MARCIN KANONICZAK

Problemy eksploatacyjne
poznanskich budynkow
z wielkiej plyty

Budownictwo mieszkaniowe Poznania w duzym stopniu bazuje na budyn-
kach wykonanych w wielkoplytowej technologii prefabrykowanej. Obiekty te,
nazywane potocznie blokami, stanowig staly element krajobrazu naszego miasta.
W okresie od poczatku lat 60. do poczatku lat 90." powstaly zespoly i duze osied-
la mieszkaniowe na Grunwaldzie, Ratajach, Winogradach, Pigtkowie, Zegrzu,
Chartowie i Winiarach. Termin ,wielka plyta” jest czesto uzywany w odniesieniu
do wszystkich budynkéw mieszkalnych wykonanych z elementéw prefabrykowa-
nych. W rzeczywistosci wigkszo$¢ tych obiektow zostata wzniesiona z elemen-
tow wielkoptytowych, a pozostata czes¢ w technologii tzw. wielkiego bloku oraz
w innych technologiach®. W skali kraju do roku 1992 wykonano z wielkiej plyty
ok. 50 proc. wszystkich mieszkalnych obiektéw wielorodzinnych’.

Wielkowymiarowe elementy konstrukcyjne z wielkiej plyty wytwarzane byly
w wytworniach statych, zwanych ,,fabrykami doméw”, oraz poligonowych, zloka-
lizowanych w poblizu placu budowy. Gotowe elementy dostarczano na budowe
samochodami ci¢zarowymi - ciagnikami na specjalnych platformach, a na blizsze
odlegtosci dowozono je takze specjalnie przygotowanymi wagonami kolei wasko-
torowej. Elementy te przeznaczone byly do modulowej budowy przede wszystkim
obiektow mieszkalnych wielorodzinnych, ale wykonywano z nich takze budynki
hotelowe, biurowe, a nawet mieszkalne jednorodzinne. Sama budowa ograni-
czona byta w przewazajacej czesci do montazu, co z zalozenia miato skréci¢ proces
budowlany i przyspieszy¢ realizacje obiektu.

'W roku 1961 oddano do uzytku pierwsze bloki wielkoptytowe na dawnym os. Swierczewskiego,
zob. Uprzemystowienie budownictwa, seminarium Polskiego Zwigzku Inzynieréw i Technikéw Budownic-
twa, Oddzial w Poznaniu, Poznan 1964. Zespot osiedli mieszkaniowych Rataje zaczat powstawaé w 1966 .
(pierwsze budynki wykonano na os. Piastowskim), zespol osiedli mieszkaniowych Winogrady zaczeto
budowaé w 1968 r., zob. T. Bilinski, W. Gaczek, E. Klorek, Systemy uprzemystowionego budownictwa ogol-
nego, Poznan 1978. Osiedla na Pigtkowie zaczely powstawa¢ od 1976 1.

2Szerzej o genezie i historii budownictwa prefabrykowanego i wielkoplytowego w Polsce pisze Piotr Mar-
ciniak w tym numerze ,, Kroniki Miasta Poznania” (dalej: KMP).

* Dotyczy struktury technologii zasobéw budownictwa mieszkaniowego wielorodzinnego w miastach
w latach 1946-1992. Opisano w: J. Zielinski, Dostosowanie budynkéw wielkoplytowych do wspélczesnych
wymagan uzytkowych, ,Przeglad Budowlany” 2001, nr 2, s. 8.
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Budynki powstawaly w systemach uprzemystowionego budownictwa miesz-
kaniowego, opartych na typoszeregach powtarzalnych wymiarowo prefabrykatow
$ciennych, stropowych, prefabrykowanych biegéw schodowych, szybéw windo-
wych, pionéw instalacyjnych, a takze kabin sanitarnych zawierajgcych pomiesz-
czenia fazienki czy wydzielonego ustepu. Opracowano systemy regionalne, prze-
znaczone dla konkretnej lokalizacji inwestycji — dla Rataj system ,Rataje” dla
Winograd ,Winogrady” oraz w innych lokalizacjach takze inne, jak np. zastoso-
wany nie tylko w Poznaniu system ,,Szczecinski™.

Stosowano stypizowane ukfady funkcjonalne mieszkan i calych budynkéow,
zwigzane ze $ciSle okre§lonymi rozwigzaniami konstrukcyjno-montazowymi.
Oddzielnie dla kazdego obiektu przeprowadzano obliczenia konstrukcyjne
uwzgledniajace miejscowe warunki lokalizacji. Montaz budynkéw z gotowych
prefabrykatéw prowadzony byl w do§¢ szybkim tempie. Rozpoczynat si¢ od usta-
wienia prefabrykatéw $cian zewnetrznych, nastepnie $cian wewnetrznych. Na
kolejnym etapie na calosci uktadane byty plyty stropowe.

Prefabrykaty $cienne zespalano ze sobg na wysokoéci Iacznikami stalowymi
spawanymi. Nastepnie gniazda weztéw ze zlaczami byly wypelniane mieszanka
betonowg. Powstawalo w ten sposob trwate polaczenie betonowe dyblowe. Catos¢
konstrukcji danej kondygnacji wieniczyly stropy pofaczone wienicami i facznikami
stalowymi, takze spawanymi i zabetonowanymi.

Opracowano projekty wytycznych technologii montazu. Przykltadowo zakta-
dano, ze budynek punktowy 11-kondygnacyjny w systemie ,Szczecinskim”
bedzie mozna zmontowa¢ w ciggu 29 dni roboczych, pracujac na dwie zmiany.
Dziewiecioosobowa brygada montazowa miata zmontowa¢ $rednio jedno miesz-
kanie w ciggu zmiany’. Pozostawalo przeprowadzi¢ roboty wykonczeniowe.
Dodatkowymi czynnikami majgcymi wplyw na tempo robét byly warunki pogo-
dowe i rytmiczno$¢ dostaw prefabrykatow na plac budowy. Istotna byta jakos¢
wykonania prac na kazdym etapie realizacji — sumienno$¢ przy przeprowadzaniu
poszczegdlnych proceséw roboczych podczas montazu i wykoniczeniu oraz nale-
zycie sprawowany nadzor.

Na ogdlny stan techniczny budynku i w konsekwencji na jego trwatos¢ wptywa
prawidlowe utrzymanie obiektu, w tym prowadzenie systematycznych kontroli
stanu technicznego®, wczesne i prawidlowe rozpoznanie probleméw technicz-
nych i ich szybkie rozwigzywanie. Istotne jest wykonywanie pelnowarto$ciowych
remontdw, a takze przeprowadzanie biezacych napraw. Niestety, w rzeczywisto-
$ci dzialania zarzagdcodw obiektéw w wiekszosci przypadkow ograniczaja sie do
wykonania robét dociepleniowych $cian zewnetrznych i stropodachéw oraz do
wymiany stolarki okiennej. Bardzo rzadko roboty termomodernizacyjne poprze-
dzone sg przeprowadzeniem szczegdtowej oceny stanu technicznego. Koniecznos¢

YW systemie ,,Szczecinskim” powstaly bloki m.in. na Grunwaldzie (os. Kopernika, punktowce przy
ul. Raszynskiej), na os. Stare Zegrze, na Pigtkowie, Szelagu, Winiarach i Komandorii.

5 Systemy budownictwa mieszkaniowego i ogolnego. W-70, Szczeciriski, SBO, SBM-75, WUF-T, OWT-67,
WWP, pod red. E. Piliszka, Warszawa 1974, s. 99-100.

6 Obowigzek prowadzenia okresowych kontroli obiektéw budowlanych oraz ich zakres zostal zapisany
w Ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane.
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utrzymywania obiektéw w nalezytym stanie technicznym wynika bezposrednio
z prawa budowlanego’. Istotng sprawg jest diagnostyka kazdego budynku, ktdra
prowadzona systematycznie umozliwia wczesne rozpoznanie sytuacji niepoko-
jacych, objawiajacych sie np. zmiang stanu technicznego poszczegdlnych czesci
obiektu, w tym wystapieniem peknie¢ $cian, odchyleniem ich od pionu, wystapie-
niem peknie¢ stropdw, biegéw schodowych, przemieszczaniem si¢ poszczegdlnych
elementéw, zawilgoceniem itd. Utrzymywanie w dobrym stanie technicznym tak
znaczacej liczby blokéw mieszkalnych znajdujgcych sie¢ w Poznaniu stanowi nie
lada wyzwanie dla ich wlascicieli i administratoréw. Zgodnie z istniejagcymi od
lat zalozeniami, w tym wytycznymi normowymi®, orientacyjny projektowy okres
uzytkowania budynkéw wynosi 50 lat. W rzeczywistosci czesto eksploatowane sg
nawet wielokrotnie dluzej. Najstarsze bloki z wielkiej plyty istnieja juz ponad pét
wieku. Pomimo uptywu czasu i postepujacego zuzycia wiekszo$¢ z tych obiektow
odznacza si¢ dobra kondycjg techniczng. Nie stanowig zagrozenia dla bezpieczen-
stwa mieszkanicéw. Od wielu lat prowadzone s3 badania budynkéw wielkoptyto-
wych, m.in. przez Instytut Techniki Budowlanej w Warszawie, ktore bezpieczen-
stwo to potwierdzaja.

Ze wzgledu na specyficzne polskie warunki ekonomiczne nie jest mozliwe
w najblizszym czasie zastapienie chociazby cze$ci istniejgcych obiektow, w tym
tych najstarszych, nowymi. Pozostaje prowadzenie systematycznych remontow
oraz dokonywanie biezgcych napraw i konserwacji w celu wydtuzenia ich zywot-
nosci.

Pozytywna cecha przedmiotowych budynkéw jest znacznie nizsza cena
mieszkan w poréwnaniu z lokalami w blokach nowo budowanych. Dodatkowo
atrakcyjna lokalizacja wiekszosci starych osiedli skutecznie przyciaga nabywcow.

Zjawisko zuzycia obiektow

Istniejace blokowiska podlegajg zuzyciu technicznemu, funkcjonalnemu oraz
srodowiskowemu. Procesy te postepujg stopniowo, z rézng predkoscig. Zuzycie
techniczne budynku jest $cisle powigzane m.in. z jego wiekiem, z trwatoscig i jako-
$cig zastosowanych elementéw i materialow, jakoscig wykonawstwa, ewentual-
nym wystepowaniem wad projektowych, a takze z eksploatacjg, w tym z prowadzong
gospodarka remontows. Zuzycie to okresla sie na podstawie rzeczywistego stanu
technicznego poszczegoélnych elementéw konstrukcyjnych, materiatéw wykoncze-
niowych oraz elementéw wyposazenia obiektu. Elementy sktadowe budynku z cza-
sem tracg swoje wladciwosci techniczne i uzytkowe, co zwigzane jest ze zmiennoscia
ich cech fizycznych i chemicznych’. Trwalo$¢ obiektu zalezy takze od sposobu jego

7 Art. 61. ustawy Prawo budowlane: ,Wlagciciel lub zarzadca obiektu budowlanego jest obowigzany:
1) utrzymywac i uzytkowaé obiekt zgodnie z zasadami, o ktérych mowa w art. 5 ust. 2. (ustawy Prawo
budowlane)’, ktory stanowi: ,,Obiekt budowlany nalezy uzytkowaé w sposéb zgodny z jego przeznaczeniem
i wymaganiami ochrony $rodowiska oraz utrzymywa¢ w nalezytym stanie technicznym i estetycznym, nie
dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia jego wlasciwoéci uzytkowych i sprawnosci technicznej...”

8 Okres eksploatacji budynkéw reguluje m.in. aktualna norma PN-EN 1990:2004 Eurokod. Podstawy pro-
jektowania konstrukeji.

® Zagadnienie trwalosci w odniesieniu do budynkéw wykonanych z elementéw wielkoplytowych jest szeroko
opisane w publikacji: ]. Lugez, Budownictwo mieszkaniowe z elementéw wielkoplytowych, Warszawa 1978.
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eksploatacji, w tym od tego, czy systematycznie prowadzone s3 w nim niezbedne
naprawy, remonty i modernizacje oraz czy sa one poprzedzone odpowiednimi
badaniami technicznymi. Oceniajac stan obiektu, bezwzglednie nalezy bra¢ pod
uwage normowe kryterium niezawodnosci konstrukeji, ktore zaktada koniecznosé
nieprzekroczenia obliczeniowego stanu granicznego no$nosci i uzytkowania'.

Zuzycie funkcjonalne nabiera tempa, co jest pochodng wzrostu wymagan
spolecznych. Postepuje wraz z uptywem czasu i jest cisle zwigzane ze zmianami
w sposobie postrzegania mieszkan jako miejsca do Zycia. Standardy uzytkowe miesz-
kan, w tym wielko§¢ pokoi, pomieszczen kuchennych, korytarzy wewnetrznych,
pomieszczen sanitarnych, stopien oswietlenia §wiatlem stonecznym, mozliwosé
dobrego przewietrzania, s bardzo wazne dla mieszkancow oraz dla potencjalnych
nabywcéw, a oferta kilkudziesiecioletnich blokéw pozostawia pod tym wzgledem
wiele do Zyczenia. Mozliwo$¢ wprowadzania zmian na obiekcie i w samym miesz-
kaniu jest jedng z miar stopnia zuzycia funkcjonalnego. Wymagania uzytkowni-
kéw co do jakosci miejsca zamieszkania stale rosng. Poréwnujac standardy wykon-
czenia i wyposazenia technicznego obiektéw z okresu, kiedy byty wznoszone, do
standardow wspolczesnych w tym zakresie, tatwo zauwazy¢ réznice. Dawniej
mieszkania w bloku byly symbolem nowoczesno$ci. Obecnie ich odbior spoteczny
jest rézny. Przez kilkadziesiat lat eksploatacji budynkéw zachodzily procesy, ktore
w sposob naturalny towarzyszyly i towarzysza postepowi technicznemu, oraz prze-
miany w mentalnoséci uzytkownikéw. Wiele zmienilo si¢ w swiadomo$ci miesz-
kancow, w postrzeganiu samych obiektow i ich estetyki. Naturalng ludzka potrzeba
jest zycie w optymalnych warunkach — w zdrowym i atrakcyjnym wizualnie oto-
czeniu, w lokalach funkcjonalnych, z dostepem do nowoczesnych technologii. Ta
potrzeba musi by¢ stale zaspokajana, inaczej uzytkowany budynek lub cate osiedle
straci na szeroko pojetej atrakcyjnosci.

Kolejnym zjawiskiem jest zuzycie srodowiskowe powigzane z zachodzacymi
w najblizszym otoczeniu zmianami, np. ze zwigkszeniem poziomu hatasu gene-
rowanego zazwyczaj przez ruch uliczny lub znajdujace si¢ w sasiedztwie obiekty
przemystowe. Powaznym problemem jest tez dogeszczenie zabudowy poprzez
wznoszenie nowych blokéw na wolnej przestrzeni starego osiedla'’. Pojawia sie
wiecej ludzi i wigcej samochodéw. Zjawisko dokladania kolejnych budynkéw na
terenie osiedli powstalych dawniej i kompleksowo zaprojektowanych wprowadza
niebezpieczny chaos urbanistyczny. W konsekwencji nastepuje spadek atrakcyj-
nos$ci danej lokalizacji. Cierpig na tym przede wszystkim dotychczasowi miesz-
kancy, ktorzy czesto czujg sie rozczarowani brakiem ochrony ich interesow ze
strony zarzadcy osiedla czy tez wtadz miejskich. Przysztos¢ osiedli, zachowanie
ich przestrzennego fadu, pierwotnego ksztaltu architektonicznego i urbanistycz-
nego zaleza od madrosci i dobrej woli decydentow.

Na terenie miasta Poznania nie ma aktualnie budynku wielkoptytowego, kto-
rego stopien zuzycia powodowalby konieczno$¢ wylaczenia go z eksploatacji. Nie

% Wymagania normowe przedstawiono w PN-EN 1992-1-1:2008 Eurokod 2, Projektowanie konstrukcji
z betonu, cz. 1-1, Reguly ogdlne i reguly dla budynkéw [w:] PN-ISO 2394:2000 Ogélne zasady niezawodnosci
konstrukcji budowlanych.

'O dogeszczaniu osiedli pisze w tym numerze KMP Jakub Gtaz.
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oznacza to oczywiscie, ze taka sytuacja nigdy nie nastagpi. W przyszto$ci bedziemy
musieli zmierzy¢ si¢ z problemem przebudowy blokéw, czesciowej ich rozbidrki
lub wlasnie calkowitej wymiany. Niezbedne stanie si¢ zapewnienie wykwaterowa-
nym mieszkaficom godziwych warunkéw bytowych w lokalach zastepczych sta-
tych lub tymczasowych, z ktérych ewentualnie bedzie mozna powréci¢ na dotych-
czasowe miejsce zamieszkania, juz do nowego obiektu wzniesionego na miejscu
budynku rozebranego. Sytuacja stanie si¢ bardzo powazna, w momencie gdy
konieczno$¢ przesiedlenia obejmie w stosunkowo krotkim czasie znaczng liczbe
mieszkancow. Bedzie to z punktu widzenia spolecznego i gospodarczego bardzo
trudne zadanie do wykonania, do ktdrego nalezy zawczasu dobrze si¢ przygoto-
wacl. Jednakze okres uzytkowania istniejacych blokéw mieszkalnych z wielkiej
plyty bedzie znacznie diuzszy, niz pierwotnie zakladano. Przeprowadzane zabiegi
remontowe i modernizacyjne bezwzglednie wydtuza ich ,,zycie”.

Typowe problemy uzytkowe

W kazdej technologii budownictwa - tradycyjnej, prefabrykowanej, monoli-
tycznej czy mieszanej — wystepuje wiele probleméw uzytkowych. Ich skala wzra-
sta wraz z uptywem czasu eksploatacji obiektu. Utrzymanie budynkow wigze sie
z rozpoznawaniem wystepujacych nieprawidtowosci i przyjeciem odpowiedniego
sposobu ich minimalizacji.

Cecha charakterystyczng blokowisk, w tym poznanskich, jest m.in. nagminny
wandalizm. Pomalowane farbami w aerozolu elewacje, $ciany wewnetrzne na kory-
tarzach, klatkach schodowych i na kondygnacjach piwnicznych znaczgco obnizajg
estetyke obiektu. Bardzo czesto niszczone s3 elementy wyposazenia kabin dzwigéw
osobowych. Istotnym problemem z punktu widzenia bezpieczenstwa konstrukgji jest
samowolne dokonywanie przebudowy mieszkan, bez porozumienia z administra-
¢ja. W celu taczenia pomieszczen wyburzeniu ulegaja $ciany dzialowe, w $cianach
no$nych wykonywane sg dodatkowe otwory drzwiowe lub powieksza sie istniejace,
wykonuje si¢ bruzdy pod nowe instalacje. Dziatania te prowadzone bez zachowa-
nia podstawowych zasad wiedzy technicznej oraz dokumentacji projektowej moga
doprowadzi¢ do awarii, a w skrajnych przypadkach nawet do katastrofy budowlane;j.

W obiektach czesto spotykane sg takie usterki, jak: odchylenia od pionu ptyt
$ciennych, zarysowania i pekniecia §cian wewnetrznych oraz $cian loggii balko-
nowych, peknigcia warstwy fakturowej elewacji, niewypelnione betonem ztacza
pomiedzy elementami, miejscowe ubytki betonu w elementach konstrukcyj-
nych, miejsca z widocznym zbrojeniem pozbawione otuliny betonowej, widoczne
wewnatrz budynku zarysowania w miejscu laczen poszczegoélnych elementéw
konstrukeyjnych, a takze nieszczelnosci pokrycia dachowego z papy asfaltowe;.
Z kolei niedokladno$¢ montazu elementéw moze skutkowac lokalnym ich prze-
cigzeniem oraz wystgpieniem rys i spekan.

Sciany zewnetrzne i dachy wielu budynkéw nie spetniajg aktualnych wymagan
dotyczacychizolacyjnoscicieplnej'?. W budynkach nieobjetych termomodernizacja,

12Wymagania dotyczace izolacyjnosci cieplnej podane zostaly w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (Dz.U. z 2002 r., nr 75, poz. 690 z pdzn. zm.).
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czyli dociepleniem™ przegrdéd zewnetrznych, oraz z niewymienionymi starymi
oknami drewnianymi wystepuja zawilgocenia pomieszczen pochodzgce z opaddw
atmosferycznych i bedace skutkiem przemarzania $cian. Zbyt szerokie polaczenia
pomiedzy plytami $cian zewnetrznych takze narazone sg na wnikanie w nie wody
opadowe]j oraz na przemarzanie. Przenikanie wody w glab $cian warstwowych
zewnetrznych powoduje zawilgocenie materiatu termoizolacyjnego znajdujacego
sie pomiedzy warstwa nosna $ciany a warstwg fakturowg - elewacyjng. W rezulta-
cie przyspiesza proces korozji stalowych wieszakow taczacych warstwe elewacyjng
z warstwg konstrukcyjna. W przesztosci na cze¢$ci budynkow za pomocg materiatu
trwale plastycznego uszczelniono przestrzen pomiedzy elementami zewnetrznymi.
Rozwigzanie to niestety jest obarczone istotng wada. Takie uszczelnienie moze
powodowa¢ kondensacje pary wodnej w poziomie warstwy termoizolacji, a w kon-
sekwencji korozj¢ wyzej wymienionych lacznikéw. Uszkodzone naroza i krawe-
dzie prefabrykatéw mogg by¢ narazone na zawilgocenie i na rozsadzanie betonu
w okresie ujemnych temperatur. Pokrycie zewnetrznych przegréd budynku mate-
rialem termoizolacyjnym zabezpiecza ztgcza przed wplywem czynnikéw atmosfe-
rycznych - wilgoci i temperatury - co zwigksza zywotno$¢ obiektu.

Najbardziej nieakceptowane przez mieszkancéw sg usterki widoczne gotym
okiem. Do nich nalezg skorodowane szafki zewnetrzne przytaczy gazowych,
przerdzewiale i zniszczone szafki zewnetrzne hydrantowe, brak wyposazenia sza-
fek hydrantowych znajdujacych sie na poszczegdlnych kondygnacjach, zniszczone
szafki instalacji elektrycznych.

Problem niewlasciwego zabezpieczenia przeciwpozarowego budynku jest ty-
powy na poznanskich osiedlach. Na wielu z nich dojazd stuzb ratowniczych jest
niezabezpieczony. Zle przedstawia sie sytuacja w budynkach wysokich, w kté-
rych wystepuja tzw. suche piony™, czyli instalacje wodociggowe przeciwpozarowe
pozbawione wody, co utrudnia prowadzenie gaszenia pozaru, wymusza dostarcza-
nie wody z zewnatrz. Brakuje wydzielenia klatek schodowych od reszty budynku
za pomocg $cianek dzialowych z drzwiami o odpowiedniej odpornosci ognio-
wej i dymoszczelnosci. Nie ma klap oddymiajacych klatki schodowe. Brakuje tez
wydzielenia kondygnacji piwnicznych drzwiami ognioodpornymi. Dodatkowo
nie ma awaryjnego o$wietlenia ewakuacyjnego.

W blokach na poznanskich osiedlach czesto spotyka sie zly stan powlok
malarskich i samych tynkéw elewacji, co spowodowane jest nieprawidtowo prze-
prowadzonymi robotami. W fatalnej kondycji sg tez powloki malarskie $cian
wewnetrznych i sufitow w pomieszczeniach wspélnego uzytkowania — na kory-
tarzach, hallach wejsciowych, pomieszczeniach pralni, suszarni, klatkach schodo-
wych itd. Na korytarzach straszg zuzyte posadzki z wykltadzin rulonowych PCV.

BW artykule uzyto terminu ,,docieplenie” odnoszacego sie do wykonania dodatkowej warstwy izolacji
termicznej na przegrodach zewnetrznych budynku, ktore tak zaprojektowano, zeby od samego poczatku
oprocz funkgji konstrukeyjnej odgrywaty rowniez role przegréd termicznych. W praktyce czesto uzy-
wane jest tez pojecie ,ocieplenia’, lecz w ocenie autora nie przedstawia ono rzeczywistego obrazu sytu-
acji, sugerujac prowadzenie modernizacji termicznej niejako od podstaw, bez uwzglednienia izolacyjnosci
przegréd w stanie pierwotnym.

4 Sprawa tzw. suchych pionéw przedstawiona zostala szeroko w: www.ppoz.pl/rozpoznawanie-za-
grozen/1185-nawodnienie-suchych-pionow, ,,Przeglad Pozarniczy” [dostep: 5 IX 2018].
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Nieestetycznie wygladaja tez zarysowane $ciany i sufity w miejscu laczenia plyt,
szczegOlnie w mieszkaniach. Nadal w wielu obiektach funkcjonuja stare, wyeks-
ploatowane dzwigi osobowe, puszki elektryczne sg niezabezpieczone, a lampy nie
maja obudowy. Czestym zjawiskiem sg krzywe $ciany, podlogi i sufity. Niewygodne
w eksploatacji s3 waskie korytarze i ciasne klatki schodowe. Waskie biegi i spo-
czniki utrudniajg wnoszenie mebli i przedmiotéw wielkogabarytowych.

Nagminnie wystepuje niewlasciwe utrzymanie pomieszczen piwnicznych,
w tym brak bielenia $cian korytarzy piwnic. Czestym widokiem sg zniszczone,
odlamane nastopnice schodéw wewnetrznych w wejsciu i na klatkach schodo-
wych. Obniza to estetyke i bezpieczenstwo uzytkowania.

W mieszkaniach, w ktérych starg drewniang stolarke okienng wymieniono
na nowg — tworzywows, o duzej szczelnosci — pojawil sie problem z wentylacja
pomieszczen. W wielu mieszkaniach wystepuje specyficzny zaduch. Nieszczelno$é
wlasciwa stolarce drewnianej zapewniala wnetrzom doplyw $wiezego powietrza.
Powietrze zuzyte wywiewane bylo przez kratki naturalnej wentylacji grawitacyjne;j.
Szczelne okna natomiast skutecznie ograniczajg ucieczke ciepla z pomieszczen,
ale jednocze$nie znacznie utrudniajg nawiew powietrza do $rodka. W rezultacie
wentylacja ulega zaburzeniu. Pogarsza si¢ komfort cieplny, wzrasta wilgotnos¢.
W skrajnych przypadkach dochodzi do zagrzybienia pomieszczen. Istotne jest
wigc stosowanie okien z nawiewnikami, ustawianie skrzydet okiennych w pozycji
rozszczelnienia lub czeste wietrzenie. Dodatkowo nalezy zwrdci¢ uwage na droz-
no$¢ przewoddw wentylacji. Niestety w wielu przypadkach do otworéw wentyla-
cyjnych - kratek w pomieszczeniach kuchennych - podpiete sg przewody odpro-
wadzone z okapow. W ten sposob wywiewane jest zuzyte powietrze obszaru nad
kuchenka, lecz reszta przestrzeni kuchennej nie jest wlasciwie wentylowana. Sama
wentylacja grawitacyjna takze nie zawsze odgrywa swoja role. Jej skutecznosé
zalezy od kilku czynnikéw, w tym od odpowiedniej réznicy temperatur powie-
trza w pomieszczeniu i na zewnatrz oraz przekroju i dtugosci przewodu. Mozna
usprawni¢ wentylacje, montujac na dachach urzadzenia wspomagajace wymiane
powietrza w postaci specjalnych nasad wentylacyjnych.

Oddzielnym i czesto poruszanym problemem wystepujacym w blokach jest
niedostosowanie ich do potrzeb oséb niepelnosprawnych, starszych i matek
z malymi dzie¢mi. Skutecznym utrudnieniem sa schody, w ktore w wiekszo$ci
przypadkow wyposazone sa wejscia do budynkéw. Tylko przy niektorych blokach
- 1 to dopiero po wielu latach ich uzytkowania - pojawily sie pochylnie. W blo-
kach niskich, np. czteropigtrowych, brakuje dzwigdéw osobowych. W czesci wie-
zowcow dzwigi nie obstuguja ostatniej kondygnacji, gdyz zamiast na poziomie
dachu maszynownie zlokalizowano na ostatnim pietrze.

Kolejnasprawajeststantechnicznyinstalacjiwewnetrznych. Wyeksploatowane,
skorodowane instalacje wodociggowe stopniowo wymieniane sa na nowe, tworzy-
wowe. Instalacje kanalizacyjne generalnie wykazuja dtuga zywotnos¢ i nie wyma-
gaja wymiany. W wielu budynkach zmodernizowano juz o$wietlenie i wymie-
niono instalacje elektryczng w przestrzeni poza lokalami mieszkalnymi. Czg$§é
uzytkownikéw mieszkan z instalacjg aluminiowg zdecydowala sie na jej wymiang
na nowa - na bazie przewodéw miedzianych. Dzialania te sg caly czas prowa-
dzone, lecz napotykaja zasadnicze utrudnienie zwigzane ze specyfika materiatu,
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czyli na niemozno$¢ kucia w prefabrykatach. Niestety zdarzajg si¢ przypadki,
gdzie w $cianach nosnych oraz w stropach wykonywane sg glebokie bruzdy pod
nowe instalacje. Dotyczy to zardwno mieszkan, jak i obszaru poza nimi.

Wielu uzytkownikow skarzy sie na tzw. $lepe kuchnie, czyli pomieszczenia
kuchenne bez okien, a zatem pozbawione bezposredniego dostepu do $wiatla sto-
necznego. Zjawisko to na szczescie dotyczy tylko czesci blokéow, lecz bywa ucigz-
liwe i nie do wyeliminowania. Wyjatek stanowi mozliwo$¢ zmiany przeznaczenia
tego pomieszczenia i wykonanie adaptacji na kuchnie ktérego$ z pokoi. Wadg jest
tez niezbyt duza powierzchnia uzytkowa poszczegdlnych pomieszczen, a takze
calych mieszkan. Zwraca si¢ uwage na zbyt mate balkony lub ich brak. Otwory
drzwiowe sg zbyt waskie i nie spetniajg juz aktualnych wymogdw.

Ucigzliwa jest niska izolacyjno$¢ akustyczna, szczegélnie na styku mieszkan
z przestrzenia zajmowang przez dzwigi osobowe lub klatki schodowe. W blokach
wystepuje obecnie takze przeludnienie mieszkan. Zdarza si¢, ze w jednym lokalu
zyja rodziny reprezentujace trzy pokolenia — dziadkéw, czyli ludzi, ktérzy w prze-
szto$ci byli gtéwnymi lokatorami, ich dzieci oraz dzieci tychze.

Mimo wymienionych przykladéw probleméw eksploatacyjnych bloki z wiel-
kiej plyty maja sporo zalet. Sg trwale i z punktu widzenia bezpieczenstwa kon-
strukeji odznaczajg si¢ rezerwami no$nosci. Do kazdego mieszkania przypisane
jest indywidualne pomieszczenie piwniczne. Lokale zmodernizowane wykazuja
wysoki poziom atrakcyjno$ci, odpowiadaja wspotczesnym wymaganiom. Poza
tym poznanskie bloki zostaly znakomicie zlokalizowane na osiedlach o luznej,
otwartej zabudowie, wyposazonych w przemyslanie zaprojektowang infrastruk-
ture, w tym w sklepy, osrodki zdrowia, szkoty, przedszkola. Zachowano wystarcza-
jace odlegtosci pomiedzy budynkami, co sprzyja utrzymaniu swoistej intymno$ci.
Zapewniono dobre skomunikowanie osiedli z innymi dzielnicami i z centrum
miasta. Zadbano o miejsca zieleni i rekreacji. Jakze jest to odmienne od wspét-
czesnych standardéw panujacych na nowo powstalych, najczesciej zamknietych
osiedlach, obarczonych juz na wstepie syndromem getta.

Kierunek modernizacji i przysztos¢ budynkéw wielkoptytowych

Kierunek modernizacji blokéw z wielkiej plyty zostal juz dawno temu
wyznaczony i wigze sie z koniecznoécig prowadzenia robot majgcych na celu
poprawe warunkow mieszkaniowych oraz wydluzenie czasu eksploatacji obiek-
tow. Spelnieniu tego zadania sprzyjaja dostepne nowoczesne rozwigzania tech-
niczne w budownictwie — materialy budowlane przeznaczone do wykonywa-
nia termomodernizacji, renowacji czy wzmacniania czeéci i calosci obiektow.
Jednak zawsze przed podjeciem dziatan naprawczych i modernizacyjnych nalezy
przeprowadzi¢ szeroko pojeta analize diagnostyczng budynkéw’. Od wielu lat

15 Problem analizy diagnostycznej stanu technicznego budynkoéw szeroko opisano np. w pracach: P. Kny-
ziak, Analiza stanu technicznego prefabrykowanych budynkéw mieszkalnych za pomocq sztucznych sieci neu-
ronowych, rozprawa doktorska, Politechnika Warszawska, Wydziat Inzynierii Ladowej, Warszawa 2007;
T. Taczanowska, A. Ostanska, Doktadnos¢ realizacji a potrzeba modernizacji budynkow wielkoptytowych,
Warszawa 2012; J. Sobczak-Pigstka, A. Podhorecki, Problemy diagnozowania stanu technicznego i moderni-
zacji budynkow z wielkiej ptyty, ,Inzynier Budownictwa” 2014, nr 2, s. 78-86.
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w Polsce prowadzona jest analiza stanu technicznego obiektéw wielkoplytowych.
Ogledzinom poddano pewng ich czg$¢. Stwierdzono, ze ich aktualny stan tech-
niczny jest zadowalajacy. Budynki nie wykazuja widocznych oznak zagrozenia
bezpieczenstwa konstrukeji.

Potencjalnie stabymi miejscami w budynkach wielkoptytowych sg wezly sta-
nowigce polaczenia prefabrykatéw. Problem dotyczy szczegdlnie $cian zewnetrz-
nych, ktére sg narazone na wplyw $rodowiska zewnetrznego. Poza tym newral-
giczne punkty to balkony, loggie, daszki nad wej$ciami. Elementy te sg przewaznie
nieosloniete, wigc najbardziej narazone na oddziatywanie czynnikéw atmosfe-
rycznych - zmiennej temperatury oraz wilgoci pochodzacej z opadéw. Zniszczenia
korozyjne prowadza do utraty wlasciwosci konstrukcyjnych. W skrajnych przy-
padkach, gdy sytuacja jest juz przedawaryjna, zdarzajg si¢ nawet rozbidrki balko-
néw czy loggii. Przyktadem niech bedzie wzniesiony w potowie lat 80. blok zloka-
lizowany na poznanskiej Komandorii, przy ul. Laskarza 6, w ktérym stwierdzono,
ze loggie sg juz powaznie uszkodzone i groza zawaleniem, zdecydowano wigc o ich
demontazu. Teraz mieszkancy z niecierpliwo$cig oczekujg rekonstrukcji rozebra-
nych elementéw. Sytuacja ta umozliwia odtworzenie loggii z zastosowaniem roz-
wigzania lepszego nie tylko z punktu widzenia trwalo$ci w poréwnaniu z pierwot-
nie zastosowanym, ale takze wykorzystujacego konstrukcje dostawng do budynku,
taka, ktora wyeliminuje problem liniowych mostkéw termicznych. Dodatkowo
mozna by zwigkszy¢ szeroko$¢ loggii, co poprawitoby ich wlasciwosci uzytkowe.
Taki kierunek dziatan wydaje sie wlasciwy, takze w odniesieniu do innych budyn-
kow, w ktorych w przysztoéci prawdopodobnie wystgpi podobna sytuacja, gdzie
naprawa skorodowanych loggii lub balkonéw bedzie juz technicznie niemozliwa.

W czesci niskich blokow wieloklatkowych wymieniono daszki nad wejsciami.
Przy niektdrych obiektach wymieniono takze schody zewngtrzne. Brakuje jednak
wiatrotapow, gdyz obecnie w budynkach tych wchodzi sie bezposrednio na klatke
schodowa.

Bardzo powazny jest problem zmniejszenia energochlonnosci blokéw z wiel-
kiej plyty. Prowadzone od lat 80. roboty dociepleniowe — poczatkowo przy zasto-
sowaniu metody lekkiej suchej, obecnie lekkiej mokrej (tzw. BSO, czyli bezspoino-
wego systemu ociepleni), pozwolily podnies¢ standard energetyczny duzej czesci
obiektow, dostosowujgc poziom izolacyjnosci termicznej do warto$ci wymaga-
nych w normach i rozporzadzeniach. Dziatania te stuzg obnizeniu zapotrzebo-
wania na cieplo budynkéw i co si¢ z tym wigze — zmniejszeniu iloéci dwutlenku
wegla emitowanego do $rodowiska.

Pierwotnie montowano izolacj¢ termiczng na $cianach szczytowych, nato-
miast juz od wielu lat termomodernizacja obejmuje na ogdt wszystkie prze-
grody zewnetrzne w polaczeniu z wymiang stolarki okiennej. Niestety najcze-
$ciej w procesie tym pomija si¢ $ciany zewnetrzne cokolowe na poziomie piwnic,
a nawet dachy (stropodachy), co skutkuje pozostawieniem w tych przegrodach
powierzchniowych mostkéw termicznych, czyli miejsc, przez ktére ucieka cieplo
z budynku. Pod tym wzgledem stabe sg tez punkty styku plyt balkonowych i plyt
loggii z budynkiem oraz same o$cieza okienne i drzwiowe. Powstaja wtedy mostki
termiczne liniowe. Oddzielng kwestig jest jakos¢ przeprowadzonych prac. Zdarza
sie konieczno$¢ wykonania poprawek, nawet powaznych, obejmujacych znaczne
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potacie elewacji. Bywajg sytuacje, w ktérych podczas realizacji docieplania $cian
zewnetrznych zmniejszono przekroje istniejacych otworéw wentylacyjnych stropo-
dachu lub catkowicie zastonigto te otwory plytami izolacyjnymi.

Przyszto$¢ budynkow wielkoplytowych w naturalny sposéb wigze sie wlasnie
z ich remontami i modernizacjg. Czg$¢ obiektéw prawdopodobnie ulegnie prze-
budowie polegajacej na obnizeniu ich wysokosci poprzez demontaz jednej, dwoch
lub kilku kondygnacji, nadbudowie lub dobudowaniu np. zewnetrznej klatki scho-
dowej czy dodatkowego szybu dzwigu osobowego. Jednakze nie we wszystkich
blokach bedzie to mozliwe. Prowadzone bedg zabiegi taczenia sgsiadujacych ze
sobg mieszkan, co pozwoli na uzyskanie znacznej powierzchni uzytkowej powsta-
tego w ten sposob nowego lokalu. W ramach tych dziatan tworzone beda takze
mieszkania dwupoziomowe z wprowadzeniem wewnetrznej klatki schodowe;j.
Przebudowie lub catkowitej wymianie ulegnie cz¢$¢ balkondw i loggii. Poprawa
wlasciwosci energetycznych budynkéw poza kompleksowg modernizacjg bedzie
opierala si¢ réwniez na wykorzystaniu instalacji solarnej oraz fotowoltaiczne;j.
Pewna liczba obiektéw zostanie jednak catkowicie wyburzona.

Podsumowanie

Budynki mieszkalne z wielkiej plyty stanowia zasadnicza czg¢$¢ krajobrazu
poznanskich osiedli. Zaspokajaja potrzeby mieszkaniowe znaczacej czgsci ludno-
$ci miasta. Na trwale wpisaly si¢ w $wiadomo$¢ poznaniakow. Od dluzszego czasu
przechodzg etap modernizacji. Cze$¢ budynkéw dostosowano juz do wspolcze-
snych wymagan ochrony cieplnej, poprawiono ich estetyke — wyglad zewnetrzny
oraz wnetrz powierzchni wspdlnego uzytkowania, w tym korytarzy, klatek scho-
dowych i wejs¢ do budynkoéw. Polepszana jest tez funkcjonalno$¢ poprzez uspraw-
nienie wentylacji czy dostosowanie warunkéw do potrzeb oséb o ograniczonej
sprawnoséci. W niektérych blokach wymieniono stare, wyeksploatowane dzwigi
osobowe na nowoczesne - estetyczne, ciche i energooszczedne, spetniajace wspol-
czesne wymagania uzytkowe. Pozostale obiekty czekajg te same operacje. Poza
inicjatywami systemowymi, nadzorowanymi przez zarzadcéw i wlascicieli obiek-
tow, sukcesywnie prowadzone s3 indywidualne remonty mieszkan podnoszace ich
standard i warto$¢ rynkowa. W niektérych przypadkach, tam gdzie jest to tech-
nicznie mozliwe, realizowane sg koncepcje wlasne uzytkownikow dotyczace roz-
ktadu pomieszczen i aranzacji wnetrza. Wyzej wymienione dziatania wplywaja na
wzrost atrakcyjnosci mieszkan, budynkéw i catych osiedli.

Istnieje stala potrzeba monitorowania stanu technicznego blokéw z wielkiej
plyty, opartego na wlasciwie prowadzonych przegladach okresowych. Niezbedne
jest tworzenie szczegélowej dokumentacji zawierajacej informacje o aktualnym
stanie danego obiektu i stopniu jego zuzycia, a takze pokontrolne wnioski i zale-
cenia. Konieczne jest prowadzenie systematycznych napraw oraz komplekso-
wych remontéw. W praktyce wiele zalezy od $wiadomosci zarzgdcow, spotdzielni
i wspolnot mieszkaniowych. To te instytucje sa w pierwszej kolejnosci odpowie-
dzialne za utrzymywanie odpowiedniego stanu technicznego przynaleznych im
obiektéw. Pomocny bylby narodowy program rozwigzujacy problemy tego typu
budynkdw, dzialajacy na podstawie ujednoliconych przepiséw obowiazujacych na
terenie calego kraju.
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W przyszlosci budynki z wielkiej ptyty objete beda zoptymalizowang diagno-
styka stanu technicznego, remontami, modernizacja, a takze dziataniami zmie-
rzajacymi do poprawy estetyki zewnetrznej i przestrzeni wewnetrznej, mozliwego
dostosowywania do rosngcych wymagan uzytkowych, w tym ograniczania zuzycia
energii. Konieczno$¢ zwiekszenia funkcjonalnosci i szeroko pojetej atrakcyjnosci
mieszkan oraz calych blokéw jest bezdyskusyjna. Przedsiewziecia te maja istotny
wymiar spoleczny zwigzany z jakoscig zycia mieszkanicow. Niedopuszczenie do
degradacji blokowisk uchroni osiedla przed postrzeganiem ich jako tzw. slumsow.
Biorac pod uwage specyficzng sytuacje finansowg panstwa, racjonalne jest pro-
wadzenie polityki jak najdluzszej eksploatacji. Nie sta¢ nas na wymiane istnie-
jacych blokéw na nowoczesne budynki mieszkalne. Przyszlo$¢ zwigzana bedzie
z praktyka stopniowego przebudowywania obiektéw i rozbidrki czedci z nich.
Zmiany, jakie nastgpig w strukturze poznanskich osiedli, bedg postepowaly stop-
niowo i przez dtugi okres. Tempo realizacji prognozowanych przeksztalcen bedzie
zalezalo od sytuacji technicznej infrastruktury i warunkéw finansowych. Z calg
pewnoscig budynki wielkoplytowe beda stanowity znaczacy element krajobrazu
miasta Poznania jeszcze w XXII wieku.



