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PRÓBA KONCEPCJI PRZEBUDOWY STARYCH BLOKÓW ZABUDOWY ŚRÓDMIEJSKIEJ

S traszęza ti ie .  Zachowanie walorów i s t n i e j ą c e j  s t a r e j  zabudowy 
ś ródm ie jsk ie j  rozbudowujących s i ę  m ias t ,  przy równocześnie wystę­
pu jące j konieczności wprowadzania w j e j  zasięg  nowych programów 
fu n k c jo n a ln y ch ,sk łan ia ją  do przeprowadzania m odernizacji komplekso­
wej, ch a rak te ryzu jące j  s i ę  maksymalną in te n s y f ik a c ją  terenów cen­
t r a ln y c h .  Najmniejszą jednostką operacyjną procesów modernizacyj­
nych winien być międzyuliczny blok urgan is tyczny .

Wzrastające potrzeby inwestycyjne i s tn ie ją c y c h  m iast wymagają przezna­
czenia  nowych terenów pod zabudowę, a konieczność przebudowy ich centrów, 
k tó re  muszą prze jąć  nowe funkc je ,  n a jc z ę śc ie j  powoduje całkowitą  likwi­
dację  s t a r e j  zabudowy, co częs to  nie ma dostatecznego uzasadnienia eko- 
nomicznegof czy społecznego.

Uniformizacja nowej zabudowy m iast powoduje słuszną  tendencję  ratowania 
w maksymalnym s topn iu  i s t n i e j ą c e j  s t a r e j  zabudowy. To co jeszcze k ilka  
l a t  temu nie  było uznane za zabytek, d z i s i a j  nim już j e s t .  Zachwiane zo­
s t a ły  bowiem proporcje  między "nowym" a "s tarym". I s t n i e j ą c a  s t a r a  zabu­
dowa stwarza indywidualną atmosferę -  k lim at m ia s ta .Jak  trudno j e s t  jed­
norazowo stworzyć specyficzny k lim at nowego m ias ta ,  można s i ę  przekonać, 
oglądając cen tra  m iast budowanych od nowa. Aby ratować t ę  a tm osferę , cha­
rak te ry s ty czn ą  i  odmienną d la  każdego m ias ta ,  należy w miarę możliwości 
ograniczać to ta ln e  burzenie  i  zachować niepowtarzalne wartości nawet 
XX-wiecznych m ias t .  J e s t  to  szczególnie i s to tn e  na Ś ląsku ,gdz ie  tych war­
to ś c i  j e s t  n iew ie le ,  a o g ran icza ją  s i ę  one głównie do uformowania elewa­
c j i  budynków mieszkalnych zwartej zabudowy śródmiejskich kwartałów. I s t ­
n ie jąca  s t a r a  zabudowa charak te ryzu je  s ię  dużą indywidualnością formy. 
Potrzeba  przeciwstawienia  s i ę  un ifo rm izac ji  przejawia s i ę  w poszukiwa­
niach wielkokubaturowych budynków mieszkalnych o zróżnicowanej e lew acji .  
Indyw idualizacja  formy przy k sz ta ł tow aniu  e lew ac ji  op iera  s ię  często  na 
powtarzaniu s ta rych  form. Pojawia s i ę  w ten  sposób eklektyzm, nie mający 
żadnego racjonalnego uzasadnien ia .

Przebudowa s ta ry ch  cen tra lnych  d z ie ln ic  m iasta  podyktowana j e s t  mię­
dzy innymi koniecznością  p r z e j ę c i a  n o w y c h  f u n k ­
c j i  a także koniecznością  z w i ę k s z e n i a  i c h  p r o ­
g r a m u .  Wiele elementów nowego programu lokalizowanego w centrach 
mogłaby p rze jąć  i  przejmuje s t a r a  i s t n i e j ą c a  zabudowa. Występuje to  jed -



30 Mieczysław Król

nak w sposób niezorganizowany i  trudny do opanowania t a k  pod względem 
funkcjonalnym jak  i  przestrzennym. Przy za łożen iu  s a n a c j i ,  a 
n ie  wyburzania, można by było pewne elementy programu śródm iejskiego lo ­
kować w modernizowanej s t a r e j  zabudowie o walorach zabytkowych, będącej 
w przeważającej w iększości zabudową mieszkaniową, ogran icza jąc  przebudo­
wę do niezbędnego minimum. Prace ograniczałyby s i ę  do l ik w id a c j i  o f icyn ,  
porządkowania dz iedzińca  międzyulicznego bloku i  korek t wnętrz budynków.
W miejsce dużych mieszkań, k tórych walory lo k a l iz a c y jn e  w centrach  miast 
s t a l e  s i ę  p o g arsza ją ,  na leżałoby  wprowadzić m i e s z k a n i a  m a -  
ł  e d la  bezdz ie tnych , k tórych lo k a l i z a c j a  w centrum ma uzasadnien ie . 
Dwie dolne kondygnacje mogłyby być przeznaczone na m a ł e  u s ł u -  
g is  rz e m ie ś ln ic ze ,  handlowe i  gastronomiczne.W wyższych kondygnacjach 
mogłyby znaleźć m iejsce: b iu ra -k lu b y ,  lo k a le  stowarzyszeń, małe b iu ra
i  p rzed s taw ic ie ls tw a  i n s t y t u c j i  c en tra ln y ch ,  pracownie a r ty s tyczne  i t p .  
Winny s i ę  t u  znaleźć te  elementy programu centrum, k tó re  charakteryzują .

s i ę  potrzebami w y d z i e l e n i a  f u n k c j o n a l n e g o  
i  uzyskania i n d y w i d u a l n e g o  c h a r a k t e r u ,  przy 
małym zapotrzebowaniu powierzchni użytkowych, a k tó re  winny być ulokowa­
ne w centrum m ias ta .

P r o g r a m y  n o w e j  z a b u d o w y  w modernizowanych cen­
t ra c h  miast,,w te renach  odzyskiwanych po wyburzeniach, winny operować 
d u ż y m i ,  s c a l o n y m i  p o w i e r z c h n i a m i  i  kuba­
tu ram i,  zaś wyżej wspomniane d r o b n e  e l e m e n t y  p r o ­
g r a m u  winny s i ę  znaleźć w zachowanej s t a p e j  z m o d e r ­
n i z o w a n e j  z a b u d o w i e ,  Nie wyklucza to  jednak poszuki­
wań zmierzających do i n t e n s y f i k a c j i  i s tn ie ją c y c h  b lo ­
ków między ulicznych i  lokowania tam innych elementów programu centrum.

Podstawowym, powszechnie stosowanym środkiem r e h a b i l i t a ­
c j i  bloków międzyulicznych, przydatnym głównie d la  zabudowy charak­
te r y z u ją c e j  s i ę  dużymi walorami wewnętrznych dziedzińców (krużganki, ga­
l e r y j k i  i t p . ) ,  j e s t  wyburzenie zbędnych oficyn i  prowizorek, porządko­
wanie dziedzińców i  ich  z a z i e l e n i a n i e .  Stwarza s ię  w ten  
sposób sca loną  p rz e s t rz e ń  przydomowej r e k r e a c j i  o wspólnym użytkowaniu, 
przeznaczoną d la  mieszkańców zabytkowych bloków urbanistycznych.Wielkość 
wewnętrznych dziedzińców, sposób ich podz ia łu  i  zagospodarowania winny 
być uzależnione od prawidłowego nas łoneczn ien ia  i  możliwości'zorganizowa­
n ia  prawidłowej obs ług i  komunikacyjnej budynków ( ry s .  1 ) .  (Dobre przykła­
dy ta k ic h  rozwiązań można oglądać w Budapeszcie -  zespół s t a r e j  zabudowy 
w sąs iedz tw ie  k o śc io ła  św. S te fa n a ) .

Ogólnoświatową ten d en c ją ,  powszechnie rea l izow aną, j e s t  częściowe 
w y ł ą c z e n i e  zespołów s t a r e j  zabudowy śród m ie jsk ie j  z r u ­
c h u  k o ł o w e g o ,  głównie na u licach  tradycyjnych c i  ą g ó w 
h a n d l o w y c h ,  pozostawiając nadal k łopotliw y problem zaopatrze­
n ia  w tych u l icach .  Przy zespołach (blokach międzyulicznych) ch a rak te ry -



Próba koncepcji  przebudowy s ta ły c h  b loków .. . 31

zującyoh s i ę  posiadaniem c i e k a w y c h  r o z w i ą z a ń  e l e -  
w a o y j n y c h  i  mieszcząoych w p a r te rach  u s ług i  w zakres ie  handlu, 
rzem iosła ,  czy gastronomii (wymagające z ao p a trzen ia ) ,  korzystnym by było

Bys. 1. N ajp ros tsza  forma sa n a o j i  bloku międzyulicznego

p o z o s t a w i e n i e  w u l i c a c h  w y ł ą c z n i e  c i ą ­
g ó w  p i e s z y c h  i  wytworzenie d o d a t k o w y c h  c i ą ­
g ó w  o b s ł u g i  komunikacją kołową. C iąg i t e ’ winny być prowadzo­
ne przez wewnętrzne dziedzińce  zaopatrzeniowe. Szereg sąsiadujących  b lo ­
ków między ulicznych wytworzyłoby w ten  sposób niezależny od is tn ie jących : 
u l i c ,  przeznaczonych d la  p ieszyoh , s y s t e m  k o m u n i k a c y j ­
n y c h  c i ą g ó w  z a o p a t r z e n i a .  Wymagałoby to  szcze­
gółowego przeanalizowania możliwości wykorzystania d la  tego ce lu  szero­
k ic h ,  i s tn ie ją c y c h  bram wjazdowych oraz wprowadzenia na dziedzińcach do- 
okolnych w iat- tarasów  z ie lonych , dająoych iz o la c ję  akustyczno-widokową 
d la  mieszkań wyższych kondygnacji ;(|tys. 2 ) .

W przypadku m a ł e j  a t r a k c y j n o ś c i  e l e w a o j i  
ciągów ulicznych a d u ż e j  w e w n ę t r z n y c h  d z i e ­
d z i ń c ó w ,  można by tę  zasadę odwrócić, pozostawiając komunikację 
kołową w is tn ie jąo y o h  u l ic a c h ,  a przeprowadzając c i ą g i  p i e ­
s z e  p r z e z  z i e l o n e  d z i e d z i ń c e ,  udostępniając  
z nich u s ług i  (.rys. 3 ) .  Przykładem może tu  być próba zagospodarowania 
i s t n i e j ą o e j  zabudowy podzamcza w Będzin ie , czy pełna przydatność do tego 
c e lu  m iast małych, grupujących wewnątrz bloków międzyulicznych zabudowę 
gospodarczą, podlegającą l ik w id a c j i  w związku z eliminowaniem gospo­
darstw rolnych ze śródmieść tych m ias t .

Obserwowana od l a t  n a tu ra ln a  tendencja  lokowania s ię  drobnego handlu 
i  garażowania w staryoh  blokach zabudowy ś ró d m ie jsk ie j ,  dająoa w efek­
c ie  nieuporządkowaną zabudowę parterową wnętrz blokowych, dochodzącą w 
szeregu wypadkach do p e łne j  zabudowy p a r te ru ,  pozwala na wysunięcie wnio­
sku, że n a tu ra ln a  tendenoja  winna znal‘eźć prawidłowe rozwiązanie u rban i-
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Eys. 2. Zasada prowadzenia nowych Eys. 3« Zasada prow adiln ia  ciągów
ciągów zaop a trzen ia  z przeznacza- pieszych przez wnętrza bloków z
niem a trakcyjnych  ciągów u l i c z -  pozostawieniem ciągów zaopa trze-

nych d la  pieszych n ia  w is tn ie ją c y c h  u licach

s ty c z n o -a rc h i te k to n ic z n e .  Operowanie bowiem jedynie zakazami i  nakazami 
typu  adm inis tracyjnego nie  przynosi do s ta teczn ie  pozytywnych skutków. Wy­
da je  s i ę ,  że korzystnym by było jednoznaczne potraktowanie wewnętrznych 
dziedzińców, zabudowująo je  w iOOSS i  przeznaczając wnętrza na k r y ­
t e  p a s a ż e  h a n d l o w e ,  względnie z b i o r o w e  
p a r k i n g o - g a r a ż e .

Z ie leń  wewnątrzblokowa winna s ię  wtedy znaleźć na p łyc ie  (nad p a r te ­
rem) i  p e łn ić  funkcje  rekreacy jne  d la  o taczających j ą  mieszkań, względ­
nie  b iu r  mieszczących s i ę  na wyższych kondygnacjach. Będzie to  szczegól­
nie  korzystne przy zbyt głębokich dz iedz ińcach-  studniach  ( r y s .  4 ) .  Ko­
rzy s tn ie jszy m  byłoby wprowadzenie handlu na poziomie p a r t e r u ,  wykorzystu­
jąc u l ic e  międzyblokowe wyłącznie przez p ieszych , zaś p o z i o m  
p i w n i c  przeznaczyć na p a r k i n g o - g a r a ż e  ( ry s .  5)* 
Eozbudowując tę  zasadę można by sprowadzić pod ziemię cały ruoh kołowy 
wraz z dostawczym w re jo n ie  całego s ta rego  centrum, uzyskując w poziomie 
p a r te ru  p a ł n ą  i n t e g r a c j ę  u s ł u g  z przeznacza-
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niem w s z y s t k i c h  u l i c  w y ł ą c z n i e  
s z y c h .

d l a  p i  a -
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h a n  d c u - GAR M E

Rys. 4 .  Przeznaczenie całego przy­
ziemia bloku na u s ług i  handlowe i  

garaże

Rys. 5. Przeznaczenie całego przy­
ziemia na us ług i handlowe,zaś pod­

ziemia na garaże i  zaopatrzen ie

Pi

z/

Najnowsze tendencje  r e a l i z a c j i  w ielkich domów towarowych, bazujących 
wyłącznie na o św ie tlen iu  sztucznym i  k l im a ty zac j i ,  sk ła n ia ją  do wysunię­
c ia  propozycji  lokowania ich wewnątrz bloków międzyulicznych i s t n i e j ą c e j  
zabudowy ś ró d m ie jsk ie j .  Zakładająo poziom zaopatrzenia  w częśc i  podziem­

nej lub  przyziemia, można by wielkokondy- 
gnacyjnie z a b u d o w a ć  c a ł ą  
p r z e s t r z e ń  w e w n ę t r z ­
n e g o  p o d w ó r z a  i( ry s .  6 ) .
Przeważająca część s tarego  budownictwa 
mieszkalnego w sta rych  centrach  m iejskich  
operuje wysokością przekracza jącą  3«5 m w 
św ie t le  stropów, co pokrywa s ię  z wymoga­
mi handlu. I s tn i e j ą c a  obudowa bloku winna 
przyjąć wszystkie funkcje pomocnicze domu 
towarowego oraz ekskluzywne aneksy s k le -  
pów-salonów, dostępne głównie z wielopo- 
z iomowe go ,'wewnę t r  zne go, z in te  gr owane go ze-

Rys. 6." "Wypełnienie" wnę- 1 8połu handlowego (domu towarowego). Nie 
t r z a  b loku między ulicznego wyklucza to  wykorzystania wyższych kondy-

wieniem°pieszychZ f h a n d l u  «nao;il d la  f u n i c i i  o t °7°h ’ Jak np‘ mał7oh
w poziomie przyziemia, zaś mieszkań nie wymagających przestrzałowego

DOM
TOWAROWY

ESI HAN DEL

O f A T I L Z E N l E -  G A R A Ż U
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Na podobnej zasadzie  mogłyby również być ulokowane w p rz e s t r z e n i  we­
wnętrznej b loku  międzyulicznego w i e l o p o z i o m o w e  p a r -  
k i n  g o - g a r a ż e .

Zakładając wyburzenie of icyn  wewnątrz międzyulicznych bloków mieszkal­
nych, ich  obrzeżna zabudowa mogłaby okazać s i ę  przydatna do poszukiwań 
umożliwiających z m n i e j s z e n i e  u c i ą ż l i w o ś c i  wy­
wołanych z a n i e c z y s z c z e n i e m  p o w i e t r z a  w cen­
t r a c h  śró d m ie jsk ich .  Opierając s i ę  na p ro jek c ie  F u l l e r a ,  proponującym 
p rzek ryc ie  c z ę ś c i  Nowego Jorku kopułą geodezyjną d la  wytworzenia własne­
go k l im a tu  (czy te ż  ana log icznej  do r a d z ie c k ie j  p ropozycji  d la  terenów 
podbiegunowych piramidy m ieszka lne j ,  w przypadku F u l le ra  -  p ływ ające j) ,  
można by było przeprowadzić próbę rozw iązania  bloku międzyulicznego.po­
s iad a jąceg o  w swym wewnętrznym dziedz ińcu  w ł a s n y  m i k r o ­
k l i m a t .  Mając obudowę należałoby wprowadzić jedynie  p r z e ­
k r y ć  i  e przepuszczające  promienie s łoneczne . Dałoby to  możliwość 
uzyskania dużego klimatycznego wnętrza wspólnego użytkowania ( r y s .  7)»

B ardz ie j  korzystnym, aczkolwiek mniej 
realnym, byłoby pozostawianie c a ł e j  ko­
m unikacji w poziomie przyziem ia, wykorzy­
s tu ją c  wewnętrzne dziedzińce  na kry te  
p a rk in g i ,  zaś zorganizowanie całego ru -  
ohu pieszego na poziomie I  p i ę t r a ,  ł ą ­
cząc poszczególne p rzek ryc ia  wnętrz b lo ­
kowych obudowanymi mostowymi ciągami w 
j e d n o l i t y  s y s t e m ,  umo­
ż l iw ia jący  uzyskanie o d c i ę c i a  
s i ę  o d  z a n i e c z y s z c z o ­
n e j  a t m o s f e r y  i  j e j  wpły­
wów całego re jo n u  s ta rego  centrum ( ry s .  
8 ).

Wszystkie wyżej wspomniane propozycje 
są  jedynie  zasugerowaniem możliwości roz­
wiązań i  n ie  próbują  wyczerpać tematu. 
Istotnym przy p rz y ję c iu  zasady zachowa­

n ia  i  m odern izac ji  s t a r e j  (zabytkowej) zabudowy terenów cen tra lnych  w 
m iastach będzie  konieczność b ra n ia  pod uwagę przy projektowaniu i  r e a l i ­
z a c j i  c a ł e g o  b l o k u  m i ę d z y u l i c z n e g o ,  względ­
n ie  zespołu  bloków, a n ie  pojedynczego budynku.

Zarówno praca projektowa jak  i  r e a l i z a c y jn a  będzie tu  bardzo u trudn io ­
na i  wymaga uprzedniego wykonania inw en ta ry zac j i  u rb an is ty czn o -a rch i tek -  
ton iczn o -k o n s tru k cy jn e j  jak  i  oceny w arto śc i  i  p r z y d a t n o ś c i  
d l a  n o w e j  f u n k c j i .  D zia łan ie  w tym zakres ie  n ie  j e s t  
może zbyt a t rakcy jne  t a k  pod względem projektowym jak  i  wykonawczym, wy­
d a je  s ię  jednak konieczne do pod jęc ia  od za raz .  Problem o c h r o n y

Bys. 7 .  Wnętrze ogólnego u- 
żytkowania o własnym mikro­
k lim acie  (odc ięc ie  s i ę  od 
u c ią ż l iw o śc i  zanieczyszcze­

n ia  pow ietrza)
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i  m a k s y m a l n e g o  w y k o r z y s t a n i a  s ta ry c h  zespo­
łów śród m ie jsk ie j  zabudowy j e s t  problemem wymagającym pilnego rozwiąza­
n i a ,  wobec konieczności p o w s z e c h n e j  p r z e b u d o w y 1 
t e r e n ó w  c e n t r a l n y c h  is tn ie ją c y c h  m i a s t  i  ko­
n iecznośc i  ich przystosowania do p r z e j ę c i a  n o w y c h  
f  u n k c j  i .

Eys. 8 , Zasada "własnego klimatu" w zespole bloków międzyulicznych -  z 
wprowadzeniem ciągów pieszych na poziomie p i ę t r a

KOHIiEnilHH PEKOHCTPyKIWH CTAPOM CIUIOIIIHOft 3ACTPOMKH 
B UEHTPE TOPOflA

P e 3 n m e

C ozpaneH ae ąeHHOCieii oymecTByiomeił flpeBHek 3acTpo8Kn n e m p o B  pa3BHBax>- 
mHXCH ropoflO B , npa o^HOBpeMeHHoił Heo6xoxHMOcTH BBeaeHHH b e b  n p e se jia  bo­
b i k  $yHKn,HOHaxbHJix nporpaMM, noÓyK^aeT k npoBe^eHHK) KOMruieKCHoft M orepHH3a- 
UHK, KOTopaa flomacHa xapaK T epn30B aT bca łiaKCHuajiŁHoi! ujioihoctbio 3acTpo0KH 
neHTpaJiŁHoS TeppaTopHH. HaHueHbmea onepaiHBHofi exHHHąe8 npoueccoB  flojiaeH 
ÓHTb UexyjIHSHUa KBapl£UI ropO^CKOft 3aCTp0ftKH.
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A FROPCRBD CONCEPT OF REBUILDING OLD BLOCKS OF BUILDING 
IN CENTRAL AREAS OF TOWNS

S u m m a r  y

The p re s e rv a t io n  of the p o s i t iv e  c h a r a c t e r i s t i c s  of the e x i s t in g  old 
h u i ld in g s  in  c e n t r a l  a reas  of towns which are being developed, as well 
as the s im u ltan io u s ly  occuring n e c e s s i ty  of in troduc ing  in to  such areas 
new f u n c t io n a l  programmes, le ad  to  complex m odern isa tion , c h a ra c te r is e d  
by maximal i n t e n s i f i c a t i o n  of c e n t r a l  town a re a s .

The s m a l le s t  o p e ra t io n a l  u n i t  of the m odernisation  processes  should 
be an i n t e r - s t r e e t  urban b lock .


