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Badania stanu technicznego jednym
Z podstawowych aspektow rewitalizacji

osiedli z budynkami prefabrykowanymi

Dr inz. Anna Ostanska, Politechnika Lubelska

1. Podstawowe okreslenia

Na podstawie danych zrodtowych,
dla uscislenia i uczytelnienia ana-
liz, ponizej przedstawiono definicje
podstawowych poje¢ zwigzanych
z rewitalizacjg, zastosowanych
w niniejszym artykule.

e zuzycie techniczne budynku —
to zniszczenie poszczegolnych
elementéw skfadowych budynku,
wyposazenia i wykonczenia. Moze
by¢ ono powstrzymane (zmniej-
szone) poprzez wykonywanie
napraw lub wymiane zniszczonych
elementow [1];

e zuzycie moralne budynku - fakt,
ze to wielko$¢ mieszkan, ich funk-
cjonalnos¢, rodzaj wykonhczenia,
wyposazenie w instalacje sanitarne
i techniczne nie odpowiadajg aktu-
alnym potrzebom. Moze ono by¢
powstrzymane tylko przez moder-
nizacje budynku [1];

e przeglad coroczny - zgodnie
z Art. 62. 1.1. PB obiekty powinny
by¢ w czasie ich uzytkowania pod-
dawane przez wiasciciela lub za-
rzadce okresowej kontroli, co naj-
mniej raz w roku, polegajacej na
sprawdzeniu stanu technicznego:

a) elementéw budynku, budowli
i instalacji narazonych na szkodli-
we wplywy atmosferyczne i nisz-
czgce dziatania czynnikow wyste-
pujacych podczas uzytkowania
obiektu,

b) instalacji i urzadzen stuzacych
ochronie srodowiska,

c) instalacji gazowych oraz prze-
wodéw kominowych (dymowych,
spalinowych i wentylacyjnych) [2];

* przeglad piecioletni — zgodnie
z Art. 62. 1.2. PB okresowej kontroli,
co najmniej raz na 5 lat, polegaja-
cej ha sprawdzeniu stanu technicz-
nego i przydatnosci do uzytkowa-
nia obiektu budowlanego, estetyki
obiektu budowlanego oraz jego
otoczenia; kontrolg tg powinno
by¢ objete rowniez badanie insta-
lacji elektrycznej i piorunochron-
nej w zakresie stanu sprawnosci
potgczen, osprzetu, zabezpieczen
i srodkbw ochrony od porazen,
opornosci izolacji przewodow oraz
uziemien instalacji i aparatéw [2];
* badania nieniszczace — to poste-
powanie, w wyniku ktérego uzy-
skuje sie informacje o wystepo-
waniu nieciggtosci materiatowych
w obiektach, o wifasciwos$ciach
materiatow obiektow badanych
i wymiarach obiektéw, bez naru-
szenia ciggtosci makrostruktury
i mikrostruktury oraz powodowa-
nia zmian lub wptywania na ich
wtasciwosci uzytkowe [3];

e remont — przywrocenie budynko-
wi lub jego elementowi pierwotne;
lub zblizonej do pierwotnej warto-
Sci uzytkowej, dziatania nie stano-
wigce biezgcej konserwaciji [4];

* modernizacja — remonty uzu-
petnione wprowadzeniem nowych,
lepszych, sprawniejszych lub
nawet dodatkowych elementow
wyposazenia, podnoszgcych kom-
fort; nadaje budynkowi (lub jego
czesci) warto$¢ uzytkowg wieksza
niz miat on w momencie oddania
do uzytku — stuzy poprawie funk-
cjonalnosci [5] — termin nie wyste-
puje w PB [2].

2. Rodzaje bhadan stosowane
w praktyce

W dotychczasowych dziataniach
naprawczych wypracowano juz
pewng metodyke opierajgca sie
gtownie na wykorzystaniu eksper-
tyz technicznych' poprzedzonych
analizag dokumentacji archiwalnej
i audytow energetycznych.
Warsztat pracy rzeczoznawcy
budowlanego opiera sie na no-
woczesnych metodach badan.
Dotychczas powszechnie stoso-
wato sie badania nieniszczace
konstrukcji [3]. W zastosowaniu
do prefabrykowanych budynkow
najbardziej przydatne sg metody:

» sklerometryczne — bazujgce na
pomiarze twardosci przypowierz-
chniowej warstwy materiatu (np.
ocena wytrzymatosci betonu za
pomoca mtotka Schmidta),

* akustyczne, w ktérych mierzy sie
miedzy innymi predkos¢ fali podtuz-
nej lub poprzecznej w materiale,
np. metoda impact-echo oparta
na zasadzie sondy ultradzwigko-
wej, pozwalajaca na identyfikacje
pustek (np. niewypetnione wezty
potaczenh prefabrykatéw czy nieza-
geszczony beton w wiencach),

* radiologiczne — wykorzystujace
miedzy innymi ostabienie promie-
niowania (wigzki) przechodzacego
przez materiat (okresla potozenie
i ilos¢ zbrojenia na zasadzie pro-
mieniowania X),

* seminieniszczgce materiatow
konstrukcji, np. test pull-off.
Wszystkie te metody sg metoda-
mi posrednimi, opartymi na zalez-
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nosciach empirycznych pomigdzy
mierzonymi wielkos$ciami fizycz-
nymi a poszukiwanymi cecha-
mi zastosowanego do budowy
konstrukcji materiatu. Metody te
wymagajg wstepnego sktadowania
aparatury pomiarowej i urzadzen
badawczych [6].

Istnieja rowniez metody niszcza-
ce, ale w zasadzie odchodzi sig
od nich w budynkach prefabry-
kowanych; stosowane sag jedy-
nie w przypadkach badan son-
dazowych (np. wezty potgczen),
jesli brak jest wiedzy archiwalnej
na temat budynku i szczegotow
rozwigzan.

Oprocz wiedzy scisle konstrukceyj-
nej rzeczoznawca musi tez postu-
giwac sie metodami analitycznymi,
w celu okreslenia stopnia zuzycia
catego budynku.

Wyroznia sie trzy rodzaje stopni
zuzycia budynku: techniczne, funk-
cjonalne, tagczne. Stopieh zuzycia
technicznego powinien okresla¢
rzeczywisty stan obiektu i urzgdzen
z nim zwigzanych na dzien bada-
nia i ogledzin budynku [7].

Do oceny stanu technicznego
budynku najczesciej stosowana
jest metoda oceny wizualnej opar-
ta na zewnetrznych ogledzinach
elementdw w powigzaniu z wie-
kiem, trwatoscig i eksploatacjg
budynku.

Stosuje sie tez metode wazona,
ktéra uwzglednia udziat stopnia
zniszczenia poszczegolnych ele-
mentéw w wazonym stopniu znisz-
czenia budynku. Daje ona moz-
liwos¢ zniwelowania pewnych
duzych odchyfek, efektem czego
powinien by¢ sredniowazony sto-
pien zuzycia technicznego obiektu
wyrazony w procentach blizszy rze-
czywistemu. W metodzie tej nalezy
szczegOlnie wnikliwie ustala¢ sto-
pien zuzycia elementéw drogich,
to znaczy takich, ktére majg wysoki
udziat w koszcie budynku, przy
jednoczesnym uscisleniu wyso-
kosci rzeczywistej kosztéw tego
udziatu w danym budynku.
Metody okres$lajgce stopien zuzy-
cia budynku i jego wartosci uzyt-
kowej stuzg kwalifikowaniu budyn-

ku do remontu. Na podstawie
skali oceny [8] stosowanej w ana-
lizie stanu technicznego nalezy
okresli¢ stan techniczny budyn-
ku i wartos¢ uzytkowg budyn-
ku w karcie przeglagdu budynku
[2], potem oceni¢ stopien zuzy-
cia powyzej opisanymi metodami
[9], a nastepnie sprawdzi¢ opta-
calnos¢ remontu. Sprawdzenie
to mozna wykonaé np. za pomo-
cg wzoru (2.1) podanego przez
Lenkiewicza [10]:
A<1,1xWxg-E -S, (2.1)
gdzie:

A — sredniowazony procent zuzycia
budynku;

W — wskaznik wartosci uzytkowej;
g — wspotczynnik preferencji dla
rob6t remontowych zalezny od poli-
tyki budowlanej panstwa;

E, — wspofczynnik dyskontujgcy
nakifad reprodukcyjny, ktory trzeba
bedzie ponies¢ po uptywie t lat;
t to warto$¢ okresu uzytkowania
budynku po dokonanej modernizaciji
lub remoncie, przyjmuije sie jg zalez-
nie od wartosci wskaznika W;

S, — wspotczynnik roznicy kosz-
tobw utrzymania starego i nowe-
go budynku, zalezny od wartosci
okresu uzytkowania budynku.

W ostatnim czasie pojawiajg sie
nowe elementy metodologii oceny
stanu technicznego budynkéw.
Zaliczy¢ do nich nalezy meto-
de remontu wazonego jaka
podat Knyziak [11]. Polega ona
na wykorzystaniu dotychczaso-
wych metod oceny stanu tech-
nicznego z uwzglednieniem row-
niez danych o przeprowadzonych
remontach i w mniejszym stopniu
zalezng od ocen o0s6b wykonuja-
cych przeglady. Metoda remontu
wazonego oparta jest na podsta-
wie kompleksowej analizy budyn-
ku i jego dokumentacji.

Analiza dokumentacji archiwalnej,
przegladoéw corocznych i pigciolet-
nich oraz ksigzek obiektow wyka-
zata, ze przeglady te czesto sg
wykonywane pobieznie, a ksigz-
ki obiektow prowadzone niedba-
le i uzupetniane nieprawidtowo.

W zakres badan w aspekcie tech-
nicznym wchodza:

e analiza dokumentacji archiwal-
nej,

e analiza stanu technicznego
budynku w czasie dotychczaso-
wego uzytkowania, na podstawie
kart przegladu corocznego stanu
sprawnosci technicznej i przegladu
piecioletniego warto$ci uzytkowej
obiektu budowlanego?,

e ocena stanu istniejacego przez
zastosowanie oceny skali wartosci
uzytkowej podanej przez zespot
naukowy Niezabitowskiej [2],

* okreSlenie stopnia zuzycia bu-
dynkow, np. metoda kwalifikowa-
nia obiektéw do remontéw przed-
stawiong przez Lenkiewicza [8] lub
podang ostatnio przez Knyziaka
metodg remontu wazonego [11].
Zakres aspektu technicznego przy-
jety w opracowanym algorytmie
jest szerszy od zaftozen metody
Knyziaka o planowanie dziatan
remontowych i propozycje rozwig-
zan szczegotowych.

3. Aktualny stan osiedla

Osiedle im. St. Moniuszki w Lublinie
jest kompleksem mieszkaniowym,
wyposazonym w zabudowe z ustu-
gami handlowymi, administracyj-
nymi i kulturalnymi. W jego skfad
wchodzi 17 budynkow, w tym
15 mieszkalnych. Cze$¢ zatozen
zagospodarowania przestrzenne-
go osiedla nie zostata zrealizowa-
na. Sa to: dom kombatanta, gara-
ze wielopoziomowe i przedszkole.
Po przejeciu czesci gruntow przez
Urzad Miasta w Lublinie, w miej-
scu zarezerwowanych terenow
na wyzej wymienione inwestycje,
wykonano w latach dziewiecdzie-
sigtych zabudowe mieszkalna.

Osiedle zajmuje obszar 14,94 ha
gruntu. Administracja zarzadza 1618
mieszkaniami o powierzchni uzyt-
kowej wynoszgcej 84441 m2, w kto-
rych mieszka okoto 6,5 tys. osob.
Ponadto administruje 59 lokalami
uzytkowymi o facznej powierzchni
6225 m? i 840 m? powierzchni gara-
zowej (facznie z realizacjg 49 garazy
w centralnej czesci osiedla) [12].
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mieszkalne

Pierwotne budynki
na tym terenie nie zmienity sig
i nadal majg wysokos¢ od pieciu
do dwunastu kondygnaciji. W sktad
osiedla im. Stanistawa Moniuszki

wchodzi wg rysunku 1:

e osiem budynkow wysokich wiel-
koblokowych (WBLZ),

* pie¢ budynkow niskich wielko-
ptytowych (OWT-67),

* dwa budynki od pieciu do dwu-
nastu kondygnacji wielkoptytowe
(iw.),

* szkota podstawowa i dwa przed-
szkola (jedno w miejsce zlikwi-
dowanego ziobka) oraz osrodek
kultury,

e dwa kompleksy pawilonowe:
jeden handlowy od strony pofu-
dniowej (mniejszy), drugi ustugo-
wo-handlowy i kulturalny w cen-
tralnej czesci osiedla po stronie
wschodniej,

* piecdziesigt szes¢ garazy zelbe-
towych czesciowo zagtebionych,
z tego czterdziesci dziewie¢ bok-

W  piwnicach,

Rys. 1. Plan
sytuacyjny
osiedla

im. St. Moniuszki
w Lublinie,

skan (oryginat

w archiwum
Zarzadcy
Osiedla) [13]

sOw w centralnej czesci osiedla.
parterach lub
na ostatnich kondygnacjach nie-
ktorych wielkoptytowych budyn-
kébw mieszkalnych znajdujg sie
lokale uzytkowe petnigce funkcje
ustugowe.

N g y L]

4. Opis budynkéw mieszkalnych

Budynki zaprojektowano w roku
1975 w Warszawskim i Lubelskim
Biurze Projektow Budownictwa
Ogolnego Miastoprojekt, a zre-
alizowano je w latach 1976-1979
w technologii uprzemystowio-
nej w systemie wielkoblokowym
i wielkoptytowym. Ponizej opisa-
no szczegbdtowo wybrane budynki
systemu wielkoblokowego znajdu-
jace sie na terenie osiedla im. St.
Moniuszki w Lublinie.

Budynek wielorodzinny przy ul.
Skutoby 2 (budynek nr 1, rys. 1)
jest przyktadem systemu otwarte-
go plytowo-blokowego [14] WBLZ
(zwanego wielkim blokiem) [15].
Obiekt jest jedenastokondygna-
cyjny, catkowicie podpiwniczony,
punktowy, wolnostojgcy, dwuseg-
mentowy, o wymiarach 44,0 m x
13,9 m. Powierzchnia zabudowy
wynosi 614 m2, a kubatura 21524
m3. Segmenty przesuniete sg
wzgledem siebie w osi podtuznej,
potaczone weztem komunikacyj-
nym z klatkg schodowg i dwiema
windami.

Ukfad konstrukcyjny budynku jest
mieszany: poprzeczny [16] w tra-
ktach mieszkalnych, podtuzny
w czesci komunikacyjnej (rys. 2).
Konstrukcje budynku i elementy
uzupetniajgce stanowig:

* Sciany piwnic prefabrykowane
gr. 24 cm,

e

01 2 3 4 bm
————

]

e

Rys. 2. Schemat rzutu jedenastokondygnacyjnego budynku w systemie

wielkoblokowym, przy ul. Skufoby 2 [13]
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Rys. 3. Widok budynku systemu wielkoblokowego po |l
etapie ocieplenia (2004) [13]

e Sciany wewnetrzne nosne prefa-
brykowane gr. 24 cm,

* Sciany szczytowe nosne — prefa-
brykowane, dwuwarstwowe (prefa-
brykat betonowy gr. 24 cm i ocie-
plenie bloczkami z betonu komor-
kowego grubosci 12 cm),

* Sciany podituzne wewnetrzne -
z prefabrykatow $rednio- i wielko-
wymiarowych gr. 24 cm lub z dyli
z betonu komorkowego, gr. 24 cm,
* stropy wielkoblokowe z prefabry-
katéw wielootworowych gr. 24 cm,
e wience na Scianach poprzecz-
nych monolityczne, a wzdtuz scian
zewnetrznych podtuznych prefa-
brykowane elementy wiehcowo-
nadprozowe, ocieplane,

* balkony zelbetowe wspornikowe
(o wymiarach 90 x 120 cm), kotwio-
ne monolitycznie w kanafach ptyt
stropowych,

* sciany ostonowe ze scalonych
elementéw gazobetonowych (SEG)
gr. 24 cm, z gotowg fakturg zew-
netrzna,

* stropodach wentylowany, dwu-
spadowy, dwudzielny, przekryty
prefabrykowanymi ptytami koryt-
kowymi opartymi na azurowych
sciankach z cegty; kryty papa,
odwodniony zewnetrznie poprzez
rynny i rury spustowe,

* prefabrykowane bloki wentyla-
cyjne sa prefabrykatami betonowy-
mi 0 wysokosci V2 kondygnaciji,

e schody prefabrykowane.
Budynek wyposazony jest w insta-
lacje: wodno-kanalizacyjng z przy-

Rys. 4. Widok placu zabaw z lotu ptaka, nawierzchnig

nalezy wymienic [13]

taczami do sieci miejskiej (ciepfa
woda centralna), wentylacji grawi-
tacyjnej, gazowg z sieci miejskiej,
centralnego ogrzewania z sieci
miejskiej, elektryczng oswietle-
niowa, sygnalizacji wejsciowe;j
do mieszkan, sity, ochrony przed
porazeniem prgdem i odgromowa,
telefoniczng, telewizji kablowej,
internetowg doprowadzang indywi-
dualnie. Budynek wyposazony jest
réwniez w dwa dzwigi osobowe
i jeden zsyp [17].

5. Badania diagnostyczne
budynkow w aspekcie
technicznym

Celem tych badan byto uzyska-
nie informacji o koniecznych pra-
cach naprawczych w budynkach
i na terenie osiedla, aby uzyskac
dane stuzgce ustaleniu wytycznych
do programu rewitalizaciji.

Rys. 5. Widok
w kierunku
wschodnim
kompleksu
pawilonu

w centralnej
czesci osiedla

[13]

1.1. Analiza osiedla, obiektow
ustugowych i infrastruktury

W okresie istnienia osiedla jego
teren podlegat pracom napraw-
czym, konserwacyjnym i pielegna-
cyjnym. Dotyczyty one gtdéwnie
zagospodarowania zieleni i pla-
cow zabaw, wymiany nawierzch-
ni ciggoéw pieszych z asfaltowych
na bruk z kostki betonowe;j.
Najbardziej atrakcyjny teren w cen-
trum osiedla zajeto pod zabudowe
garazowg (49 boksow), nr 6, (rys. 1),
mimo ze mieszkancy i tak przewaz-
nie parkujg samochody przed blo-
kiem. W ostatnim czasie na terenie
osiedla wymieniono nawierzchnig
dojs¢ do budynkéw pieciokondy-
gnacyjnych i ciggéw pieszo-jezd-
nych do budynkdéw powyzej pieciu
kondygnacji. W miare mozliwosci
i na biezaco usuwane sg osiedlowe
bariery architektoniczne dla woz-
kéw. Zagospodarowanie terenu
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w zakresie zieleni jest prawidfowo
rozwigzane pod wzgledem nasa-
dzenh, ale osiedlowe place zabaw
i boiska wymagajg dalszych dzia-
tan (rys. 3, 4).

Kompleks pawilondéw (nr 4 i nr 5,
rys. 1) stanowi niekorzystny pod
wzgledem energetycznym i este-
tycznym element osiedla. Jednak
ze wzgledu na znajdujgce sie
w nim kino, biblioteke i Dzielnicowy
Dom Kultury, spetnia wazng role
kulturalno-o$wiatowg nie tylko
w skali dzielnicy, ale i miasta,
z uwagi na bogaty program orga-
nizowanych imprez. Dlatego kom-
pleks pawilonéw kwalifikuje sie
do zachowania poprzez remont
i modernizacje.

Miejsce to wymaga uporzgdkowa-
nia struktury ustugowo-handlowej
z zachowaniem funkcji kultural-
nej (rys. 5).

Aby sprecyzowa¢ niezbedny
zakres dziatah technicznych nalezy
zaczg¢ od okreslenia stopnia zuzy-
cia poszczegolnych elementow
budynku, przez analogie do prefa-
brykowanych budynkéw uzytecz-
nosci publicznej. Stopien zuzycia
budynku okreslono wg [18]. Na tej
podstawie sredniowazony stopien
zuzycia wyniost niespetna 28%.
Na podstawie skalioceny stosowa-
nej w analizie stanu technicznego
budynku nalezy stwierdzi¢, ze stan
obiektéw jest zadowalajgcy [2].
Mimo to zachodzi potrzeba pod-
dania analizowanych pawilonéw
nie tylko biezacym naprawom, ale
réwniez czesciowym remontom
lub kompleksowej modernizaciji,
szczegOlnie w zakresie zabezpie-
czenia konstrukcji i nieefektywnie
dziatajacych instalacji. Do zadan
modernizacyjnych w analizowa-
nym zespole pawilonéw nalezy
zaliczy¢: ocieplenie $Scian (wraz
z wymiang stolarki i usprawnie-
niem wentylacji), stropodachéw,
taraséw i poditég na gruncie oraz
wymiane instalacji c.o., c.w.u.
(instalacja i armatura), konserwa-
cie lub wymiane instalacji elek-
trycznej (instalacja aluminiowa
i osprzet), wod.-kan. i gazowej
(instalacja i armatura).

—————— Migjsca preemarzania dcian
gt — Micisca wystppowania wilgos
=t e s = Minfsca wysigpawanta plesnl na styku stropu i eian

______________ T etap ocleplenia

~ Il map ncsepleria

Rys. 6. Etapy ocieplenia budynku w systemie wielkoblokowym do 2005 roku [13]

1.2. Analiza budynkéw mieszkal-
nych

Aby oceni¢ dotychczasowg moder-
nizacje, poddano analizie prefa-
brykowane budynki wielorodzinne
zrealizowane na osiedlu im. St
Moniuszki w systemie wielkoblo-
kowym.

Trudnos¢ oceny stanu budynkéw
na podstawie archiwalnych Kkart
stanu technicznej sprawnosci
i przydatnosci uzytkowej budynku
polega na tym, ze ustawodawca
zalecit obowigzkowe przeglady
dopiero w 2002 roku. Wiasciciel
lub zarzgdca budynku wielorodzin-
nego miat co prawda obowigzek
uzupetniania ksigzek obiektu, ale
nie byty one wypetnione rzetelnie.
Z tego powodu historia technicz-
na tych obiektéw zostata w wigk-
szoSci zaprzepaszczona. Do dzis,
oprocz konserwacji i biezacych
napraw, analizowane budynki pod-
dano tylko czesciowej termicz-
nej modernizacji. Sprecyzowanie
zakresu dziatan technicznych,
w metodzie Srokowskiego, okresla-
ne jest za pomocg stopnia zuzycia
poszczegolnych elementéw prefa-
brykowanego budynku mieszkalne-
go?® [7], przez analogie do budynku
zestawionego wedtug Lenkiewicza
[10]. Wynika z tego, Ze sredniowazo-
ny stopien zuzycia budynku miesz-
kalnego wynosi niespetna 30%.
Natomiast optacalnos¢ remontu
budynku mieszkalnego sprawdzo-
no dla analizowanego budynku
na podstawie wzoru [10]:

A<11xWxg-E -S, =
1,1x0,75x1,4-0,146 - 0,0342
= 97,48%,

gdzie: A = 29,06%;
W = 0,75; przyjeto g = 1,4, W
0,75 >t =33 - E, = 0,146; t.
33 — S, = 0,0342.

Przeprowadzone obliczenia po-
twierdzajg, ze przy aktualnym
zuzyciu 29,06% zasadne jest prze-
prowadzenie modernizacji analizo-
wanych budynkow.

Wynik ten potwierdza trwatos¢
budynkow prefabrykowanych opi-
sang w literaturze na minimum
100 lat. Na podstawie [8] skali
oceny® stosowanej w analizie
stanu technicznego nalezy stwier-
dzi¢, ze ogolnie stan techniczny
budynkéw [2] jest zadowalajacy.
Mimo to zachodzi potrzeba podda-
nia ich nie tylko biezagcym napra-
wom, ale rowniez kompleksowe;j
modernizacji. Najbardziej zuzyte sg
w budynku prefabrykowanym: bal-
kony i instalacje, konstrukcja cha-
rakteryzuje sie duzym procentem
zuzycia. Do programu rewitalizaciji
w skali budynkéw nalezy wybie-
ra¢ takie rozwigzania techniczne,
ktére bedag najbardziej optacalne
pod wzgledem podzniejszej eksplo-
atacji, szczegolnie pod wzgledem
energooszczednosci, a co za tym
idzie ekologii. Ponizej zostanie
omowiony dotychczasowy zakres
prac dla kazdego z analizowanych
systemoéw i pozostate problemy
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Rys. 7. Sciana zewnetrzna osfonowa w trakcie demontazu
ocieplenia Il etapu. Pracownicy w specjalnym ubraniu
ochronnym demontujg okfadzine z ptyt azbestowych [13]

Rys. 9. Realizacja termicznej modernizacji Scian Ill etapu
— budynek przy ul. Kiepury 9, sierpien 2003 [13]

techniczne konieczne do rozwig-
zania, wynikajace z kart przegladu
stanu technicznego i stanu zuzycia
budynku.

Analiza stanu budynkéw wielkoblo-
kowych wykazata, ze na osiedlu
Moniuszki budynki byty realizowa-
ne pospiesznie i niedbale. Podczas
realizacji wstrzymano prace mon-
tazowe, ale usterki usuwano
na biezgco. Niektére rozwigzania
techniczne wprowadzone podczas
eksploatacji zagrazaty wrecz zdro-
wiu ludzi i ochronie Srodowiska
naturalnego (staba izolacyjnosc¢
Scian, obtozenie fasad azbestem),
ale konstrukcja tych budynkow jest
w stanie zadowalajgcym.

Budynki poddano juz trzem eta-
pom termomodernizacji, jednak
zaden z etapow nie byt poprze-
dzony petng ekspertyzg jego stanu
technicznego. Ponizej przedsta-
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wiono schematycznie problemy
i podjety zakres dziatarn termomo-
dernizacyjnych w systemie wiel-
koblokowym (rys. 6). Przed pierw-
szym etapem ocieplenia oceniono
jedynie przyczyny nasilajgcego
sie po kilku latach eksploatacji
zawilgocenia w lokalach miesz-
kalnych na $cianach szczytowych
[19, 20]. Tlumaczono to niezbyt
dokfadnym lub niezgodnym z zale-
ceniami systemu wypetnieniem
zaprawg stykéw ptyt szczytowych
i ostonowych [21]. Opracowana
ekspertyza dotyczgca nieszczelno-
Sci potwierdzita, ze podczas prac
montazowych powstato wiele bte-
dow technologicznych zwigzanych
z uszczelnieniem styku $ciany szczy-
towej z ostonowg co powodowato
przemarzanie $cian [20]. W wyni-
ku powstatych mostkow liniowych
i nieszczelnosci stwierdzono zawil-

N

Rys. 8. Widok balkonu wspornikowego podczas demonta-
zu ocieplenia. Brak uszczelnienia na styku sciana — balkon,
zbyt krotka obrobka blacharska, zty stan barierki [13]

Rys. 10. Widok osiedla im. St. Moniuszki w kierunku
zachodnim. Zabudowa wielkoblokowa. Na lewo budynek
przed, na prawo — po Il etapie ocieplenia [13]

gocenia na styku stropu ze Sciang,
a na catych powierzchniach scian
szczytowych pojawity sie plesnie
[8]. Zalecono ocieplenie $cian
szczytowych lokalnie od wewnatrz
betonem komorkowym gr. 6 cm lub
od zewnatrz styropianem gr. 3 cm.
W pierwszym etapie ocieplono
Sciany szczytowe wetng mineralng
(o grubosci 4 cm) ufozong w ruszcie
stalowym, zabezpieczono jg powle-
kang blachg trapezowa.

Po pieciu latach eksploataciji
budynkow okazato sig, ze pierwszy
etap ocieplenia byt niewystarczajg-
cy. Nie przewidywat on ocieplenia
Scian ostonowych, efektem tego
byty znaczne straty ciepta w naro-
zach oraz kondensacja wilgoci.
Podjeto probe likwidacji przecie-
kéw przez styki poziome w $cia-
nach ostonowych. Byty one spo-
wodowane m.in. brakiem uszczel-
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1 - $ciana z ptyt SEG odmiany 700,

2 - strop kanafowy typu ,Zerar”,

3 - plyta panwiowa,

4 - ocieplenie wefng mineralng gr. 5 cm,

5 — ocieplenie wefng mineralng gr. 5 cm
Z okladzing z ptyt azbestowych,

6 — ocieplenie styropianem gr. 10 cm
Z wyprawg cienkowarstwowa.
7 — ocieplenie — ekofiber gr. ok. 15 cm.

Rys. 11. Wezef stropodachu w budynku przy ul. Kiepury 9 (WBLZ) [13]:
a) strop ostatniej kondygnacji pierwotnie ocieplony wetng mineralng w plytach (grubosc j.w.),
b) strop po dodatkowym ociepleniu ekofibrem wykonanym w 2004 r. (grubosc j.w.)

nienia Sciany ostonowej z bal-
konem, zbyt krotkimi obrobkami
blacharskimi i ztym stanem barie-
rek kotwionych (skrosnie) w $cia-
nie ostonowej (SEG).® Ponadto
pojawity sie plesnie na osciezach
wewnetrznych. Niewtasciwa eks-
ploatacja budynku (zatykanie kra-
tek wentylacyjnych, uszczelnianie
okien i brak wietrzenia pomiesz-
czeh zimg) przyczynita sie réwniez
do zawilgocenia Scian. W eksper-
tyzie technicznej (1985 r.) dotycza-
cej przyczyn i sposobéw usunigcia
przemarzania scian i przeciekow
wody zalecono ocieplenie naro-
zy pasem styropianu (0 grubosci
5 cm i szerokosci 50 cm) na catej
wysokosci $cian i powierzchniowe
uzupetnienie oraz uszczelnienie
ptyt ostonowych na stykach [22].
Zalecenia tego nie zrealizowano,
ale Spofdzielnia podjefa decyzje
(1987 r) o ociepleniu w drugim
etapie $cian ostonowych wetng
mineralng (o grubosci 4 cm) na
ruszcie drewnianym obtozonym
ptaskg ptyta azbestowg i poma-
lowania fasad farbg emulsyjna.
W latach 1987-1988 zrealizowano
te decyzje na wszystkich budyn-
kach w tym systemie.

Od poczatku drugi etap ocieple-
nia charakteryzowat sie niedosta-
tecznym rozwigzaniem problemu
przemarzania. Byto ono widoczne
nadal od wewnatrz na $cianach
szczytowych w postaci ciem-
nych wilgotnych paséw w miej-
scach montazu rusztu stalowego
i w lokalach mieszkalnych sasia-

dujgcych z komorami zsypowymi,
gdyz nie zrealizowano zaleconego
tam ocieplenia.

Juzw koncu lat dziewiecdziesigtych
zabezpieczenie to rowniez okazato
sie niewystarczajgce. A w okre-
sie dyskusji o wptywie azbestu
na $rodowisko i zdrowie ludzi, roz-
poczeto analize mozliwosci wymia-
ny azbestowych piyt ostonowych
[23]. Zaplanowano m.in. ocieplenie
Scian wefng mineralng z oktadzing
stalowg lub zmiane metody ocie-
plenia na Bezspoinowego Systemu
Ocieplania. Trzecim wariantem byfo
pokrycie oktadziny z piyt azbesto-
wych odpowiednig powtokg malar-
ska, zabezpieczajgcg azbest przed
pyleniem.

Ostatecznie wybrano i zrealizowa-
no w latach 2003-2005 wariant
zaktadajgcy demontaz ocieple-
nia wykonanego w drugim etapie
(rys. 7, 8), a nastgpnie ocieplenie
Scian zewnetrznych metodg BSO
(na styropianie gr. 10 cm, lokalnie
wetng) (rys. 9, 10) [24]. Docieplenie
Scian szczytowych ze wzgledu

Rys. 12.
Wentylacyjne kana-
fy zbiorcze budy-
nek wielkoblokowy ¢
— samowolnie
wyburzone przez
lokatorow” [13]

na ograniczenia finansowe pozo-
stawiono bez zmian mimo, iz pro-
jekt uwzgledniat ich wymiane.

Nie zlikwidowano liniowych most-
koéw cieplnych przy balkonach, pod-
dano je tylko naprawom biezgcym
przez pomalowanie ptyt od spodu
i wymiane ostonowych ptyt czo-
towych z azbestu na trapezowe
z blachy powlekanej. Pominigto
réwniez straty ciepfa w kierunku
pionowym, nie ocieplono stropo-
dachu i stropéw piwnic. Pomimo
zamurowania dolnej czeéci okien
na klatce schodowej i korytarzach,
pozostawiono jednoszybowg sta-
lowg stolarke okienna.

W roku 2005 we wszystkich budyn-
kach mieszkalnych wykonano
docieplenie stropodachu (rys. 11).
Pierwotnie® ocieplenie stropu ostat-
niej kondygnacji stanowifa warstwa
wetny mineralnej w ptytach (o gr.
5 cm), a docieplenie zrealizowa-
no za pomocyg ekofibru wdmuchi-
wanego w przestrzen wentylowa-
ng stropodachu, w warstwie o gr.
okofo 15 cm (rys. 11).

Oprocz wyzej omowionych prac
modernizacji termicznej w latach
1998-1999 wykonano réwniez
na osiedlu modernizacje wezta
cieplnego i wprowadzono podziel-
niki zuzycia ciepta w mieszka-
niach. A w roku 2005 rozpoczeto
wymiang sieci cieplnej realizowang
przez Lubelskie Przedsigbiorstwo
Energetyki Cieplne;j.

Przy dociepleniu $cian i wymia-
nie stolarki okiennej, nie zwracano
uwagi na usprawnienie wentylacji,
ktérej wydajnos¢ jest ograniczo-
na w wyniku doszczelniania scian
i stropodachu. Brak poprawy wen-
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Rys. 13. Badanie droznosci wenty-
lacji XI kondygnacji budynku wielko-
blokowego [13]

Rys. 14. Widoczne zakidcenia droz-
nosci przewodu wentylacji na pozio-
mie VIl kondygnacji, podglad kamerg
wziernikowg Monitor ORCUS [13]

tylacji pomieszczen moze spowo-
dowac nasilenie sie rozwoju plesni
w okresie wzrostu zawilgocenia.
Dodatkowo mieszkancy samowol-
nie powiekszajg fazienki poprzez
wyburzenie trzonu blokéw wenty-
lacyjnych (rys. 12) lub podtaczajg
sie do kanatow sgsiadow.

W celu sprawdzenia droznosci
przewodow wentylacyjnych i spa-
linowych wykonano badania dia-
gnostyczne specjalistyczng kame-
ra Monitor ORCUS (rys. 13), ktora
wykazata zaktdécenia w droznosci
badanych kanatow. Niebezpieczne
dla sprawnego dziafania wentylacji
sg samowolne przekucia lokato-
réw, np. w przypadku podtgczenia
okapu kuchennego. Gruz z przeku¢
zalega w kanatach tworzac prze-
szkode dla usuwanego z mieszkan
zuzytego powietrza (rys. 14).

Wymienione zaniedbania eksplo-
atacyjne sg przyczyng pogorsze-
nia stanu technicznego budynku,
poniewaz majg wplyw na trwatosc
materiatow z jakich zostat on wyko-
nany, a wieloletnie utrzymywanie
stanu podwyzszonej wilgotnosci
w wezfach zmniejszyto trwato$¢
zastosowanych w nich materiatow
(takich jak: stal, beton i ocieplajgcy
wezty gazobeton).

Badania in situ instalacji budynku
pokazaty ponadto, ze instalacja:

1. elektryczna aluminiowa jest
przestarzata i niewydajna, nalezy
ja wymienia¢ na miedziang, w 2005
roku rozpoczeto wymiane pionow
klatkowych, jednak w mieszka-
niach nie przewidziano zadnych
dziatan;

2. gazowa jest spawana (szczel-
na bez mozliwosci rozkrecenia)
i na biezgco konserwowana, ale
znajduje sie zbyt blisko instalaciji
wodnych, ktére negatywnie wply-

Rys. 15. WBLZ - piwnice, stan
instalacji gazowej [13]

Rys. 16. WBLZ - piwnice, stan
instalacji c.w.u. i c.o. [13]

N i
N o i

Rys. 17. Studzienka rewizyjna kana-
lizacji [13]

Rys. 17. WBLZ przekrdj przykanali-
ka, ztogi na odcinku 23 mb, podglgd
kamerg wziernikowag [13]

wajg na trwato$¢ rur gazowych
(rys. 15), ulegajgcych szybszej ko-
rozji w srodowisku wilgotnym;

3. c.o.ic.w.u. zrur stalowych ocyn-
kowanych (rys. 16) w piwnicach sg
ocieplone, jednak stan zfgczek jest
zty, zaawansowana korozja prze-
chodzi na odcinki proste;

4. wodno-kanalizacyjna jest zeliw-
na, lokalnie z PCV w mieszkaniach
po remontach, ogolnie w stanie
dobrym, co potwierdzajg biezace
przeglady i podglad specjalistycz-
na kamerg wziernikowg Monitor
ORCUS Kolor Basik RMS. W czyn-
nym przewodzie nie zauwazono
ztogdw znaczgco zmniejszajacych
przekroj rury (rys. 17, 18).

6. Podsumowanie

Analiza na podstawie kart przegla-
du stanu technicznego budynkow
pozwolita okresli¢ stan technicz-
ny prefabrykowanych budynkdéw
mieszkalnych systemu wielkoblo-
kowego, znajdujacych sie na osie-
dlu im. St. Moniuszki, jako zado-
walajgcy. Mimo to zakwalifikowano
je do dalszych dziatah napraw-
czych. Do podstawowych proble-
mow technicznych systemu wiel-
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koblokowego zaliczy¢ nalezy brak
wiedzy na temat jakosci wykonania
weztdw  konstrukcyjnych. Wynika
to m.in. z braku opracowania
odpowiednich ekspertyz i nie-
petnej wiedzy archiwalnej zaréw-
no w dokumentacji projektowej,
powykonawczej, jak i eksploatacyj-
nej. Wiedze takg mozna uzyskac
podczas wykonywania remontu
lub modernizacji (najlepiej przed
ociepleniem $cian).

Wyposazenie techniczne budyn-
kéw jest przestarzate i wymaga
modernizacji lub wymiany, zauwa-
zono pewne mozliwosci poprawy
stanu budynkow. Nalezy stwier-
dzi¢, ze Sciany, okna i dach zabez-
pieczajg obiekt przed warunkami
atmosferycznymi w sposob wtasci-
wy, cho¢ niepetny pod wzgledem
termicznym.

Dotychczasowe dziatania pow-
strzymaty przyspieszong degra-
dacje budynkoéw, ale wymagajg
one dalszych napraw i uzupetnien
poszczegoblnych elementéw.
Przedstawiona analiza techniczna
jest przyktadem dla prac wstep-
nych w rewitalizacji podobnych
osiedli mieszkaniowych.
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kow, wyrdzniono stan: bardzo dobry, zadowa-
lajgcy, dostateczny i zty [25]

5 Przyczyny zauwazono w odkrywkach
weztow, podczas prac Il etapu termicznej
modernizacji $cian (2004) il. 42

6 Stan pierwotny WBLZ: ciana z ptyt SEG
odmiany 700, strop kanatowy typu ,Zeran”,
plyta panwiowa. Poszczegdine etapy prac
modernizacji termicznej tego systemu pole-
galy na: | ETAP — ociepleniu budynku ($cian
szczytowych i stropodachu, tj. stropu — wetng
mineralng gr. 5 cm); Il ETAP — ociepleniu $cian
ostonowych — wetng mineralng gr.5 cm z okfa-
dzing z ptyt azbestowych; Ill ETAP - ocieple-
niu $cian ostonowych — styropianem gr. 10 cm
z wyprawg cienkowarstwowg BSO; IV ETAP

— ociepleniu budynku (stropodachu, tj. stropu
— ekofiber gr. ok. 15 cm)

7 Przyktad kanatéw zbiorczych systemu WBLZ
- mieszkanie na parterze w osiedlu Tatary

w Lublinie — w celu powiekszenia fazienki
lokator samowolnie wyburzyt zbiorcze kanaty
wentylacyjne (!!!) do wysokosci ok. 30 cm

od stropu. Na etapie uktadania glazury zanie-
pokoit sie dziwnymi trzaskami, obudowanego
tylko drewnianym rusztem pod ptyty G-K
kanatu zbiorczego i wezwat eksperta...

4/2009



