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Streszczenie

Budynki wielkopłytowe tworzące osiedla mieszkaniowe to specyficzne obiekty budowlane wykonane według ujedno-
liconych wzorców urbanistycznych, architektonicznych i konstrukcyjnych, uwzględniające głównie aspekt sanitarny za-
mieszkania z pominięciem zagadnień związanych z ochroną środowiska naturalnego. Obiekty te często są eksploatowane 
niezgodnie z wymaganiami prawa budowlanego i ochrony środowiska, zmieniają się również wymagania mieszkańców. 
Zjawiska te powodują szybsze ich zużycie i w następstwie wymuszają ich modernizację. Aktualne wymagania normowe 
narzucają, aby wszystkie budynki mieszkalne spełniały warunek projektowanego okresu użytkowania (50 lat).

Modernizacja budynków wielkopłytowych przyczynia się do poprawy warunków mieszkaniowych, sprzyja rozwiązy-
waniu problemów społecznych, tworzy lepszy klimat w środowisku zamieszkania oraz zapewnia bardziej przyjazne dla 
środowiska przyrodniczego formy przystosowania do potrzeb człowieka.

W artykule poruszono problematykę połączeń docieplonej warstwy elewacyjnej z konstrukcyjną w budynkach wielo-
rodzinnych Łomżyńskiej Spółdzielni Mieszkaniowej wykonanych w technologii OWT-67N.

Słowa kluczowe: budownictwo, wielka płyta, modernizacja, połączenia elementów konstrukcyjnych

Summary

“Grade plate” houses creator people settles are specific building objects executed according to standardized patterns 
objects, architectural and constructional, taking into account connected with protection of natural environment the sanitary 
aspect of residence from omission the questions mainly. Objects these be exploited incompatibly with requirements of 
right often and of environment, the occupants’ requirements change also. Phenomena these cause quicker their waste and 
they in after-effect extort their modernization. Legal requirements throw on, to all habitable buildings fulfilled condition 
projected of use (50 years).

The modernization of “Grade plate” houses contributes to improvement of conditions,  favours solving social problems, 
creates better climate in environment as well as it assures more friendly for natural environment of form to people needs.

In article describes problems with modernization in connection among elevation and constructional layer in houses of 
Lomza Housing Cooperative executed in OWT-67N technology.

Key words: building. “Great plate” system, modernization, connection among elevation and constructional layer 
constructional elements

1. Wprowadzenie 

Ustawa Prawo budowlane [1] normuje działalność zwią-
zaną z projektowaniem, budową, użytkowaniem i rozbiór-
ką obiektów budowlanych oraz określa zasady działania 
organów administracji publicznej. Słowo „modernizacja” 
w ustawie nie występuje. Ustawodawca użył zamiennie 
słów „przebudowa” i „remont” w celu właściwej interpreta-
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cji modernizacji obiektu budowlanego. Zarówno „remont” 
jak i „przebudowa” dotyczy ulepszania już istniejącego sta-
nu obiektu poprzez wykonanie robót budowlanych na ist-
niejącym obiekcie. Używając słowa „przebudowa” ma się 
na myśli wykonywanie robót budowlanych, w wyniku, któ-
rych następuje zmiana parametrów użytkowych lub tech-
nicznych obiektu z wyjątkiem charakterystycznych para-
metrów, jak: kubatura, powierzchnia zabudowy, wysokość, 
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długość, szerokość lub liczba kondygnacji. W przypadku 
zmiany któregokolwiek z tych parametrów należy roboty 
budowlane traktować jako „rozbudowa” lub „nadbudowa”. 

Remont z kolei oznacza wykonanie robót budowlanych 
polegających na odtworzeniu stanu pierwotnego a niesta-
nowiących bieżącej konserwacji. W przypadku remontu 
dopuszcza się stosowanie materiałów budowlanych innych 
niż użyte w stanie pierwotnym. W literaturze tematu wystę-
puje różne definiowanie słowa „modernizacja”. Według K. 
Skalskiego [2] modernizacja jest formą remontu uzupełnia-
jącego, wprowadzeniem nowych, lepszych, dodatkowych 
elementów, wyposażenia podnoszących komfort. L. Run-
kiewicz [3,4,5] traktuje modernizację budynku jako dzia-
łanie techniczne poprawiające standard techniczny i użyt-
kowy budynku i instalacji. Dyrektywa UE 2002/91/EC 
definiuje modernizację budynku, jako działanie techniczne 
poprawiające standard techniczny i użytkowy budynku i in-
stalacji [6]. 

Słowo „modernizacja” jest coraz częstej używane w od-
niesieniu do osiedli mieszkaniowych. W literaturze tematu 
istnieje wiele publikacji, w których opisano genezę osiedli 
mieszkaniowych [7, 8, 9, 10, 11,12,13]. 

Idea osiedla mieszkaniowego narodziła się w Niem-
czech po I wojnie światowej na wskutek braku mieszkań. 
Ustalono standardy powierzchniowe i jakościowe, które 
obejmowały wyposażenie sanitarne, higienę, nasłonecz-
nienie i przewietrzanie mieszkań. Budową zajmowały się 
substydiowane przez państwo samorządy miejskie, spół-
dzielnie i organizacje publiczne (rys.1.1). 

Rysunek 1.1. Liczba mieszkań w budownictwie wielkopłytowym 
w latach 1958 – 1990 w Niemczech
Źródło:[18]

Do Polski idea osiedli mieszkaniowych dotarła na prze-
łomie 1921/1922 roku, a Warszawska Spółdzielnia Miesz-
kaniowa stała się poligonem doświadczalnym kreowania 
nowej struktury zabudowy mieszkaniowej. W okresie mię-
dzywojennym powstał model mieszkalnictwa osiedlowego 
[7], który podzielił miasta na jednostki zbiorowości miesz-
kańców (dzielnice, osiedla, kolonie), w którym zdefiniowa-
no osiedle, jako jednostkę zbiorowości (ok. 5 000 osób), 
w której mieszkańcy znają się z widzenia, dużo o sobie 
wiedzą i często współpracują z instytucjami społecznymi. 

W latach 50-tych wprowadzono wiele zmian funkcjo-
nalnych i przestrzennych do tego modelu, wśród których 
znaczącym było tworzenie jednostek funkcjonalnych 
(szkół, ogródków działkowych czy zieleni). W. Ostrowski 
[14] w historii zabudowy mieszkaniowej wyróżnił sześć 
kierunków: funkcjonalny, funkcjonalny zhumanizowany, 

krajobrazowy, romantyczny, monumentalny, schematycz-
ny. Ogólną charakterystykę kierunków przedstawiono 
w tab.1.1.

Tabela 1.1. Charakterystyka kierunków zabudowy mieszkaniowej 

Lp. Nazwa kierunku Ogólna charakterystyka kierunku 
1 Funkcjonalny Nastawienie na dobre nasłonecznienie i wyni-

kającą z niego orientację budynków. 
Dążenie do ochrony mieszkańców przed 
uciążliwościami ruchu kołowego.
Obniżenie kosztów poprzez powtarzalność 
budynków.
Dominacja zabudowy typu blokowego złożo-
nej z budynków różnych typów.

2 Funkcjonalny 
zhumanizowany 

Opozycja do kierunku funkcjonalnego.
Ochrona i podkreślenie walorów środowiska 
naturalnego.
Budynki o zróżnicowanych bryłach zlokalizo-
wane w zieleni.

3 Krajobrazowy Opozycja do kierunku funkcjonalnego z uwy-
pukleniem walorów krajobrazowych.
Projektowanie dużej ilości zieleni wokół 
budynków.
Ciągi piesze lokalizowane w obszarach zieleni 
w oddaleniu od budynków.

4 Romantyczny Swobodna kompozycja budynków o niepo-
wtarzalnych formach umieszczonych w zielni.
Rozwój form nieregularnych.

5 Monumentalny Ukierunkowanie na bryłę budynków i uwy-
puklenie jego wielkości podkreślającej dzieło 
architekta i wykonawcy.

6 Schematyczny Powrót do form regularnych obiektów uła-
twiających orientację w przestrzeni. 
Lokalizacja ciągów pieszych wzdłuż zabudo-
wy wg tradycyjnie ujmowanej ulicy. 

Źródło: Opracowanie własne na podstawie [12].

Uwarunkowania ekonomiczne powodowały, że osiedla 
mieszkaniowe były projektowane w kilku powtarzających 
się układach zabudowy. Tworzyły je zestawy budynków 
usytuowanych: grzbietowo, gniazdowo, liniowo czy me-
androwo. Wśród nich dominowały blokowiska i budynki 
wielomieszkaniowe w układzie grzbietowym, charaktery-
zujące się monotonią i schematyzmem (rys.1.2). 

Rysunek 1.2. Największe blokowiska i budynki wielkomieszka-
niowe w Polsce w końcu lat 80-tych (w tys. ogółem) oraz ilość 
osiedli mieszkaniowych ogółem (1946-1989) [13].

W Polsce w osiedlach tych według różnych szacunków 
mieszka ponad 8 mln mieszkańców [15] i ponad połowa 
ludności miejskiej [16] i blisko 60% gospodarstw domo-
wych [17].
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Wraz z upływem czasu, przyrostem naturalnym i postę-
pem technicznym zmieniały się potrzeby ludności a moder-
nizacja zasobów mieszkaniowych stała się koniecznością.

Współczesna modernizacja zasobów mieszkaniowych 
powinna uwzględniać zasady zrównoważonego rozwoju 
i przyczyniać się do poprawy warunków mieszkaniowych, 
sprzyjać rozwiązywaniu problemów społecznych oraz do-
stosowywać wartości użytkowe istniejącej zabudowy do 
aktualnych potrzeb użytkowników. 

2. Charakterystyka obszaru badań

Łomża jest miastem na prawach powiatu w północno-
-wschodniej Polsce, w województwie Podlaskim. Jest trze-
cim, co do wielkości miastem w województwie. Liczba 
mieszańców wynosi 62 771 stan na dzień 31.12.2013 r.). 
Badaniem objęto sześć budynków wykonanych w systemie 
OWT-67/N, należących do zasobów Łomżyńskiej Spół-
dzielni Mieszkaniowej (rys. 2.1) zlokalizowanych w cen-
tralnej części miasta Łomża (rys. 2.2).

Rysunek 2.1. Zasoby Łomżyńskiej Spółdzielni Mieszkaniowej we-
dług systemu realizacji budynków (źródło: Roczniki Statystyczne)

Rysunek 2.2. Wycinek szkicu planu centralnej części miasta 
Łomża wraz z naniesionymi budynkami (źródło: dokumentacja 
geodezyjna)

Budynek pierwszy to 5-cio kondygnacyjny budynek 
wielkopłytowy, zlokalizowany przy ul. Chopina 3 w Łom-
ży (rys. 2.3, 2.4). Jest to obiekt mieszkalny, wolnostoją-

cy z uskokami w poziomie i pionie, posiada osiem klatek 
schodowych, o wymiarach 125,11 m x 9,92 m i ilości 90 
mieszkań. Oddany do użytku został 6 czerwca 1976 roku. 
W 1997 roku ściany zewnętrzne budynku zostały ocieplo-
ne styropianem gr. 6 cm w 1997 roku według technologii 
„lekkiej-mokrej”.

Rysunek 2.3. Elewacja budynku przy ulicy Chopina 3 w Łomży

Rysunek 2.4. Fragmentu budynku przy ulicy Chopina 3 w Łomży

Budynek drugi zlokalizowany jest w Łomży przy ul. 
Spółdzielczej 30 (rys. 2.5, 2.6). Jest to obiekt wolnostojący, 
cztero-klatkowy, o wymiarach 59,93 m x 9,92 m i ilości 40 
mieszkań. Przy czym dwie klatki są na poziomie czterech 
a kolejne dwie na poziomie pięciu kondygnacji. Budynek 
został oddany do użytku 6 kwietnia 1979 roku. W 2000 
roku ściany zewnętrzne budynku zostały ocieplone styro-
pianem gr. 6 cm według technologii „lekkiej-mokrej”. 

Rysunek 2.5. Elewacja budynku przy ulicy Spółdzielczej 30 
w Łomży

BUDOWNICTWO
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Rysunek 2.6. Fragmentu budynku przy ulicy Spółdzielczej 30 
w Łomży

Trzeci budynek zlokalizowany jest przy ul. Prusa 4 
w Łomży (rys.2.7, 2.8) o wymiarach 59,93 m x 9,92 m i ilo-
ści 44 mieszkań.. Jest to obiekt trzysegmentowy, całkowi-
cie podpiwniczony. Jeden segment jest pięciokondygnacyj-
ny zaś dwa pozostałe czterokondygnacyjne. W 2000 roku 
ściany zewnętrzne budynku zostały ocieplone styropianem 
gr. 6 cm według technologii „lekkiej-mokrej”. 

Rysunek 2.7. Elewacja budynku przy ulicy Prusa 4 w Łomży

Rysunek 2.8. Ściana szczytowa budynku przy ulicy Prusa 4 w Łomży

Czwarty budynek mieści się przy ul. Żeromskiego 4 
w Łomży (rys. 2.9, 2.10) o wymiarach 49,38 m x 9,92 m 
i ilości 72 mieszkań. Jest to budynek składający się z trzech 
segmentów: dwóch dziewięciokondygnacyjnych i jedne-
go ośmiokondygnacyjnego. Oddany do użytku został 31 
grudnia 1981 roku. Obiekt jest całkowicie podpiwniczony. 
Ściany zewnętrzne budynku zostały ocieplone styropianem 
gr. 6 cm w 1997 roku według technologii „lekkiej-mokrej”. 
Trzy wyżej wymienione obiekty zostały zaprojektowane 
przez Zakład Projektowania i Usług Inwestycyjnych „In-
westprojekt Białystok”. 

Rysunek 2.9. Elewacja budynku przy ulicy Żeromskiego 4 
w Łomży

Rysunek 2.10. Elewacja szczytowa budynku przy ulicy Żerom-
skiego 4 w Łomży

Kolejne obiekty objęte badaniem to budynki wielko-
płytowe mieszczące się przy ul. Kołłątaja 4 i Kołłątaja 6. 
Jeden z nich – piąty budynek jest obiektem trzy-klatkowym 
z pięcioma kondygnacjami nadziemnymi, całkowicie pod-
piwniczonym (rys. 2.11, 2.12). Wymiary budynku to: 49,32 
m x 9,94 m i ilość 30 mieszkań. Oddany do użytku został 
30 marca 1988 roku. Ściany zewnętrzne budynku zostały 
ocieplone styropianem gr. 6 cm w 2000 roku według tech-
nologii „lekkiej-mokrej”. Natomiast drugi obiekt mieszczą-
cy się przy ul. Kołłątaja 6 – szósty budynek, jest obiektem 
cztero-klatkowym z pięcioma kondygnacjami nadziemny-
mi, całkowicie podpiwniczonym (rys. 2.13). Wymiary bu-
dynku to: 60,38 m x 9,94 m i ilość 40 mieszkań. Obiekt od-
dany został do użytku 15 kwietnia 1988 roku. Zewnętrzne 
ściany szczytowe budynku zostały ocieplone styropianem 
gr. 6 cm w 2004 roku według technologii „lekkiej-mokrej”. 
Oba te budynki wielkopłytowe zostały zaprojektowane 
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przez Biuro Projektowo-Badawcze Budownictwa Ogólne-
go „Miastoprojekt Białystok”.

Rysunek 2.11. Elewacja budynku wielkopłytowego na ul. Kołłą-
taja 4 w Łomży

Rysunek 2.12. Fragment budynku wielkopłytowego na ul. Kołłą-
taja 4 w Łomży

Rysunek 2.13. Fragment budynku wielkopłytowego na ul. Kołłą-
taja 6 w Łomży

3. Uwarunkowania techniczne modernizacji 

Modernizacja wyżej scharakteryzowanych budynków 
związana była z naprawą wzmocnień warstw elewacyj-
nych. Przykładową ideę systemów zakotwień przestawiono 
na rys. 3.1.
a)    b)

Rysunek 3.1. Przykładowa idea systemów zakotwień związana 
z warstwą dociepleniową

Istniejące w ścianach trójwarstwowych tzw. „wieszaki” 
ulegają stopniowej degradacji. Zerwanie tego typu połącze-
nia elewacyjnej warstwy fakturowej z warstwą konstruk-
cyjną zagraża bezpieczeństwu ludzi i mienia, gdyż może 
nastąpić odspojenie warstwy fakturowej z uwagi na zerwa-
nie połączenia między warstwami. Stabilizację wieszaka 
przy betonowaniu uzyskiwano poprzez mocne związanie 
drutem do siatki zbrojeniowej ewentualnie za pośredni-
ctwem przyspawanego pręta kotwiącego. Płaskie ramię 
wieszaka (rys. 16 a) sprawiało duże trudności w procesie 
wykonywania ścian trójwarstwowych. W związku z tym na 
początku lat 80-tych XX wieku wprowadzono do produkcji 
przemysłowej ścian prefabrykowanych wieszaki w kształ-
cie „V” na wzór przypominający trójkąt równoramienny 
(rys. 16 b) i podstawie usytuowanej pionowo [21].

W ramach przeprowadzonych badań w sześciu obiek-
tach dokonano pomiaru grubości warstwy fakturowej (rys. 
3.2) i zlokalizowano położenie siatki zbrojeniowej w war-
stwie fakturowej (rys. 3.3). 

Rysunek 3.2. Pomiar grubości warstwy fakturowej

Rysunek 3.3. Widok odkrywek siatki zbrojeniowej w warstwie 
fakturowej

Zgodnie z dokumen tacją systemu OWT – 67, układ 
ścian warstwowych w budynkach wielkopłytowych stano-
wiły: warstwa fakturowa, warstwa izolacji termicznej oraz 
warstwa nośna. Warstwa nośna [22] musiała spełniać wy-
magania stawiane ścianom konstrukcyjnym, łącznie z wy-
maganiami dotyczącymi połączeń tych ścian z pozostałymi 
elementami konstrukcyjnymi budynku. Elementami łączą-
cymi poszczególne warstwy ścian były tzw. „wieszaki”, 
czyli pręty zbrojeniowe opisane w Instrukcji [23]. Począt-
kowo wieszaki wykonywano ze stali St3SX. Norma [24] 
zalecała produkcję wieszaków ze stali nierdzewnej klasy 
A-I gatunku H13N4G9 według normy [PN-84/H-93004]. 
Ponadto Instrukcja [25] dopuszczała oprócz stali gatunku 
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H13N4G9 także stosowanie wieszaków oraz szpilek ze 
stali gatunków 1H17N4G9, OH17N4G8, a także OH18N9. 
Zestawienie składowych elementów ścian trójwarstwo-

wych przedstawiono w tab. 3.1, wykaz gatunków stali sto-
sowanych na wieszaki w tab. 3.2, a kształty zastosowanych 
wieszaków na rys.3.4-3.7.

Tabela 3.1. Zestawienie składowych elementów ścian trójwarstwowych

Rodzaj ścian Nazwa warstwy

System budownictwa

grubość warstwy [cm] Numer wieszaka grubość ściany [cm]
OWT-67 OWT-75 OWT-67 OWT-75 OWT-67 OWT-75

osłonowe fakturowa 5 6 2.06 2.16 16 19,5
izolacyjna 5 6
konstrukcyjna 6 7,5

szczytowe fakturowa 5 6 2.05 –
doginane

2.17 20 27
izolacyjna 5
konstrukcyjna 10 6

szczytowe fakturowa 5 2.05 24

izolacyjna 5 15

konstrukcyjna 14

Źródło: [26]

Tabela 3.2. Wykaz gatunków stali stosowanych na wieszaki w ścianach trójwarstwowych

Gatunek stali Wytrzymałość na rozciąganie Rm [MPa] Granica plastyczności Re [MPa] Wydłużenie przy zerwaniu As [%]

H13N4G9 650 350 35
1H17N4G9 650 310 40
OH17N4G8 530 280 40
OH18N9 500 200 45

Źródło: [26]

Rysunek 3.4. Wieszak (typ 2.05) stosowany w ścianach szczyto-
wych w systemach OWT-67 [26]

Rysunek 3.5. Wieszak (typ 2.06) stosowany w ścianach nośnych 
w systemach OWT-67 [26]

Rysunek 3.6. Wieszak (typ 2.16) stosowany w ścianach nośnych 
w systemach OWT-75 [26]

Rysunek 3.7. Wieszak (typ 2.17) zastosowany w ścianach szczy-
towych w systemie OWT-75 [26]
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4. Wnioski

Większość problemów związanych z bezpieczeństwem 
użytkowania budynków z wielkiej płyty związanych jest 
z trójwarstwowymi prefabrykatami ścian zewnętrznych. 
Problematyka warstwowych ścian zewnętrznych była 
przedmiotem wielu publikacji w literaturze technicznej 
[3,4,5]. Były to głównie zagadnienia technologiczne zwią-
zane z produkcją, transportem, montażem, eksploatacją 
i naprawami. Analizując wymagania techniczne systemu 
i porównując je ze stanem faktycznym w analizowanych 
obiektach – budynkach wielorodzinnych Łomżyńskiej 
Spółdzielni Mieszkaniowej, można powiedzieć, że trwa-
łość ścian trójwarstwowych traktowana, jako całość, jest 
w dobrym stanie. Problem stanowi połączenie warstwy 
fakturowej za pośrednictwem wieszaków. Trwałość tego 
typu połączeń będzie zdecydowania wyższa, gdy w trakcie 
przeprowadzanych odkrywek okaże się, że pręt wieszaka 
jest powleczony odpowiednią powłoką chroniącą przed po-
stępowaniem korozji, np. powłoką lateksową.
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