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Metodyka sporzadzania programow
rewitalizacji dla zespotow prefabrykowanej
zabudowy mieszkaniowej na przykiadzie
osiedla im. Stanistawa Moniuszki w Lublinie

Dr inz. Anna Ostanska, Politechnika Lubelska

1. Wprowadzenie

2. Istota i skala problemu

W poprzednich artykutach [11-14]
przedstawiono badania osiedla im.
Stanistawa Moniuszki w Lublinie.
Na podstawie analizy tych badanh
oraz studiéw literaturowych opra-
cowano autorski algorytm sporzg-
dzania programoéw rewitalizacji dla
zespotdw prefabrykowanej zabudo-
wy mieszkaniowej. Algorytm ten jest
przedmiotem niniejszego artykutu.
Rewitalizacja osiedli z zabudowg
prefabrykowang rozumiana jest
tu jako kompleksowe dziatania
majgce na celu utrzymanie lub
doprowadzenie do dobrego stanu
zajmowanego przez nie obsza-
ru oraz poprawe warunkow zycia
lokalnej wspodinoty.
Zaproponowana metodyka spo-
rzgdzania programoéw rewitaliza-
cji dla polskich osiedli z prefa-
brykowang zabudowg mieszkalng
pozwala na okre$lenie poszczegdl-
nych etapow dziatan niezbednych
do kompleksowego rozwigzania
probleméw tych osiedli. Oparto
ja na zatozeniu, ze proces rewi-
talizacji musi by¢ poprzedzony
dogftebnym poznaniem aktualne-
go stanu osiedla, obejmujgcego
zaréwno stan techniczny budyn-
kow, jak tez ich wartosci uzytkowe,
a takze potrzeby mieszkancow sze-
roko konsultowane i ochrone $ro-
dowiska. Narzedziem tego pozna-
nia jest odpowiednia diagnostyka
stanu osiedla w zakresie aspektow
podstawowych.

Ze struktury zasobow budownic-
twa mieszkaniowego wielorodzin-
nego w miastach w latach 1946-92
(rys. 1) wynika, ze ponad 70%
spoteczenstwa polskiego zamiesz-
kuje budynki prefabrykowane. Przy
czym potowe (50%) budynkow
wykonano z wielkiej ptyty.

Osiedla z prefabrykowang zabu-
dowag mieszkalng nie sg gorsze niz
obecnie powstajgce, szczegdlnie
w zakresie uktadu przestrzennego
osiedli oraz zaplecza ustugowo-
handlowego i kulturalno-o$wiato-
wego [1]. Co wiecej budynki te
zrealizowane trzydziesci lat temu
sg, z punktu widzenia konstrukciji,
bezpieczne, potwierdzajg to pro-
wadzone od ponad 20. lat bada-
nia Instytutu Techniki Budowlane;j
[2]". Nie grozi im tez wyludnie-
nie, bowiem Polska nie boryka
sie z takim problemem jak byte
NRD, gdzie tego typu osiedla sag
masowo opuszczane (rys. 2), a bu-

1%

3%

dynki prefabrykowane rozbierane
(rys. 3). Niemniej jednak zasoby
polskich wielkich osiedli mieszka-
niowych zuzywajg sie¢ moralnie.
Wielkos¢ mieszkan, funkcjonal-
nosc¢ czy wyposazenie w instalacje
techniczne nie odpowiadajg aktu-
alnym potrzebom mieszkancoéw.
Wymagajg wiec przemyslanych
i szeroko skonsultowanych dziatan,
w celu sprostania nowym oczekiwa-
niom mieszkancow. Zachodzi tez
koniecznos¢ odpowiedzi na pyta-
nia wywodzace sie z psychologii
Srodowiska: Co mozna i nalezy
uczyni¢, aby zapewnic¢ ludziom
poczucie jakosci zycia w standar-
dowym budownictwie? Jak radzi¢
sobie ze starzejgcymi sie ludzmi,
niepetnosprawnymi fizycznie i men-
talnie, w tak duzym skupisku ludz-
kim, jakim sg wielkomiejskie osie-
dla mieszkaniowe? Jak zapobie-
gac wandalizmowi, dezintegracji
spotecznej i przestepczosci? [3].
Odpowiedzig wydaje sie by¢ pro-
ces rewitalizacji osiedli.

m Technologia murowana
Technologia wielkoptytowa

H Inne technologie
Technologia wielkoblokowa

Technologia monolityczna

Rys. 1. Struktura technologii zasobéw budownictwa mieszkaniowego w Polsce

w latach 1946-1992
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Rys. 2. Frankfurt nad Odrg, Hamburger Str. 23-38, marzec
2009, wielkoptytowy budynek mieszkalny — opuszczony
przez mieszkancow

Ogodlnie rzecz biorgc rewitalizacja
pojmowana jako renowacja obiek-
tow budowlanych, czesto tylko
wybranych budynkdw nie ma nic
wspolnego z rewitalizacjg obszarow
miejskich, poniewaz nie doprowa-
dza ona do modernizacji obszaru
zabudowanego, do podwyzszenia
jakosci zZycia jego mieszkancow,
do prawidtowego, lepszego funk-
cjonowania miasta [4]. Te stowa,
mimo ze obejmujg myslg tylko
zabudowe $rodmiejska, potwier-
dzajg aktualnos¢ podijecia tematu
— wielkich osiedli mieszkaniowych.
Badania literatury wykazaty brak
przyktadow kompleksowych dzia-
tan rewitalizacji w Polsce. Studia
programow europejskich i polskich
wskazujg, ze w kraju nie ma nawet
wstepnego  wieloaspektowego
rozpoznania opinii $rodowisko-
wych wsrod mieszkancow duzych
osiedli miejskich. Pomimo ist-
nienia opracowan literaturowych
(np. Markowski) i przygotowanych
do wdrozenia opracowan wielu
polskich specjalistow (np. Skalski
z Krakowa, Bilinski z Zielonej Gory,
Kipta z Lublina, Billert z Poznania
czy Cielgtkowska z Gdanska), brak
jest jak dotad prawnych regulaciji
dla odnowy (rewitalizacji) miast.
Jedynie Markowski stwierdzit,
ze z punktu widzenia ekonomi-
sty, wartos¢ gruntu powinna wyni-
kac nie tylko z rynkowego wzrostu
ceny ziemi, ale tez z podwyzszenia
standardu budynkow i otaczajgcej
je przestrzeni po zrealizowaniu pro-

rozbiorki

cesu rewitalizacji. Taki proces proé-
bowat wprowadzi¢ Billert w Zarach
uznajac, ze stanowi to gwarancje
spotecznej akceptacji procesow
rewitalizacji i zwigksza szanse reali-
zowanego programu [5].

W Polsce nadal brakuje przyktadéw
kompleksowych dziatah rewitaliza-
cyjnych, niektorzy uwazajg, ze pro-
gramy rewitalizacji winny by¢ kilku-
letnie, co swiadczy o kompletnym
niezrozumieniu skali problemu -
na zachodzie programy rewitaliza-
cji opracowywane sg na 10, a nawet
30 lat. Dotychczasowe programy
miaty jedynie na celu zmniejszenie
kosztéw eksploatacji i utrzymania
zasobow oraz czesciowg poprawe
funkcjonalnosci zabudowy miesz-
kalnej. W dziataniach tych pomi-
jano problemy spoteczne, ktore
sprowadzano do pojedynczych
przypadkow nie tworzac ogolnej
strategii rozwigzan. W Polsce bra-
kuje zainteresowania rewitalizacjg
osiedli z masowo realizowanymi
budynkami wielkoptytowymi.

3. Propozycja algorytmu pro-
gramu rewitalizacji dla osiedli
z zabudowgq prefabrykowang

Aby dane stuzace do formutowa-
nia wytycznych byty petne i wiary-
godne niezbedna jest procedura
dostosowana do warunkow kra-
jowych. Stanowi jg opracowa-
ny algorytm rewitalizacji (rys. 4),
na podstawie ktorego okreslone
moga by¢ dziatania prowadzgce

Rys. 3. Frankfurt nad Odrg, czerwiec 2009, Hamburger
Str. 23-38, wielkoptytowy budynek mieszkalny — w trakcie

s i L5

do ustalania wytycznych i progra-
mow rewitalizacji osiedli mieszka-
niowych wybudowanych w tech-
nologii budownictwa prefabryko-
wanego.

Autorski algorytm rewitalizacji
[6] sktada sie z siedmiu etapow,
za jego podstawe przyjeto zakres
trzech wyspecyfikowanych aspek-
téw badan.

W pierwszym etapie algorytm rewi-
talizacji przewiduje ogdlny opis
osiedla, a w szczegolnosci kwe-
rende danych dotyczgcych:
 ukfadu urbanistycznego analizo-
wanego obszaru,

* wieku obiektow,

e rodzaju zabudowy mieszkalnej
i probleméw z nig zwigzanych,

* zabudowy towarzyszacej i infra-
struktury osiedla.

Kwerenda pozwoli na wytypowanie
problemow spotecznych i posta-
wienie pytan mieszkahcom.

W drugim etapie wykonuje sie
badania diagnostyczne, przepro-
wadzone na podstawie aspek-
tébw podstawowych, zarowno dla
poszczegdlinych budynkéw miesz-
kalnych, jak i obiektow towarzyszg-
cych (pawilony, garaze, $mietni-
ki, place zabaw, skwery, chodniki,
jezdnie) oraz infrastruktury (sieci
i przytacza):

1. Badania w aspekcie technicz-
nym stanowig ocene technicz-
ng i ocene wartoéci uzytkowej
poszczegoblnych obiektow. Analiza
dokumentaciji archiwalnej wykaza-
ta, ze przeglady coroczne stanu
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Etap I. Ogodlna charakterystyka osiedla |

S

Etap Il. Badania diagnostyczne budynkéw w podstawowym zakresie:

Stanu technicznego
1.Analiza dokumentacji archiwalnej.
2.Analiza kart przegladu obiektu:

* corocznego stanu sprawnosci technicznej,
« pigcioletniego przegladu wartosci uzytkowej.
3. Ocena stanu istniejgcego.

audyt).

Bilansu/Stanu

energetycznego
1.Zestawienie
zrealizowanych termomodernizacji.
2.0cena zuzycia energii (np. badania b)
termograficzne, obliczenia termiczne,

Konsultacji spotecznych
Przeprowadzenie ankiety ws$réd
mieszkancéw dotyczacej:
a) opinii o deficytach osiedla,
potrzeb mieszkancow,
c) ewentualnej partycypacji

w zamierzonych dziataniach.

danych  dotyczacych

Wyprowadzenie wnioskow z badan tréjaspektowych

-
Etap lll. Zestawienie probleméw w skali osiedla i propozycja rozwigzan podstawowych |
J L
Etap IV. Wybér rozwigzan szczegétowych — uwzgledniajacy aspekty dodatkowe...:
Konstrukcyjny Architektoniczny Ekonomiczny Ekologiczny |
Stosowanie rozwigzan Stosowanie rozwigzan Stosowanie szybko Stosowanie rozwigzan n
prawidtowych i efektywnych poprawiajacych funkcje zwrotnych rozwigzan ekologicznych, takich jak n
pod wzgledem architektoniczno-urbanistyczne efektywnie obnizajacych | obnizenie zuzycia energii
konstrukcyjnym i estetyke osiedla koszty eksploataciji czy segregacja $mieci e
uwzgledniajace potrzeby budynkéw i osiedla e
J L JL J L J L J L

| Etap V. Wytyczne do rewitalizacji osiedla

N~

| Etap VI. Program rewitalizacji osiedla

==

| Etap VII. Ustalenie kolejnosci

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

wanymi

sprawnosci technicznej i piecio-
letnie wartosci uzytkowej obiektu
[7] czesto sg wykonywane pobiez-
nie, a ksigzki obiektow prowa-
dzone niedbale i/lub uzupetniane
nieprawidtowo. W zakres badan
w aspekcie technicznym wchodzg
ponadto ocena stanu istniejgce-
go przy zastosowaniu oceny skali
wartosci uzytkowej Niezabitowskiej
[8] i okreslenie stopnia zuzycia
budynkow np. metoda kwalifikowa-
nia obiektéw do remontéw [9] lub
metodag remontu wazonego [10].
Przy czym przyjety w algorytmie
(rys. 4) zakres aspektu techniczne-
go jest szerszy od zatozeh metody
remontu wazonego o planowanie
dziatan remontowych i propozycije
rozwigzan szczegotowych.

2. Badania w aspekcie energe-
tycznym stanowigce ocene ener-
gochtonnosci obejmuja:
 zestawienie danych dotyczacych
wczesniejszych prac termomoder-
nizacyjnych,

* nieniszczace badania termogra-
ficzne pozwalajgce oceni¢ rezultaty
dotychczasowych dziatan termo-
modernizacyjnych i okresli¢ punkty
nie zlikwidowanych jeszcze proble-
mow ucieczki ciepta z budynku,

e obliczenia termiczne,

* ocene wskaznika zuzycia energii
(E) w skali budynku,

* ocene zuzycia energii w skali
osiedla.

3. Badaniaw aspekcie spotecznym
przeprowadzone metodg wywiadu
bezposredniego pozwola:

e uzupetni¢ informacje o struktu-
rze spotfecznej osiedla,

* pozna¢ opinie mieszkancow
o brakach osiedla,

e pozna¢ opinie mieszancow
na temat potrzeb w skali budynkdw
i lokali mieszkalnych,

e uzyska¢ deklaracje mieszkan-
cow co do ich partycypacji w dzia-
taniach rewitalizacyjnych,

* uzupetni¢ informacje o pracach
wykonanych w lokalach przez
mieszkancow.

Badania w aspekcie spotecz-
nym polegajg na przeprowadze-
niu ankiety wsrod mieszkancow
w wywiadzie bezposrednim oraz
analizie jej wynikéw z wyszczegol-
nieniem oceny potrzeb mieszkan-
coOw.

Na podstawie wynikdw badan
trojaspektowych, opracowany al-
gorytm rewitalizacji przewiduje
wyprowadzenie wnioskéw doty-
czacych poszczegolnych budyn-
kéw mieszkalnych, obiektow towa-

rzyszacych i infrastruktury osiedla.
| tak w aspekcie:

1. technicznym — ustala sie wyma-
gane i zalecane prace remonto-
we i modernizacyjne dotyczace
w szczegolnosci: elementdéw kon-
strukcyjnych (fundamenty, $ciany,
kominy, stropy, dach), pokrycia
dachowego, elementéw odwodnie-
nia (rynny i rury, system odprowa-
dzenia wody z budynku, obrobki
blacharskie), elewac;ji (uszkodzenia
spoin i zfgczy, przemarzanie scian,
balkony, loggie), stolarki okiennej
i drzwiowej, instalacji wod.-kan.,
c.w. i c.0., instalacji gazowej, wen-
tylacji, instalacji elektrycznej, posa-
dzek i podtég, scianek dziatowych,
tynkdw  wewnetrznych, klatek
schodowych, piwnic, pomieszczen
ogolnych i technicznych, urzgdzen
dzwigowych i zsypowych, matej
architektury, nawierzchni terenu,
sprzetu zabawowego i rekreacyj-
nego.

2. energetycznym - ustala sie
wymagane i zalecane prace ter-
momodernizacyjne, kwalifikuje
budynki do kompleksowego ocie-
plenia lub specyfikuje sie elementy
wymagajgce docieplenia (np. glify,
wezty, stropy, naroza, cokoty, stro-
podachy).

3. spotecznym - specyfikuje sie
problemy i braki zgtoszone przez
mieszkancéw w  odniesieniu
do budynkéw i osiedla.

Na tej podstawie w etapie trze-
cim zestawia sie problemy i poda-
je propozycje szczegotowych
rozwigzan technicznych w skali
osiedla, budynkéw mieszkalnych
i obiektéow towarzyszgcych oraz
ich elementéw w nastepujgcych
aspektach:

1. technicznym - niezbedne prace
remontowe i/lub modernizacyjne
w skali osiedla;

2. energetycznym - niezbedne
prace termomodernizacyjne w skali
osiedla;

3. spotecznym — potrzeby miesz-
kancow i zdolnoéci do partycypa-
cji.

W etapie czwartym dokonuje sie
wyboru kompleksowych rozwigzan
szczegotowych.
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Wybér dokonywany jest przy
uwzglednianiu aspektéw dodatko-
wych, takich jak:

e konstrukcyjny - rozwigzania
szczegodtowe winny by¢ prawidtfo-
we i efektywne pod wzgledem kon-
strukcyjnym,

* architektoniczny (w tym funkcjo-
nalny) — rozwigzania szczegétowe
winny by¢ ukierunkowane na polep-
szenie funkcjonalnoéci mieszkan
z uwzglednieniem potrzeb lokato-
réw i poprawy estetyki architekto-
niczno-urbanistycznej osiedla,

* ekonomiczny — wybrane rozwig-
zania muszg byC¢ szybkozwrotne
i efektywnie zmniejszac¢ koszty eks-
ploatacji mieszkan i osiedla,

* ekologiczny — wybrane rozwia-
nia powinny zmniejsza¢ zuzycie
energii i by¢ przyjazne dla $rodo-
wiska.

Oprécz wyzej wymienionych
aspektow moga byc¢ przydatne
inne interdyscyplinarne dziatania,
ktére uwzglednig szerzej specyfi-
ke potrzeb Srodowisk zwigzanych
z analizowanym osiedlem.

Etap pigty ustala wytyczne do
programu rewitalizacji osiedla,
np. w czterech grupach:

e bezwzglednego zachowania,

° naprawy,

* wymiany,

* uzupetnienia

budynkow i innych obiektow oraz
ich elementéw. Przyjete dziafa-
nia wynikajg z ustalen wielody-
scyplinarnego zespofu powotane-
go do spraw rewitalizacji danego
obszaru.

W etapie széstym nastepuje opra-
cowanie programu rewitalizacji
osiedla. Program taki oparty jest
horyzontalnie na wymienionych
siedmiu etapach dziatah i werty-
kalnie na analizowanych aspek-
tach (podstawowych i dodatko-
wych).

Etap siédmy — na podstawie przy-
jetego programu rewitalizacji osie-
dla, ustalona zostaje kolejnosc¢
optymalnych dziatan.

Etapy | - lll moga by¢ opracowane
przez przedstawiciela jednej bran-
zy, ale przedstawienie jednobran-
zowych rozwigzan w etapie IV jest

niewystarczajgce i wymaga wspot-
pracy przedstawicieli innych branz
(szczegolnie w zakresie komplek-
sowych propozycji projektowych
i podanych w nich rozwigzan tech-
nicznych), a etapy V - VIl wyma-
gaja juz wspotpracy wielodyscy-
plinarnego zespotu fachowcow,
nie tylko zwigzanych z branzg
budowlang, ale tez przedstawicieli
wszystkich zainteresowanych sro-
dowisk.

Opracowana procedura rewitaliza-
Cji przeznaczona jest szczegolnie
dla spotdzielni mieszkaniowych
majacych w swym zarzgdzaniu
osiedla z prefabrykowang zabudo-
wg mieszkalna.

4. Badania osiedla im. St. Mo-
niuszki w Lublinie pod katem
zastosowania algorytmu rewi-
talizaciji

Zaproponowang metodologie [6]
opracowang w formie algorytmu
rewitalizacji przetestowano na przy-
ktadzie lubelskiego osiedla miesz-
kaniowego.

1. Charakterystyka osiedla Mo-
niuszki

Osiedle Moniuszki zajmuje obszar
14,94 ha. Znajduje sie tu: 1618
mieszkan o powierzchni uzytkowej
84 441 m?, w ktérych mieszka okoto
6,5 tys. oséb; 59 lokali uzytkowych
o fgcznej powierzchni 6225 m2 i 840
m?2 powierzchni garazowe;.

2. Badania diagnostyczne budyn-
kow w podstawowym zakresie
Badania podstawowe wykonano
w aspektach: technicznym, ener-
getycznym i spotecznym.

2.1. Analiza w aspekcie technicz-
nym [11]

Analize dotychczasowych dziaftan
naprawczych oparto na dokumen-
tacji archiwalnej i ekspertyzach
technicznych.

Przeprowadzono badania nienisz-
czace za pomocg kamery wzierni-
kowej, badajgc droznos¢ instala-
cji wentylacyjnej i kanalizacyjnej.
Makroskopowo sprawdzono stan

instalacji zasilajgcych budynek
i jakos¢ ocieplen stropodachow.
Oceniono stan techniczny budyn-
kéw i ich warto$¢ uzytkowg opra-
cowujac karty przegladu coroczne-
go, a nastepnie stopien ich zuzycia
(28-30%).

Stwierdzono pewne mozliwosci
poprawy stanu budynkow, szcze-
golnie w wyposazeniu infrastruktu-
ry technicznej zarbwno budynkow,
jak i osiedla.

2.2. Analiza w aspekcie energe-
tycznym [12]

Analize energetyczng przeprowa-
dzono obliczeniowo w skali osie-
dla i budynku mieszkalnego zre-
alizowanego w systemie wielko-
blokowym (WBLZ). Wykonano tez
badania termograficzne budynkdw
prefabrykowanych zrealizowanych
w systemach WBLZ i OWT-67.

2.1.1. Analiza w skali osiedla
Analizujgc strukture kosztow stwier-
dzono, ze dzieki dotychczasowym
termomodernizacjom w ciggu sze-
Sciu lat na osiedlu Moniuszki koszty
ogrzania 1 m? zwigkszyty sie tylko
0 29,61%, podczas gdy wzrost
ceny jednego gigadzula energii
wyniodst 117%. Oszczednosci ener-
getyczne w osiedlu po przeprowa-
dzeniu kompleksowej moderniza-
cji budynkow i infrastruktury beda
jeszcze wieksze.

2.2.2. Analiza w skali budynku
mieszkalnego

Termiczna modernizacja $cian
we wszystkich budynkach prze-
prowadzana byta wielokrotnie.
Nigdy jednak nie byfa to kom-
pleksowa termiczna modernizacja
budynku.

Obliczono, ze w wyniku docie-
plen straty ciepfa w budynkach
systemu wielkoblokowym (WBLZ),
zmniejszyty sie o 22-63%. Mimo
tego, wskaznik zapotrzebowania
na energie w sezonie grzewczym
jestnadal duzy (E=31,54kWh/am?)
i przekracza o ponad 7% obowig-
zujgce standardy. A zatem kon-
tynuacja poprawy termicznej jest
celowa.
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2.2.3. Analiza termograficzna bu-
dynkow

Wytypowano pie¢ obiektow miesz-
kalnych, ktére poddano juz ter-
micznej modernizacji Scian. Celem
badanh termograficznych byto bez-
inwazyjne rozpoznanie miejsc lokal-
nej ucieczki ciepta i rejestracja pola
temperaturowego na wewnetrznej
i zewnetrznej powierzchni $cian.
Do badan wykorzystano apara-
ture AGEMA ThermaCAM 570,
w analizie termograméw uzyto
narzedzi analitycznych programu
ThermaCAM Reporter2000.
Analiza termograficzna wykazata,
ze pomimo wielokrotnej termicz-
nej modernizacji nie zlikwidowa-
no nadal mostkow termicznych
w weztach z cokotem i stropem
piwnic, balkonem i stropoda-
chem oraz w glifach i naroznikach
na styku kolejnych etapow docie-
plenia.

2.3. Podsumowanie analizy w aspe-
ktach technicznym i energetycz-
nym [13]

Dotychczasowe dziatania stuzy-
ty utrzymaniu prefabrykowanych
zasobow mieszkalnych w dobrym
stanie technicznym, ale nie likwido-
waly w petni ich problemow.

W wyniku analizy osiedla w aspek-
tach technicznym i energetycznym
stwierdzono, ze pomimo napraw
biezacych i wielokrotnego ocieple-
nia budynkéw konieczne sg jesz-
cze dalsze prace, takie jak:

* kompleksowa poprawa termicz-
na budynkdéw wraz z usprawnie-
niem instalacji i wykorzystaniem
ekologicznych rozwigzan technicz-
nych;

* usprawnienie uzytkowania obiek-
toéw, poprzez udostepnienie budyn-
kéw i obszaru osiedla, np. osobom
niepetnosprawnym.

2.4. Analiza w aspekcie spotecz-
nym [14]

W ramach analizy spotecznej
osiedla przeprowadzono wsréd
mieszkancow badania ankietowe.
Opracowany zestaw pytan jest
pomocny w uaktualnieniu danych
demograficznych, rozpoznaniu

brakow na osiedlu i uscisleniu
zakresu dziatan modernizacyjnych
wynikajacych z opinii spotecznej.
Badania oparto nawzorcach ankiet
socjologicznych (Gruszczynski?),
wzbogacono je o metody i tech-
niki wynikajace z doswiadczen
spotecznych omowionych przez
Sztumskiego®. Ankiety $rodowi-
skowe wypetniano w wywiadzie
bezposrednim. Opracowany sza-
blon zawierat 15 pytan, w tym:
osiem zamknietych, szes¢ pot-
otwartych i jedno otwarte.
Wytypowano mieszkancow osie-
dla Moniuszki w wieku od 18
do 80 lat. Wyselekcjonowano spo-
8rod nich cztery grupy wiekowe:
18-25 lat, 25-50 lat, 50-75 Iat
i powyzej 75 lat. Ankiecie podda-
no 291 os6b sposréd 1618 miesz-
kan, z kazdego mieszkania bada-
no jedng osobe. Liczba ankiet
stanowita reprezentatywng probe
(prawie 18% mieszkan) dla dal-
szych analiz. Pytania pozwolity
na uaktualnienie: danych demo-
graficznych, sposobu wykorzysta-
nia istniejacych zasobow, brakéw
w przestrzeni osiedla, deklarowa-
nej przez mieszkancow chec par-
tycypacji w pracach spotecznych
i kosztach podejmowanych dzia-
tan $cisle ustalonych z mieszkan-
cami.

2.5. Podsumowanie analizy spo-
tecznej [14]

1. W skali osiedla wykazano, iz
mieszkancy duza wage przywia-
zuja do wygody (parking przed
budynkiem) i rekreacji dzieci (plac
zabaw) oraz odczuwajg brak miej-
sca stuzacego wspolnej integraciji
spotecznej (centralny plac z kafej-
kami). Mimo checi podwyzsze-
nia standardu zycia, wigkszo$¢
mieszkancow (57%) nie jest zain-
teresowana pracg spofeczna, ktéra
mogtaby przyspieszy¢ realizacje
niektorych postulatow.

2. W skali budynkow stwierdzono,
ze mieszkancy osiedla odczuwajg
brak wind dla oséb niepetnospraw-
nych, chcieliby mie¢ wieksze bal-
kony, dostawiony wiatrotap i winde
od poziomu terenu. Lokatorzy

niskich budynkow wielkoptyto-
wych systemu OWT-67 popierajg
tez nadbudowe, ktéra pozwolitaby
na pokrycie kosztow ww. propozy-
cji. Mieszkancy osiedla zauwazajg
rébwniez inwestycje mogace przy-
nies¢ dalsze oszczednosci w eks-
ploatacji budynkow i przyczynic sig
do ochrony srodowiska. Badania
potwierdzity tez nieznaczne zainte-
resowanie mieszkancéw coroczng
partycypacja finansowg w $cisle
okreslonych dziataniach.

3. W skali mieszkania dowiedzio-
no, ze lokatorzy odczuwajg w zna-
cznym stopniu ciasnote i niski stan-
dard wykonczenia lokali. Jednak
perspektywa wyprowadzenia sie
z osiedla Moniuszki do innej dziel-
nicy cieszy sie niewielkim zainte-
resowaniem wsrod mieszkancow,
co dowodzi celowosci prac rewita-
lizacyjnych.

2.6. Wnioski z analizy diagno-
stycznej

Na podstawie przeprowadzonych
badan diagnostycznych w zakre-
sie podstawowym stwierdzono,
ze budynki prefabrykowane nie
majg zadowalajacego wyposaze-
nia technicznego, a dziatania ter-
miczne sa nadal niepetne. Nalezy
podkresli¢ waznos¢ aspektu spo-
tecznego w procesie rewitaliza-
cji, bowiem zgoda mieszkancow
na partycypacje w kosztach zwig-
zanych z rewitalizacja, jest czesto
warunkiem sine qua non powodze-
nia catego przedsigwzigcia. Opinia
mieszkancéw moze mie¢ istotny
wptyw na kierunek i kolejno$é
podejmowanych dziatahh rewitali-
zacyjnych.

3. Zestawienie probleméw tech-
nicznych w osiedlu Stanistawa
Moniuszki na podstawie analiz
w zakresie podstawowym
Przeprowadzone analizy diagno-
styczne daty petne podstawy
do zestawienia problemow, ktére
obejmuija:

* mostki termiczne: liniowe (ptyty
balkonowe, glify); powierzchniowe
(przemarzajgce cokoty, zta jakosé
stolarki okiennej); straty ciepta
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przez wentylacje oraz inne wady
ocieplonych juz budynkéw (brak
wiatrotapow);

e koniecznoS¢ poprawy uzytkowe;j
i funkcjonalnej budynkow stuzace;j
mieszkancom: brak wind dla oséb
niepetnosprawnych, cuchngce
zsypy oraz brak rozwigzan alter-
natywnych i ekologicznych zrodet
ciepta;

* koniecznos¢ poprawy uzytko-
wej i funkcjonalnej osiedla stuzaca
mieszkancom, tzn. brakuje: par-
kingéw, tawek, koszy na s$mieci,
placow zabaw, boisk i zieleni oraz
miejsca na wspolng integracje,
np. placu z kafejkami, ale zgtaszajg
potrzebe zatozenia klubu seniora
czy Swietlic dla dzieci i mtodziezy.
W wiekszosci wypadkow problemy
sg jednakowe zaréwno dla systemu
wielkoblokowego (WBLZ) jak i wiel-
koptytowego (OWT), co pozwala
je uogolni¢ na inne, podobne sys-
temy prefabrykowane.

Zestawienie problemow na podsta-
wie wynikéw badan diagnostycz-
nych w podstawowych aspektach
— technicznym i energetycznym —
wzbogaconych o konsultacje spo-
teczne (dotychczas pomijane), sta-
nowi podstawe do skonstruowania
wstepnych wytycznych do progra-
mu rewitalizacji osiedla.

5. Wnioski

1. Przyjeta metodyka sporzgdza-
nia programoéw rewitalizacji jest
przyczynkiem do wcigz aktualnej
dyskusji nad przysztoscig prefabry-
kowanych osiedli mieszkaniowych
w Polsce.

2. Efektem zaproponowanej meto-
dologii badan jest autorska pro-
cedura dziatan (algorytm) stuzaca
opracowywaniu programow rewi-
talizacji dla osiedli z prefabryko-
wang zabudowg mieszkalng jako
uniwersalnego narzedzia, ktore
ma charakter ogdélny i moze by¢
stosowany w przypadku dowolne-
go osiedla, o dowolnej strukturze
zabudowy, zrealizowanej w dowol-
nych technologiach i to nie tylko
budownictwa uprzemystowionego,
przy uwzglednieniu ich specyfiki

w zakresie badan diagnostycznych.
W badaniach potgczono zagadnie-
nia techniczne i spoteczne, bez
czego najlepszy nawet warsztat
badawczy i projektowy skazane sg
na porazke.

2. Od etapu czwartego opracowa-
nej procedury konieczne bedzie
wtgczenie do wspotpracy przedsta-
wicieli innych branz, ktérych opinie
i opracowania we wifasciwych im
aspektach, pozwolg na komple-
mentarne rozwigzanie problemu
rewitalizacji osiedla.

3. Wcielenie autorskiej procedu-
ry rewitalizacji osiedli mieszkanio-
wych z zabudowg prefabrykowang
docelowo pozwoli na polepsze-
nie warunkow zycia nawet 70%
mieszkancéw Polski i powstrzy-
manie degradacji takich obszarow
poprzez pobudzenie spotecznosci
lokalnej (partycypacija).
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' Cytat z Bohdana Lewickiego: Domy
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