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Abstract

Blokowiska to domy zbudowane w technologii wielkiej ptyty. W Polsce pierwszy taki dom zostat od-
dany do uzytku w 1957 roku na warszawskich Jelonkach. Technologia ta zostal zaimportowana
z Europy Zachodniej. Taka metoda budowlana stosowana byta od poczatku lat 50. XX w. we Francji,
Szwecji i Finlandii. Na przemystowa skale budownictwo z prefabrykatow betonowych ruszyto do-
piero pod koniec lat 60. i bardzo szybko si¢ rozwingto. Jednak budownictwo to nie spetnito oczeki-
wan mieszkancow i stalo si¢ problem urbanistyczno-architektoniczno-kulturowym prawie wszystkich
miast. Po latach spotkato si¢ z duza krytyka roznych grup i pojawilo sig¢ pytanie: ,,co zrobi¢ z wielka
ptyta?”. W ostatnich latach pojawily si¢ rdzne propozycje odpowiedzi na to pytanie, a jedna z nich
dotyczyta programéw przebudowy tych osiedli. Najbardziej prezne dziatania podjgli Niemcy, gtéwnie
na terenie wschodnich landow, gdzie budownictwo to bylo najbardziej rozpowszechnione.

Stowa kluczowe: osiedle, prefabrykacja, Srodowisko

Blocs are houses built in big plate technology. First house in this technology was built in 1957 in
Jelonki near Warszawa. This technology was imported from western Europe. Such a building method
was applied in the beginning of 50s in France, Sweden and Finland. On the big scale method
of building from concrete prefabricated elements started in the end of 60s and expand dynamically.
But this building method didn’t fulfill inhabitant’s expectations and become an city planning-
-architectural-cultural problem nearly all cities. After years this building method was criticized and
a question appeared: "what to do with big plate?" In recent years architects found several answers to
this question, one of this was rebuilding of housing estates. The most intensive actions was carried out
in Germany, especially in the former GDR, were this building method was most widespread.
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Naszq mitos¢ zabita wielka plyta
Tam nam trudno o bliskoS¢ byto
W mrowkowcu betonowa klita
Chwili ciszy zabrakto na mitos¢
Rury wyjq, trzaskajq drzwi wind
Sasiad z gory kladzie boazerie
A liryka sie rozwiewa jak dym

Jonasz Kofta

Blokowiska to domy zbudowane w technologii wielkiej ptyty. W Polsce pierwszy taki dom zostat
oddany do uzytku w 1957 roku na warszawskich Jelonkach. Technologia ta zostal zaimportowana
z Europy Zachodniej. Taka metoda budowlana stosowana byta od poczatku lat 50. XX w. we Francji,
Szwecji i Finlandii. Na przemystowa skal¢ budownictwo z prefabrykatow betonowych ruszyto dopiero
pod koniec lat 60. i bardzo szybko si¢ rozwingto. Bardzo rozpowszechnita si¢ na terenie Niemiec, szcze-
gblnie we wschodnich landach. Technologia taka oznaczala unifikacje, domy wygladaly podobnie,
mieszkania miaty blizniaczy rozktad. Identyczne mieszkania meblowano identycznymi meblosciankami,
tapczanami i biurkami. Eliminowato to skutecznie indywidualne gusty lokatorow.

Zalozenia planistow przewidywaly oprocz zabudowy mieszkaniowej wprowadzenie szerokiego
wachlarza ustugowego: dzielnicowe osérodki kultury, urzadzenia ustugowe; wypoczynkowe, rozrywkowe
z pewna liczbg miejsc pracy polaczone z dobra komunikacja z centrum i innymi czg$ciami miasta. Rze-
czywisto$¢ jednak wygladata inaczej. Zauwazyé mozna, ze na osiedlach tych brakuje czgsto kawiarni,
miejsc wspolnotowych, w ktorych tamtejsza mtodziez mogtaby spedzaé swoj wolny czas. Spoleczenistwo
czgsto skarzy sig, ze blokowiska ,,produkuja” ludzi wyrastajacych na przestgpcow dewastujacych to, co
ich rodzicom ofiarowato panstwo. Istnieje szereg zjawisk patologicznych wywodzacych si¢ bezposrednio
z materialno-przestrzennej organizacji zycia w miescie. Nieprawidlowe zagospodarowanie przestrzeni
moze utrudnia¢ mieszkancom normalna egzystencj¢, a podstawowym problemem jest wlasnie kwestia
mieszkaniowa, jej gldwne aspekty to przeludnienie czesci mieszkan, niska jako$¢ ich wyposazenia, za-
ktécenie sprawnego funkcjonowania mieszkania jako miejsca pracy i nauki. Brak dostgpu do tych jedno-
stek ustugowych powoduje powstanie wspomnianej juz patologii miast. Zauwazono, ze agresywne za-
chowanie mtodziezy jest posrednim skutkiem struktury materialno-przestrzennej miasta [2, 3].

W osiedlach z wielkiej ptyty zauwazono dwa powtarzajace si¢ zachowania mieszkancow [4]:

— Dyfuzja odpowiedzialnosci. Zbadana przez Johna Harleya i Bibb Latane polegajaca na tym, ze ludzie
zyjacy 1 dziatajacy w duzych zbiorowosciach o stabych wigzach wewngtrznych nie czuja sig¢ zobowia-
zani do interwencji w dramatycznych wypadkach nie dotyczacych ich bezposrednio, sadzac ze bedzie
interweniowat kto$ inny — zjawisko tzw. znieczulicy spoteczne;.

— Syndrom ,,bagna behawioralnego”. Opisany przez Johna Calhounta odnosi si¢ do §wiata zwierzgcego,
ale moze by¢ przelozony na zachowania si¢ ludzi zyjacych w duzych zbiorowosciach. Wedhug Stan-
leya Milgrama skupienie ludzi w nienaturalnie duzej grupie na stosunkowo matym obszarze powoduje
narastanie r6znego rodzaju patologii, m.in. agresji.

Ale to wlasnie blokowiska stanowia powszechna w naszej czesci Europy ,,norm¢ jako$ci” za-
mieszkiwania, stad w ostatnich dziesigcioleciach zaczgto zastanawiaé si¢ nad rozwigzaniem tego pro-
blemu. Dyskusje prowadzone byty w dwoch aspektach. Jeden zmierzal do catkowitego wyburzenia ist-
niejacej tkanki i wprowadzenia nowej zabudowy, dostosowanej do wspdtczesnych potrzeb mieszkancow,
natomiast drugi miat na celu modernizacjg tych osiedli. Oczywiscie kwestia najwazniejsza sa sprawy
finansowe, ktore zawsze odgrywaja role decydujaca. Modernizacja osiedli mieszkaniowych wydaje si¢
znacznie bardziej efektowna i efektywna anizeli ich wyburzenie. Swiadczy¢ o tym moga dzialania
modernizacyjne przeprowadzone w Niemczech', Francji i innych krajach Europy Zachodniej, ktore dzi$
oceniane sa bardzo pozytywnie i nalezy uznac¢ je za uzasadnione i potwierdzone do§wiadczalnie. Pomimo
licznych zagranicznych do$§wiadczen w Polsce nie podejmuje si¢ zintegrowanych dzialan majacych na
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celu ich modernizacj¢. Nie mamy rowniez zadnej ogolnej polityki mieszkaniowej, ktora prowadzitaby do
modernizacji osiedli z wielkiej plyty.

Dziatania modernizacyjne na terenie Niemiec, glownie bytej NRD, zakrojone sa na szeroka skalg
i ciesza si¢ duza aprobata wladz, politykdw oraz samych mieszkancow. Jednym z takich przyktadow jest
osiedle Krautersiedlung, w dzielnicy Gorbitz w Dreznie (il. 4), polozone na wzgoérzu z pigknym wido-
kiem na miasto i rzek¢. Przez swoje potozenie §wietnie nadaje si¢ na tereny indywidualne o wysokiej ja-
kos$ci zamieszkania [1].

Dziatania modernizacyjne osiedla prowadzone byly w ramach projektu pilotazowego. Inwestorem
byt EWG, a projekt wspierany byl przez land Saksoni¢ oraz miasto Drezno. Koncepcja przebudowy osie-
dla poprzedzona byla wynikami badan rzeczoznawcoéw oraz konkursem z 2001 roku, w ktorym 1 nagrode
otrzymato biuro GRAS.

Przeksztalcenie osiedla Krautersiedlung polegalo na stworzeniu atrakcyjnych i przyjaznych miesz-
kan przy uzyciu dostgpnej substancji mieszkaniowej, ktére moglyby odpowiada¢ aktualnym i przysztym
zyczeniom najemcow. Miato to by¢ osiagnigte przez stworzenie mniejszych budynkow z indywidualnymi
formami mieszkaniowymi 1 poprzez lepsze powiazanie powierzchni z przestrzenia (il. 2). Cele pro-
jektu to:

— przeksztalcenie osiedla kompleksowo,

— wykorzystanie obecnej zabudowy,

— mieszkania z niestandardowymi, odpowiadajacymi zgodnie z duchem czasu, rzutami i z odpowiednim
wyposazeniem, odpowiadajacym potrzebom mieszkancow.

Kréutersiedlung jest najwigkszym obszarowo osiedlem z wielkiej ptyty w dzielnicy Gorbitz (z 22 ty-
sigcami mieszkancow). Przebudowie poddano fragment osiedla (4 zespoty mieszkaniowe) z 829 mieszka-
niami, ktérych liczbg zmniejszono do 270. Nowo powstale mieszkania mialy by¢ zgodne z duchem czasu
i zapewnia¢ wyzszy komfort zamieszkania. Przebudowa miata przebiega¢ w czterech etapach (il. 1):

1. Teren ulicy: Forsythienstrae 2—22.

2. Teren ulicy: Forsythienstralle 1-15; Schlehenstrafie 21, 23; Kamillenweg 2-22.
3. Teren ulicy: Kamillenweg 1-19; Schlehenstraie 17, 19; Thymianweg 2-20.

4. Teren ulicy: Thymianweg 1-13; Schlehenstrafie 1-15.

Kazdy etap wykonato inne biuro architektoniczne, a celem bylo uzyskanie réznorodnych
rozwigzan budowlanych. Zgodnie z gldownymi zalozeniami przebudowy:

— Z 7 rzeddw 6-kondygancyjnych budynkéw wykonanych w technologii WBS-70 miato powstac osiedle
o charakterze rodzinnym z indywidualnymi mieszkaniami.

— Budynki miaty by¢ obnizone do 3, 4 kondygnacji i uksztalttowane w luzna zabudowe poprzez wybu-
rzenia segmentow.

— Dzieki obnizeniu wysokos$ci konstrukcja zostala odcigzona. Mozna byto wprowadza¢ nowe podziaty
mieszkan i dobudowywac do elewacji nowe elementy — balkony, tarasy.

— Zmniejszono liczbe mieszkan z 829 do 270, a powierzchni¢ z 57,700 do 20 m’.

— Przyjazna i kolorystycznie dobrana forma elewacji przyczynic si¢ miata do podniesienia atrakcyjnosci
dzielnicy Gorbitz.

I etap zrealizowato biuro Bauplanung Sachsen GmbH. Nowe bryly budynkéw powstaty poprzez
zdjecie zelbetowych ptyt ostatnich pigter i zburzenie segmentow. Wprowadzono nowe, metalowe kon-
strukcje balkonow o glgbokosci 2 m. Dodatkowo nad balkonami na ostatnich pigtrach wprowadzono per-
forowane zadaszenia, ktére jednoczes$nie mialy poprawi¢ wyglad budynku. W powstatych $cianach
szczytowych wprowadzono portfenetry z przesuwnymi zaluzjami, ktére umozliwialy zmiang elewacji
w ciagu dnia. Catkowicie przeprojektowano mieszkania, wyburzajac $ciany dzialowe. Nowe mieszkania
maja kuchnie oraz tazienki do$wietlone §wiatlem dziennym, a mieszkania umieszczone na parterze za-
opatrzono w tarasy i ogrodki. W 2003 roku zostat zakonczony I etap budowy i w lutym mozna byto sig
wprowadzié. Prawie wszystkie mieszkania zostaty sprzedane.
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IT etap zrealizowany zostal przez biuro Architekturbiiro Rolf Zimmermann. W projekcie tym roz-
wigzano fasady z duzym udziatem przeszklen, umozliwiajacych doswietlanie mieszkan. W $cianach
szczytowych wprowadzono przeszklone loggie oraz balkony. Usunigto stare balkony i wprowadzono
W innym rytmie nowe z zastosowaniem zawieszonych systemow. Zabieg taki byl mozliwy ze wzgledu na
odciazenie konstrukcji poprzez zabranie ostatnich kondygnacji. Przeprojektowano mieszkania, podobnie
jak w poprzednim etapie doswietlono kuchnie i tazienki. Oprocz mieszkan 2-, 3-, 4-, 5-pokojowych po-
wstaty mieszkania typu maissonette z tarasami i szklanymi penhausami na dachach oraz mieszkania dla
niepelnosprawnych. Wyglad zewngtrzny ulegt radykalnej zmianie poprzez nowe balkony i tarasy. Czg-
$ciowo podsypano teren, dzigki czemu powstaly ogrodki przy mieszkaniach na nizszej kondygnacji.

Teren wokoét budynkéw zaprojektowano z pigkna zielenig i terenami zabaw dla dzieci o wysokiej
warto$ci wypoczynkowej. Ze wzgledu na zmniejszong liczbe mieszkancow, a co za tym idzie samocho-
dow, parkingi rozwiazano wzdtuz ulic dojazdowych, bez konieczno$ci wprowadzania kosztownych par-
kingdw podziemnych. Ogélny oglad przebudowanego osiedla jest bardzo pozytywny, nie tylko ze
wzgledu na rozwiazania architektoniczne, ktore sa szokujace i az trudno wyobrazi¢ sobie, ze osiedle po-
wstato na bazie budynkow z wielkiej plyty, ale rowniez na sasiedzki charakter zabudowy, gdzie miesz-
kancy znaja si¢ i utrzymuja z soba kontakty, co ulatwia kontrolg nad terenami wspdlnymi. Po 2,5 roku
budowy proces budowlany I i II etapu zostat zamknigty i wszystkie mieszkania znalazty lokatorow i cie-
szyly si¢ duzym zainteresowaniem. W trakcie budowy organizowano ,,drzwi otwarte”, ktore przezywaty
szturmy zwiedzajacych.

I etap zostal wyrdzniony nagroda na ,,Inwestora budowlanego 2003”, ktérej mottem byta wysoka
jako$¢ — znosne koszty, oraz I nagrodg za kolorystyke w konkursie na najpigkniejsze osiedle (il. 3).

Dziatania modernizacyjne, obecnie bardzo popularne na Zachodzie, przynosza zadowalajace
efekty, nalezatoby wigc zadaé pytanie: dlaczego w Polsce przy tak duzym glodzie mieszkaniowym sa
niedoceniane? Dlaczego budownictwo z wielkiej plyty nie jest obiektem zainteresowania politykow,
wladz, deweloperow? Blokowiska posiadaja przeciez pewne niezaprzeczalne walory, jakim jest prze-
strzen, to ze juz istnieja, czgsto zajmuja tereny w bardzo dobrym potozeniu wzgledem otaczajacych je
terendw oraz centrum oraz kilkudziesigcioletnia zielen.

Przypis

! Dziatania modernizacyjne podjete na terenie Niemiec zakrojone byly na szeroka skale i przyniosty oczekiwane
efekty. W ramach tych dziatan przebudowane zostaly wielkie osiedla niemieckie m.in. berlinskie osiedla mieszka-
niowe: Gropiusstadt (ptd.-wsch. czgs¢ Berlina Zachodniego), Markisches Viertel oraz Thermometersiedlung.

Blocs are houses built in big plate technology. First house in this technology was built in 1957 in
Jelonki near Warszawa. This technology was imported from western Europe. Such a building method was
applied in the beginning of 50s in France, Sweden and Finland. On the big scale method of building from
concrete prefabricated elements started in the end of 60s and expand dynamically. Big plate technology
spread widely in Germany especially in eastern part. This technology meant unification, houses looks
similar, flats has resemble layout. Identical flats was furnished with identical wall units, sofas, desks.

The individual tastes of inhabitants were effectively eliminated. In 60s and 70s the idea of social
housing estate invented before the II World War was forgotten. At that time won the building technology
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based on prefabricated elements which allows to built new houses and whole housing estates in a fast and

effective way.

New cities, district and housing estates were built up according to town planning with a big
enthusiasm. Besides housing estates a range of service points were designed i.a. district culture centers,
service, holiday and entertainment appliances, with some working areas connected with downtown and
other districts by a good public transport communication. In fact the reality looked different. There is
a number of pathological phenomenon derive from financial-spatial organize of city living.

Incorrect space development make inhabitants life difficult where the basic problem become
matter of housing. The main aspects are: residence overpopulation, low quality of its equipment and
disturbance residence function as a place for learning and working. Residence surroundings have also
many social functions, its bad development influence unfavourably on older people mood as well as on
youth mood. Matter of availableness of services is very important too.

Block of flat’s inhabitant is surrounded by built-up area on which he has no influence. The city
created by man begin dominate its inhabitants. Men is living in constant stress and humiliation, psychical
fatigue and resignation can lead to acts of aggression. It was observed that youth’s aggressive behavior is
indirect effect of financial-spatial city structure [2, 3].

In big plate housing estates two recurrent inhabitant’s behaviors were observed [4]:

— Responsibility diffusion. Behavior of people living in big community — lack of reaction in dramatic
circumstances which don’t concern them directly, thinking that somebody else will react. It is so-called
"social anaesthetize" — phenomenon explored by John Harley and Bibb Latane.

— "Behavior swamp" syndrome. Described by John Calhount treats animal’s world but it can be applied
to people living in big communities. Big concentration of people in relatively small territory cause
growth of different pathology for instance aggression.

Transfer of this experiences into big plate technology blocks can be applied since one of the main
problem is apartment overpopulation. Nevertheless, the block housing estates are a common "standard of
the living quality" in this part of Europe. Hence, in recent decades people have been thinking of solving
the ubiquitous "block estate™ problem. The discussions concern two main aspects. One aimed at total
demolition of the existing tissue and introducing new buildings adjusted to contemporary needs of
occupants, whereas the other aimed at modernization of such housing estates. Obviously, the most
important issue is financing which always has a decisive role. The housing estate modernization seems to
be more attractive and effective than demolition [4]. This is proven by modernization initiatives which are
being executed in Germany, France and other countries of the Western Europe, and these initiatives are
now appreciated. Hence, actions towards modernization should be evaluated as well-grounded and proven
in practice. Despite numerous foreign experiences, in Poland no integrated steps are taken in order to
modernize the local housing estates. Only provisionary actions are executed such as providing thermal
isolation for buildings or creating playgrounds. There is no comprehensive strategy or regeneration
program. There is also no general housing policy which could lead to the modernization of buildings
made of concrete slabs.

The modernization initiatives undertaken in Germany, especially in the former GDR, were large-
-scale and had an extensive support of the authorities, politicians and the occupants themselves. In GDR,
where constructions from prefabricated elements and estates of concrete slabs were very common, the
housing estates are radically changing. They become places where people want to and are able live. One
of the examples is Kréutersiedlung estate, in Gorbitz district of Dresden. It is situated on a hill which
provides beautiful view on the city and river. Due to its location it is perfect for individual areas with high
quality of living [1].

The modernization activities were performed within the scope of a pilot scheme which was to
show the possibilities of extending and enhancing the apartment offerings by city redevelopment. The
investor was EEC and the project was supported by the Federal State of Saxony and the Dresden City.
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The concept of estate redevelopment was preceded by the research done by the experts and a competition

held in 2001 whose winner was GRAS. The investor and the occupants as well were convinced that the

redevelopment would increase the estate attractiveness and the quality of living. This aim was to be

achieved by creating smaller buildings with individual housing forms and by better connection between

the area and the space, ill. 2. Project objectives:

— complex redevelopment of the estate,

— the utilization of the existing buildings,

— apartments with non-standard sections realizing modern ideas Appropriate equipment meeting the
needs of occupants.

Kréutersiedlung is the biggest estate made of concrete slabs in the Gorbitz district inhabited by 22
thousand people. The redevelopment covered a fragment of the estate (4 housing sets) with 829 apart-
ments, which number was reduced to 270. The new apartments were to be modern and provide higher
comfort. The redevelopment was four-stage, ill. 1.

1. The area of ForsythienstralRe 2—-22.

2. The area of Forsythienstralle 1-15; Schlehenstrale 21, 23 and Kamillenweg 2-22.
3. The area of Kamillenweg 1-19; Schlehenstralle 17, 19 and Thymianweg 2—20.

4. The area of Thymianweg 1-13 and Schlehenstralie 1-15.

Each stage was completed by a different architectural company and the objective was to achieve
diverse housing solutions. The main objective for the redevelopment was to:

— Create a family housing estate with individual apartments out of seven rows of 6-storey WBS-70 buildings.

— Lower the buildings by 3, 4 storeys and shape a scattered housing estate by segment demolition.

— Thanks to decrease in height the construction was unloaded. It was possible to introduce new apartment
sections and to extend the facing with new elements — balconies and terraces.

— The number of apartments was reduced from 829 to 270 and the size from 57,700 m? to 20 m?.

— The friendly and well-matched colors of the facing were to increase the attractiveness of the Gorbitz
district.

The 1% stage was executed by Bauplanung Sachsen GmbH. New shapes of buildings were created
by removing the ferroconcrete slabs of the top storeys and demolition of segments. New 2 meter deep
metal balcony structures were introduced. Additionally, perforated roofs were put over the balconies on
the top storeys in order to enhance the building appearance. The created top walls were equipped with
French doors with movable Venetian blinds which allow for a change of facing during the day. The
apartments were totally redesigned by knocking the walls down. The new apartments are equipped with
kitchens and bathrooms enlightened by daylight and the apartments on the ground floor were equipped
with terraces and small gardens. The first stage was completed in 2003 and the occupants could move in
February. Almost all apartments were sold.

The 2" stage was executed by Architekturbiiro Rolf Zimmermann. This project utilized facings
made in large part of glass so that the apartments were enlightened. The top walls were equipped with
glass loggias and balconies. The balconies were replaced with new ones in another scheme using
suspension systems. This operation was possible thanks to unloading the structure by removing the top
storeys. The apartments were redesigned; the kitchens and bathrooms were enlightened as in the previous
stage. Apart from 2-, 3-, 4- and 5-room apartments, also some maissonettes with terraces and glass
penthouses are being developed. The external appearance was radically changed by new balconies and
terraces. The area was in part soiled so that gardens were created by the ground-floor apartments.

The area around buildings was designed with beautiful greenery and playgrounds for children with
a high leisure value. Due to the reduced number of occupants, and consequently cars, the car parks were
built along the access roads, without the need of building expensive underground car parks. The general
overview of the redeveloped estate is very positive, not only with respect to construction solutions which
are shocking and make it hard to imagine that the estate was build on the basis of buildings made of
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concrete slabs, but due to the neighborhood character of the development where the neighbors know each
other and keep in touch so the control over the shared areas is enhanced. After 2,5 year of construction
works the 1% and 2™ redevelopment stages were completed and all flats have found their occupants and
have been enjoying large interest from the public.

The first stage was granted the award for "Construction investor of 2003" whose motto was high
quality — affordable costs and first prize for colors in the competition for the most beautiful housing
estate, ill. 3.

The modernization initiatives are now very popular in the West and bring satisfactory results.
Therefore, we should ask ourselves why they are so underestimated in Poland which is inflicted with
housing shortage. Why do the buildings made of concrete slabs not interest politicians, authorities and
developers? After all, the block estates have indubitable advantages such as the space, the fact that they
already exist and often are in a very good location with respect to the surrounding areas and city centers
and also the greenery which is several-dozen years old.

Endnote

! Modernizing activities taken up in Germany were far-flung and met all expectations. They included the
reconstruction of some large German estates, e.g. Berlin’s housing estates: Gropiusstadt (south-eastern part of West
Berlin), Markisches Viertel and Thermometersiedlung.
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Il. 1. Rzut osiedla przed modernizacja
11l 1. Plan of estate before modernization

1. 2. Projekt ~ zagospodarowania terenu
osiedla po modernizacji

11l 2. Plan of estate after modernization

Il. 3. Widok  fragmentu zabudowy po
modernizacji

I11. 3. Fragment of buildings after moderni-
zation
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modernizacja
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modernization






