalezy zauwazyé, ze przeprowadzane dziatania sg do-
bre i wptywajg na poprawe komfortu zycia w osiedlach,
jednak poprzez brak kompleksowego podejscia moga
okaza¢ sie niewystarczajgce, aby osiedla te przetrwaty
prébe czasu.

Ponizej scharakteryzowano 5 przyktadéw rehabilitacji
obiektéw z wielkiej ptyty przeprowadzone za granica.
Wybrane do analizy obiekty charakteryzuje obecnos$¢
elementow projektowania zréwnowazonego w podej-
$ciu do ich przeksztatcen.

PRZYKLAD 1

Przebudowa pojedynczego obiektu biurowego — Ham-
burg, Bogenallee 12 (il. 4 i il. 5)

Lokalizacja: Hamburg, Bogenallee 10-12

Okres realizacji: 2003-2004

Przyktad prezentuje przebudowe obiektu biurowego po-
chodzacego z 1974 roku na obiekt mieszkalny.* Autorami
projektu jest grupa Blauraum.

Budynek znajduje sie w mieszkaniowej czesci Hambur-
ga. Brak uzasadnienia dalszego uzytkowania obiektu jako
biurowego skfonito do przeksztatcenia go w obiekt miesz-
kalny. Na czterech pietrach zlokalizowano 15 mieszkan
réoznego typu. Jak sie okazato nowy budynek w idealny
sposéb wtopit sie w otocznie oraz spowodowat ozywie-
nie catej okolicy, jak i sprowokowat do podejmowania ko-
lejnych dziatan modernizacyjnych.

Budynek zostat rozebrany do skorupy, nastepnie podda-
no go catkowitym przeksztatceniom, starajgc sie wpro-
wadzi¢ wygodne rozwigzania funkcjonalne. Najbardziej
widoczne zmiany obserwujemy w elewacjach, jednak
przeksztatcenia dotyczyty réwniez uktadu konstrukcyj-
nego. Wynikaty one ze zmian funkcjonalnych w obrebie
pomieszczen, jak i dobudowaniu do obiektu tzw. pude-
fek Flex oraz balkonoéw, ktére wymagaty zastosowania
dodatkowej stalowej konstrukcji, schowanej pod nowg
drewniang okfadzing. W zwigzku z powyzszym wszyst-

of street furniture, including replacement of lighting,
benches, rubbish bins or planting green areas, which
positively affects the aesthetics of the space.
Transformations implemented in Poland are not com-
plex, but have a significant impact on the quality of life.
It should be noted that the measures are good and
improve the quality of life in housing estates, but the
lack of a comprehensive approach may not be suf-
ficient to make them stand the test of time.

Below are 5 renovation examples of large-panel
buildings implemented abroad. The buildings select-
ed for analysis are characterized by the presence of
sustainable design elements in the approach to their
transformation.

Example 1

Conversion of a single office building - Hamburg,
Bogenallee 12 (lIl. 4 and 5)

Location: Hamburg, Bogenallee 10-12
Implementation period: 2003-2004

The example shows the conversion of an office build-
ing from the year 1974 into a residential building.*
The authors of the design is the Blauraum group.
The building is located in the residential part of Ham-
burg. Lack of justification for the further use of the
building as an office building led to its conversion
into a residential building. On four floors there are
15 apartments of various types. As it turned out, the
new building perfectly blended into the surroundings
and revived the entire area as well as triggered fur-
ther modernization.

The building was dismantled to a shell and then com-
pletely converted in an effort to introduce convenient
functional solutions. The most visible changes can
be seen in the fagades, but the transformations also
covered the structural system. They resulted from
functional changes within the rooms, as well as the
addition of the so-called Flex boxes and balconies
to the building, which required the use of additional
steel structure, hidden under the new wooden clad-
ding. As a result, all apartments were provided with



II. 4. Budynek biurowy przy Bogenallee 12 przed rehabilitacja (zrédto: http://www.bryla.pl/bryla/1,85298,6437379,Pozytywna_modernizacja_

wielkiej_plyty.html, dostep:09.10.2019)

IIl. 4. Office building at Bogenallee 12 before the renovation (source: http://www.bryla.pl/bryla/1,85298,6437379,Pozytywna_modernizacja_wiel-

kiej_plyty.html, access:09.10.2019)

IIl. 5 Budynek przy Bogenallee 12 po rehabilitacji rehabilitacjg (zrodto: http://www.bryla.pl/bryla/1,85298,6437379,Pozytywna_modernizacja_

wielkiej_plyty.html, dostep:09.10.2019)

lIIl. 5. Building at Bogenallee 12 after the renovation (source: http://www.bryla.pl/bryla/1,85298,6437379,Pozytywna_modernizacja_wielkiej plyty.

html, access:09.10.2019)

kie mieszkania uzyskaty od strony dziedzinca obszerne
balkony, natomiast od elewacji frontowej powiekszona
zostata powierzchnia mieszkania. Wspomniane Pudet-
ka Flex nadajg charakterystyczny nowoczesny charak-
ter cafej bryle, a dodatkowo stanowig w zaleznos$ci od
mieszkania salon, jadalnie badz sypialnig. Mieszkania
zlokalizowane na parterze od strony dziedzinca poprze-
dzone sa patio.

Przeksztatceniom poddano rowniez strefe wejsciowag
do budynku, gdzie zaprojektowano donice z zielenia.
W projekcie zastosowano nowoczesne materiaty, jak stal
czy drewno.?

Obecnie obiekt sprawia bardzo dobre wrazenie oraz nie
odbiega standardem od wspotczesnej mieszkaniowki.

Przyktad 2

Rehabilitacja budynku w Halle

Lokalizacja: Halle (Salle), Halle-Neustradt, przy ulicy Ole-
anderweg 21, Niemcy

Okres rehabilitacji: 2008-2010

Projektanci: Stefan ForsterArchitekten ©

Rehabilitacja budynku w miescie Halle prezentuje prze-
ksztatcenia w obrebie jednego obiektu. (il. 6 i il. 7) Obiekt
zostat zmniejszony poprzez wyburzenie czesci ostatniej
kondygnacji co wptyneto na zburzenie monotonii elewa-
cji typowego budynku z wielkiej ptyty. Gérne mieszkania
pozostawiono w co drugiej klatce, natomiast w prze-

spacious balconies on the yard side, while the front
elevation was enlarged. The mentioned Flex Boxes
give a characteristic modern character to the entire
building shell and in addition, serve as a living room,
dining room or bedroom, depending on the apart-
ment. Flats located on the ground floor from the yard
side are preceded by a patio.

The entrance zone to the building, with green pots,
was also converted. The design features modern ma-
terials, such as steel and wood.®

Currently, the building makes a very good impression
and does not differ from the standard of a modern
residential building.

Example 2

Renovation of a building in Halle

Location: Halle (Salle), Halle-Neustradt, Oleanderweg
21, Germany

Renovation period: 2008-2010

Designers: Stefan Forster Architekten ©

The renovation of the building in the town of Halle
shows the transformations within a single building.
(lll. 6 and 7) The building was reduced by demolish-
ing a part of the top floor which eliminated the mo-
notony of the typical large-panel building fagade.
Upper flats were left in every second staircase en-
closure, while the spaces created after the demoli-
tion, gained terraces with gardens. Six out of eleven

Il. 6. Haus 8 Leinefelde — stan przed rehabilitacja (zrédto: https://www.sfa.de/regeneration-east/haus-08-en, dostep: 10.10.2019)
IIl. 6. Haus 8 Leinefelde — condition before the renovation (source: https://www.sfa.de/regeneration-east/haus-08-en, access: 10.10.2019)

Il. 7. Haus 8 Leinefelde — stan przed rehabilitacja (zrédto: https://www.sfa.de/regeneration-east/haus-08-en, dostep: 10.10.2019)
IIl. 7. Haus 8 Leinefelde — condition after the renovation (source: https://www.sfa.de/regeneration-east/haus-08-en, access: 10.10.2019)

strzeniach powstatych po wyburzeniach zaplanowano
tarasy z ogrodami. Pozostawiono szes$¢ z jedenastu klatek
schodowych. Od strony podwérka dobudowano duze
balkony, a takze przeprojektowano strefe wejsciowa. Ele-
mentem charakterystycznym sa okalajace wejscia murki
z klinkieru oraz posadzona tam zielen. Zabiegi te wptynety
na poprawe bezpieczenstwa, umozliwity lepsza orientacje
w przestrzeni oraz zaakcentowaly wejscia do kolejnych
klatek. Rozlegte ogrody w parterach od strony podwoérka
wptynety na lepsze relacje wnetrza obiektu z zewnetrzem.
W elewacji budynku zastosowano intensywny zétty kolor,
natomiast podstawa obiektu zbudowana z jasnej oktadzi-
ny klinkierowej wprowadza harmonig w elewacji. Zmian
dokonano réwniez wewnatrz obiektu. Miedzy innymi
zredukowano liczbe mieszkan, poprawiajac zarazem ich
funkcjonalno$é. Zaproponowano 18 réznych wariantow
mieszkan, w tym pie¢ 2-poziomowych apartamentow.

Przyktad 3
Rehabilitacja blokéw mieszkalnych w Leinefelde
Lokalizacja: osiedle w Leinfelde, Niemcy (il. 8 —il. 14))

Okres rehabilitacji: 2001-2006 (Haus 1, 1999; Haus 2,
2001; Haus 3, 2002; Haus 4, 2003; Haus 5, 2006; Haus 7
Stadtvillen 7-8, 2004; Haus 6-Stormstrasse 14-28, 2007)
Projektanci: Stefan Forster

Przyktad prezentuje przeksztatcenia w obrebie kilku bu-
dynkoéw, ktérych autorem jest pracownia Stefan Forster
Architekten’. Prawie wszystkie przebudowy blokéw za-
ktadaty redukcje wysokosci z 6 na 4 kondygnacje, dzieki
czemu obiekty nabraty indywidualnego charakteru oraz
zyskaty cechy niskiej intensywnej zabudowy mieszka-
niowej, a powstate miedzy nimi przestrzenie lepiej odpo-
wiadaja skali cztowieka. Budynki dzieki nowej formie sta-
ty sie punktami charakterystycznymi dla osiedla i miasta.
Monotonia elewacji zostata zburzona poprzez wycinanie
czesci budynkéw, dobudowywanie obszernych balko-
néw, wprowadzenie tarasow na wyzszych kondygna-
cjach oraz interesujgcych zréznicowanych rozwigzan
strefy wejsciowej do obiektéw. Obiekty pomimo inten-
sywnych koloréw uzytych w elewacjach majg do$¢ mini-
malistyczna oraz estetyczng w odbiorze forme.

We wszystkich realizacjach wprowadzono dziatania
umozliwiajgce lepsze relacje z otaczajagcym krajobrazem
oraz zabiegi poprawiajgce bezpieczenstwo strefy wej-

staircase enclosures were left. Large balconies were
added from the yard side and the entrance zone was
redesigned. The characteristic elements are the clin-
ker walls surrounding the entrances and the green-
ery planted there. These measures improved safety,
allowed for better orientation in space and accentu-
ated the entrances to the next staircase enclosures.
Extensive gardens on the ground floor from the yard
side improved the interconnection between the inte-
rior and exterior of the building. An intense yellow
colour was applied to the building facade, while the
base of the building, made of light clinker cladding,
introduces harmony into the facade. The changes
were also made inside the building. Among other
things, the number of apartments was reduced and
their functionality improved. Eighteen different vari-
ants of flats, including five 2-level apartments, were
proposed.

Example 3

Renovation of apartment blocks in Leinefelde
Location: a housing estate in Leinfelde, Germany (lIl.
8-14)

Renovation period: 2001-2006 (Haus 1, 1999; Haus
2, 2001; Haus 3, 2002; Haus 4, 2003; Haus 5, 2006;
Haus 7 Stadtvillen 7-8, 2004; Haus 6-Stormstrasse
14-28, 2007)

Designers: Stefan Forster

The example shows the conversions within several
buildings by Stefan Forster Architekten. ” Almost all
reconstructions of the blocks assumed a reduction
in height from 6 to 4 floors, as a result, the build-
ings gained an individual character and the fea-
tures of low housing development, and the spaces
created between them better correspond to the hu-
man scale. Thanks to the new form, the buildings
became the landmarks of the housing estate and
the city.

The facade monotony was eliminated by cutting out
parts of the buildings, adding large balconies, in-
troducing terraces on the upper floors and interest-
ing diversified solutions of the entrance zone to the
buildings. Despite the intense colours used in the fa-

II. 8. Haus 5 Leinefelde — stan przed rehabilitacjg (zrédto: https://www.sfa.de/stadtumbau-ost/haus-05, dostep: 9.10.2019)
lll. 8. Haus 5 Leinefelde — condition before the renovation (source: https://www.sfa.de/stadtumbau-ost/haus-05 , access: 9.10.2019)

IIl. 9. Haus 5 Leinefelde — stan przed rehabilitacjg (zrédto: https://www.sfa.de/stadtumbauost/haus-05, dostep: 9.10.2019)
II. 9, Haus 5 Leinefelde — condition after the renovation (source: https://www.sfa.de/stadtumbauost/haus-05 , access: 9.10.2019)




Il. 10. Haus 6 Leinefelde — stan przed przeksztatceniami (zrodto: https://www.sfa.de/stadtumbau-ost/haus-06, dostep: 9.10.2019)
IIl. 10. Haus 6 Leinefelde — condition before the conversions (source: https://www.sfa.de/stadtumbau-ost/haus-06, access: 9.10.2019)

Il. 11. Haus 6 Leinefelde - stan przed rehabilitacjg (zrodto: https://www.sfa.de/stadtumbauost/haus-06, dostep: 9.10.2019)
IIl. 11. Haus 6 Leinefelde — condition after the renovation (source: https://www.sfa.de/stadtumbauost/haus-06 , access: 9.10.2019)

$ciowej. W strefie zewnetrznej obiektow zaproponowane
zostaty ogroédki w parterach od strony podworza, co po-
wiekszyto strefe prywatng, ktérej brakowato w obiektach
z wielkiej ptyty. Dodatkowo tak rozwigzane przyziemie, jak
i powiekszenie balkonéw wptyneto na lepsze powigzanie
wnetrza z zewnetrzem obiektu. Wnetrza zyskaty nowe
uktady funkcjonalne, zmienita sie znaczaco ilo$¢ mieszkan
oraz ich zréznicowanie pod wzgledem powierzchni.
Projekt zaktadat przebudowe kilku blokéw wybudowa-
nych w technologii z wielkiej ptyty. Najwiekszg ingeren-
cje poczyniono w bloku Haus 7 (il. 12, 13, 14) o adresie
7-8 Stadtvillen, ktéry pierwotnie miat 180m dfugosci.
Koncepcja przebudowy zaktadata wyburzenie czgsci bu-
dowli az do fundamentu tworzac w ten sposdb osiem
niezaleznych budynkéw w formie punktowca pofaczo-
nych ze soba kondygnacjg widoczng ponad poziomem
terenu od strony ogrodowe;.

Budynek Haus 6 (il. 10, 11) przy ulicy Stormstrasse zostat
obnizony o dwie kondygnacje, dodatkowo usunieto jego
dwa koncowe segmenty. Czesciowe usuniecie 4 kondyg-
nacji utworzyto duze tarasy oraz zburzyto monotonie ele-
wacji, ktéra obecnie jest spdjna kolorystycznie, utrzymana
w odcieniu koloru niebieskiego. Interesujgcy oraz nadaja-
cy cech indywidualnosci detal architektoniczny stanowig

cades, the buildings have a rather minimalistic and
aesthetic form.

In all projects, measures were implemented to im-
prove the correlations with the surrounding land-
scape and to improve the safety of the entrance area.
Gardens on the ground floor from the yard side were
proposed in the outdoor zone of the buildings, which
expanded the private zone, missing in the prefabs. In
addition, both the ground floor and balconies were
enlarged, which provided a better link between the
interior and the outside of the building. The interiors
gained new functional arrangements, the number
of apartments and their diversity in terms of surface
area changed significantly.

The design involved the reconstruction of several
large-panel blocks of flats. The biggest modifications
were made in the Haus 7 block (Ill. 12, 13, 14) at 7
- 8 Stadtvillen, which was originally 180 m long. The
concept of the reconstruction was to demolish part of
the building to the foundation, thus creating eight in-
dependent buildings in the form of a tower block con-
nected by a floor visible above ground level from the
garden side.

Il. 12. Haus 7 Leinefelde - stan przed rehabilitacjg (zrodto: https://www.sfa.de/stadtumbau-ost/haus-07 dostgp: 9.10.2019)
IIl. 12. Haus 7 Leinefelde — condition before the renovation (source: https://www.sfa.de/stadtumbau-ost/haus-07 access: 9.10.2019)

Il. 13. Haus 7 Leinefelde - stan po rehabilitacji (zrédfo: https://www.sfa.de/stadtumbau-ost/haus-07 dostep: 9.10.2019)
111 13. Haus 7 Leinefelde - condition after the renovation (source: https://www.sfa.de/stadtumbau-ost/haus-07 access: 9.10.2019)

Il. 14. Haus 7 Leinefelde — stan po rehabilitacji (zrodto: https://www.sfa.
de/stadtumbau-ost/haus-07 dostep: 9.10.2019)

IIl. 14. Haus 7 Leinefelde — condition after the renovation (source:
https://www.sfa.de/stadtumbau-ost/haus-07 access: 9.10.2019)

dobudowane w parterze pasy z czerwonej cegty. Podob-
na kolorystyka zaproponowana zostata w budynku Haus
5, ktéry réwniez jest w odcieniu niebieskim. Natomiast
charakterystyczna czerwona cegta stanowi granice przy-
domowych ogrodkéw. Oprécz demontazu dwéch najwyz-
szych kondygnacji, usunieto catkowicie centralny segment
domu, ktére to przeciecie stato sie elementem wyrdzniaja-
cym obiekt, jak i wprowadzito dynamike w elewacji.

Przyktad 4

Rehabilitacja 3 blokéw w Bordeaux?®

Lokalizacja: Bordeaux, Francja (il. 15, 16)

Okres: 2017

Projektanci: Lacaton & Vassal architectes, Frédéric Druot
Architecture oraz Christophe Hutin Architecture
Rehabilitacja dotyczyta trzech budynkéw z wielkiej ptyty.
Prace przy jednym z obiektéw trwaty okoto trzech tygo-
dni. Nie wymagaty one przesiedlania mieszkancow na
czas remontu oraz nie spowodowaty podniesienia czyn-
szu po jego przeprowadzeniu. Gtéwng ideg projektu
byto uzyskanie jak najlepszego dostepu do $wiatta natu-
ralnego, widoku na okolice oraz powiekszenia przestrze-
ni do zycia w mieszkaniach.

Realizacje pomystu projektowego przeprowadzono po-
przez dobudowanie do obiektow oszklonych tarasow
w formie prefabrykatéw, dostawionych do elewacji oraz

The Haus 6 building (lll. 10, 11) at Stormstrasse was
lowered by two floors; its two final segments were
additionally removed. Partial removal of 4 floors cre-
ated large terraces and destroyed the monotony of
the facade, which is now consistent in colour and
maintained in a shade of blue. An interesting and
individual architectural detail is the red-brick stripes
added to the ground floor. A similar colour scheme
was proposed in the Haus 5 building, which is also in
blue. The characteristic red brick, on the other hand,
is the borderline of the home gardens. In addition to
the dismantling of the top two floors, the central seg-
ment of the house was completely removed, which
became a distinguishing feature of the building intro-
ducing dynamics to the fagade.

Example 4

Renovation of 3 blocks in Bordeaux®

Location: Bordeaux, France (lll. 15, 11l.16)

Period: 2017

Designers: Lacaton & Vassal architectes, Frédéric
Druot Architecture and Christophe Hutin Architecture
The renovation covered three large-panel buildings.
The work on one of the buildings took about three
weeks. They did not require any relocation of the
residents during the renovation and did not raise the
rent after the renovation. The main idea behind the
design was to get the best possible access to natural
light, a view of the surrounding area and a larger liv-
ing space in the apartments.

The design was implemented by adding prefabricated
terraces to the buildings in the form of glazed terraces,
added to the facade and laid one on top of the other.
The depth of the modules was 3.8m. Large terraces
connected to the living room and accessed through
glass sliding doors were created this way. In addition,
the buildings gained new electrical installations, larger
windows, new lifts and new paint on the facades.
The design was awarded the first prize by the chap-
ter of the Mies van der Rohe European Union Prize.

Conclusion
Polish large-panel housing estates are not subject to
as rapid degradation as housing estates in Western

IIl. 15. Wnetrze budynku, Bordeaux, Francja (zrédto: https://internityhome.pl/inspiracje/projekt-przebudowy-blokow-w-bordeaux-nagrodzony/,

dostep: 10.10.2019)

Il. 15. Interior of the building, Bordeaux, France (source:) https://internityhome.pl/inspiracje/projekt-przebudowy-blokow-w-bordeaux-nagro-

dzony/, access: 10.10.2019)

Il. 16. Widok na budynki w Bodreaux, stan po rehabilitacji (zrédto: https://internityhome.pl/inspiracje/projekt-przebudowy-blokow-w-bordeaux-
-nagrodzony/, dostep: 10.10.2019)
IIl. 16. View of the buildings in Bodreaux, condition before the renovation (source:: https://internityhome.pl/inspiracje/projekt-przebudowy-blokow-
-w-bordeaux-nagrodzony/, access: 10.10.2019)




ukfadanych jeden nad drugim. Gteboko$¢ modutéw wy-
nosifa 3,8 m. Tym sposobem uzyskano duze tarasy pota-
czone z salonem, do ktérego mozna przej$¢ przez oszklone
przesuwne drzwi. Dodatkowo w budynkach wymieniono
instalacje elektryczng, zamieniono okna na wieksze, za-
montowano nowe windy oraz pomalowano elewacje.

Projekt otrzymat pierwszg nagrode nadang przez kapi-
tute Nagrody Unii Europejskiej im. Miesa van der Rohe.

Podsumowanie

Polskie osiedla z wielkiej ptyty nie podlegajg tak szyb-
kiej degradaciji, jak osiedla np. w Europy Zachodnie;j.
Pomimo to pod wzgledem architektonicznym, technicz-
nym, czy tez estetycznym odbiegajg one wspotczesnych
tendencji ksztattowania $rodowiska mieszkaniowego.
W Polsce trwajg dyskusje na temat przyszfosci tego ro-
dzaju zespotéw. Studiujgc liczne publikacje w tym tema-
cie zauwazy¢ mozna, iz istnieje tendencja ku ich reha-
bilitowaniu. Zdaniem autorki ma to zwigzek z ciggtym
zainteresowaniem nimi wéréd nowych nabywcéw.
Rehabilitacja obiektéw oraz zespotow wielkoptytowych
powinna zmierza¢ do dostosowania ich do wspotczes-
nych tendencji oraz zasad zréwnowazonego rozwoju.
Poddane jej osiedla umozliwia¢ powinny réznorodne
relacje z otaczajgcym krajobrazem i naturg oraz tworzy¢
odpowiednie warunki dla zycia rodziny.

Powyzej omoéwione zostaty cztery przyktady rehabilitacji
obiektow wybudowanych w technologii wielkoptytowej,
w ktérych uwzgledniono zasady projektowania zréwno-
wazonego, dazace do poprawy jakosci zycia oraz stwo-
rzenia odpowiednich warunkéw dla zycia uzytkownikow.
W wiekszos$ci przytoczonych przyktadéw przeprowa-
dzone dziatania zmierzaty do poprawy relacji wnetrza
z zewnetrzem oraz zapewnienia otwar¢ widokowych na
otaczajacy krajobraz. Zatozenie to udafo sie osiagnaé po-
przez wprowadzenie duzych otworow okiennych, tara-
sow, obszernych balkonéw w mieszkaniach na wyzszych
kondygnacjach oraz ogrodéw w parterze. Zaproponowa-
ne w obiektach ogrody, balkony, czy tarasy bez problemu
moga konkurowacé z przydomowymi ogrédkami.
Charakterystyczng cechg obiektéw z wielkiej ptyty jest
monotonia rozwigzania elewacji. Przytoczone powyzej
przyktady prezentujg réznorodne dziatania zmierzajace do
jej przerwania. Do najbardziej radykalnych naleza czescio-
we wyburzenia oraz wprowadzanie zielonych przestrze-
ni na wyzszych kondygnacjach. Do mniej radykalnych
zaliczy¢ mozemy m.in. dobudowanie dodatkowych
elementéw przestrzennych, stanowigcych zarazem po-
wiekszenie przestrzeni mieszkan (budynek w Bogenalle,
pudetka Flex), czy tez zastosowanie nowoczesnych ma-
teriatow i detalu architektonicznego (drewno w elewacji,
budynek w Bogenalle). Na zburzenie monotonii elewacji
wptyneto réwniez przeprojektowanie stref wejsciowych
do obiektéw, ktore staty sig elementami charakterystycz-
nymi kazdego obiektu. Wprowadzono réznice terenu oraz
zastosowano zielen w taki sposéb, aby strefa wej$ciowa
zyskata cechy przestrzeni potprywatnej, a zarazem bar-
dziej bezpiecznej. Dodatkowo kolorystyka analizowanych
obiektéw tworzy spdjng oraz estetyczng kompozycje.
Wartym uwagi jest réwniez ostatni z przytoczonych przy-
ktadéw, mianowicie rehabilitacja 3 blokéw we Francji.
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Europe. Nevertheless, in terms of architecture, engi-
neering and aesthetics, they differ from contempo-
rary in the residential environment shaping trends. In
Poland, there are ongoing discussions on the future
of this type of complexes. While studying numerous
publications on this subject, one can notice that there
is a tendency towards their renovation. According to
the author, this is related to the constant interest in
them among new buyers.

Renovation of large-panel buildings and complexes
should aim to adapt them to modern trends and the
principles of sustainable development. The housing
estates undergoing renovation should bridge the sur-
rounding landscape and nature and create appropri-
ate conditions for a family life.

The four examples of the renovation of large-panel
buildings are discussed above, which include the
principles of sustainable design aimed at improving
the quality of life and creating appropriate living con-
ditions for residents.

In most of the cited examples, the implemented
measures were aimed at improving the correla-
tion between the interior and the exterior and at
ensuring that the view is open to the surround-
ing landscape. This was achieved by introducing
large window openings, terraces, large balconies
in apartments on the upper floors and gardens on
the ground floor. Gardens, balconies or terraces
proposed in the buildings can easily compete with
home gardens.

A characteristic feature of large-panel buildings is the
monotony of the facade. The above examples pres-
ent various measures to change it. The most radical
are partial demolitions and the introduction of green
spaces on the upper floors. The less radical ones
include, among others, the addition of spatial ele-
ments, which at the same time enlarge the space of
apartments (the building in Bogenalle, Flex boxes), or
the application of modern materials and architectural
details (wood in the facade, the building in Bogenal-
le). The redesign of the entrance zones to the build-
ings, which became characteristic elements of each
building, eliminated the monotony of the facade. Ter-
rain differences were introduced and green area was
applied in such a way that the entrance zone gained
the features of semi-private space and more secure
at the same time. In addition, the colours of the ana-
lyzed buildings create a coherent and aesthetic com-
position.

The last of these examples, namely the renovation of
3 blocks of flats in France, is also worth emphasising
here. The example shows the enlarged living space
by adding prefabricated elements to the fagade of the
building without the need to relocate the residents.
This is a noteworthy and innovative approach to the
renovation of such buildings.

The proposed solutions are very attractive. The ques-
tion arises, however, to what extent these designs
are possible in Polish conditions, where the financial
barrier is a significant problem nowadays. Neverthe-

Przyktad prezentuje powigkszenie przestrzeni do zycia po-
przez dobudowywanie prefabrykatéw do elewacji obiektu
bez potrzeby przesiedlania mieszkajgcych w budynkach ludzi.
Jest to godne uwagi oraz innowacyjne podejscie do rehabili-
tacji tego typu obiektow.

Proponowane rozwigzania sg bardzo atrakcyjne. Pojawia sie
jednak pytanie, na ile realizacje te sg mozliwe w polskich wa-
runkach, gdzie niebagatelnym w tym momencie problemem
jest chociazby bariera finansowa. Mimo to pojawiaja sie gfo-
sy, zeby nigdy nie niszczy¢, a dodawac i przeksztatcac¢ oraz,
ze takie dziatanie moze by¢ nawet trzykrotnie tansze od wy-
burzania.

Biorgc pod uwage ciagty proces degradacji obiektéw z wiel-
kiej ptyty mozna wyciagngé wnioski, iz nie podejmujac ra-
dykalnych dziatan, osiedla te zaczng pustosze¢, a nastepnie
ulegng catkowitemu zniszczeniu. W zwigzku z tym niezbed-
ne wydaje sie stworzenie generalnego planu rehabilitacji, co
z kolei wymusza studiowanie podobnych dziatan przepro-
wadzanych za granicami kraju.

Dodatkowo z analizy przytoczonych przyktadéow wynika, ze
uwzglednienie zasad zréwnowazonego rozwoju podczas
prac rehabilitacyjnych jest dobrym oraz przysztosciowym
kierunkiem przeksztatcen obiektéw oraz zespotéw wybudo-
wanych w technologii z wielkiej ptyty.
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2 Problem rehabilitacji osiedli z wielkiej ptyty w Kielcach opisany zostat w pracy
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runkiem prof. dr hab. inz. arch. Wactawa Serugi, Krakéw 2019

8 http://www.bryla.pl/bryla/1,85298,6437379,Pozytywna_modernizacja_wiel-
kiej_plyty.html dostep: 09.10.2019
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less, there are opinions never to destroy, but to
add and to transform, and that such measure can
be even three times cheaper than demolition.
Taking into account the continuous degradation
process of the prefabs, it can be concluded that
without taking any radical action, these settle-
ments will start to desolate and then be complete-
ly damaged. Therefore, it seems necessary to cre-
ate a general renovation plan, which in turn forces
to explore similar measures implemented abroad.
In addition, the analysis of the cited examples
shows that taking into account the principles
of sustainable development during renovation
works is a good and future-oriented direction of
transformation of large-panel buildings and com-
plexes.
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