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Streszczenie. Gwaktowny rozwdj miast spowodowat degradacje
dzielnic o starej zabudowie. Rewaloryzacja tych terenéw odbywa sie
droga catkowitych wyburzen, opieki konserwatorskiej lub komplekso-
wych remontéw. Badania istniejgcych konfliktéw przeprowadza sie me-
toda kolejnych przyblizehn - ostateczna jednostka urbanistyczna,dla
ktérej przeprowadza sie zmiany to rejon urbanistyczny. Do podjecia
modernizacji niezbedne sa precyzyjne dane wyjsciowe. Dostarcza ich
"Studium Programowo-Przestrzenne Modernizacji Rejonu'.

W miastach polskich prawie caty wysidek budownictwa w okresie biezace-
go 30-leeia skierowany byt przede wszystkim na zaspokajanie potrzeb ilos-
ciowych mieszkalnictwa. Zabudowie ulegly obszary peryferyjne, zainwesto-
wane dotychczas s#abo lub zupednie niezainwestowane.

W wyniku takiej dziatalnosci miasta rozbudowaty sie coraz bardziej,
pozostajac niezmienione w dzielnicach centralnych. Z biegiem lat stan
techniczny budynkéw ulegt pogorszeniu, jednostkowe, czesto niewkasciwe
decyzje urbanistyczne, niszczydy lub zaburzaty istniejgce ukdady.

Niejednokrotnie wyrywkowe remonty generalne utrwalidy nieprawiddowoscé
struktury funkcjonalnej i przestrzennej catego zespotu budynkéw jak réw-
niez substandard wyposazenia poszczegélnych mieszkan, nie wnoszac nic
précz wymiany zuzytych elementéw.

W warunkach GGP-u dotaczyta sie jeszcze jedna sida niszczgca - szkody
gérnicze.

Intensywny rozwdj eksploatacji gorniczej filarow ochronnych pod mia-
stami i osiedlami powoduje potrzebe usuniecia szkdéd gérniczych rocznie w
okoto 3500 budynkach réznego typu. Przy tym okoto 50% budynkéw zabezpie-
cza sie przez kotwienie, a w 15% oprécz kotwienia przeprowadza sie. inne
roboty zabezpieczajace, np. dylatowanie budynku.

Remonty budynkéw na terenach GCP zwigzane sa glownie ze szkodami gor-
niczymi i odbywaja sie wyrywkowo w najbardziej drastycznych przypadkach.
Poniewaz, wedtug opinii fachowcéw budowlanych, na terenie GOP okoto 50%
budynkéw wzniesionych przed 1950 r. (tzn. okoto 150 tys.) nie ma potrzeb-
nej odpornosci na przenoszenie ruchow spowodowanych eksploatacja goérni-
cza - sprawa kompleksowego ujecia remontéw i potaczonej z nimi maksymal-
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nej rewaloryzacji terenéw dawniej zainwestowanych jest rzecza bardzo pil-
na.

Przebudowa wiekszych obszaréw istniejacej zabudowy 4aczy sie 2z po-
trzebg dostarczenia mieszkan zastepczych. W obecnych warunkach ciggtego
deficytu mieszkaniowego w ten sposéb pomyslana realizacja jest niemozli-
wa. Z tych przyczyn dziatalnos¢ na terenach istniejacego zainwestowania
byta znikoma i ograniczata sie do biezacych remontéw. W planach perspek-
tywicznych miast stare centralne dzielnice traktuje sie wciaz jako rezer-

we pod przyszda zabudowe.
0d momentu podjecia decyzji o koniecznosci przebudowy terenu starej

miejskiej zabudowy konieczny jest ciag dziatan wstepnych, ktdére ustalg
stan istniejacy, wyznaczg kierunki i zapewnig whasciwy przebieg pracy
projektowej i realizacji inwestycji.

Operowanie rozlegtym obszarem utrudnia uchwycenie konfliktéw i niepra-
widdowosci w skali kilku doméw. Dlatego plany muszg by¢ wykonywane meto-
da kolejnych przyblizen, ktérych efektem ma by¢ przywrécenie sprawnosci
technicznej 1 funkcjonalnej catemu zespotowi.

W momencie przejscia do detali w funkcjonowaniu zespodu budynkéw ko-
nieczny jest podziat rewaloryzowanego fragmentu miasta na rejony urbani-
styczne. Mozna okresli¢ je jako mniejsze fragmenty terenu, ktérych zabu-
dowe 4acza pewne wspdlne cechy lub zwiazki funkcjonalne, wspélne punkty
cigzenia.

Podziat ten jest umowny i jedynie jego praktyczne znaczenie opiera
sie na dazeniu do wychwycenia i pézniejszego utrwalenia blizszych rela-
cji zachodzacych miedzy poszczegdolnymi obiektami rejonu wchodzacego w
sktad dzielnicy.

Koniecznos$¢ realizacji nowych obiektéw na terenie miasta wynika ze
statego zuzycia sie moralnego i technicznego starych budynkéw. Zuzyta za-
budowa moze by¢ zastepowana nowg w nastepujacy sposob:

1. Zastagpienie starego, zuzytego budynku jest mozliwe bez zmian W roz-
mieszczeniu przestrzennym pozostatych elementédw istniejacej zabudowy.
Metoda postepowania: wyburzenie obiektu starego i budowa nowego na je-
go miejsce.

2. Istniejace zagospodarowanie terenu wykorzystuje go w sposéb niedosta-
teczny, np. niska, rozproszona zabudowa o duzym stopniu zuzycia. Ra-
cjonalne wykorzystanie terenu wskazuje czesto na usuniecie tej zabu-
dowy 1 zastgpienie jej nowag, bardziej intensywnga i nowoczesnie wypo-
sazong. W tym przypadku wkasciwa decyzje wskaze rachunek ekonomiczny.

3. Teren pokryty zabudowa moralnie i technicznie zuzyta o nadmiernym za-
geszczeniu ludnosci. Przebudowa tych obszaréw wigze sie z koniecznos-
cig przygotowania nowego terenu dla przyjecia nadmiaru mieszkancow. Z
punktu widzenia wasko pojetej ekonomiki jest to zabieg nieefeictywny.W
naszych warunkach przebudowa tych wkasnie najbardziej zaniedbanych ob-



Problemy modernizacji rejondéw urbanistycznych. 9

szaréw staje sie problemem natury spotecznej i musi zostaé¢ rozwigzana

w sposob prawiddowy.

Ostatni najbardziej skomplikowany system zabudowy wystepuje w dziel-
nicach $rédmiejskich. Narastanie form od najdawniejszych czaséw (czesto
Sredniowieczny podziat na parcele) nawarstwienia, wszechobecne $lady pe-
du do powiekszania kubatur uzytkowych w okresie kapitalizmu - daty w su-
mie zabudowe zwartg, o podwérkach studniach, mieszkaniach niedoswietla-
nych, nieprzewietrzanych. Czesto jedyng wartoscig tej zabudowy jest frag-
mentarycznie zachowany uk#ad urbanistyczny - Slad mysli dawnego planisty.

Na terenie, na ktérym zaobserwowa¢ mozna takie nawarstwienia - bada-
nia muszg by¢ przeprowadzane szczeg6lnie wnikliwe. Bezultatem ich musi
by¢ jedno z trzech postanowien:

1. Zachowanie starej substancji - ze wzgledu na zabytkowy charakter.

2. Zastgpienie zabudowy starej - nowg.

3. Modernizacja starych zasobdw.
Ta metoda stanowi wyjscie posrednie - zakkada, ze pewien procent bu-
dynkéw bedzie zastgpiony obiektami nowymi. Uksztaktowanie przestrzen-
ne podporzadkowane bedzie substancji zaohowanej, a uk¥ad funkcjonalny,
uczytelniony 1 ewentualnie nawigzany do zatozenia historycznego.

Poniewaz metoda 1 wchodzi w zakres dziatalnosci konserwatora zabytkoéw,
metoda 2 stanowi problemy podobne do tych, ktére wystepuja na terenach
niezainwestowanych, modernizacja rejonéw bedzie miata miejsce w metodzie
3.

Wynikiem przysztosciowego programowania jest plan ogélny. Plan szcze-
g6towy odgrywa role informujacg w procesie modernizacji rejonu urbani-
stycznego. Zawarte w nim wiadomosci sa niekompletne 1 fragmentaryczne.
Jednostkowe decyzje, ktdére muszg by¢ podjete w. toku modernizacji wymaga-
ja scistych i precyzyjnych aktualnych danych.

Niezbedna jest réwniez ocena stanu technicznego poszczeg6lnych obiek-
tow, Luka, ktéra istnie-je w tym wypadku pomiedzy danymi wyjsSoiowymi do-
starczonymi przez oba plany a informacjami niezbednymi do przeprowadze-
nia korekty zagospodarowania przestrzennego rejonu, musi by¢ wypedniona
dodatkowym przekazem. Bole te powinno spedni¢ ""Studium Programowo-Prze-
strzenne Modernizacji Bejonu".

Studium ma na celu okreslenie technicznych mozliwosci przebudowy pod
katem: .

- przystosowania terenu i zabudowy do charakteru uzytkowania nadawanego

przez plan ogélny, .

- zmian wynikajacych ze wskazan planu szczegétowego,
- okreslenie efektywnosci modernizacji w oparciu o wariantowe konoepoje
rozwigzan programowo-przestrzennych.
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Studiom powinno wprowadzi¢ korekty i przekaza¢ uwagi do planéw wyzsze-
go rzedu, realizujac zasade sprzezenia zwrotnego miedzy poszczegb6lnymi
fazami projektowania (rys. 1).
schemat 1 - studium wykonywane jest na podstawie wytyozny/ch 2z planu
szczegbtowego i1 stanowi jego czes¢ (sprzezenie zwrotne)

schemat 2 - wytyczne planu og6lnego muszg hy¢é poszerzone, a studium po-
winno zawiera¢ elementy planu szczeg6towego. Miedzy planem
ogélnym a studium dziata sprzezenie zwrotne.

schemat 1

PROGRAMOWANIE

GOSPODARCZE
STUDIUM ZTE
I-T MODERNIZACJI pT 7 REALIZACJA
PLAN \ PLAN
OGOLNY ~ SZCZEGOt. 7
schemat 2
FROBRAMOWANIE
GOSPODARCZE STUDIUM
MODERNIZACJI \ ZTE
| ELEMENTY o1 Y REALIZACJA
PLAN PLANU SZCZEG.
OGOLNY
.h
Bys. 1

Zasadnicze elementy studium modernizacji rejonu tos

- analiza stanu istniejacego,

- program i koncepcja przestrzenna rozmieszczenia jego elementéw,
- realizacja zasady sprzezenia zwrotnego,

- ekonomika modernizacji .

Analiza stanu istniejacego w danym rejonie sprowadza sie do ustalenia
danych dotyczacych terenu i zabudowy. Zabudowa rejonu moze mie¢ charak-
ter mieszkaniowy, handlowy, pomocniczy i in.

W wyniku analizy terenu nalezy ustalic«

- potozenie rejonu w miescie, zwiazki funkcjonalne i przestrzenne z oto-
czeniem,

- charakter uzytkowania (mieszkalnictwo, ustugi, przemyst),

- uciazliwos¢ dla otoczenia ustug i przemystu,

- cechy naturalne,

- stopien zagrozenia eksploatacja goérnicza,

- istniejgca zagospodarowanie terenu,

= warunki biourbanistyczne w tym poziom hatasu i zanieczyszczen,
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- stan whkasnosci,

- uktad komunikacji podstawowej i lokalnej, wzajemne powiazania,sytuacje
parkingowa i garazowa, drogi ruchu dostawczego,

- wyposazenie terenu w sieci inzynierii miejskiej w zakresie instalacji
sanitarnych i energetycznych, ich zdolnosci przesytowe i stan technicz-
ny.

Celem tej analizy jest uzyskanie odpowiedzi, czy dany rejon moze byc¢
adaptowany zgodnie z przyjetym w planie profilem.

Badanie istniejacej zabudowy ma okresli¢ stan techniczny budynkéw i
umozliwi¢ odpowiednie zaszeregowanie kazdego obiektu

- budynki zabytkowe (opieka konserwatora),

- budynki nie wymagajace zadnych zabiegéw modernizacyjnych,

- budynki nadajace sie do dalszego uzytkowania po okreslonych zabiegach
modernizacyjnych,

- budynki, ktérych zty stan techniczny i mata wartos¢ kulturowa wskazuje
na koniecznos¢ wyburzenia.

Poza tym zbada¢ nalezy:

- liczbe i strukture ludnosci,

- samodzielnos¢ gospodarstw domowych,
- naswietlenie,

- przewietrzanie,

- funkcjonalnos¢ uktadow mieszkan,

- standard wyposazenia.

Analizie podlega réwniez:

- sie¢ handlowa,
- sie¢ ustugowa,
- lokalizacja zaktaddéw przemystowych.

Po przeprowadzeniu tej analizy nalezy okresli¢ rozmiary wyburzen osta-
tecznych (ocena stanu technicznego indywidualnych budynkéw). Poprzednie
decyzje o wyburzeniach podejmowane byty z mysla o:

- zagrozeniu dla bezpieczenstwa publicznego,

- nieodpornosci ogniowej,

- tymczasowym charakterze budynkéw,

- kolizji z przysz4ym zagospodarowaniem terenu,
- korekcie ukdadu komunikacji miejskiej,

- korekcie struktury funkcjonalno-przestrzennej,
- wzgledach kompozycyjnych.

Program modernizacji ma na celu ustalenie mieszkaniowego i ustugowego
programu uzytkowego, programu technicznego (modernizacja infrastruktury,
inwestycje kubaturowe i liniowe) oraz okreslenie ukfadu przestrzennego.
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Sytuaoja po wyburzeniu wymaga lokalizacji nowych obiektéw, ktérych ku-
batura, funkcja, standard i charakter bedg nawigzywaty do obiektéw ist-
niejacych i realizowanego programu. Istotng sprawag jest aranzacja funk-
cjonalna nowo otrzymanych wnetrz. Nawigzujac do istniejacej w rejonie
tradycji, nalezy skorygowa¢ nieprawiddowosci. Budownictwo mieszkalne po-
winno z jednej strony daczy¢ sie z rekreacja a z drugiej z ustugami, han-
dlem, dojsciami do garazy, parkingéw i przystankéw komunikacji zbiorowej.
W ramach modernizacji rejonu przebudowie ulega zawsze wewnetrzny ukdad
komunikacyjny, ktoéry niejednokrotnie powodowany jest korekta ogdélnomiej-
skiego systemu komunikacji. Nalezy wtedy zaspokoi¢ zapotrzebowanie mie-
szkancéw na sSrodki komunikacji zbiorowej, garaze i parkingi .

Przy konstruowaniu programu uzytkowego nalezy decyzje podejmowaé w na-
stepujacej kolejnosci:

- budynki niezmienne, wchodzace w sktad uktadu bez zmiany funkcji,

- budynki zabytkowe o programie narzuconym przez whkadze konserwatorskie
lub wynikajacym z ich specyfiki,

- budynki przeznaczone do modernizacji, ktérych mozliwosci techniczne li-
mituja funkcje,

- budynki uzupedniajace (inwestycje), ktérych program ma byc dopeinie-
niem do pednego programu rejonu.

W zaleznosci od charakteru rejonu program rozwija sie w kierunku bu-
downictwa mieszkalnego, ustug, rekreacji. Zmiany w charakterze danego re-
jonu powodowane sa wytycznymi planu szczegdétowego (lub ogdélnego). Kon-
kretne zmiany w programie rejonu pozwalaja na okreslenie potrzeb tech-
nicznych. Chodzi tu o zabiegi dotyczace:

- uzbrojenia terenu (w rozbiciu na poszczegélne sieci),
- zabudowy modernizowanej i nowej,
- tras komunikacyjnych - przebiegu wszystkich rodzajéw komunikacji 1 ich
wezdow.
Program techniczny infrastruktury technicznej i spotecznej powinien
by¢ oparty na bilansie zapotrzebowan rejonu po zakonczonej modernizacji.
Na wartos¢ uzytkowa rejonu sktadaja sie cechy wynikajace z jego loka-
lizacji i sposobu powigzania elementéw zachowanych i nowych.
Prawidtowe podejmowanie decyzji na poszczeg6lnych etapach studium da-
je pozytywne wyniki przy analizowaniu:

- cech programu,

- cech rozwigzan funkcji,

- cech biofizycznych,

- cech kompozycji przestrzennej.
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Wartos¢ uzytkowa moze by¢ szacowana i powinna by¢ okreslona w jakiejs
skali, mimo ze jest wartoscig niewymierna.
System oceniania powinien réznicowa¢ problematyke:

- budynki pojedyncze,
- wnetrze zespotu budynkéw,
- ocena 4aczna, ktdra charakteryzowa¢ bedzie caly rejon urbanistyczny,

Bezposrednio mozna obliczy¢ naktady materialne zwigzane z dziatalnos-
cig budowlang na teranie rejonu.
Koszty ponoszone w trakcie realizacji dzieli sie na:

- koszty wyburzenia, ktére obcigzajg konto wersji budowy nowych obiektéw,

- koszty nowych obiektéw.

- koszty terenu i uzbrojenia,

- koszty utrzymania zespotu - wyzsze w przypadku znacznego procentu za-
chowanej starej zabudowy.

Istotnym czynnikiem z ekonomicznego punktu widzenia jest czas uzytko-
wania rejonu. W przypadku nowo powstatego zespotu budynkéw - czas be-
dzie wynosit pedny wymiar lat przewidzianych na eksploatacje obiektu.Kaz-
dy z modernizowanych budynkéw bedzie juz miak okres skrécony.Nakdadom na
nowy zespét przeciwstawia sie nie tylko nakdtady na odnowe, remont,ale do
nich dolicza sie naktad na pedna reprodukcje.

Jednym z organizméw przestrzennego zagospodarowania kraju jest miasto.
Stad konieczna jest integracja planowanego rozwoju w ramach ogélnie spel-
nionej funkcji w regionie. Kazde miasto jest obrazem stopnia kultury spo-
teczenstwa, zaleznej od tresci i formy zycia spotecznego i kultury mate-
rialnej osiggnietej w danym okresie. Miasto w swoim rozwoju powinno ule-
ga¢ takim przeobrazeniom, aby nieustannie, w kazdym okresie czasu warun-
ki zycia ludnosci stale polepszatly sie.Tymczasem elementy materialne mia-
sta, ktore maja techniczng wartos¢ w okresie kilkudziesieciu lat, funk-
cjonalnie staja sie przestarzate po kilku latach. Problem modernizacji
okreslonych zespotdw urbanistycznych i przebudowy zespotdw miejskich
jest sprawg podstawowg. Jak dotad problem ten nie doczekat sie komplekso-
wych rozwigzan.
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NPOEJIEMH MOAKPHH3AUHH rOPOIiCKHX PANOHOB
P e 3 jome

BucTpoe pa3BHTne ropofloB Bhi3Bajio “erpa®auH» ue.HipajibHux paHoHOB co cia-
poit 3acTpoiikO{i. MoflepHH3aiina bthx paiioHOB ocymecTBlJliaeTca nyieM noxHoa jihkbh-
ASLUnti cTapoH 3acTpoflKkH, npoBefleuHa pecxaBpauHOHHux paéoT nhjih KOMruieKCHOro pe-
MOHTa. AHajlH3 HMeiOUHXCa KOHIjpJIHKTOB npOBOfIHTCfl MeTO”"OM nOClJie"OBaTejlbHUX npa-
OlJiHaceHHH - OKOHwaiejibHaH ropoflCKaa e~ HHiiua, noflBemHBamnaa H3MeHeHnaM - sto
ropoflICKoa paHoH. HToOb: npe*npHHHib Mor,epHH3anHio, HeodxoflHMbi TovHbie HCxoxHHe
AaHHue. Ohh b HdUihhhh "“Cxy”"HH no nporpaMMHO-npocTpaHcTBeHHOoft MO0,3epHH3amiH

pagoHa".

THE PROBLEM OP REHABILITATION OF THE URBAN UNITES
Summary

The rapid town development has caused serious degradation of the cen-
tral districts. Their old housing demands improvements. These can be ob-
tained by complete demolition of old houses, conservation, or on the way
of complex recondition. The modernization should be backed by an accura-
te data. For this purpose the special "Study of Modernization of an Ur-
ban Unit" should be worked out, and all posterior orders for a designing
stage of a project should be based on its decisions.



