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PROBA KONCEPCJI PRZEBUDOWY STARYCH BLOKOW ZABUDOWY SRODMIEISKIE]

. Straszezatiie. Zachowanie waloréw istniejgcej  starej  zabudowy
Srodmiejskiej rozbudowujacych sie miast, przy rownoczesnie wyste-
Pumcej koniecznos$ci wprowadzania w jej zasigg nowych  programéw
unkcjonalnych,sktaniaja_do przeprowadzania modernizacji komplekso-

Wejl, charakieryzujacej sie maksymalng intensyfikacja terendw cen-
tralnych. Najmniejsza jednostka operacyjna procesow modernizacyj-
nych ‘winien by¢ miedzyuliczny blok urganistyczny.

Wzrastajgce potrzeby inwestycyjne istniejacych miast wymagajg przezna-
czenia nowych terendw pod zabudowe, a konieczno$¢ przebudowy ich centréw,
ktére muszg przeja¢ nowe funkcje, najcze$ciej powoduje catkowitg likwi-
dacje starej zabudowy, co czesto nie ma dostatecznego uzasadnienia eko-
nomicznegof czy spotecznego.

Uniformizacja nowej zabudowy miast powoduje stuszng tendencje ratowania
w maksymalnym stopniu istniejgcej starej zabudowy. To co jeszcze kilka
lat temu nie byto uznane za zabytek, dzisiaj nim juz jest. Zachwiane zo-
staty bowiem proporcje miedzy "nowym" a "starym". Istniejgca stara zabu-
dowa stwarza indywidualng atmosfere - klimat miasta.Jak trudno jest jed-
norazowo stworzy¢ specyficzny klimat nowego miasta, mozna sie przekonac,
ogladajac centra miast budowanych od nowa. Aby ratowac¢ te atmosfere, cha-
rakterystyczng i odmienng dla kazdego miasta, nalezy w miare mozliwosci
ogranicza¢ totalne burzenie i zachowa¢ niepowtarzalne warto$ci nawet
XX-wiecznych miast. Jest to szczegblnie istotne na Slasku,gdzie tych war-
toSci jest niewiele, a ograniczajg sie one gtownie do uformowania elewa-
cji budynkéw mieszkalnych zwartej zabudowy $rodmiejskich kwartatdw. Ist-
niejgca stara zabudowa charakteryzuje sie duza indywidualnoscig  formy.
Potrzeba przeciwstawienia sie uniformizacji przejawia sie  w poszukiwa-
niach wielkokubaturowych budynkéw mieszkalnych o zr6znicowanej elewacji.
Indywidualizacja formy przy ksztattowaniu elewacji opiera sie czesto na
powtarzaniu starych form. Pojawia sie wten spos6b eklektyzm, nie majacy
zadnego racjonalnego uzasadnienia.

Przebudowa starych centralnych dzielnic miasta podyktowana jest mie-

dzy innymi koniecznoscia przejecia nowych funk-
cji a takze koniecznoscia zwiekszenia ich pro-
gramu. Wiele elementéw nowego programu lokalizowanego  w centrach

mogtaby przejaé i przejmuje stara istniejgca zabudowa. Wystepuje to jed-



30 Mieczystaw Krél

nak w sposéb niezorganizowany i trudny do opanowania tak pod wzgledem
funkcjonalnym jak i przestrzennym. Przy zatozeniu sanaciji, a
nie wyburzania, mozna by byto pewne elementy programu $rédmiejskiego lo-
kowa¢ w modernizowanej starej zabudowie o walorach zabytkowych, bedacej
w przewazajgcej wiekszosci zabudowag mieszkaniowa, ograniczajgc przebudo-
we do niezbednego minimum. Prace ograniczatyby sie do likwidacji oficyn,
porzadkowania dziedzifica miedzyulicznego bloku i korekt wnetrz budynkéw.
Wmiejsce duzych mieszkan, ktorych walory lokalizacyjne w centrach miast
stale sie pogarszaja, nalezatoby wprowadzic mieszkania ma-
t e dla bezdzietnych, ktorych lokalizacja w centrum ma uzasadnienie.
Dwie dolne kondygnacje mogtyby by¢ przeznaczone na mate ustu-
g is rzemies$lnicze, handlowe i gastronomiczne.W wyzszych kondygnacjach
mogtyby znalez¢ miejsce: biura-kluby, lokale stowarzyszen, mate biura
i przedstawicielstwa instytucji centralnych, pracownie artystyczne itp.
Winny sie tu znalezé te elementy programu centrum, ktore charakteryzuja.
sie potrzebami wydzielenia funkcjonalnego
i uzyskania indywidualnego charakteru, przy
matym zapotrzebowaniu powierzchni uzytkowych, a ktére winny by¢ ulokowa-
ne w centrum miasta.

Programy nowe j zabudowy w modernizowanych cen-
trach miast,,w terenach odzyskiwanych po wyburzeniach, winny  operowaé
duzymi, scalonymi powierzchniami i kuba-
turami, za$ wyzej wspomniane drobne elementy pro-
gramu winny sie znaleZz¢ w zachowanej stape] zmoder-
nizowanej zabudowie, Nie wyklucza to jednak poszuki-
wan zmierzajgcych do intensyfikaciji istniejacych  blo-
kow miedzyulicznych i lokowania tam innych elementéw programu centrum.

Podstawowym, powszechnie stosowanym S$rodkiem rehabilita-
cji blokéw miedzyulicznych, przydatnym gtéwnie dla zabudowy charak-

teryzujacej sie duzymi walorami wewnetrznych dziedzincéw (kruzganki, ga-
leryjki itp.), jest wyburzenie zbednych oficyn i prowizorek, porzadko-
wanie dziedzincow i ich zazielenianie. Stwarza sie w ten
spos6b scalong przestrzen przydomowej rekreacji o wspélnym uzytkowaniu,
przeznaczong dla mieszkancéw zabytkowych blokéw urbanistycznych.Wielkosé
wewnetrznych dziedzincéw, sposéb ich podziatu i zagospodarowania  winny
by¢ uzaleznione od prawidtowego nastonecznienia i mozliwos$ci'zorganizowa-
nia prawidtowej obstugi komunikacyjnej budynkéw (rys. 1). (Dobre przykta-
dy takich rozwigzan mozna oglada¢ w Budapeszcie - zesp6t starej zabudowy
w sgsiedztwie kos$ciota Sw. Stefana).

Ogédlnoswiatowa tendencjg, powszechnie realizowang, jest czesSciowe

wytltagczenie zespotdw starej zabudowy Srédmiejskiej z ru-
chu kotowego, gtownie na ulicach tradycyjnych c i g g 6w
handlowych, pozostawiajac nadal kiopotliwy problem zaopatrze-

nia wtych ulicach. Przy zespotach (blokach miedzyulicznych) charaktery-
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zujacyoh sie posiadaniem ciekawych rozwigzah ele-

waoyjnych i mieszczgoych w parterach ustugi w zakresie handlu,
rzemiosta, czy gastronomii (wymagajace zaopatrzenia), korzystnym by byto

Bys. 1. Najprostsza forma sanaoji bloku miedzyulicznego

pozostawienie w ulicach wytgcznie cig-
gow pieszych i wytworzenie dodatkowych ciag-
goéw obstugi komunikacjg kotowg. Ciggi te’ winny by¢ prowadzo-

ne przez wewnetrzne dziedzifce zaopatrzeniowe. Szereg sagsiadujacych blo-
kéw miedzyulicznych wytworzytoby wten sposob niezalezny od istniejacych:
ulic, przeznaczonych dla pieszyoh, system komunikacy]j-
nych cigagow zaopatrzenia. Wymagatoby to szcze-
gotowego przeanalizowania mozliwosci wykorzystania dla tego celu szero-
kich, istniejacych bram wjazdowych oraz wprowadzenia na dziedzincach do-
okolnych wiat-taraséw zielonych, dajgoych izolacje akustyczno-widokowa
dla mieszkan wyzszych kondygnacji ;(|tys. 2).

Wprzypadku mate] atrakcyjnos$ci elewaoji
ciggéw ulicznych a duze|j wewnetrznych dzie-
dzifncow, mozna by te zasade odwréci¢, pozostawiajagc komunikacje
kotowg w istniejgoyoh ulicach, a przeprowadzajac ciggi pie-
sze przez zielone dziedzince, udostepniajac

z nich ustugi (.rys. 3). Przyktadem moze tu by¢ préba zagospodarowania
istniejgoej zabudowy podzamcza w Bedzinie, czy petna przydatnosé¢ do tego
celu miast matych, grupujagcych wewnatrz blokéw miedzyulicznych zabudowe
gospodarcza, podlegajacag likwidacji w zwigzku z eliminowaniem gospo-
darstw rolnych ze $réodmies¢ tych miast.

Obserwowana od lat naturalna tendencja lokowania sie drobnego handlu
i garazowania w staryoh blokach zabudowy $r6dmiejskiej, dajaoa  w efek-
cie nieuporzadkowang zabudowe parterowag wnetrz blokowych, dochodzacg w
szeregu wypadkach do petnej zabudowy parteru, pozwala na wysuniecie wnio-
sku, ze naturalna tendenoja winna znal®z¢é prawidtowe rozwigzanie urbani-



32

P'ES"
HHTHII ZAO2A*TfeZ. tM\C

Eys. 2. Zasada prowadzenia nowych

ciggbw zaopatrzenia_z przeznacza-

niem atrakcwnc?/ch ciggow  ulicz-
nyc la pieszych
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Eys. 3« Zasada prowadilnia ciggow

pieszych przez wnetrza  blokow z

pozostawieniem ciggoéw zaopatrze-
nia w istniejgcych ulicach

styczno-architektoniczne. Operowanie bowiem jedynie zakazami i nakazami

typu administracyjnego nie przynosi dostatecznie pozytywnych skutkéw. W
daje sie, ze korzystnym by bylo jednoznaczne potraktowanie wewnetrznych
dziedzincéw, zabudowujgo je w iOCSS i przeznaczajac wnetrza na kry -
te pasaze handlowe, wzglednie zbiorowe

parkingo-garaze.

Zielen wewnatrzblokowa winna sie wtedy znalez¢ na ptycie (nad parte-
rem) i petni¢ funkcje rekreacyjne dla otaczajacych jg mieszkan, wzgled-
nie biur mieszczacych sie na wyzszych kondygnacjach. Bedzie to szczegél-
nie korzystne przy zbyt giebokich dziedzincach- studniach (rys. 4). Ko-
rzystniejszym bytoby wprowadzenie handlu na poziomie parteru, wykorzystu-
jac ulice miedzyblokowe wylgcznie przez pieszych, za$ poziom
piwnic przeznaczy¢ na parkingo-garaze (rys. 5)*
Eozbudowujac te zasade mozna by sprowadzi¢ pod ziemie caty ruoh kotowy
wraz z dostawczym wrejonie catego starego centrum, uzyskujagc w poziomie
parteru patnag integracije ustug Z przeznacza-
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niem wszystkich ulic wytagcznie dla pia-
szych.
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Rys. 4. Przeznaczenie catego przy- Rys. 5. Przeznaczenie catego przy-
ziemia bloku na ustugi handlowe’ i ziemia na ustugi handlowe,za$ pod-
garaze ziemia na garaze i zaopatrzenie

Najnowsze tendencje realizacji wielkich doméw towarowych, bazujgcych
wytacznie na oswietleniu sztucznym i klimatyzacji, sktaniajg do wysunie-
cia propozycji lokowania ich wewnatrz blokéw miedzyulicznych istniejacej
zabudowy Srédmiejskiej. Zaktadajgo poziom zaopatrzenia w czes$ci podziem-

nej lub przyziemia, mozna by wielkokondy-

gnacyjnie zabudowaté cata
przestrzen wewnetrz-
nego podwodrza i(rys. 6).

Przewazajgca cze$¢ starego budownictwa
mieszkalnego w starych centrach miejskich
operuje wysoko$cig przekraczajagcg 3«5 mw
Swietle stropéw, co pokrywa sie z wymoga-
mi handlu. Istniejaca obudowa bloku winna
) przyja¢ wszystkie funkcje pomocnicze domu
PiESI HAN DEL towarowego oraz ekskluzywne aneksy skle-
péw-salonéw, dostepne gtownie z wielopo-
ziomowe go ,'wewnetr znego, zinte growanego ze-

DOM
TOWAROWY

Z/OYATILZENIE-GARAZU

Rys. 6." "Wypetnienie" wne- 1 8potu handlowego (domu towarowego). Nie
trza bloku miedzyulicznego wyklucza to wykorzystania wyzszych kondy-

wieniem®pieszychZ fhandluy «nao;il dla funicii ot°7°h’ Jak np‘ mat7oh
w poziomie przyziemia, zas$ mieszkah nie wymagajacych przestrza+owego
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Na podobnej zasadzie mogtyby rowniez by¢ ulokowane w przestrzeni we-
wnetrznej bloku miedzyulicznego wielopoziomowe par-
kin go-garaze.

Zaktadajac wyburzenie oficyn wewngtrz miedzyulicznych blokéw mieszkal-
nych, ich obrzezna zabudowa mogtaby okaza¢ sie przydatna do  poszukiwan
umozliwiajgcych zmniejszenie ucigzliwos$ci wy-
wotanych zanieczyszczeniem powietrza w cen-
trach érodmiejskich. Opierajac sie na projekcie Fullera, proponujacym
przekrycie czesci Nowego Jorku koputa geodezyjng dla wytworzenia witasne-
go klimatu (czy tez analogicznej do radzieckiej propozycji dla terenow
podbiegunowych piramidy mieszkalnej, w przypadku Fullera - ptywajacej),
mozna by byto przeprowadzi¢ probe rozwigzania bloku miedzyulicznego.po-
siadajgcego w swym wewnetrznym dziedzincu wtasny mikro-
klimat. Majac obudowe nalezatoby wprowadzi¢ jedynie prze-
kry¢ i e przepuszczajace promienie stoneczne. Daloby to  mozliwosé
uzyskania duzego klimatycznego wnetrza wspdlnego uzytkowania (rys. 7)»

Bardziej korzystnym, aczkolwiek mniej
realnym, byloby pozostawianie catej ko-
munikacji w poziomie przyziemia, wykorzy-
stujgc wewnetrzne dziedzince na Kkryte
parkingi, za$ zorganizowanie catego ru-
ohu pieszego na poziomie | pietra, tg-
czac poszczegOlne przekrycia wnetrz blo-
kowych obudowanymi mostowymi ciggami w

jednolity system, umo-
zliwiajacy uzyskanie odciecia
sie od zanieczyszczo-
nej atmosfery i jej wply-
wow catego rejonu starego centrum (rys.
) 8).
Ez;y_tsk'O\Zv'_an\é\zgn%tr\zgﬁas?n%/onlwr_]?ngi?(rg: Wszystkie wyzej wspomniane prop{o;ycje
klimacie (odciecie” sie od sg jedynie zasugerowaniem mozliwosci roz-

ucigzliwosci zanieczyszcze-

nia powietrza) wiagzan i nie probuja wyczerpaé tematu.

Istotnym przy przyjeciu zasady zachowa-
nia i modernizacji starej (zabytkowej) zabudowy terenéw centralnych w
miastach bedzie konieczno$¢ brania pod uwage przy projektowaniu i reali-
zacji catego bloku miedzyulicznego, wzgled-
nie zespotu blokéw, a nie pojedynczego budynku.

Zaréwno praca projektowa jak i realizacyjna bedzie tu bardzo utrudnio-
na i wymaga uprzedniego wykonania inwentaryzacji urbanistyczno-architek-
toniczno-konstrukcyjnej jak i oceny warto$ci i przydatnos$ci
dl a nowej funkciji. Dziatanie wtym zakresie nie jest
moze zbyt atrakcyjne tak pod wzgledem projektowym jak i wykonawczym, wy-
daje sie jednak konieczne do podjecia od zaraz. Problem ochrony
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i maksymalnego wykorzystania starych zespo-
téw srodmiejskiej zabudowy jest problemem wymagajagcym pilnego rozwigza-

nia, wobec koniecznosci powszechne,]j przebudowyl
terenow centralnych istniejgcych miast i ko-
niecznos$ci ich przystosowania do przejecia nowych

funkciji.

Eys. 8, Zasada "wiasnego klimatu" w zespole blokdw miedzyulicznych - z

wprowadzeniem ciggéw pieszych na poziomie pietra

KOHIEniIHH PEKOHCTPYKIWH CTAPOM CQUQAIIHIt 3ACTPOMKH
B UEHTPE TOPOfIA

Pe3nme

CozpaneHae aeHHOCieii oymecTByiomeit flpeBHek 3acTpo8Kn nempoB pa3BHBax>-
mHXCH ropoflOB, npa o”HOBpeMeHHoit Heo6xoxHMOcTH BBeaeHHH b eb npesejia bo-
bik $yHKn,HOHaxbHJix nporpaMM, noOyK”aeT k npoBe"eHHK) KOMruieKCHoft MorepHH3a-
UHK, KOTopaa flomacHa xapaKTepn30BaThca tiaKCHuajitHoi! ujioihoctbio 3acTpoOKH
neHTpalitHoS TeppaTopHH. HaHueHbmea onepaiHBHofi exHHHae8 npoueccoB flojiaeH
OHTb UexyjlHSHUa KBapl£Ul ropO~CKOft 3aCTpOftKH.



Mleczyslaw Krol

A FROPCRBD CONCEPT OF REBUILDING OLD BLOCKS OF BUILDING
IN CENTRAL AREAS OF TOANS

Summary

The preservation of the positive characteristics of the existing old
huildings in central areas of towns which are being developed, as well
as the simultaniously occuring necessity of introducing into such areas
new functional programmes, lead to complex modernisation, characterised
by maximal intensification of central town areas.

The smallest operational unit of the modernisation processes should
be an inter-street urban block.



