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Rys. 1. Struktura technologii zasobów budownictwa mieszkaniowego w Polsce 
w latach 1946–1992

1. Wprowadzenie

W poprzednich artyku ach [11–14] 

przedstawiono badania osiedla im. 

Stanis awa Moniuszki w Lublinie. 

Na podstawie analizy tych bada  

oraz studiów literaturowych opra-

cowano autorski algorytm sporz -

dzania programów rewitalizacji dla 

zespo ów prefabrykowanej zabudo-

wy mieszkaniowej. Algorytm ten jest 

przedmiotem niniejszego artyku u.

Rewitalizacja osiedli z zabudow  

prefabrykowan  rozumiana jest 

tu jako kompleksowe dzia ania 

maj ce na celu utrzymanie lub 

doprowadzenie do dobrego stanu 

zajmowanego przez nie obsza-

ru oraz popraw  warunków ycia 

lokalnej wspólnoty.

Zaproponowana metodyka spo-

rz dzania programów rewitaliza-

cji dla polskich osiedli z prefa-

brykowan  zabudow  mieszkaln  

pozwala na okre lenie poszczegól-

nych etapów dzia a  niezb dnych 

do kompleksowego rozwi zania 

problemów tych osiedli. Oparto 

j  na za o eniu, e proces rewi-

talizacji musi by  poprzedzony 

dog bnym poznaniem aktualne-

go stanu osiedla, obejmuj cego 

zarówno stan techniczny budyn-

ków, jak te  ich warto ci u ytkowe, 

a tak e potrzeby mieszka ców sze-

roko konsultowane i ochron  ro-

dowiska. Narz dziem tego pozna-

nia jest odpowiednia diagnostyka 

stanu osiedla w zakresie aspektów 

podstawowych.

2. Istota i skala problemu

Ze struktury zasobów budownic-

twa mieszkaniowego wielorodzin-

nego w miastach w latach 1946–92 

(rys. 1) wynika, e ponad 70% 

spo ecze stwa polskiego zamiesz-

kuje budynki prefabrykowane. Przy 

czym po ow  (50%) budynków 

wykonano z wielkiej p yty.

Osiedla z prefabrykowan  zabu-

dow  mieszkaln  nie s  gorsze ni  

obecnie powstaj ce, szczególnie 

w zakresie uk adu przestrzennego 

osiedli oraz zaplecza us ugowo-

handlowego i kulturalno-o wiato-

wego [1]. Co wi cej budynki te 

zrealizowane trzydzie ci lat temu 

s , z punktu widzenia konstrukcji, 

bezpieczne, potwierdzaj  to pro-

wadzone od ponad 20. lat bada-

nia Instytutu Techniki Budowlanej 

[2]1. Nie grozi im te  wyludnie-

nie, bowiem Polska nie boryka 

si  z takim problemem jak by e 

NRD, gdzie tego typu osiedla s  

masowo opuszczane (rys. 2), a bu-

dynki prefabrykowane rozbierane 

(rys. 3). Niemniej jednak zasoby 

polskich wielkich osiedli mieszka-

niowych zu ywaj  si  moralnie. 

Wielko  mieszka , funkcjonal-

no  czy wyposa enie w instalacje 

techniczne nie odpowiadaj  aktu-

alnym potrzebom mieszka ców. 

Wymagaj  wi c przemy lanych 

i szeroko skonsultowanych dzia a , 

w celu sprostania nowym oczekiwa-

niom mieszka ców. Zachodzi te  

konieczno  odpowiedzi na pyta-

nia wywodz ce si  z psychologii 

rodowiska: Co mo na i nale y 

uczyni , aby zapewni  ludziom 

poczucie jako ci ycia w standar-

dowym budownictwie? Jak radzi  

sobie ze starzej cymi si  lud mi, 

niepe nosprawnymi fizycznie i men-

talnie, w tak du ym skupisku ludz-

kim, jakim s  wielkomiejskie osie-

dla mieszkaniowe? Jak zapobie-

ga  wandalizmowi, dezintegracji 

spo ecznej i przest pczo ci? [3].

Odpowiedzi  wydaje si  by  pro-

ces rewitalizacji osiedli.

Metodyka sporz dzania programów 

rewitalizacji dla zespo ów prefabrykowanej 

zabudowy mieszkaniowej na przyk adzie 

osiedla im. Stanis awa Moniuszki w Lublinie
Dr in . Anna Osta ska, Politechnika Lubelska
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Ogólnie rzecz bior c rewitalizacja 

pojmowana jako renowacja obiek-

tów budowlanych, cz sto tylko 

wybranych budynków nie ma nic 

wspólnego z rewitalizacj  obszarów 

miejskich, poniewa  nie doprowa-

dza ona do modernizacji obszaru 

zabudowanego, do podwy szenia 

jako ci ycia jego mieszka ców, 

do prawid owego, lepszego funk-

cjonowania miasta [4]. Te s owa, 

mimo e obejmuj  my l  tylko 

zabudow  ródmiejsk , potwier-

dzaj  aktualno  podj cia tematu 

– wielkich osiedli mieszkaniowych.

Badania literatury wykaza y brak 

przyk adów kompleksowych dzia-

a  rewitalizacji w Polsce. Studia 

programów europejskich i polskich 

wskazuj , e w kraju nie ma nawet 

wst pnego wieloaspektowego 

rozpoznania opinii rodowisko-

wych w ród mieszka ców du ych 

osiedli miejskich. Pomimo ist-

nienia opracowa  literaturowych 

(np. Markowski) i przygotowanych 

do wdro enia opracowa  wielu 

polskich specjalistów (np. Skalski 

z Krakowa, Bili ski z Zielonej Góry, 

Kipta z Lublina, Billert z Poznania 

czy Ciel tkowska z Gda ska), brak 

jest jak dot d prawnych regulacji 

dla odnowy (rewitalizacji) miast. 

Jedynie Markowski stwierdzi , 

e z punktu widzenia ekonomi-

sty, warto  gruntu powinna wyni-

ka  nie tylko z rynkowego wzrostu 

ceny ziemi, ale te  z podwy szenia 

standardu budynków i otaczaj cej 

je przestrzeni po zrealizowaniu pro-

cesu rewitalizacji. Taki proces pró-

bowa  wprowadzi  Billert w arach 

uznaj c, e stanowi to gwarancj  

spo ecznej akceptacji procesów 

rewitalizacji i zwi ksza szans  reali-

zowanego programu [5].

W Polsce nadal brakuje przyk adów 

kompleksowych dzia a  rewitaliza-

cyjnych, niektórzy uwa aj , e pro-

gramy rewitalizacji winny by  kilku-

letnie, co wiadczy o kompletnym 

niezrozumieniu skali problemu – 

na zachodzie programy rewitaliza-

cji opracowywane s  na 10, a nawet 

30 lat. Dotychczasowe programy 

mia y jedynie na celu zmniejszenie 

kosztów eksploatacji i utrzymania 

zasobów oraz cz ciow  popraw  

funkcjonalno ci zabudowy miesz-

kalnej. W dzia aniach tych pomi-

jano problemy spo eczne, które 

sprowadzano do pojedynczych 

przypadków nie tworz c ogólnej 

strategii rozwi za . W Polsce bra-

kuje zainteresowania rewitalizacj  

osiedli z masowo realizowanymi 

budynkami wielkop ytowymi.

3. Propozycja algorytmu pro-
gramu rewitalizacji dla osiedli 
z zabudow  prefabrykowan

Aby dane s u ce do formu owa-

nia wytycznych by y pe ne i wiary-

godne niezb dna jest procedura 

dostosowana do warunków kra-

jowych. Stanowi j  opracowa-

ny algorytm rewitalizacji (rys. 4),

na podstawie którego okre lone 

mog  by  dzia ania prowadz ce 

do ustalania wytycznych i progra-

mów rewitalizacji osiedli mieszka-

niowych wybudowanych w tech-

nologii budownictwa prefabryko-

wanego.

Autorski algorytm rewitalizacji 

[6] sk ada si  z siedmiu etapów, 

za jego podstaw  przyj to zakres 

trzech wyspecyfikowanych aspek-

tów bada .

W pierwszym etapie algorytm rewi-

talizacji przewiduje ogólny opis 

osiedla, a w szczególno ci kwe-

rend  danych dotycz cych:

• uk adu urbanistycznego analizo-

wanego obszaru,

• wieku obiektów,

• rodzaju zabudowy mieszkalnej 

i problemów z ni  zwi zanych,

• zabudowy towarzysz cej i infra-

struktury osiedla.

Kwerenda pozwoli na wytypowanie 

problemów spo ecznych i posta-

wienie pyta  mieszka com.

W drugim etapie wykonuje si  

badania diagnostyczne, przepro-

wadzone na podstawie aspek-

tów podstawowych, zarówno dla 

poszczególnych budynków miesz-

kalnych, jak i obiektów towarzysz -

cych (pawilony, gara e, mietni-

ki, place zabaw, skwery, chodniki, 

jezdnie) oraz infrastruktury (sieci 

i przy cza):

1. Badania w aspekcie technicz-

nym stanowi  ocen  technicz-

n  i ocen  warto ci u ytkowej 

poszczególnych obiektów. Analiza 

dokumentacji archiwalnej wykaza-

a, e przegl dy coroczne stanu 

Rys. 2. Frankfurt nad Odr , Hamburger Str. 23–38, marzec 
2009, wielkop ytowy budynek mieszkalny – opuszczony 
przez mieszka ców

Rys. 3. Frankfurt nad Odr , czerwiec 2009, Hamburger 
Str. 23–38, wielkop ytowy budynek mieszkalny – w trakcie 
rozbiórki
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rzysz cych i infrastruktury osiedla. 

I tak w aspekcie:

1. technicznym – ustala si  wyma-

gane i zalecane prace remonto-

we i modernizacyjne dotycz ce 

w szczególno ci: elementów kon-

strukcyjnych (fundamenty, ciany, 

kominy, stropy, dach), pokrycia 

dachowego, elementów odwodnie-

nia (rynny i rury, system odprowa-

dzenia wody z budynku, obróbki 

blacharskie), elewacji (uszkodzenia 

spoin i z czy, przemarzanie cian, 

balkony, loggie), stolarki okiennej 

i drzwiowej, instalacji wod.-kan., 

c.w. i c.o., instalacji gazowej, wen-

tylacji, instalacji elektrycznej, posa-

dzek i pod óg, cianek dzia owych, 

tynków wewn trznych, klatek 

schodowych, piwnic, pomieszcze  

ogólnych i technicznych, urz dze  

d wigowych i zsypowych, ma ej 

architektury, nawierzchni terenu, 

sprz tu zabawowego i rekreacyj-

nego.

2. energetycznym – ustala si  

wymagane i zalecane prace ter-

momodernizacyjne, kwalifikuje 

budynki do kompleksowego ocie-

plenia lub specyfikuje si  elementy 

wymagaj ce docieplenia (np. glify, 

w z y, stropy, naro a, coko y, stro-

podachy).

3. spo ecznym – specyfikuje si  

problemy i braki zg oszone przez 

mieszka ców w odniesieniu 

do budynków i osiedla.

Na tej podstawie w etapie trze-

cim zestawia si  problemy i poda-

je propozycje szczegó owych 

rozwi za  technicznych w skali 

osiedla, budynków mieszkalnych 

i obiektów towarzysz cych oraz 

ich elementów w nast puj cych 

aspektach:

1. technicznym – niezb dne prace 

remontowe i/lub modernizacyjne 

w skali osiedla;

2. energetycznym – niezb dne 

prace termomodernizacyjne w skali 

osiedla;

3. spo ecznym – potrzeby miesz-

ka ców i zdolno ci do partycypa-

cji.

W etapie czwartym dokonuje si  

wyboru kompleksowych rozwi za  

szczegó owych.

• ocen  wska nika zu ycia energii 

(E) w skali budynku,

• ocen  zu ycia energii w skali 

osiedla.

3. Badania w aspekcie spo ecznym 

przeprowadzone metod  wywiadu 

bezpo redniego pozwol :

• uzupe ni  informacje o struktu-

rze spo ecznej osiedla,

• pozna  opinie mieszka ców 

o brakach osiedla,

• pozna  opinie miesza ców 

na temat potrzeb w skali budynków 

i lokali mieszkalnych,

• uzyska  deklaracje mieszka -

ców co do ich partycypacji w dzia-

aniach rewitalizacyjnych,

• uzupe ni  informacje o pracach 

wykonanych w lokalach przez 

mieszka ców.

Badania w aspekcie spo ecz-

nym polegaj  na przeprowadze-

niu ankiety w ród mieszka ców 

w wywiadzie bezpo rednim oraz 

analizie jej wyników z wyszczegól-

nieniem oceny potrzeb mieszka -

ców.

Na podstawie wyników bada  

trójaspektowych, opracowany al-

gorytm rewitalizacji przewiduje 

wyprowadzenie wniosków doty-

cz cych poszczególnych budyn-

ków mieszkalnych, obiektów towa-

sprawno ci technicznej i pi cio-

letnie warto ci u ytkowej obiektu 

[7] cz sto s  wykonywane pobie -

nie, a ksi ki obiektów prowa-

dzone niedbale i/lub uzupe niane 

nieprawid owo. W zakres bada  

w aspekcie technicznym wchodz  

ponadto ocena stanu istniej ce-

go przy zastosowaniu oceny skali 

warto ci u ytkowej Niezabitowskiej 

[8] i okre lenie stopnia zu ycia 

budynków np. metod  kwalifikowa-

nia obiektów do remontów [9] lub 

metod  remontu wa onego [10].

Przy czym przyj ty w algorytmie 

(rys. 4) zakres aspektu techniczne-

go jest szerszy od za o e  metody 

remontu wa onego o planowanie 

dzia a  remontowych i propozycj  

rozwi za  szczegó owych.

2. Badania w aspekcie energe-

tycznym stanowi ce ocen  ener-

goch onno ci obejmuj :

• zestawienie danych dotycz cych 

wcze niejszych prac termomoder-

nizacyjnych,

• nieniszcz ce badania termogra-

ficzne pozwalaj ce oceni  rezultaty 

dotychczasowych dzia a  termo-

modernizacyjnych i okre li  punkty 

nie zlikwidowanych jeszcze proble-

mów ucieczki ciep a z budynku,

• obliczenia termiczne,

Rys. 4. Algorytm rewitalizacji osiedli mieszkaniowych z budynkami prefabryko-
wanymi

Etap V. Wytyczne do rewitalizacji osiedla 

 

Etap I. Ogólna charakterystyka osiedla 

Etap II. Badania diagnostyczne budynków w podstawowym zakresie:  

Etap III. Zestawienie problemów w skali osiedla i propozycja rozwi za  podstawowych

Etap VII. Ustalenie kolejno ci

Stanu technicznego 
1. Analiza dokumentacji archiwalnej. 
2. Analiza kart przegl du obiektu:  

• corocznego stanu sprawno ci technicznej,  

• pi cioletniego przegl du warto ci u ytkowej. 
3. Ocena stanu istniej cego.

 

Konsultacji spo ecznych 

Przeprowadzenie ankiety w ród 
mieszka ców dotycz cej: 
a) opinii o deficytach osiedla, 
b) potrzeb mieszka ców, 
c) ewentualnej partycypacji 

w zamierzonych dzia aniach. 

Bilansu/Stanu 
energetycznego 

1. Zestawienie danych dotycz cych 
zrealizowanych termomodernizacji. 

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

Etap IV. Wybór rozwi za  szczegó owych – uwzgl dniaj cy aspekty dodatkowe…: 

Etap VI. Program rewitalizacji osiedla  

Konstrukcyjny 
Stosowanie rozwi za  

prawid owych i efektywnych 
pod wzgl dem 
konstrukcyjnym 

Architektoniczny 
Stosowanie rozwi za  
poprawiaj cych funkcje 

architektoniczno-urbanistyczne 
i estetyk  osiedla 

uwzgl dniaj ce potrzeby 

Ekonomiczny 
Stosowanie szybko 

zwrotnych rozwi za  
efektywnie obni aj cych 

koszty eksploatacji 
budynków i osiedla

Ekologiczny 
Stosowanie rozwi za  

ekologicznych, takich jak 
obni enie zu ycia energii 

czy segregacja mieci 

Wyprowadzenie wniosków z bada  trójaspektowych  

 

I
n
n
e
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instalacji zasilaj cych budynek 

i jako  ocieple  stropodachów. 

Oceniono stan techniczny budyn-

ków i ich warto  u ytkow  opra-

cowuj c karty przegl du coroczne-

go, a nast pnie stopie  ich zu ycia 

(28–30%).

Stwierdzono pewne mo liwo ci 

poprawy stanu budynków, szcze-

gólnie w wyposa eniu infrastruktu-

ry technicznej zarówno budynków, 

jak i osiedla.

2.2. Analiza w aspekcie energe-

tycznym [12]

Analiz  energetyczn  przeprowa-

dzono obliczeniowo w skali osie-

dla i budynku mieszkalnego zre-

alizowanego w systemie wielko-

blokowym (WBL ). Wykonano te  

badania termograficzne budynków 

prefabrykowanych zrealizowanych 

w systemach WBL  i OWT-67.

2.1.1. Analiza w skali osiedla

Analizuj c struktur  kosztów stwier-

dzono, e dzi ki dotychczasowym 

termomodernizacjom w ci gu sze-

ciu lat na osiedlu Moniuszki koszty 

ogrzania 1 m2 zwi kszy y si  tylko 

o 29,61%, podczas gdy wzrost 

ceny jednego gigad ula energii 

wyniós  117%. Oszcz dno ci ener-

getyczne w osiedlu po przeprowa-

dzeniu kompleksowej moderniza-

cji budynków i infrastruktury b d  

jeszcze wi ksze.

2.2.2. Analiza w skali budynku 

mieszkalnego

Termiczna modernizacja cian 

we wszystkich budynkach prze-

prowadzana by a wielokrotnie. 

Nigdy jednak nie by a to kom-

pleksowa termiczna modernizacja 

budynku.

Obliczono, e w wyniku docie-

ple  straty ciep a w budynkach 

systemu wielkoblokowym (WBL ), 

zmniejszy y si  o 22–63%. Mimo 

tego, wska nik zapotrzebowania 

na energi  w sezonie grzewczym 

jest nadal du y (E=31,54kWh/am3)

i przekracza o ponad 7% obowi -

zuj ce standardy. A zatem kon-

tynuacja poprawy termicznej jest 

celowa.

niewystarczaj ce i wymaga wspó -

pracy przedstawicieli innych bran  

(szczególnie w zakresie komplek-

sowych propozycji projektowych 

i podanych w nich rozwi za  tech-

nicznych), a etapy V – VII wyma-

gaj  ju  wspó pracy wielodyscy-

plinarnego zespo u fachowców, 

nie tylko zwi zanych z bran  

budowlan , ale te  przedstawicieli 

wszystkich zainteresowanych ro-

dowisk.

Opracowana procedura rewitaliza-

cji przeznaczona jest szczególnie 

dla spó dzielni mieszkaniowych 

maj cych w swym zarz dzaniu 

osiedla z prefabrykowan  zabudo-

w  mieszkaln .

4. Badania osiedla im. St. Mo-
niuszki w Lublinie pod k tem 
zastosowania algorytmu rewi-
talizacji

Zaproponowan  metodologi  [6]

opracowan  w formie algorytmu 

rewitalizacji przetestowano na przy-

k adzie lubelskiego osiedla miesz-

kaniowego.

1. Charakterystyka osiedla Mo-

 niu szki

Osiedle Moniuszki zajmuje obszar 

14,94 ha. Znajduje si  tu: 1618 

mieszka  o powierzchni u ytkowej 

84 441 m², w których mieszka oko o 

6,5 tys. osób; 59 lokali u ytkowych 

o cznej powierzchni 6225 m² i 840 

m² powierzchni gara owej.

2. Badania diagnostyczne budyn-

ków w podstawowym zakresie

Badania podstawowe wykonano 

w aspektach: technicznym, ener-

getycznym i spo ecznym.

2.1. Analiza w aspekcie technicz-

nym [11]

Analiz  dotychczasowych dzia a  

naprawczych oparto na dokumen-

tacji archiwalnej i ekspertyzach 

technicznych.

Przeprowadzono badania nienisz-

cz ce za pomoc  kamery wzierni-

kowej, badaj c dro no  instala-

cji wentylacyjnej i kanalizacyjnej. 

Makroskopowo sprawdzono stan 

Wybór dokonywany jest przy 

uwzgl dnianiu aspektów dodatko-

wych, takich jak:

• konstrukcyjny – rozwi zania 

szczegó owe winny by  prawid o-

we i efektywne pod wzgl dem kon-

strukcyjnym,

• architektoniczny (w tym funkcjo-

nalny) – rozwi zania szczegó owe 

winny by  ukierunkowane na polep-

szenie funkcjonalno ci mieszka  

z uwzgl dnieniem potrzeb lokato-

rów i poprawy estetyki architekto-

niczno-urbanistycznej osiedla,

• ekonomiczny – wybrane rozwi -

zania musz  by  szybkozwrotne 

i efektywnie zmniejsza  koszty eks-

ploatacji mieszka  i osiedla,

• ekologiczny – wybrane rozwia-

nia powinny zmniejsza  zu ycie 

energii i by  przyjazne dla rodo-

wiska.

Oprócz wy ej wymienionych 

aspektów mog  by  przydatne 

inne interdyscyplinarne dzia ania, 

które uwzgl dni  szerzej specyfi-

k  potrzeb rodowisk zwi zanych 

z analizowanym osiedlem.

Etap pi ty ustala wytyczne do

programu rewitalizacji osiedla, 

np. w czterech grupach:

• bezwzgl dnego zachowania,

• naprawy,

• wymiany,

• uzupe nienia

budynków i innych obiektów oraz 

ich elementów. Przyj te dzia a-

nia wynikaj  z ustale  wielody-

scyplinarnego zespo u powo ane-

go do spraw rewitalizacji danego 

obszaru.

W etapie szóstym nast puje opra-

cowanie programu rewitalizacji 

osiedla. Program taki oparty jest 

horyzontalnie na wymienionych 

siedmiu etapach dzia a  i werty-

kalnie na analizowanych aspek-

tach (podstawowych i dodatko-

wych).

Etap siódmy – na podstawie przy-

j tego programu rewitalizacji osie-

dla, ustalona zostaje kolejno  

optymalnych dzia a .

Etapy I – III mog  by  opracowane 

przez przedstawiciela jednej bran-

y, ale przedstawienie jednobran-

owych rozwi za  w etapie IV jest 
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niskich budynków wielkop yto-

wych systemu OWT-67 popieraj  

te  nadbudow , która pozwoli aby 

na pokrycie kosztów ww. propozy-

cji. Mieszka cy osiedla zauwa aj  

równie  inwestycje mog ce przy-

nie  dalsze oszcz dno ci w eks-

ploatacji budynków i przyczyni  si  

do ochrony rodowiska. Badania 

potwierdzi y te  nieznaczne zainte-

resowanie mieszka ców coroczn  

partycypacj  finansow  w ci le 

okre lonych dzia aniach.

3. W skali mieszkania dowiedzio-

no, e lokatorzy odczuwaj  w zna-

cznym stopniu ciasnot  i niski stan-

dard wyko czenia lokali. Jednak 

perspektywa wyprowadzenia si  

z osiedla Moniuszki do innej dziel-

nicy cieszy si  niewielkim zainte-

resowaniem w ród mieszka ców, 

co dowodzi celowo ci prac rewita-

lizacyjnych.

2.6. Wnioski z analizy diagno-

stycznej

Na podstawie przeprowadzonych 

bada  diagnostycznych w zakre-

sie podstawowym stwierdzono, 

e budynki prefabrykowane nie 

maj  zadowalaj cego wyposa e-

nia technicznego, a dzia ania ter-

miczne s  nadal niepe ne. Nale y 

podkre li  wa no  aspektu spo-

ecznego w procesie rewitaliza-

cji, bowiem zgoda mieszka ców 

na partycypacj  w kosztach zwi -

zanych z rewitalizacj , jest cz sto 

warunkiem sine qua non powodze-

nia ca ego przedsi wzi cia. Opinia 

mieszka ców mo e mie  istotny 

wp yw na kierunek i kolejno  

podejmowanych dzia a  rewitali-

zacyjnych.

3. Zestawienie problemów tech-

nicznych w osiedlu Stanis awa 

Moniuszki na podstawie analiz 

w zakresie podstawowym

Przeprowadzone analizy diagno-

styczne da y pe ne podstawy 

do zestawienia problemów, które 

obejmuj :

• mostki termiczne: liniowe (p yty 

balkonowe, glify); powierzchniowe 

(przemarzaj ce coko y, z a jako  

stolarki okiennej); straty ciep a 

braków na osiedlu i u ci leniu 

zakresu dzia a  modernizacyjnych 

wynikaj cych z opinii spo ecznej.

Badania oparto na wzorcach ankiet 

socjologicznych (Gruszczy ski2), 

wzbogacono je o metody i tech-

niki wynikaj ce z do wiadcze  

spo ecznych omówionych przez 

Sztumskiego3. Ankiety rodowi-

skowe wype niano w wywiadzie 

bezpo rednim. Opracowany sza-

blon zawiera  15 pyta , w tym: 

osiem zamkni tych, sze  pó -

otwartych i jedno otwarte. 

Wytypowano mieszka ców osie-

dla Moniuszki w wieku od 18 

do 80 lat. Wyselekcjonowano spo-

ród nich cztery grupy wiekowe: 

18–25 lat, 25–50 lat, 50–75 lat 

i powy ej 75 lat. Ankiecie podda-

no 291 osób spo ród 1618 miesz-

ka , z ka dego mieszkania bada-

no jedn  osob . Liczba ankiet 

stanowi a reprezentatywn  prób  

(prawie 18% mieszka ) dla dal-

szych analiz. Pytania pozwoli y 

na uaktualnienie: danych demo-

graficznych, sposobu wykorzysta-

nia istniej cych zasobów, braków 

w przestrzeni osiedla, deklarowa-

nej przez mieszka ców ch  par-

tycypacji w pracach spo ecznych 

i kosztach podejmowanych dzia-

a  ci le ustalonych z mieszka -

cami.

2.5. Podsumowanie analizy spo-

ecznej [14]

1. W skali osiedla wykazano, i  

mieszka cy du  wag  przywi -

zuj  do wygody (parking przed 

budynkiem) i rekreacji dzieci (plac 

zabaw) oraz odczuwaj  brak miej-

sca s u cego wspólnej integracji 

spo ecznej (centralny plac z kafej-

kami). Mimo ch ci podwy sze-

nia standardu ycia, wi kszo  

mieszka ców (57%) nie jest zain-

teresowana prac  spo eczn , która 

mog aby przyspieszy  realizacj  

niektórych postulatów.

2. W skali budynków stwierdzono, 

e mieszka cy osiedla odczuwaj  

brak wind dla osób niepe nospraw-

nych, chcieliby mie  wi ksze bal-

kony, dostawiony wiatro ap i wind  

od poziomu terenu. Lokatorzy 

2.2.3. Analiza termograficzna bu -

dynków

Wytypowano pi  obiektów miesz-

kalnych, które poddano ju  ter-

micznej modernizacji cian. Celem 

bada  termograficznych by o bez-

inwazyjne rozpoznanie miejsc lokal-

nej ucieczki ciep a i rejestracja pola 

temperaturowego na wewn trznej 

i zewn trznej powierzchni cian. 

Do bada  wykorzystano apara-

tur  AGEMA ThermaCAM 570, 

w analizie termogramów u yto 

narz dzi analitycznych programu 

ThermaCAM Reporter2000.

Analiza termograficzna wykaza a, 

e pomimo wielokrotnej termicz-

nej modernizacji nie zlikwidowa-

no nadal mostków termicznych 

w w z ach z coko em i stropem 

piwnic, balkonem i stropoda-

chem oraz w glifach i naro nikach 

na styku kolejnych etapów docie-

plenia.

2.3. Podsumowanie analizy w aspe -

ktach technicznym i energetycz-

nym [13]

Dotychczasowe dzia ania s u y-

y utrzymaniu prefabrykowanych 

zasobów mieszkalnych w dobrym 

stanie technicznym, ale nie likwido-

wa y w pe ni ich problemów.

W wyniku analizy osiedla w aspek-

tach technicznym i energetycznym 

stwierdzono, e pomimo napraw 

bie cych i wielokrotnego ocieple-

nia budynków konieczne s  jesz-

cze dalsze prace, takie jak:

• kompleksowa poprawa termicz-

na budynków wraz z usprawnie-

niem instalacji i wykorzystaniem 

ekologicznych rozwi za  technicz-

nych;

• usprawnienie u ytkowania obiek-

tów, poprzez udost pnienie budyn-

ków i obszaru osiedla, np. osobom 

niepe nosprawnym.

2.4. Analiza w aspekcie spo ecz-

nym [14]

W ramach analizy spo ecznej 

osiedla przeprowadzono w ród 

mieszka ców badania ankietowe. 

Opracowany zestaw pyta  jest 

pomocny w uaktualnieniu danych 

demograficznych, rozpoznaniu 
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osiedli mieszkaniowych wzniesionych 

w technologii uprzemys owionej 

na przyk adzie osiedla im. St. Moniuszki 

w Lublinie, Politechnika Lubelska, Monografie 

Wydzia u In ynierii Budowlanej i Sanitarnej 

Vol. 1, Wydawnictwa Uczelniane Lublin 2009

[7] Ustawa Prawo budowlane z dnia 7 lipca 

1994 r. Dz.U. z 2003 r. nr 207, poz. 2016 

z pó niejszymi zmianami (art. 61. ust p: 1 i 2)

[8] Niezabitowska E., Kucharczyk-Brus B., 

Mas y D., Warto  u ytkowa budynku, Verlag 

Daschöfer 2003, s. 10, 12

[9] Lenkiewicz W ., Naprawy i modernizacja 

obiektów budowlanych, Oficyna Wydawnicza 

PW, Warszawa 1998, s.13

[10] Knyziak P., Witkowski M., Ocena stanu 

technicznego prefabrykowanych budynków 

mieszkalnych w Warszawie, „In ynieria 

i Budownictwo” nr 12/2007, s. 639–641

[11] Osta ska A., Badania stanu 

technicznego jednym z podstawowych 

aspektów rewitalizacji osiedli z budynkami 

prefabrykowanymi, Przegl d Budowlany nr 

4/2009, s. 38–46

[12] Grudzi ska M., Osta ska A., 

Rewitalizacja osiedli z budynkami 

wielkoblokowymi w aspekcie analizy 

energetycznej, Przegl d Budowlany nr 

6/2009, s. 37–42

[13] Osta ska A., Stan techniczny 

i analiza energetyczna jako podstawowe 

aspekty rewitalizacji osiedli z budynkami 

wielkop ytowymi, Przegl d Budowlany nr 

9/2009, s. 40–47

[14] Osta ska A., Badania spo eczne jako 

podstawowy aspekt rewitalizacji osiedli, 

Przegl d Budowlany nr 3/2009, s. 48–53

PRZYPISY
1 Cytat z Bohdana Lewickiego: Domy 

z wielkiej p yty mog  sta  dwie cie, a nawet 

trzysta lat. Prawdopodobie stwo zawalenia 

si  jest mniej wi cej takie, jak e spadnie 

nam samolot na g ow
2 L. A. Gruszczy ski: Kwestionariusze 

w socjologii. Budowa narz dzi do bada  

surveyowych. Wydawnictwo Uniwersytetu 

l skiego, Katowice 2001
3 J. Sztumski: Wst p do metod i technik 

bada  spo ecznych. Uniwersytet l ski 

Zeszyt 136. Katowice 1976

w zakresie bada  diagnostycznych. 

W badaniach po czono zagadnie-

nia techniczne i spo eczne, bez 

czego najlepszy nawet warsztat 

badawczy i projektowy skazane s  

na pora k .

2. Od etapu czwartego opracowa-

nej procedury konieczne b dzie 

w czenie do wspó pracy przedsta-

wicieli innych bran , których opinie 

i opracowania we w a ciwych im 

aspektach, pozwol  na komple-

mentarne rozwi zanie problemu 

rewitalizacji osiedla.

3. Wcielenie autorskiej procedu-

ry rewitalizacji osiedli mieszkanio-

wych z zabudow  prefabrykowan  

docelowo pozwoli na polepsze-

nie warunków ycia nawet 70% 

mieszka ców Polski i powstrzy-

manie degradacji takich obszarów 

poprzez pobudzenie spo eczno ci 

lokalnej (partycypacja).
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tworzenia programów rewitalizacji du ych 

przez wentylacj  oraz inne wady 

ocieplonych ju  budynków (brak 

wiatro apów);

• konieczno  poprawy u ytkowej 

i funkcjonalnej budynków s u cej 

mieszka com: brak wind dla osób 

niepe nosprawnych, cuchn ce 

zsypy oraz brak rozwi za  alter-

natywnych i ekologicznych róde  

ciep a;

• konieczno  poprawy u ytko-

wej i funkcjonalnej osiedla s u c  

mieszka com, tzn. brakuje: par-

kingów, awek, koszy na mieci, 

placów zabaw, boisk i zieleni oraz 

miejsca na wspóln  integracj , 

np. placu z kafejkami, ale zg aszaj  

potrzeb  za o enia klubu seniora 

czy wietlic dla dzieci i m odzie y.

W wi kszo ci wypadków problemy 

s  jednakowe zarówno dla systemu 

wielkoblokowego (WBL ) jak i wiel-

kop ytowego (OWT), co pozwala 

je uogólni  na inne, podobne sys-

temy prefabrykowane.

Zestawienie problemów na podsta-

wie wyników bada  diagnostycz-

nych w podstawowych aspektach 

– technicznym i energetycznym – 

wzbogaconych o konsultacje spo-

eczne (dotychczas pomijane), sta-

nowi podstaw  do skonstruowania 

wst pnych wytycznych do progra-

mu rewitalizacji osiedla.

5. Wnioski

1. Przyj ta metodyka sporz dza-

nia programów rewitalizacji jest 

przyczynkiem do wci  aktualnej 

dyskusji nad przysz o ci  prefabry-

kowanych osiedli mieszkaniowych 

w Polsce.

2. Efektem zaproponowanej meto-

dologii bada  jest autorska pro-

cedura dzia a  (algorytm) s u ca 

opracowywaniu programów rewi-

talizacji dla osiedli z prefabryko-

wan  zabudow  mieszkaln  jako 

uniwersalnego narz dzia, które 

ma charakter ogólny i mo e by  

stosowany w przypadku dowolne-

go osiedla, o dowolnej strukturze 

zabudowy, zrealizowanej w dowol-

nych technologiach i to nie tylko 

budownictwa uprzemys owionego, 

przy uwzgl dnieniu ich specyfiki 
www.pracowniaeventow.pl

www.infoinwest.pl

Info-Inwest Sp. z o.o., 01-347 Warszawa 

ul. Gabriela 4, lok.1, tel.: 022 664 44 44

e-mail: redakcja@infoinwest.pl

sukces 
w bran˝y 

budowlanej 
to sztuka 

komplementarna


