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Streszczenie: Opracowany algorytm tworzenia programow rewitalizacji osiedli
z budynkami wzniesionymi w technologii prefabrykowanej okresla poszczegolne
etapy dziatan niezbednych do kompleksowego rozwiazania probleméw zwigzanych
z utrzymaniem takich obszaréw. Adresowany jest wprawdzie do konkretnego osie-
dla, ale ma charakter ogolny. Systemowe ujecie przedstawionej procedury moze
by¢ uogodlnione na inne systemy budynkdéw prefabrykowanych, rowniez na osie-
dlach z zabudowsg tradycyjng czy poprzemystowa, przy uwzglednieniu ich specyfiki
w zakresie badan diagnostycznych.

Stowa kluczowe: Rewitalizacja, modernizacja, remont, wielka ptyta.

1. Wprowadzenie

Wielkie osiedla mieszkaniowe w dzisiejszych miastach wymagaja wyznaczenia
przemyslanego kierunku dziatan w celu sprostania wspotczesnym oczekiwaniom
mieszkancéw. Zasoby mieszkalne zuzywajg sie moralnie co oznacza, ze wielkosé¢
mieszkan, ich funkcjonalnos¢, rodzaj wykonczenia, zakres ich wyposazenia w insta-
lacje techniczne nie odpowiadaja aktualnym potrzebom mieszkancow.
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Rys. 1. Struktura technologii zasobéw budownictwa mieszkaniowego w Polsce w latach 1946-
1992.

Fig. 1. Housing stock according to type of structure; buildings erected between 1946 and 1992.
(murowana - brickwork, wielkoptytowa — large-size precast concrete elements, wielkoblo-
kowa — medium-size precast concrete elements, monolityczna — in-situ reinforced concrete
structure, inne — other.
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Ze struktury technologii zasobéw budownictwa mieszkaniowego wielorodzin-
nego w miastach w latach 1946-92 (Rys. 1) wynika, ze ponad 70% spoteczenistwa
polskiego zamieszkuje budynki prefabrykowane. Przy czym potowe (50%) budyn-
kow wykonano z wielkiej plyty.

Osiedla z prefabrykowang zabudowg mieszkalng nie sa gorsze niz obecnie
powstajace, szczegdlnie w zakresie uktadu przestrzennego oraz zaplecza ustugowo-
handlowego i kulturalno-o$wiatowego. Billert [1]. Co wiecej budynki te zrealizo-
wane trzydziesci lat temu sa, z punktu widzenia konstrukeji, bezpieczne, potwier-
dzaja to prowadzone od ponad 20. lat badania Instytutu Techniki Budowlanej.
Szyperska [2].!

Odpowiedzi wymagaja pytania wywodzace si¢ z psychologii srodowiska: Co
mozna i nalezy uczynié, aby zapewnic ludziom poczucie jakosci Zycia w standardo-
wym budownictwie? Jak radzi¢ sobie ze starzejgcymi si¢ ludzmi, niepetnosprawnymi
fizycznie i mentalnie, w tak duzym skupisku ludzkim, jakim sq wielkomiejskie osiedla
mieszkaniowe? Jak zapobiegaé wandalizmowi, dezintegracji spotecznej i przestepczo-
Sci? Banika [3]. Odpowiedzig wydaje sie by¢ proces rewitalizacji osiedli.

Ogoblnie rzecz biorac rewitalizacja pojmowana jako renowacja obiektéw budow-
lanych, czesto tylko wybranych budynkéw nie ma nic wspélnego z rewitalizacjq obsza-
row miejskich, poniewaz nie doprowadza ona do modernizacji obszaru zabudowanego,
do podwyzszenia jakosci Zycia jego mieszkaricow, do prawidtowego, lepszego funkcjo-
nowania miasta. Bilinski [4]. Te stowa, mimo Ze obejmujace myslg tylko zabudowe
Srédmiejska, potwierdzaja aktualnos¢ podjetego tematu dotyczacego nasilajacych
sie ostatnio probleméw wielkich osiedli mieszkaniowych.

Rewitalizacja osiedli zzabudowa prefabrykowang rozumiana jest jako komplek-
sowe dziatania majace na celu utrzymanie lub doprowadzenie do dobrego stanu
zajmowanego przez nie obszaru oraz poprawe warunkoéw zycia lokalnej wspolnoty,
szczegblnie w sferze mieszkaniowe;j.

A zatem poréwnujac modernizacje z rewitalizacjg nalezy stwierdzi¢, iz pierwsza
dotyczy jedynie dziatan zwigzanych z poprawg techniczng i ewentualnie funkcjo-
nalng budynkoéw. Natomiast druga, oprocz aspektu technicznego i funkcjonalnego,
uwzglednia réwniez czynnik spoteczny (opierajac sie na konsultacji spotecznej)
i ekonomiczny (ukierunkowane na energooszczedne rozwigzania techniczne).

Badania literatury wykazaty brak przyktadéw kompleksowych dziatan rewita-
lizacyjnych. Studia programoéw europejskich i polskich wskazuja, ze w kraju nie ma
nawet wstepnego rozpoznania opinii Srodowiskowych wsréd mieszkancéow duzych
osiedli miejskich.

Pomimo istnienia opracowan literaturowych (np. Markowski) i przygotowa-
nych do wdrozenia opracowan wielu polskich specjalistow (np. Skalski z Krakowa,
Bilinski z Zielonej Gory, Kipta z Lublina, Billert z Poznania czy Cielatkowska
z Gdanska), brak jest jak dotagd prawnych regulacji dla odnowy (rewitalizacji) miast.
Jedynie Markowski stwierdzil, ze z punktu widzenia ekonomisty, warto$¢ gruntu
winna wynika¢ z rynkowego wzrostu ceny ziemi, ale tez z podwyzszenia standardu
budynkoéw i otaczajacej je przestrzeni po zrealizowaniu procesu rewitalizacji. Taki
proces probowat wprowadzi¢ Billert w Zarach uznajac, ze stanowi to gwarancje

1 Cytat z Bohdana Lewickiego: Domy z wielkiej ptyty mogq staé dwiescie, a nawet trzysta lat. Praw-
dopodobieristwo zawalenia sie jest mniej wigcej takie, jak Ze spadnie nam samolot na gtowe.
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spotecznej akceptacji proceséw rewitalizacji i zwieksza szanse realizowanego
programu. Billert [5].

Dotychczasowe programy miaty na celu poprawe zarzadzania terenem miej-
skim, zmniejszenie kosztow eksploatacji i utrzymania zasobow oraz czeSciowa
poprawe funkcjonalnosci zabudowy mieszkalnej osiedla. W dziataniach tych zapo-
minano jednak o problemach spotecznych (osoby niepetnosprawne), ktoére sprowa-
dzono do pojedynczych przypadkéw nie tworzac ogblnej strategii rozwigzan.

Brakuje programéw rewitalizacji dla obszar6w miejskich z prefabrykowang
zabudowa mieszkaniowg, podejmowano tylko dziatania poprawiajace estetyke
osiedla i zmniejszajace zuzycie energii. Badania termograficzne potwierdzity, ze
mimo kilku etapéw ocieplenia budynkéw nadal sa zimne punkty w budynkach.

W pracy Ostanskiej [6] wskazano na role konstruktora w procesie rewitaliza-
cji. Zaproponowane autorskie narzedzie zostato opracowane w formie algorytmu
rewitalizacji i przetestowane na przyktadzie lubelskiego osiedla mieszkaniowego.
Celem pracy jest wyszukanie pewnych mozliwosci niewielkich zmian konstrukcyj-
nych, jakie otwierajg architektowi mozliwo$¢ modernizacji budynkéw mieszkalnych
prefabrykowanych. Zawarte w pracy wskazania mozliwosci propozycji rozwiazan
maja charakter projektowy. Podane przyktady rozwigzan wskazuja tylko na pewne
mozliwosci techniczne wynikajace z przeprowadzonych badan w zakresie podsta-
wowym. Rozwigzania probleméw muszg by¢ petne, tj. uzupetnione o wypowiedzi
przedstawicieli wszystkich branz uczestniczacych w procesie rewitalizacji.

2. Rodzaje badan stosowane w praktyce

W dotychczasowych dziataniach naprawczych wypracowano juz pewna
metodyke opierajaca sie gtbwnie na wykorzystaniu opracowan, Instrukcje ITB [7]
i ekspertyz technicznych poprzedzonych analiza dokumentacji archiwalnej i audy-
tow energetycznych.

2.1. Badania konstrukcji betonowych i okreslanie stopnia
zuzycia budynku

Warsztat pracy rzeczoznawcy budowlanego opiera sie na nowoczesnych meto-
dach badan. Dotychczas powszechnie stosowato sie badania nieniszczace konstruk-
cji. Lewinska-Romicka [8]. W zastosowaniu do budynkéw prefabrykowanych
najbardziej przydatne s3 metody:

e sklerometryczne bazujagce na pomiarze twardoSci przypowierzchniowej
warstwy materiatu (np. ocena wytrzymatosci betonu za pomocg mtotka
Schmidta),

e akustyczne, w ktérych mierzy si¢ miedzy innymi predkos¢ fali podtuznej lub
poprzecznej w materiale, np. metoda impact-echo oparta na zasadzie sondy
ultradzwickowej, pozwalajaca na identyfikacje pustek (np. niewypetnione
wezly polgczen prefabrykatow czy niezageszczony beton w wienicach),

e radiologiczne — wykorzystujace miedzy innymi ostabienie promieniowania
(wiazki) przechodzacego przez materiat (okreSla potozenie i ilos¢ zbrojenia
na zasadzie promieniowania X),

e seminieniszczace materiatow konstrukeji, np. test pull-off.
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Wszystkie te metody sa metodami poSrednimi, opartymi na zaleznosciach
empirycznych pomiedzy mierzonymi wielkoSciami fizycznymi a poszukiwanymi
cechami zastosowanego do budowy konstrukcji materiatu. Metody te wyma-
gaja zatem wstepnego skalowania aparatury pomiarowej i urzadzen badawczych.
Runkiewicz [9].

Istnieja réwniez metody niszczace, ale w zasadzie odchodzi si¢ od nich
w budynkach prefabrykowanych; stosowane sg jedynie w przypadkach badan
sondazowych (np. wezly potaczen), jesli brak jest wiedzy archiwalnej na temat
budynku i szczeg6tow rozwigzan.

Oprocz wiedzy SciSle konstrukcyjnej rzeczoznawca musi tez postugiwac sie
metodami analitycznymi, w celu okreslenia stopnia zuzycia catego budynku.

Wyréznia sie trzy rodzaje stopni zuzycia budynku: techniczne, funkcjonalne,
taczne. Stopien zuzycia technicznego winien okresla¢ rzeczywisty stan obiektu
i urzadzen z nim zwiazanych na dzien badania i ogledzin budynku. Baranowski
i Cyran [10].

Do oceny stanu technicznego budynku najczesciej stosowana jest metoda
oceny wizualnej oparta na podstawie zewnetrznych ogledzin elementéw w powig-
zaniu z wiekiem, trwatoscig i eksploatacjg budynku.

Stosuje sie tez metode wazona, ktéra uwzglednia udziat stopnia zniszczenia
poszczegblnych elementéw w wazonym stopniu zniszczenia budynku. Daje ona
mozliwos¢ zniwelowania pewnych duzych odchytek, efektem czego powinien by¢
Sredniowazony stopien zuzycia technicznego obiektu wyrazony w procentach bliz-
szy rzeczywistemu. W metodzie tej nalezy szczegblnie wnikliwie ustala¢ stopien
zuzycia elementéw drogich, to znaczy takich, ktére maja wysoki udzial w kosz-
cie budynku, przy jednoczesnym uscisleniu wysokosci rzeczywistej kosztow tego
udziatu w danym budynku.

Oprocz wyzej wymienionych metod s3 jeszcze inne formuty wywodzace sie
z metody czasowej przyjetej przez Rossa. Ich istota polega na tym, ze zuzycie
budynku traktuje sie jako zalezne od czasu eksploatacji, okresu jego trwatosci
i utrzymania, z uwzglednieniem warunkéw Srodowiskowych. Maja one, w zalezno-
Sci od stanu utrzymania budynku, odpowiednia postaé, tj.:

e liniowg dla budynkoéw zZle utrzymanych (brak remontéw lub sporadyczne):
S,"= (t/T) x 100%; (1)

e nieliniowg uscislona dla budynkéw normalnie utrzymywanych (remonto-
wanych regularnie):

S, =[tx (t+T)/2T*] x 100%; (2)
e paraboliczng dla budynkoéw starannie utrzymywanych (remontowanych
czesciej niz normalnie):
S, = (t*/T?) x 100%:; (3)
we wzorach tych: § - stopien zuzycia technicznego w procentach; ¢ — wiek budynku,
obiektu w latach; T — przewidywany okres trwatosci obiektu w latach, ustalony

empirycznie dla pewnej klasy podobnych budynkéw odniesienia — wzorcowych,
zrealizowanych w latach poprzednich.
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Metody okreslajace stopien zuzycia budynku i jego wartosci uzytkowej stuza
kwalifikowaniu budynku do remontu. Na podstawie skali oceny Niezabitowskiej
iin. [11]* stosowanej w analizie stanu technicznego nalezy okresli¢ stan techniczny
budynku i wartos¢ uzytkowa budynku w karcie przeglagdu budynku wg Ustawy PB
[12], potem ocenié stopien zuzycia powyzej opisanymi metodami Thierry i Zaleski
[13]% a nastepnie sprawdzi¢ optacalnos$¢ remontu. Sprawdzenie to mozna wykonac,
np. za pomocg wzoru podanego przez Lenkiewicza [14]:

A<LL1xWxg-E -S§,, (4)
gdzie: A — Sredniowazony procent zuzycia budynku; W — wskaznik wartosci uzyt-
kowej; g — wspotczynnik preferencji dla rob6t remontowych zalezny od polityki
budowlanej panstwa; E, — wspotczynnik dyskontujgcy naktad reprodukcyijny, ktory
trzeba bedzie ponies¢ po uptywie ¢ lat; ¢, to warto$¢ okresu uzytkowania budynku
po dokonanej modernizacji lub remoncie, przyjmuje si¢ ja zaleznie od wartosci
wskaznika W; §, — wspotczynnik r6znicy kosztow utrzymania starego i nowego
budynku, zalezny od wartosci okresu uzytkowania budynku.

W ostatnim czasie pojawiaja sie nowe elementy metodologii oceny stanu tech-
nicznego budynkoéw. Zaliczy¢ do nich nalezy metode remontu wazonego jaka podat
Knyziak [15]. Polega ona na wykorzystaniu dotychczasowych metod oceny stanu
technicznego z uwzglednieniem réwniez danych o przeprowadzonych remontach
i w mniejszym stopniu zalezna od ocen os6b wykonujacych przeglady. Metoda
remontu wazonego oparta jest na podstawie kompleksowej analizy budynku i jego
dokumentaciji.

2.2. Badania cieplne budynkow

Diagnostyka cieplna budynku wymaga doswiadczalnego okreslenia niektorych
parametréw wykorzystywanych w obliczeniach, zaliczy¢ do nich nalezy:

e temperatura powietrza w pomieszczeniach budynku,

e wilgotnos$¢ powietrza w pomieszczeniach,

e opoOr cieplny przegrod przy uzyciu powierzchniowych przetwornikéw gesto-

$ci strumienia cieplnego i odpowiedniego systemu zbierania danych,

e ciagtosc izolacji, badane termowizyjnie,

e szczelnosci obudowy, zwlaszcza okien, mierzone ci$nieniowo,

e zuzycie ciepta na ogrzewanie w wybranym przedziale czasu,

e rzeczywistej wentylacji w budynku badane technika gazu znacznikowego

(np. RFT).

Wigkszos¢ tych technik jest w Polsce dos¢ mato znana, co wynika z wysokiego
kosztu aparatury i niewielkiego jak dotad zapotrzebowania na ustugi z zakresu
diagnostyki cieplnej budynkéw. Pogorzelski [16].

Obecnie wielkie nadzieje wiaze sie z badaniami termograficznymi. Ich celem
jest bezinwazyjne rozpoznanie miejsc lokalnej ucieczki ciepta z budynkéw. Dziatanie

2 Niezabitowska wyrdznita cztery stopnie stanu technicznego budynku, tzn.: bardzo dobry, zado-
walajacy, dostateczny i zty.

3 Karta przegladu corocznego stanu sprawnosci technicznej (Art. 61.1 UPB) i przegladu pieciolet-
niego wartosci uzytkowej - obiektu budowlanego (Art. 61.2 U.P.B).
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aparatury uzywanej do badan termograficznych opiera sie na detekcji promieniowa-
nia podczerwonego (pasmo 8 do 14 mikrometréw) wysytanego przez obiekt. Zaletg
badan termograficznych jest bezinwazyjnos¢, szeroki zakres stosowania zaréwno
wewnatrz jak i na zewnatrz. Badania termograficzne, przy spetnieniu odpowiednich
warunkéw pogodowych (stabilna temperatura i wiatr oraz odpowiednie zachmu-
rzenie), dos¢ doktadnie wskazujg elementy, przez ktore nastepuje ucieczka ciepta
z budynku, a moggcy powstac btagd pomiarowy 0,1K nie ma znaczacego wptywu na
interpretacje wynikow.

Na podstawie badan sporzadza si¢ tzw. termogramy, czyli rozktad temperatur
na powierzchniach badanych elementéw budynku.

Analizujac termogramy nalezy — w przypadku Scian ostonowych — uwzglednié
korelacje miedzy obserwowang r6znica pomiedzy temperaturg powietrza przy Scia-
nie, a temperatura powierzchni przegrody w stabilnych warunkach srodowiskowych
wewnetrznych i zewnetrznych oraz wspétczynnikiem U. Korelacje te, podang przez
Wigcka i in. na konferencji INFRAROSSO w 1999r. dla réznicy temperatur powietrza
wewnetrznego i zewnetrznego wynoszacej 20K, zestawiono ponizej w Tablicy 1:

Tablica 1. Korelacja r6znic temperatury wewnetrznej i zewnetrznej wg Wiecka (1999r.).
Table 1. Overall heat transfer coefficient U (W/m?K) according to difference between the wall
surface temperature and external air temperature.

Réznica tempe-

ratury (K): 1 2 3 4
Wspétczynnik U .
(W/m2K) 0,35 0,75 1,2 1,8 itd.

Wynika stad, ze w przypadku temperatury Sciany o 4 stopnie nizszej niz
temperatura optywajacego ja powietrza odbioér ciepta wynosi 1,8 W/m?K, czyli jest
podobny jak dla okien.

2.3. Charakterystyka ogolna badan ankietowych

Ankieta umozliwia zbieranie informacji (o ludziach, zdarzeniach i procesach)
za pomocg pytan zadawanych okreslonej grupie ludzi. Goralski [17].

Sztumski podaje podziat ankiet na: jawne i anonimowe. Podaje tez ich rodzaje,
np. w zaleznoSci od sposobu rozprowadzania wyrdznit ankiety: srodowiskowe
i prasowe. Dotychczas wiekszo$¢ ankiet w Polsce dotyczacych dziatan rewitaliza-
cyjnych wypetniana byta w wywiadzie poSrednim (przesytane za posrednictwem
poczty). W takim przypadku wraca zwykle kilka procent ankiet. Rozsytanie ankiet
wydtuza czas ankietowania, a ponadto wedtug Sztumskiego respondenci nie prze-
sytaja odpowiedzi, gdy nie zrozumiejg pytan. Potwierdzaja to badania ankietowe
mieszkancoéw przeprowadzone na lubelskim KoSminku, gdzie na sto wystanych
ankiet wrocito dziewie¢ wypetnionych.

Etapy badan ankietowych obejmuja:

1.Wstepne zebranie informacji z zakresu badanej problematyki na podstawie
istniejacej literatury (warunek trafnego doboru pytan i respondentow);

2.Wybbér respondentows;
3.Przygotowanie kwestionariusza;
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4.Przeprowadzenie badan;
5.0pracowanie wynikéw ankiety.

W ankietach uzywa sie trzech rodzajow pytan, zaliczy¢ do nich nalezy pytania:
zamkniete, pototwarte i otwarte.

3. Przedmiot i cel badan

Przedmiotem badan byta wielorodzinna zabudowa mieszkaniowa o konstruk-
cji prefabrykowanej i jej rewitalizacja. Problemy zilustrowane zostaly na przykta-
dzie lubelskiego osiedla. Znajduje sie ono w dzielnicy Czechéw, ktoérg wybrano
spos$réd pieciu powstatych w latach siedemdziesigtych dzielnic Lublina. Ograni-
czenie zakresu niniejszej pracy do terenu Spoétdzielni Mieszkaniowej Czechow
w Lublinie byto mozliwe, poniewaz posiada ona zabudowe w systemach prefabry-
kowanych: z wielkiego bloku (cegly zerariskiej) i z wielkiej ptyty (OWT-67, W-70
i OWT-75N). Kolejnym kryterium ograniczajgcym byt wybor, sposréd siedmiu osie-
dli na terenie Czechowskiej spo6tdzielni takiego, ktére posiada charakterystyczng dla
Polski prefabrykowang zabudowe. Na tej podstawie wybrano osiedle im. Stanistawa
Moniuszki, gdyz posiada ono dwa najstarsze i najpopularniejsze w kraju, jak i na
Lubelszczyznie, systemy prefabrykowane:

e wielkiego bloku WBLZ z regionalnym dla Lubelszczyzny rozwigzaniem
S$cian ostonowych ze Scalonych Elementéw Gazobetonowych, dalej w pracy
zwanych SEG,

o wielkiej ptyty OWT-67 — najpopularniejszego w kraju systemu lat 70-ych.

Celem pracy byto opracowanie algorytmu stuzacego tworzeniu programow

rewitalizacji osiedli mieszkaniowych wybudowanych w technologii budownic-
twa prefabrykowanego, okreslajacego poszczegblne etapy dziatan niezbednych do
kompleksowego rozwigzania problemow.

Metodologie oparto na zatozeniu, ze proces rewitalizacji musi by¢ poprze-
dzony dogtebnym poznaniem aktualnego stanu osiedla, obejmujacego zaréwno
stan techniczny budynkoéw, jak tez ich wartosci uzytkowe, potrzeby mieszkancow
i ochrone srodowiska — co stanowi pierwszg faze dziatan. Narzedziem tego poznania
byta odpowiednia diagnostyka stanu osiedla w zakresie aspektow podstawowych.
Przeprowadzono krytyczny przeglad literatury ze szczegblnym uwzglednieniem
programéw rewitalizacji w kraju i Europie. A nastepnie przyjeto algorytm rewita-
lizacji, ktory okresla poszczegdlne etapy dziatan niezbednych do kompleksowego
rozwigzania probleméw zwigzanych z utrzymaniem obszaréw wielkich osiedli
mieszkaniowych.

4. Propozycja algorytmu programu rewitalizacji dla osiedli
z zabudowa prefabrykowana

Aby dane stuzace do formutowania wytycznych byty petne i wiarygodne trzeba
opracowaé procedure dostosowang do warunkéw krajowych. Stanowi j3 opraco-
wany algorytm rewitalizacji (Rys. 2), na podstawie ktorego okre$lone zostaja dzia-
tania prowadzace do ustalania wytycznych i programéw rewitalizacji osiedli miesz-
kaniowych wybudowanych w technologii budownictwa prefabrykowanego.
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Ogolna charakterystyka osiedla

J L

Badania diagnostyczne budynkéw w podstawowym zakresie

3

Stanu technicznego

1.Analiza dokumentaciji archiwalnej. 1.

2.Analiza kart przegladu obiektu budowlanego:

e corocznego stanu sprawnosci technicznej,

o piecioletniego przegladu wartosci uzytkowej.
QOcena stanu istnieiaceao.

Bilansu/Stanu energetycznego

Zestawienie

danych
wczesniejszych prac termomodernizacyjnych.

2. Ocena zuzycia energii (np. badania termograficzne,
obliczenia termiczne, audyt).

dotyczacych

Konsultacji spotecznych

Przeprowadzenie ankiety wsrod mieszkancow dotyczace;j:
a) opinii o deficytach osiedla,
b) potrzeb mieszkancow,

c) ewentualnej partycypacii w zamierzonych dziataniach.

NS

Zestawienie problemow w skali osiedla

g L

Wybor rozwigzan szczegétowych — uwzgledniajacy aspekty dodatkowe:

Rys. 2. Opracowany algorytm rewitalizacji dziatan prowadzgcych do ustalania wytycznych
i programéw rewitalizacji osiedli mieszkaniowych wybudowanych w technologii budow-

Fig.

Konstrukcyjny Architektoniczny Ekonomiczny Ekologiczny
Stosowanie rozwigzan Stosowanie rozwigzan Stosowanie szybko Stosowanie
prawidtowych i poprawiajacych funkcje zwrotnych rozwigzan rozwigzan
efektywnych pod architektoniczno- efektywnie ekologicznych,
wzgledem konstrukcyjnym urbanistyczne i estetyke obnizajacych koszty takich jak obnizenie
osiedla uwzgledniajace eksploatacji zuzycia energii czy
potrzeby mieszkancow budynkow i osiedla searegacia $mieci
JL JL J L JL

Wytyczne do rewitalizacji osiedla

J L

Program rewitalizacji osiedla

Jd L

Ustalenie kolejnosci dziatan

nictwa prefabrykowanego

2. Algorithm of defining the revitalization programme for a housing estate of precast concrete

buildings

Przeprowadzony algorytm rewitalizacji sktada sie z siedmiu etapow, za jego

podstawe przyjeto zakres trzech wyspecyfikowanych aspektow badan.

W pierwszym etapie algorytm rewitalizacji przewiduje ogblny opis osiedla,

a w szczegblnosci dane dotyczace:

co pozwoli na wytypowanie problemow spotecznych i postawienie pytan miesz-

wieku obiektow,

uktadu urbanistycznego analizowanego obszaru,

e rodzaju zabudowy mieszkalnej i probleméw z nig zwigzanych,
e zabudowy towarzyszacej i infrastruktury osiedla,

kancom.

W drugim etapie wykonano badania diagnostyczne, sporzagdzone na podsta-
wie aspektow podstawowych, prowadzone zaréwno dla poszczegbdlnych budynkow
mieszkalnych jak i obiektow towarzyszacych (pawilony, garaze, Smietniki, place

zabaw, skwery, chodniki, jezdnie) oraz infrastruktury (sieci i przytacza):
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1. Badania w aspekcie technicznym stanowig ocene techniczng i ocene wartosci
uzytkowej poszczegblnych obiektow. Analiza dokumentacji archiwalnej, przegla-
dow corocznych i piecioletnich oraz ksigzek obiektow wykazata, ze przeglady
te czesto s3 wykonywane pobieznie, a ksigzki obiektow prowadzone niedbale
i uzupetniane nieprawidtowo. W zakres badan w aspekcie technicznym wcho-
dza:

e analiza dokumentacji archiwalnej,

e analiza stanu technicznego budynku w czasie dotychczasowego uzytkowa-
nia, na podstawie kart przegladu corocznego stanu sprawnosci technicznej
i przegladu piecioletniego wartosci uzytkowej - obiektu budowlanego, wg
Ustawy PB [12],

e ocena stanu istniejacego przez zastosowanie oceny skali wartoSci uzytkowej
wg Niezabitowskiej i in. [11],

e okreslenie stopnia zuzycia budynkéw np. metoda kwalifikowania obiek-
tow do remontoéw wg Lenkiewicza [14] lub metoda remontu wazonego wg
Knyziaka [15],

Zakres aspektu technicznego jest szerszy od zatozen metody remontu wazonego
o planowanie dziataih remontowych i propozycje rozwigzan szczegdtowych.

2. Badania w aspekcie energetycznym stanowigce ocene energochtonnosci obej-
muja:

e zestawienie danych dotyczacych wczesniejszych prac termomodernizacyj-
nych,

¢ badania termograficzne pozwalajgce oceni¢ rezultaty dotychczasowych dzia-
tan termomodernizacyjnych i okresli¢ punkty nie zlikwidowanych jeszcze
problemoéw ucieczki ciepta z budynku,

e obliczenia termiczne,
e ocena wskaznika zuzycia energii (E) w skali budynku,
e ocena zuzycia energii w skali osiedla.
3. Badania w aspekcie spotecznym przeprowadzone metodg wywiadu bezposred-
niego pozwola:
e uzupetni¢ informacje o strukturze spotecznej osiedla,
e poznac opinie mieszkancow o deficytach osiedla,

e uzupetni¢ informacje o pracach wykonanych w lokalach przez mieszkan-
cow,

e pozna¢ opinie mieszancoOw na temat potrzeb w skali budynkoéow i lokali
mieszkalnych,

e uzyska¢ deklaracje mieszkancéw co do ich partycypacji w dziataniach rewi-
talizacyjnych.

Badania w aspekcie spotecznym polegaja na przeprowadzeniu ankiety wsréd
mieszkancéw w wywiadzie bezposrednim oraz analizie jej wynikow z wyszczegol-
nieniem oceny potrzeb mieszkancow.

Na podstawie wynikéw powyzszych badan trojaspektowych, algorytm rewi-
talizacji przewiduje wyprowadzenie wnioskéw dotyczacych poszczegolnych budyn-
kéw mieszkalnych, obiektéw towarzyszacych i infrastruktury osiedla:
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1. W aspekcie technicznym - ustalenie wymaganych i zalecanych prac remonto-
wych i modernizacyjnych dotyczacych w szczegdlnosci: elementéw konstrukeyj-
nych (fundamenty, $ciany, kominy, stropy, dach), pokrycia dachowego, elemen-
tow odwodnienia (rynny i rury, system odprowadzenia wody z budynku, obrébki
blacharskie), elewacji (uszkodzenia spoin i ztaczy, przemarzanie Scian, balkony,
loggie), stolarki okiennej i drzwiowej, instalacji wod.-kan., cw. i c.o., instalacji
gazowej, wentylacji, instalacji elektrycznej, posadzek i podtog, scianek dziato-
wych, tynkéw wewnetrznych, klatek schodowych, piwnic, pomieszczen ogol-
nych i technicznych, urzadzen dzwigowych i zsypowych, matej architektury,
nawierzchni terenu, sprzetu zabawowego i rekreacyjnego.

2. W aspekcie energetycznym — ustalenie wymaganych i zalecanych prac termomo-
dernizacyjnych, zakwalifikowanie budynku do kompleksowego ocieplenia lub
wyspecyfikowanie elementéw wymagajacych docieplenia (glify, wezty, stropy,
naroza, cokoty, stropodachy).

3. W aspekcie spotecznym — wyspecyfikowanie problemow i deficytow zgtoszonych
przez mieszkancéw w odniesieniu do budynkéw i osiedla.

Na tej podstawie w etapie trzecim zestawiono problemy w skali osiedla, budyn-
kow i innych obiektéw oraz ich elementéw. Rozwazono nastepujace aspekty:

1. techniczny — zestawiono w nim niezbedne prace remontowe i modernizacyjne
w skali osiedla,

2. energetyczny — w ktérym zestawiono niezbedne prace termomodernizacyjne
w skali osiedla,

3. spoteczny — wystuchano potrzeb mieszkancéw i ustalono ich zdolnosci do party-
cypacji.

W etapie czwartym dokonano wyboru rozwigzan szczegétowych opartych
na zestawionych wynikach badan diagnostycznych (aspekty podstawowe) uwzgled-
nieniem aspektow dodatkowych (wynikajacych ze specyfiki rozpatrywanego osie-
dla).

Wybdr dokonywany jest przy uwzglednianiu aspektéw dodatkowych, takich
jak:

e konstrukcyjny — rozwigzania szczegbtowe winny by¢ prawidlowe i efektywne

pod wzgledem konstrukcyjnym,

e architektoniczny (w tym funkcjonalny) — rozwigzania szczegblowe winny
by¢ ukierunkowane na polepszenie funkcjonalnosci mieszkan uwzglednia-
jace potrzeby lokatoréw i estetyke architektoniczno-urbanistyczng osiedla,

e ekonomiczny — wybrane rozwigzania muszg by¢ szybkozwrotne i efektywnie
zmniejszac koszty eksploatacji mieszkan i osiedla,

e ckologiczny — wybrane rozwiania powinny zmniejsza¢ zuzycie energii i by¢
przyjazne dla srodowiska.

Etap piaty ustala wytyczne do programu rewitalizacji osiedla, np. w czterech

kryteriach:

¢ bezwzglednego zachowania,

® naprawy,



Problemy rewitalizacji zespotéw prefabrykowanej zabudowy mieszkaniowe;j... 95

® wymiany,
e uzupetnienia,
budynkéw i innych obiektow oraz ich elementow.

Przyjete kryteria wynikaja z ustalen wielodyscyplinarnego zespotu powota-
nego do spraw rewitalizacji danego obszaru.

W etapie szostym nastepuje opracowanie programu rewitalizacji osiedla.
Program taki oparty jest horyzontalnie na wymienionych siedmiu etapach dziatan
i wertykalnie na kilku do kilkunastu analizowanych aspektach.

Etap siodmy - na podstawie przyjetego programu rewitalizacji osiedla, usta-
lona zostaje kolejnos¢ optymalnych dziatan.

Etapy I — III moga by¢ opracowane przez przedstawiciela jednej branzy, ale
przedstawienie jednobranzowych rozwigzan w etapie IV jest niewystarczajgce
i wymaga wspotpracy przedstawicieli innych branz (szczegolnie w zakresie komplek-
sowych propozycji projektowych i podanych w nich rozwigzan technicznych),
a etapy V — VII wymagaja juz wspotpracy wielodyscyplinarnego zespotu fachow-
cow, nie tylko zwigzanych z branza budowlang i przedstawicieli wszystkich zainte-
resowanych Srodowisk.

Opracowana procedura rewitalizacji przeznaczona jest szczegblnie dla spot-
dzielni mieszkaniowych zarzadzajacych osiedlami z prefabrykowana zabudowa
mieszkalng.

5. Badania osiedla im. St. Moniuszki w Lublinie pod katem
zastosowania algorytmu rewitalizacji

5.1. Charakterystyka osiedla Moniuszki

Obecnie osiedle (Rys. 3) zajmuje obszar 14,94 ha gruntu. Administracja zarza-
dza 1618 mieszkaniami o powierzchni uzytkowej wynoszacej 84.441 m?, w ktoérych
zyje okoto 6,5 tys. os6b. Ponadto administruje 59 lokalami uzytkowymi o tacz-
nej powierzchni 6.225 m? i 840 m? powierzchni garazowej (facznie z realizacjg 49
garazy w centralnej czesci osiedla). Sulimowski [18]. W piwnicach, parterach lub
na ostatnich kondygnacjach niektérych budynkéw mieszkalnych znajduja si¢ lokale
uzytkowe petniace funkcje ustugowe.

5.2. Badania diagnostyczne budynkow w podstawowym zakresie

Przetestowano algorytm rewitalizacji wykonujac badania podstawowe
w aspektach: technicznym, energetycznym i spolecznym. Zrealizowano jedynie
etapy do poziomu wytycznych uznajac, ze dalsze etapy wymagaja interdyscyplinar-
nej wspotpracy branzowe;j.

5.2.1. Analiza w aspekcie technicznym

Analize dziatan naprawczych oparto giéwnie na wykorzystaniu ekspertyz
technicznych poprzedzonych analiza dostepnej dokumentacji archiwalnej*.

4 Zarzadca nie wykonywat przed ociepleniem budynkéw audytow energetycznych.
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Rys. 3. Plan sytuacyjny osiedla St. Moniuszki w Lublinie, scan (oryginal w archiwum Zarzadcy
Osiedla).
Fig. 3. The Moniuszko Housing Estate site plan.
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Przeprowadzono badania nieniszczace za pomocg kamery wziernikowej,
dzieki ktoérej zbadano sprawnos¢ instalacji wentylacyjnej i kanalizacyjnej. Makro-
skopowo sprawdzono tez jako$s¢ wykonywanych ocieplenn stropodachéow, a w
piwnicach stan instalacji zasilajagcych budynek w media. Na podstawie skali oceny
wg Niezabitowskiej i in. [11] stosowanej w analizie stanu technicznego okreslono
stan techniczny budynku i jego wartos¢ uzytkowa w karcie przegladu budynku na
podstawie Ustawa PB [12], a nastepnie wg Thierry i Zaleski [13] oceniono stopien
zuzycia (28-30%) i sprawdzono optacalnos¢ remontu. W konkluzji stwierdzono,
ze wyposazenie techniczne budynkéw jest przestarzate i wymaga modernizacji lub
wymiany. W budynkach obu systeméw stwierdzono mozliwosci poprawy ich stanu,
szczegblnie w wyposazeniu infrastruktury technicznej.

5.2.2. Analiza w aspekcie energetycznym

Analize energetyczna przeprowadzono obliczeniowo w skali osiedla i budynku
mieszkalnego zrealizowanego w systemie WBLZ. Wykonano tez wtasne badania
termograficzne budynkéw WBLZ i OWT-67.

Analiza w skali osiedla.

Analizujac strukture kosztow w wybranym osiedlu stwierdzono, ze na prze-
strzeni szeSciu lat na osiedlu Moniuszki wzrost ceny jednego gigadzula energii wyniost
117%, a koszty ogrzania 1m? zwigkszyly sie tylko 0 29,61%. Skulimowski [18].

Oszczednosci energetyczne w osiedlu przy zaplanowaniu i przeprowadzeniu
kompleksowej modernizacji budynkoéw i infrastruktury bedg jeszcze wigksze.

Analiza w skali budynku mieszkalnego.

Procentowy szacunek redukcji strat ciepta w systemie WBLZ, w zaleznosci
od przegrody, ksztattuje sie miedzy 22-63%. Mimo korzystnych rezultatow docie-
plen wykonanych do 2005 roku nalezy stwierdzi¢, ze wskaznik zapotrzebowania
na energie do ogrzewania budynku w ciggu sezonu grzewczego jest nadal duzy
(E=31,54kWh/am?, a - rok) i przekracza o ponad 7% obowigzujace standardy
(E,=29,48kWh/am® 5). RMI z 12 kwietnia 2002r. [19].

W zwigzku z powyzszym kontynuacja prac termomodernizacyjnych jest
celowa i wskazana tym bardziej, ze ich efektem moze by¢ dalsze zmniejszenie strat
ciepta i kosztéw zuzycia energii cieplnej w skali budynku i ochrona srodowiska
w skali osiedla.

Analiza termograficzna budynkow.

Celem wiasnych badan termograficznych byto bezinwazyjne rozpoznanie
miejsc lokalnej ucieczki ciepta po ociepleniu elewacji w budynkach prefabrykowa-
nych dla dwoch systemow: wielkoblokowego (WBLZ), wielkoptytowego (OWT-67)
i rejestracja pola temperaturowego na mozliwych do obserwacji fragmentach
powierzchni $cian (we wskazanych pomieszczeniach)

Do badan wytypowano pie¢ prefabrykowanych obiektéw mieszkalnych, ktore
poddano juz termicznej modernizacji $cian.

Badania wykonano w dniach 02.03.2006, w godzinach 17:00 - 18:30
i 17.03.2006, w godzinach 17:30 — 19:30. Obserwowano z poziomu terenu: $ciany,
cokoty, okna i ptyty balkonowe. Temperatura powietrza na zewnatrz przez ostatnie

5 Dla nowoprojektowanego budynku o takiej samej kubaturze ogrzewanej i powierzchni przegrod
zewnetrznych.
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4 godziny przed badaniami powoli obnizyta sie od -1 do -2°C, a w czasie badan byta
stabilna i wynosita 0°C. Wiatr byt staby i bardzo staby o kierunku potudniowo-za-
chodnim o predkosci 2 m/s. W czasie badan temperatura w pomieszczeniach byta
zroznicowana i wahata sie w granicach 18 do 28°C, wedtug oswiadczen mieszkan-
cow od kilku godzin nie byta przez nich regulowana.

Do badanh wykorzystano aparature AGEMA ThermaCAM 570 z obiektywem
o kacie polowym 24°C. Wigkszg czeg$¢ termogramow uzyskano przy pomocy naktadki
telex2 na obiektyw zmieniajac kat polowy na 12°C Dzialanie aparatury uzywanej
do badan termograficznych opiera si¢ na detekcji promieniowania podczerwonego
(pasmo 8 do 14 mikrometrow) wysytanego przez obiekt. Bgd pomiarowy 0,1K nie
ma znaczacego wplywu na interpretacje wynikow. OkresSlenie temperatury naste-
puje samoczynnie dla kazdego piksela obrazu po przeliczeniu energii i uwzglednie-
niu zatozonego przez operatora wspotczynnika emisyjnosci (g). Adamczewski [20].
W badaniach budynkoéw przyjeto wysoka warto$¢ wspotczynnika emisyjnosci (w zalez-
nosci od materiatu ¢ ~ 0,85+0,94), ktéra dobrze przyblizyta te wartosé¢ dla wiekszo-
Sci powierzchniowych materiatéw budowlanych. Jaworski [21]. Wykorzystana do
badan kamera termowizyjna miata rozdzielczo$¢ temperaturowa 0,1K i obrazowag
320 na 240 pikseli. Na podstawie badan sporzagdzono tzw. termogramy, czyli rozktad
temperatur na powierzchniach badanych elementéw budynku. Do analizy termogra-
moéw uzyto narzedzi analitycznych programu ThermaCAM Reporter2000.

Termiczna modernizacja Scian we wszystkich budynkach przeprowadzana
byta wielokrotnie. Nigdy jednak nie byta to kompleksowa termiczna modernizacja
budynku. Nie uwzgledniono probleméw dotyczacych ucieczki ciepta szczegblnie
przez mostki liniowe (Rys. 4). Nadal jednak mozliwe sa pewne dzialania, ktore
przyniosa dalsze oszczednosci energetyczne, a co za tym idzie — rowniez finansowe.

T_min: 17,6

T.min: 14,8C

T filarka: 20,8C

Rys. 4. Przyktadowy termogram. V. kondygnacja, $ciana potszczytowa naroznik potudniowo-
wschodni, budynek przy ul. Przasniczki 5/59 wykonany w systemie OWT-67.

Fig. 4. Thermogram of external wall at fith floor; southeast corner of a large-sized precast concrete
elements building (OWT-67 system).
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Podsumowanie analizy w aspektach technicznym i energetycznym

Dotychczasowe remonty stuzyly utrzymaniu prefabrykowanych zasobow
mieszkalnych w dobrym stanie technicznym, ale nie likwidowaty narastajacych
probleméw. W wyniku analizy stwierdzono, ze pomimo biezgcych prac remonto-
wych i ocieplenia budynkoéw konieczne sg jeszcze nastepujace prace:

e zlikwidowanie liniowych mostkow termicznych;
e dokonczenie wymiany stolarki okiennej;

e usprawnienie wentylacji i wymiana instalacji w budynku (elektrycznej, gazo-
wej i wodno-kanalizacyjnej) i na osiedlu (c.o. i cw.u.);

e wymiana matych i przemarzajacych balkonow;

e dostawienie lub wstawienie wind dla os6b niepetnosprawnych;
e likwidacja zsypow na Smieci;

e dostawienie wiatrotapow;

e uruchomienie wtérnego obiegu wody i montaz odnawialnych Zrodet ciepta
(dla cw.u.).

5.2.3. Analiza w aspekcie spolecznym

W ramach analizy spotecznej osiedla przeprowadzono wsréd mieszkancow
ankiete. Opracowany zestaw pytan jest pomocny w uaktualnieniu danych demogra-
ficznych, rozpoznaniu deficytow okreslonego obszaru i usciSleniu zakresu dziatan
modernizacyjnych opartych na opinii spotecznej. Ustalajac priorytety prac z miesz-
kancami, zarzgdca moze mie¢ pewnos¢ dobrego kierunku wybranych do programu
rewitalizacji zadan.

Sposob przeprowadzenia badan ankietowych

Badania oparto na wzorcach ankiet socjologicznych podanych w literaturze
Gruszczynski [22]. Wzbogacono je o metody i techniki wynikajgce z doswiadczen
spotecznych Sztumski [23]. Ankiety Srodowiskowe wypetniano w wywiadzie bezpo-
Srednim, nie byty one rozsytane (pocztowe).

Opracowana ankieta zawierata 15 pytan, w tym: osiem zamknietych, sze$¢
poétotwartych i jedno otwarte.

Pytania dotyczyly w szczegolnosci:

a) opinii o problemach osiedla i oczekiwaniach mieszkancéw. Postuzyty do tego
pytania polotwarte, tj. otwarte logicznie i zamkniete technicznie, w ktoérych
wykorzystano liste wariantow. Sztumski [23]. W pytaniach postawiono wiele
wariantéow logicznie zamknietych rozwigzan technicznych, wybdr odpowiedzi
byt otwarty (mieszkaniec mogt wybra¢ kazda z odpowiedzi lub zadnej). Zasto-
sowana kafeteria pytan pozwolita wyspecyfikowac¢ powstate deficyty zwigzane
z lokalami mieszkalnymi, budynkami i samym osiedlem. Sztumski [23]. Umoz-
liwita réwniez analize dotychczasowych modernizacji, probleméw potwier-
dzonych przez mieszkancow i ukierunkowanie dalszych priorytetow dziatan
programu rewitalizacji. Pytania obejmowaty mozliwe do realizacji, wynikajace
z analizy technicznej i termicznej, prace remontowe i termomodernizacyjne,
a takze pozwolity na aktualizacje wykorzystania powierzchni uzytkowej;
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b) uzupelnienia informacji o strukturze spotecznej osiedla i ewentualnej partycypa-
¢ji mieszkancow w rewitalizacji. Wiedze te uzyskano za pomocga pytan zamknie-
tych zarowno logicznie, jak i technicznie. Gruszczynski [22]. Pytania dawaty
mozliwo$¢ wyboru tylko jednej z kilku odpowiedzi. Celem ich byto uaktualnie-
nie danych struktury spotecznej mieszkancow (pteé, wiek, wyksztatcenie, migra-
cja) i wykazanie checi partycypacji mieszkancow w dziataniach;

¢) uzupelnienia informacji o pracach wykonanych w mieszkaniach uzyskano za
pomocy pytan otwartych zaréwno logicznie jak i technicznie. W pytaniach tych
trudne byto wyspecyfikowanie gotowych odpowiedzi. Celem pytan otwartych
byto okreslenie prac remontowych podejmowanych z inicjatywy lokatoréw w ich
mieszkaniach, pokazujacych w jaki sposob lokatorzy podnosza standard swojego
mieszkania i jakiego typu dziatania s3 juz przez nich zrealizowane. W tych pyta-
niach postawiono jedno zapytanie, na ktore mieszkancy udzielali swobodnej
odpowiedzi.

Badania ankietowe przeprowadzono w dniach 17 i 24 maja 2004 roku
w godzinach 9-14 i 16-19. Wytypowano do nich mieszkancéw osiedla Moniuszki
w wieku od 18 do 80 lat. Wyselekcjonowano sposréd nich nastepujace cztery
grupy wiekowe: 18-25 lat, 25-50 lat, 50-75 lat i powyzej 75 lat. Wszystkie badane
osoby byty zameldowane w zasobach mieszkalnych analizowanego osiedla, w 1618
mieszkaniach, co daje liczbe ok. 6,5 tys. mieszkancow. Z kazdego mieszkania bada-
niom poddano jedng osobe. W badaniach wzieli udzial wszyscy w wymienionych
grupach wiekowych, ktérych zastano w mieszkaniu i ktérzy chcieli dobrowolnie sie
im poddad.

Wypetniono 291 ankiet, zachowano wszystkie reguty doboru losowego, cheé
czy nieche¢ mieszkancéw nie wptywaty na dobor proby. Liczba ankiet jest dosy¢
duza i stanowi reprezentatywng probe (prawie 18% mieszkan) dla dalszych analiz.

Pytania pozwolity na uzyskanie informacji odnoszgcych sie do:

e wykorzystania istniejacych zasobow,

e brakoéw w wyposazeniu osiedla,

e deklarowanej przez mieszkancow checi partycypacji w pracach spotecznych
i kosztach podejmowanych dziatan.

Wyniki przedstawiono na wykresach wykonanych za pomocg programu Excel,
przyktadowy wykres podano na Rys.5.

Podsumowanie analizy spotecznej
1. W skali osiedla wykazano, iz ankietowani najczesciej zgtaszajg brak parkingéow
przed budynkiem. Duza wage przywiazujg tez do rekreacji dzieci i integracji
spotecznej. Mieszkancy oczekujg podwyzszania standardu Zycia w osiedlu, ale
wiekszos¢ z nich (57%) nie jest zainteresowana praca spoteczng.

2. W skali budynkéw stwierdzono, ze oprocz lokali mieszkalnych najczesciej
korzysta si¢ z piwnic i instalacji telewizji kablowej, rzadko natomiast z pralni
i suszarni. W budynkach systemoéw wielkoblokowych i wielkoptytowych brakuje
wind dlainwalidéw. Lokatorzy chcg mie¢ wieksze balkony, dostawione wiatrotapy
i windy od poziomu terenu, a dodatkowo w budynkach wielkoptytowych zain-
teresowani s3 nadbudowg dodatkowej kondygnacji. Badania potwierdzity zain-
teresowanie mieszkafiicOw coroczng partycypacja finansowa. Nalezy zauwazyg,
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ze mieszkancy dostrzegaja potrzebe inwestycji moggcych przynies¢ dalsze
oszczednosSci w eksploatacji budynkéw, stuzacych ochronie $rodowiska. Zali-
czy¢ do nich nalezy: montaz automatyki do c.o., odnawialnych Zrédet ciepta,
ocieplenie stropéw piwnic, stropodachow czy poprawy wykonanego docieple-
nia Scian.

3. W skali mieszkania dowiedziono, ze mieszkancy odczuwajg w znacznym stopniu
ciasnote i niski standard wykonczenia lokali. Ale wyprowadzenie sie z osiedla
Moniuszki do innej dzielnicy nie cieszy si¢ wsroéd lokatorow zainteresowaniem
chyba, ze sta¢ bytoby ich na domek.
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Rys. 5. Przyktadowy wykres przedstawiajacy braki w przestrzeni osiedla w zestawieniu z dekla-
racja partycypacji spotecznej mieszkancow, ustalone wg kryterium wieku, osiedle im. St.
Moniuszki SM Czechéw w Lublinie.

Fig. 5. Deficiencies of the estate facilities according to the inhabitants: survey results according to
age groups; declaration of money or own work contribution to improvements (parking —
car parks, zielen — greens, ekrany — noise protection, tawki — benches, kosze — waste bins,
place zabaw — playgrounds, boisko — playing field.

5.2.4. Wnioski z analizy diagnostycznej

Na podstawie przeprowadzonych badan diagnostycznych w zakresie podsta-
wowym stwierdzono, ze budynki prefabrykowane nie maja zadowalajgcego wypo-
sazenia technicznego, a dziatania termiczne s3 nadal niepelne. Nalezy podkresli¢
wazno$¢ aspektu spotecznego w procesie rewitalizacji, bowiem zgoda mieszkancow
na partycypacje w kosztach zwigzanych z modernizacja i rewitalizacja, jest czesto
warunkiem sine qua non powodzenia catego przedsiewzigcia. Opinia mieszkancow
moze mie¢ istotny wptyw na kierunek i kolejno$¢ podejmowanych dziatan rewita-
lizacyjnych.

Przedstawiona powyzej ankieta moze by¢ przyktadowsa dla tworzenia wszela-
kich programoéw rewitalizacji osiedli.
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6. Zestawienie problemoéw technicznych wystepujacych
w osiedlu Stanistawa Moniuszki oraz propozycje ich
rozwiazan pod katem rewitalizacji

Przeprowadzone analizy daly podstawy do zestawienia probleméw, do ktorych
naleza, m.in.:

e pozostawione liniowe mostki termiczne;

e zimne cokoty;

e mate i przemarzajace ptyty balkonowe;

e zta jakosc¢ stolarki okiennej, szczegblnie pod wzgledem termicznym,;

e duze straty ciepta przez wentylacje;

e inne wady ocieplonych juz budynkéw (niedocieplenie, nieszczelnosci);

¢ brak wind dla os6b niepetnosprawnych;

e cuchngce zsypy;

e zimne wejscia do budynkows;

e brak rozwigzan alternatywnych i ekologicznych Zrodet ciepta;

e brak parkingdw, tawek, koszy na Smieci, placow zabaw, boisk, zieleni;

e brak miejsca na integracje spoteczng mieszkancow osiedla.

W wiekszosci wypadkéw problemy wystepujagce w budynkach wielkobloko-
wych i wielkoptytowych sg podobne. Mozna by je uogdlni¢ na inne systemy prefa-
brykowane.

Zestawienie probleméw i wynikéw badan diagnostycznych w aspektach tech-
nicznym, energetycznym i spolecznym moze stanowi¢ podstawe do skonstruowa-
nia wstepnych wytycznych do programu rewitalizacji, w zakresie funkcjonowania
i eksploatacji budynkow.

W kolejnym etapie konieczne jest wtaczenie do wspotpracy przedstawicieli
innych branz, ktérych opinie i opracowania we wiasciwych im aspektach, pozwola
na komplementarne rozwigzanie problemu rewitalizacji osiedla.

7. Wnioski

Whioski szczegdbtowe dotyczace niezbednych dziatanh w osiedlach z prefabry-
kowang zabudowg mieszkalna mozna przedstawi¢ nastepujaco:

1. W Polsce, dziatania podejmowane w zespotach prefabrykowanej zabudowy
mieszkaniowej nie rozwigzaly wszystkich probleméw remontowych. Realizowano
tylko czeSciowe modernizacje, pomijano problemy niektérych grup spotecznych
i deklarowang przez mieszkancéw partycypacije.

2. W wyniku przyjetej i przeprowadzonej analizy diagnostycznej mozna stwier-
dzi¢, ze problemy wystepujace w prefabrykowanej zabudowie mieszkaniowej sg
podobne nawet dla r6znych systemow. Typowe bolgczki takich osiedli to:

e brak rozpoznania aktualnego stanu technicznego budynkow,

e brak lub zty stan infrastruktury technicznej,

e brak rozpoznania deficytow budynkéw i obszaréw z nimi zwigzanych,
e brak podsumowania efektéw zrealizowanych prac modernizacyjnych,
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e brak rozpoznania potrzeb i mozliwosci modernizacji technicznej stuzacej
poprawie srodowiska naturalnego,
e brak planowania kompleksowo dziataii dtugoterminowych (najczesciej 5 lat).

Ponadto do bolgczek zaliczy¢ nalezy rowniez narastajgce problemy spoteczne,
jak: przestepczosc¢ czy zapewnienie poczucia jakosci zycia w standardowym budow-
nictwie, szczegélnie osobom starzejacym sie, czesto juz niepelnosprawnym.

Bezposrednim wynikiem pracy [6] jest opracowana przez autorke naukowo-
techniczna procedura dziatan prowadzgcych do opracowania programu rewitaliza-
¢ji osiedli z zabudowa prefabrykowang.

Wyspecyfikowane problemy budynkéw w systemach: wielkoblokowym WBLZ
i wielkoptytowym OWT-67 okazaty sie podobne. Systemowe ujecie przedstawionej
procedury moze by¢ ona uogélnione na inne systemy budynkéw (np. OWT-75 i W-70).

Opracowany algorytm rewitalizacji, zastosowany wprawdzie na konkretnym
osiedlu, ma charakter ogblny i moze by¢ stosowany nie tylko do osiedli miesz-
kaniowych. Mozliwe jest zastosowanie takiego algorytmu rewitalizacji do osiedli
z tradycyjng zabudowa, a takze do obszaro6w poprzemystowych czy powojskowych.
Nalezy wowczas uwzglednic ich specyfike w zakresie badan diagnostycznych.

Algorytm rewitalizacji jest skutecznym narzedziem stuzacym integracji celow
technicznych, energetycznych i spotecznych, jak réwniez konstrukcyjnych, archi-
tektonicznych, ekologicznych i ekonomicznych. Wprowadzenie ich wymaga jednak
wspolpracy interdyscyplinarnego zespotu przedstawicieli przy opracowaniu i reali-
zacji programu rewitalizacji obszaru z zabudowg prefabrykowana.
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Problems of revitalization of residential quarters of
prefabricated buildings on the basis of Stanislaw
Moniuszko quarter in Lublin
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Abstract: The author’s algorithm for designing revitalization programmes for
housing estates of precast concrete buildings comprises consecutive steps of analy-
ses and actions necessary for addressing the complex problems of the estates in
full. The algorithm proposed by the author has been created for a particular estate,
however, it is of general character. Its systematic approach allows the user to adapt
it to other types of building stock, post-industrial conversions, traditional housing
etc. assuming that their individual qualities are accounted for in the diagnosis.
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