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1. Wprowadzenie

Pierwszy poznanski budynek z wielkiej ptyty oddano do uzyt-
ku pod koniec 1961 r., tak wiec najstarsze obiekty tego typu
dobiegaja juz do 60 lat eksploatacji. Po tak dtugim okresie
wystepuja naturalne oznaki zuzycia technicznego i funkcjo-
nalnego obiektéw. Oba typy zuzycia sg zjawiskami poste-
pujacymi i stanowig wyzwanie dla administratoréw budyn-
kéw. Oznaki zuzycia technicznego widoczne sg na przykfad
w postaci zarysowan i peknie¢ elementéw zewnetrznych
budynku narazonych na oddziatywanie przede wszystkim
temperatury, wilgoci i gazéw zawartych w powietrzu. Z ko-
lei zuzycie funkcjonalne zwigzane jest ze wzrostem wyma-
gan uzytkowych. Jedna z miar tego zuzycia jest mozliwos¢
wprowadzania zmian majacych na celu podniesienie stan-
dardu mieszkania. Petnowartosciowe remonty i moderniza-
cje sa w stanie wydtuzy¢ zycie obiektéw oraz znaczaco po-
prawic¢ warunki mieszkaniowe.

2. Poczatki budownictwa wielkoptytowego
w Poznaniu

,Stan mieszkalnictwa w Poznaniu jest bezsprzecznie alarmu-
jacy i wymaga wszczecia akgji ratunkowej. Trzeba w ciggu
najblizszych lat zwielokrotnic efekty corocznie budowanych
izb” — pisat w 1957 roku w Kronice Miasta Poznania Stani-
staw Pogdrski. W artykule pt.,O nowym osiedlu mieszkanio-
wym przy ulicy Grunwaldzkiej” [1] autor wskazywat m.in. na
mozliwosci przyspieszenia procesu budowania dzieki zasto-
sowaniu budownictwa uprzemystowionego. Lata 50. i 60.
ubiegtego wieku to okres, w ktérym obok tradycyjnego spo-
sobu wznoszenia budynkéw, coraz czesciej stosowane byty
elementy wykonane w zakfadzie prefabrykacji.

Pierwsze w Poznaniu budynki mieszkalne wykonane w spo-
so6b uprzemystowiony, w technologii prefabrykowanej wiel-
koblokowej zostaty oddane do uzytku przy ul. Parkowej
w roku 1956, a kolejne takie obiekty wzniesiono na poznan-
skim Grunwaldzie [2]. Nastepnym etapem rozwoju budow-
nictwa prefabrykowanego byta realizacja budynkéw wielko-
ptytowych. Pierwsze tego typu obiekty zaczeto realizowac
w stolicy. Do warunkéw poznanskich dokumentacje pro-
jektowa opracowanga przez Przedsiebiorstwo Budownictwa
Uprzemystowionego w Warszawie zaadoptowat i zmodyfi-
kowat poznanski Miastoprojekt [2].

~Pojawienie” sie prefabrykacji wielkoptytowej byto znacza-
cym krokiem w rozwoju budownictwa uprzemystowionego.
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Juz od samego poczatku wnikliwie analizowano problemy
techniczne i ekonomiczne nowego sposobu budowania.
Wartosci kontrolowanych parametréw poréwnywano z ana-
logicznymi dotyczacymi technologii tradycyjnej. W opraco-
waniu [3] jako przyktad zobrazowania wyzszosci budownic-
twa uprzemystowionego nad tradycyjnym przedstawiono
poréwnanie pracochtonnosci robét stanu surowego dla bu-
dynku o podobnej kubaturze i liczbie kondygnacji. Praco-
chtonnos$¢ na obiekcie wznoszonym sposobem tradycyj-
nym wynosita az 1,85 godz/m?, czyli prawie 4,5 razy dtuzej
niz na obiekcie prefabrykowanym.

Szczegdtowa obserwacja pracochtonnosci robét prowadzo-
nych podczas wznoszenia budynkéw wielkoptytowych na
6wczesnym osiedlu ,Swierczewskiego” w dzielnicy Grun-
wald, tzn. w miejscu, w ktérym wykonano pierwsze w Po-
znaniu tego typu bloki, wykazata, ze naktad pracy na roboty
wykonczeniowe wynidst 75-80% naktadu pracy dla catosci
robot w przecietnym budynku wielkoptytowym. Wynik ten
wskazywat na potrzebe wprowadzenia zmian w organiza-
cji robot wykonczeniowych oraz na koniecznos¢ zwieksze-
nia stopnia mechanizacji i uprzemystowienia rob6t wykon-
czeniowych [4].

Zwracano przy tym uwage na fakt, ze efektywnos¢ ekono-
miczna budownictwa wielkoptytowego wynika ze stosowania
projektow typowych, przy wspétpracy projektanta i wy-
konawcy w ramach jednego przedsiebiorstwa [5] oraz, ze
wzrost wydajnosci pracy nastepuje wraz z powtarzalno-
$cig budynkéw [3]. Podkreslano, ze whasciwy efekt mozna
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Rys. 1. Wyremontowane elewacje budynkdéw wysokich
na os. Chrobrego, system Winogrady, 2020 r.
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Rys. 2. Czekajqce na termomodernizacje budynki wysokie na os. Smiatego. System Rataje. Widoczna
charakterystyczna elewacja, w ktdrej w czesci podtuznej zastosowano elementy wielkoblokowe, a na
szczytach typowe elementy wielkoptytowe, 2020 r.

osiagnac przez wielokrotne stosowanie tego samego projek-
tu na tym samym placu budowy i przy realizacji obiektéw
przez ta sama zatoge. Natomiast stosowanie powtarzalne-
go projektu bez spetnienia tych dwéch warunkéw nie da-
wato oczekiwanego efektu.

Wskazywano takze, ze budownictwo uprzemystowione, przy
zachowaniu petnego standardu wyposazenia mieszkan moze
by¢ wzglednie tanie. Zwracano tez uwage na niekorzystny
rezultat typizacji, w postaci monotonii zabudowy miesz-
kalnej i jej znaczenia estetycznego i psychologicznego [5].
Istotng kwestig byta jakos¢ i trwatosc realizowanych budyn-
kéw. W referacie przygotowanym na seminarium:,Uprzemy-
stowienie budownictwa. PZITB — Oddziat w Poznaniu, Po-
znan 1964" napisano: ,Wedtug normatywoéw Ministerstwa
Gospodarki komunalnej realizowane obecnie budynki posia-
daja konstrukcje pozwalajaca na 120-letni okres uzytkowa-
nia. Nie mozna zatem kilku przysztym pokoleniom pozosta-
wiac zasobdw mieszkaniowych, ktérych standard i wielkos¢
juz w chwili powstawania nie odpowiadaty aktualnym wy-
mogom cywilizacyjno-technicznym. Przejsciowe obnizenie
standardu bytoby uzasadnione, gdybysmy dysponowali ta-
nimi i lekkimi materiatami budowlanymi, pozwalajgcymi na
wznoszenie budynkéw o konstrukgji, ktérej trwatosé byta-
by okreslana na 30-40 lat”[5].

Pierwszy obiekt z wielkiej ptyty, zrealizowany w systemie
PBU, oddano na os. Swierczewskiego w grudniu 1961 roku.
Wykonawca byto Poznanskie Przedsiebiorstwo Budowla-
nenr2[2,6].

Dotychczasowe rozwigzanie transportu poziomego ele-
mentow stosowane powszechnie w kraju bazowato na
kosztownym transporcie samochodowym. Transport taki
nie zabezpieczat w petni rytmicznosci dostaw elementéw
prefabrykowanych na plac budowy, co z kolei powodowato
konieczno$¢ magazynowania pewnej liczby elementéw na
placu budowy oraz uniemozliwiato prowadzenie montazu
bezposredniego ze srodka transportu. Skutkowato to wzro-
stem pracochtonnosci robot, a takze koniecznoscia budowy
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dojazdowych drog tymczaso-
wych i docelowym wzrostem
kosztéw budowy [3]. W celu
ograniczenia powyzszych
problemdéw postanowiono
w sasiedztwie projektowa-
nego osiedla Swierczewskie-
go wybudowac betoniarnie
poligonowg oraz zastosowac
do przewozu elementow tzw.
transport sztywny, czyli trans-
port prefabrykatéw na plac
budowy wagonami kolei wa-
skotorowej na bazie toréw
o rozstawie 600 mm [3]. Byt
to pierwszy przypadek w Pol-
sce zastosowania sztywnego
transportu poziomego [2]. Skonstruowano specjalne stalowe
wozki pozwalajace na transportowanie elementéw w pozy-
¢ji wbudowania. Pociag sktadat sie z 6 wozkow ciggnietych
przez lokomotywe spalinowa typu WLS-50. W celu zapew-
nienia ciggtosci pracy brygady montazowej dostosowano
liczbe pociggéw dostarczajacych prefabrykaty do odlegtosci
transportowej. Kolejnos¢ zatadowanych elementéw wielko-
ptytowych odpowiadata kolejnosci wbudowania ich na dziat-
ce roboczej danego obiektu, co umozliwiato prowadzenie
montazu bezposredniego,z két', bez koniecznosci magazy-
nowania elementéw w poblizu budynku [3].

Kolejne bloki wielkiej ptyty zaczety powstawac takze w in-
nych poznanskich dzielnicach. Zespét osiedli mieszkaniowych
Rataje zaczeto budowac w 1966 r. [7, 8]. Pierwsze budyn-
ki powstaty na os. Piastowskim. Zespot osiedli mieszkanio-
wych Winogrady zaczeto budowa¢ w roku 1968, a osiedla
na Pigtkowie od 1976 r.[7, 9].

Na terenie Poznania wytwarzano elementy wielkowymia-
rowe w systemie PBU, Rataje, Winogrady i Szczecirskim.

3. Stan budynkoéw i typowe problemy
uzytkowe

Wszystkie typy budynkéw, w tym budynki wielkoptytowe
podlegaja zuzyciu technicznemu, funkcjonalnemu oraz sro-
dowiskowemu [10]. Procesy te postepuja z rézng predkoscia.
Zuzycie techniczne zwiazane jest przede wszystkim z wie-
kiem obiektu oraz z jakosciag wbudowanych elementéw, z ja-
koscig wykonawstwa, wystepowaniem wad projektowych,
wiasciwg eksploatacja oraz polityka remontowa.

Drugim typem zuzycia jest zuzycie funkcjonalne, ktore
stanowi pochodna wzrostu wymagan spotecznych. Jed-
ng z miar stopnia zuzycia funkcjonalnego jest mozliwos¢
wprowadzania zmian w obiekcie, gtdwnie w obszarze sa-
mych mieszkan.

Na ogdlny stan techniczny budynku wptywa kilka czynnikéw,
wsrdd ktérych najwazniejszym jest prawidtowe utrzymanie
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obiektu. Niezbedne jest prowadzenie systematycznych kon-
troli stanu budynku oraz wczesne wykrywanie i szybkie roz-
wigzywanie problemdéw technicznych. Wtasciwa diagnostyka
obiektu pozwala na rozpoznanie zmian stanu techniczne-
go poszczegdlnych czesci budynku. Mozliwe jest ustalenie
miejsc i przyczyn wystapienia pekniec¢ elementéw konstruk-
cyjnych, ich przemieszczen, czy zawilgocenia.

Utrzymanie witasciwego stanu technicznego budynku wigze
sie zwykonywaniem systematycznych napraw i prowadze-
niem petnowartosciowych remontéw. O trwatosci obiektu
decyduje nie tylko jakos¢ jego wykonania, ale takze sposéb
jego eksploatacji. Bardzo istotne jest wiasciwe utrzymanie
i uzytkowanie mieszkan.

Pomimo postepujacego zuzycia wiekszos¢ budynkdw, w tym
najstarszych, odznacza sie zadowalajaca kondycja technicz-
na. Nie stanowia zagrozenia dla bezpieczenstwa uzytkow-
nikéw, co potwierdzajg prowadzone badania.
Potencjalnie stabymi miejscami w konstrukcji budynkéw
wielkoptytowych sg wezty stanowigce pofaczenia elemen-
toéw prefabrykowanych. Problem dotyczy szczegdlnie prze-
gréd narazonych na wptyw Srodowiska zewnetrznego, czyli
$cian zewnetrznych, balkonéw, loggii, a takze daszkéw nad
wejsciami [11]. Sg one najbardziej narazone na oddziatywa-
nie czynnikéw atmosferycznych, w tym zmiennej tempera-
tury oraz wilgoci pochodzacej z opaddéw. Wystepuja speka-
nia i ubytki warstw posadzkowych, zarysowania, spekania
i ubytki betonu w elementach konstrukcyjnych oraz znisz-
czenia w miejscach potaczen prefabrykatéw. Stwierdza sie
zty stan balustrad i ich mocowania. Zawilgocone sg ptyty
podestowe, a takze zniszczone powtoki malarskie [10, 11].
Zniszczenia korozyjne prowadza do utraty wiasciwosci
konstrukcyjnych, do koniecznosci przeprowadzenia kosz-
townych napraw lub nawet do rozbiérek balkonéw lub lo-
gii[10,11,12].

Kolejnym problemem uzytkowym sg zbyt mate balkony lub
ich brak. Dodatkowe dotozenie warstwy izolacji termicznej
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Rys. 3. Czteropietrowe budynki przy ul. Butgarskiej

- od ul. Marceliriskiej w kierunku ul. Swierczewskiego

(dzisiejszej ul. Bukowskiej), system PBU, (fot. S. Leszczynski, 1969 .
ze zbioréw Biura MKZ w Poznaniu)
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na $cianie zewnetrznej powoduje znaczace zmniejszenie
i tak niewielkiej szerokosci balkonéw lub loggii.

Na wielu obiektach wyremontowano loggie, balkony i dasz-
ki nad wejsciami. Niestety wciaz istniejg budynki, w ktérych
remonty elementéw zewnetrznych od dawna nie byty prze-
prowadzane lub nigdy nie byty wykonane. Na takich obiek-
tach najczesciej stwierdza sie wystepowanie powaznych
uszkodzen lub nawet zniszczen poszczegdlnych elemen-
tow konstrukcyjnych.

Standardy uzytkowe lokali sg zasadniczym czynnikiem wpty-
wajacym na atrakcyjno$¢ miejsca do zycia. Istotna jest po-
wierzchnia pokoi, pomieszczen kuchennych, wewnetrznych
korytarzy i pomieszczen sanitarnych, a takze ich wysokos¢.
Wazne jest odpowiednie naturalne doswietlenie pomiesz-
czen oraz mozliwos¢ sprawnego ich przewietrzania. Wyma-
gania uzytkowe stale rosna, co wida¢ chociazby po zmia-
nie standardéw wykonczenia i wyposazenia technicznego,
jakie wprowadzono na obiektach po kilkudziesiecioletniej
eksploatacji. Najstarsze bloki w momencie wznoszenia byty
symbolem nowoczesnosci i postepu technicznego. Obec-
nie ich odbiér spoteczny jest rézny.

Konstrukcja budynkéw zachowuje dobra kondycje, ale pa-
rametry uzytkowe obiektow, w tym samych mieszkan daw-
no przestaty zadowala¢ mieszkarncow. Wydaje sie wiec by¢
zasadnym twierdzenie, ze zuzycie techniczne dawno zosta-
to wyprzedzone przez zuzycie funkcjonalne.

Czes¢ budynkéw poddano dociepleniu. Najczesciej dziatania
modernizacyjne objety tylko sciany zewnetrzne. Na czesci
budynkoéw docieplono $ciany, a takze stropodachy. W przy-
padku $cian zewnetrznych wykonanych jako tréjwarstwo-
we (wewnetrzna warstwa no$na + warstwa termoizolacyjna
+ warstwa elewacyjna) istotng sprawa jest stabilnos¢ kon-
strukgji tych przegréd [11]. Za przeniesienie ciezaru warstwy
zewnetrznej na warstwe konstrukcyjna odpowiadajg stalo-
we tgczniki. O nosnosci potaczenia decyduje stan technicz-
ny tych facznikéw i ich liczba w danym prefabrykacie. Naj-
stabszymi miejscami sa te, w ktérych wystepuja taczniki ze
stali o nieodpowiednich parametrach wytrzymatosciowych
i jakosciowych oraz te, w ktérych procesy korozyjne sg za-
awansowanie. Wystgpienie dodatkowego obcigzenia, po-
chodzacego od dodanych warstw termoizolacyjnych moze
spowodowac rozwarstwienie $ciany i odpadniecie czesci fak-
turowej. Na wielu badanych obiektach stwierdza sie przypad-
ki wystepowania zarysowan i peknie¢ warstwy elewacyjnej.
Istotne jest wiec wykonanie dodatkowego kotwienia wszyst-
kich sktadowych $ciany zewnetrznej. Uchroni to przegrode
przed rozwarstwieniem i umozliwi przeniesienie dodatko-
wego obcigzenia od elementéw dociepleniowych monto-
wanych w procesie termomodernizacji [11].

W uzytkowanych obiektach moze wystapic sytuacja nagte-
go pogorszenia sie stanu technicznego. Wéwczas konieczne
moze by¢ wylaczenie czesci lub catego budynku z eksplo-
atacji. Problemem stanie sie szybkie zapewnienie wykwa-
terowanym mieszkaricom lokali zastepczych. W przysztosci
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prowadzone beda przebudowy obiektéw lub ich czescio-
we, albo catkowite rozbiérki. Mozliwa bedzie wymiana po-
jedynczych budynkéw lub catych zespotéw budynkéw. To
spotecznie trudne zadanie bedzie wymagato dobrego przy-
gotowania.

Cecha charakterystyczng nie tylko poznanskich blokowisk
jest wystepujacy wandalizm. Zniszczone pomalowane far-
bami elewacje, Sciany korytarzy klatek schodowych obnizajag
estetyke obiektu. Czesty widok stanowia zniszczone kabiny
dzwigéw osobowych i elementy wyposazenia technicznego.
Dodatkowo mozna spotkac skorodowane szafki zewnetrz-
ne przytaczy gazowych, zniszczone zewnetrzne szafki hy-
drantowe oraz szafki instalacji elektrycznych. Poza tym wy-
stepuje hatas pochodzacy z sgsiednich mieszkan i od pracy
starych urzadzen dzwigowych.

Usterkami czesto spotykanymi sa odchylenia od pionu ptyt
$ciennych, zarysowania i pekniecia scian wewnetrznych oraz
$cian loggii balkonowych. Czesto widoczne sg krzywe $cia-
ny, podtogi i sufity. Wystepuja pekniecia warstwy fakturo-
wej elewacji, niewypetnione betonem ztacza pomiedzy ele-
mentami, a takze miejscowe ubytki betonu w elementach
konstrukcyjnych.

Waskie korytarze i ciasne klatki schodowe z waskimi biega-
mi i spocznikami utrudniajg wnoszenie mebli i przedmio-
tow wielkogabarytowych.

W czesci blokéw wystepuja tzw. slepe kuchnie, czyli pomiesz-
czenia kuchenne bez okien. Nie wszystkim podoba sie po-
zbawienie kuchni bezposredniego dostepu do swiatfa sto-
necznego. Istnieje mozliwos¢ wyeliminowania tego zjawiska
poprzez adaptacje na kuchnie ktéregos z pokoi. Moderni-
zacja mieszkan sprawia, ze spetniajg one wspoétczesne wy-
magania uzytkowe, podnosi sie poziom ich atrakcyjnosci.
Ponadto w wielu mieszkaniach wystepuje specyficzny za-
duch. Zwigzane jest to z wymiang starej drewnianej sto-
larki okiennej na nowa, najczesciej z tworzyw sztucznych.
Tradycyjne okna drewniane byty na tyle nieszczelne, ze za-
pewnialy pomieszczeniom doptyw Swiezego powietrza.
Zuzyte powietrze wywiewane byto przez kratki naturalnej
wentylacji grawitacyjnej. Nowe, szczelne okna skutecznie
ograniczyly ucieczke ciepta z pomieszczen, lecz jednocze-
$nie ograniczyty nawiew powietrza do srodka. W rezultacie
wentylacja ulegta zaburzeniu, pogorszyt sie komfort ciepl-
ny i wzrdst poziom wilgotnosci w pomieszczeniach. Znane
sa przypadki wystapienia z tego powodu zagrzybienia po-
mieszczen. Istotne jest wiec stosowanie okien wyposazo-
nych w nawiewniki, czeste wietrzenie, a takze ustawianie
skrzydet okiennych w pozycji rozszczelnienia. Kolejnym pro-
blemem jest drozno$¢ przewodoéw wentylacyjnych. W wielu
przypadkach do otworéw wentylacyjnych w pomieszcze-
niach kuchennych podfgczone sg przewody z okapéw. Po-
woduje to zaburzenie wymiany powietrza w pomieszczeniu,
gdyz wywiewane jest tylko zuzyte powietrze z przestrze-
ni znajdujacej sie nad kuchenka. Wentylacja grawitacyjna
wykazuje zmienng sprawnos¢, zalezng od odpowiedniej
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réznicy temperatur powietrza w pomieszczeniu i na ze-
wnatrz oraz od przekroju i dtugosci przewodu. Istnieje
mozliwos¢ usprawnienia wentylacji, na przyktad poprzez
montaz na dachu nasady wentylacyjnej wspomagajacej
wymiane powietrza.

Wiekszos¢ budynkéw wielkoptytowych nie jest dostoso-
wanych do potrzeb oséb niepetnosprawnych oraz oséb
starszych i z matymi dzie¢mi. Przede wszystkim w wiekszo-
sci przypadkow wystepujg wejscia do budynkéw wyposa-
zone w schody. Tylko niektére bloki wyposazone sg w po-
chylnie. Budynki niskie i Sredniowysokie nie maja dzwigow
osobowych, a w czesci wiezowcodw dzwigi nie obstuguja
ostatniej kondygnacji, gdyz na niej zlokalizowane zostaty
maszynownie.

W wielu budynkach brakuje wiatrotapéw. Przez pojedyn-
cze drzwi wejsciowe wchodzi sie bezposrednio na klatke
schodowa.

Powaznym problemem jest niewtasciwe zabezpieczenie
przeciwpozarowe. Do wielu budynkéw nie zabezpieczo-
no wtasciwego dojazdu stuzb ratowniczych. W budynkach
wysokich, w ktérych wystepuja tzw. suche piony, instalacje
wodociggowe przeciwpozarowe pozbawione sg statej obec-
nosci wody. Utrudnia to prowadzenie gaszenia pozaru i wy-
musza dostarczanie wody z zewnatrz. Na wielu obiektach
klatki schodowe nie zostaty oddzielone od reszty budynku
$cianami dziatowymi z drzwiami o odpowiedniej odporno-
$ci ogniowej i dymoszczelnosci. Brakuje takze klap oddymia-
jacych klatki schodowe.

W wielu przypadkach $ciany zewnetrzne oraz stropodachy
budynkoéw nie wykazuja wtasciwej izolacyjnosci termicznej.
Nadal istniejg budynki nieocieplone, a na czesci obiektéw
dokonywane sg zabiegi wtérnej termomodernizacji, maja-
ce na celu poprawe parametréw cieplnych budynku i do-
stosowanie poziomu izolacyjnosci do wspotczesnych wyma-
gan. Zakres docieplenia powinien obejmowac takze $ciany

\
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Rys. 4. Czteropietrowe budynki przy ul. Grochowskiej
od ul. Marceliriskiej, system PBU, fot. S. Leszczyriski, 1968 r.
ze zbioréw Biura MKZ w Poznaniu)
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kondygnacji piwnicznych, stropodachy i przedsionki [11].
Do najbardziej charakterystycznych probleméw wystepu-
jacych w mieszkaniach naleza: zbyt mata powierzchnia po-
mieszczen, waskie otwory drzwiowe, niewystarczajaca izo-
lacyjnosc¢ akustyczna oraz nieefektywna wentylacja.
Niewystarczajaca powierzchnia pomieszczen dotyczy wia-
$ciwie wszystkich mieszkan, a jest to problem najbardziej
widoczny w najstarszych budynkach. Poprawie warunkéw
uzytkowych moze sprzyjac na przyktad potaczenie dwéch
sasiednich pomieszczen. Powstanie wéwczas wieksza prze-
strzen, ktdrej wiasciwe zagospodarowanie pozwoli na uzy-
skanie pozadanej funkcjonalnosci lokalu. Zdarzajg sie tak-
ze adaptacje na cele mieszkaniowe dawnych pomieszczen
gospodarczych i technicznych, a nawet wigczanie do miesz-
kan powierzchni wspdlnych korytarzy zewnetrznych [13].
W wiekszosci przypadkow szerokosc drzwi nie spetnia
aktualnych wymagan [14]. Najwiekszy problem stanowi
przystosowanie mieszkania do potrzeb oséb z ograniczo-
ng sprawnoscig ruchowa. Przejazd wézka inwalidzkiego
przez drzwi wymaga min. 90 cm szerokos$ci otworu. Poza
tym konieczne jest zapewnienie przestrzeni do wykony-
wania petnego obrotu wézka. W tym temacie standar-
dy wymiarowe mieszkan znaczaco odbiegaja od potrzeb
uzytkownikéw. Nie zawsze technicznie mozliwa jest prze-
budowa mieszkania. poszerzenie otworu drzwiowego lub
usuniecie $ciany wewnetrznej. Kazde wykonanie nowego
otworu w $cianie nosnej lub jego powiekszenie powinno
nastgpic¢ wytgcznie za zgoda administracji i na podstawie
wykonanej dokumentacji projektowe;j.

Pomimo wystepowania szeregu problemoéw eksploatacyj-
nych budynki wielkoptytowe maja sporo zalet. Z prowadzo-
nych badan wynika, ze sg bezpieczne, trwate i odznaczaja
sie rezerwami nosnosci. Aktualny stan techniczny obiek-
tow wielkoptytowych jest na ogoét zadowalajacy. Budynki
nie wykazuja widocznych oznak zagrozenia bezpieczen-
stwa konstrukgji. Dodatkowg zaletq jest zwykle znakomite
zlokalizowanie na terenach o luZznej i otwartej zabudowie,
w sgsiedztwie sklepow, szkot, przedszkoli i osrodkéw zdro-
wia, z zachowaniem optymalnej odlegtosci pomiedzy bu-
dynkami, ze strefami zieleni i rekreacji.

Osiedla mieszkaniowe zostaty dobrze skomunikowanie
z centrum miasta i zinnymi dzielnicami.

4, Przysztos¢ budynkow wielkoptytowych

Przysztos¢ budynkéw wielkoptytowych bedzie naturalnie
zwiazana z ich biezacymi remontami i modernizacja. Dzie-
ki tym zabiegom mozliwe bedzie wydtuzenie zycia obiek-
tow oraz poprawa jakosci uzytkowe;j.

Poprawa warunkéw mieszkaniowych i wydtuzenie czasu
eksploatacji obiektéw stanowia dwa najwazniejsze elemen-
ty w polityce eksploatacyjnej tego typu budynkoéw. Trwa-
tos¢ i bezpieczenstwo konstrukcji budynkéw wielkoptyto-
wych zalezy przede wszystkim od wtasciwego utrzymania
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obiektow, w tym prowadzenia systematycznych i petnowar-
tosciowych robo6t remontowych [11]. Pomocne sg tutaj do-
stepne nowoczesne materiaty budowlane, w tym przezna-
czone do wykonywania termomodernizacji, remontu czy
wzmacniania obiektow.

Ekonomicznie racjonalne jest wykonywanie komplekso-
wych robét remontowych zgodnie z zasadami sztuki bu-
dowlanej, na mozliwie najwyzszym poziomie jakosciowym
[11, 12, 13]. Do tego celu niezbedne jest zapewnienie wia-
$ciwego nadzoru, a takze prawidtowe zastosowanie odpo-
wiednich materiatéw.

Przed podjeciem dziatar naprawczych i modernizacyjnych
niezbedne jest przeprowadzenie analizy diagnostycznej
budynkéw. W ramach kontroli okresowej powinno zosta¢
sprawdzone spetnienie wymagan w zakresie nosnosci i sta-
tecznosci konstrukcji. Powinien zosta¢ sprawdzony stan
techniczny i estetyczny elementéw zewnetrznych i we-
wnetrznych [11]. Dodatkowo wazna jest dobra wspotpra-
ca mieszkanncéw z administracja. Uzytkownik przebywa-
jacy stale w budynku jest w stanie zauwazy¢ wystapienie
niepokojacych sygnatéw, ktére moga swiadczy¢ o powsta-
niu zagrozenia konstrukgji obiektu i szybko poinformowac
o tym fakcie zarzadce budynku.

Stosowane od wielu lat w krajach Europy zachodniej sposo-
by modernizacji budynkéw wykonanych z prefabrykatéw
wielkoptytowych powoli wprowadzane sg na polski grunt.
Wymagania uzytkownikéw dotyczace jakosci warunkow
mieszkaniowych mozna zaspokoi¢, wprowadzajac zmiany
w architekturze i konstrukcji budynkéw. Zmiany te dotycza
takze balkondéw i loggii. Z jednej strony mozliwe jest wyko-
nanie kompleksowego remontu tych elementéw przy zacho-
waniu istniejacej konstrukgji, czy nawet balustrad. Z drugiej
strony mozliwa jest catkowita wymiana balkonéw lub loggii
na nowe, wykonane na przyktad w postaci metalowych kon-
strukcji dostawnych lub podwieszanych do budynku [12].
Rozwiazanie to wydaje sie by¢ racjonalne, poniewaz stale
rosng wymagania uzytkowe, a zewnetrzne elementy kon-
strukcyjne juz wykazuja albo z czasem zaczna wykazywac
wysoki stopien zuzycia technicznego. Dziatania naprawcze
sg kosztowne i z uptywem czasu okaza sie nieoptacalne. Za-
leta catkowitej wymiany balkonéw lub loggii jest ogranicze-
nie wystepowania mostkéw termicznych i poprawa wia-
$ciwosci uzytkowych. Mozliwe jest zwiekszenie szerokosci
i dlugosci tych elementéw [12].

W przysztosci czes$¢ obiektéw prawdopodobnie ulegnie
przebudowie, ktéra polega¢ moze na demontazu jednej,
dwoch lub kilku kondygnacji. Czes¢ blokéw zostanie nad-
budowana. Powstang mieszkania dwupoziomowe z dodat-
kowa wewnetrzng klatkg schodowa. Takze przez potaczenie
sasiadujacych ze soba mieszkann mozliwe bedzie uzyska-
nie odpowiednio duzej powierzchni uzytkowej powstate-
go w ten sposob jednego lokalu. W miare potrzeb i moz-
liwosci dobudowywane moga tez by¢ zewnetrzne klatki
schodowe, a takze dodatkowe szyby dzwigéw osobowych.
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Zostanie przebudowana lub catkowicie wymieniona czes¢
balkondéw i loggii.

5. Podsumowanie

Budynki mieszkalne z wielkiej ptyty stanowia zasadnicza
czes$¢ krajobrazu miasta Poznania. Przechodza juz etap mo-
dernizacji. Cze$¢ obiektéw dostosowano do wspdtczesnych
wymagan ochrony cieplnej, poprawiono wyglad zewnetrz-
ny i wewnetrzny, polepszono funkcjonalno$¢. Prowadzone
sg zabiegi majace na celu usprawnienie dziatania wenty-
lacji. Tam, gdzie jest to mozliwe, budynki dostosowywane
sg do potrzeb oséb o ograniczonej sprawnosci. Stopniowo
wzrasta atrakcyjnos$¢ mieszkan i catych budynkoéw. Dzia-
tania te wynikajg ze stale rosngcych wymagan stawianym
przez uzytkownikow.

Aktualny stan techniczny jest zadowalajacy, jednakze ko-
nieczne jest ciggte jego monitorowanie, oparte na witasci-
wie prowadzonych przegladach okresowych. Niezbedne
jest prowadzenie systematycznych napraw i komplekso-
wych remontéw. Dodatkowo, z uwagi na trudng sytuacje
finansowa panstwa, w petni racjonalna jest polityka moz-
liwie jak najdtuzszej eksploatacji obiektéw. Bardzo wazne
jest, by nie dopusci¢ do ich degradacji spotecznej, ponie-
waz z pewnoscig budynki wielkoptytowe beda uzytkowa-
ne jeszcze przez diugi czas.
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