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TECHNICZNO-KONSTRUKCYJNE ASPEKTY REWITALIZACJI BUDYNKOW
UZYTECZNOSCI PUBLICZNE)

1. PODSTAWOWE OKRESLENIA | DEFINICJE

Rewitalizacja oznacza ztozony proces zmian przestrzennych, urbanistycznych, technicznych —
budowlano — architektonicznych, ktére z zatozenia powinny by¢ zwigzane ze zmianami spotecznymi
i gospodarczymi. Powinny by¢ one podejmowane w interesie publicznym i mie¢ za cel
wyprowadzenie rewitalizowanego obszaru z sytuacji kryzysowej, przywrdcenie mu dawnych funkcji
lub wykreowanie nowych oraz stworzenie warunkéw do jego dalszego rozwoju [1]. Tak rozumiana
rewitalizacja jest waznym publicznym zadaniem interdyscyplinarnym (technicznym, projektowo-
inwestycyjnym, gospodarczym, spotecznym, ekonomicznym). Interdyscyplinarnosé rewitalizacji
przejawi¢ sie powinna w zaangazowaniu szerokiego spektrum nauki z réinych dyscyplin w
przeprowadzeniu wszechstronnych badan, rozszerzonej diagnostyki, opracowaniu wytycznych
i projektéw rewitalizacji, a takze wtasciwego przeprowadzenia rewitalizacyjnego procesu
inwestycyjnego. Badania te powinny w bezposredni sposéb wigzaé sie z dziataniami przemystu w
roznych dziedzinach, bedac zrddtem jego innowacyjnosci. Mozina przyjaé, ze petne zadanie
rewitalizacyjne, we wszystkich swoich aspektach, moze angazowaé ekspertdw z réznych dziedzin
nauki, w tym z zakresu nauk przyrodniczych, techniczno - inzynieryjnych, spoteczno -
ekonomicznych, takich jak: planowania przestrzennego, budownictwa, architektury, inzynierii
ladowej, geodezji, instalacji budowlanych, w tym wodnej, wentylacji, ogrzewania, kanalizacji, fizyki
budowli, elektroniki, energetyki, elektrycznosci, inzynierii materiatowej, transportu, zarzadzania,
nauk humanistycznych - ekonomii, medycyny, prawa, socjologii, ochrony s$rodowiska i polityki
spotecznej itp.

Funkcjg budynku nazywa sie sposdb jego uzytkowania, jego czesci lub wydzielonych pomieszczen
uzytkowych. Pomieszczenie uzytkowe, to pomieszczenie spetniajgce funkcje zgodne z
przeznaczeniem budynku i nie bedgce pomieszczeniami gospodarczymi ani technicznymi [1]. Sposéb
uzytkowania budynku zwigzany jest z okreslonymi obcigzeniami, ktére nalezy uwzglednié¢ w procesie
projektowania budynku.

Obcigzeniem nazywamy uktad zewnetrznych sit, dziatajgcych na element konstrukcyjny. Obcigzenia
dziatajgce na konstrukcje budowlane mozna podzieli¢ w rézny sposdb, przyjmujgc rdzne kryteria.
Podziat obcigzen dokonano wedtug czterech kryteridow [2]:

sposobu przytozenia do konstrukcji:

- objetosciowe (np. ciezar wtasny betonu),

- powierzchniowe (np. ciezar wyktadziny podtogowej lezgcej na ptycie stropowej),

- liniowe (np. ciezar sciany dziatowej ustawionej na stropie),

- skupione (np. obcigzenie stupem innego elementu konstrukcji);

dynamiki przytozenia do konstrukcji:

- statyczne — ich wartos$¢ zwieksza sie powoli od zera do wartosci maksymalnej,

- dynamiczne — ich wartos¢ zmienia sie nagle lub cyklicznie;

czasu trwania i sposobu dziatania:

- state — ich wartos¢, kierunek i miejsce przytozenia do konstrukcji nie zmieniajg sie w czasie jej
wznoszenia i eksploatacji, zaliczamy do nich ciezar wtasny statych elementéw konstrukcji budowli,
ciezar wiasny gruntu w stanie rodzimym, nasypdw i zasypdw oraz parcie z niego wynikajace;
- zmienne — ich kierunek dziatania, wartos¢ lub potozenie moze ulega¢ zmianie; obcigzenia zmienne
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dzieli sie na technologiczne oraz Srodowiskowe; te pierwsze zalezne sg od funkgji i sposobu
uzytkowania budowli, drugie zalezne od srodowiska, w ktérym budowla jest wzniesiona;

d) roli, jaka spetnia w obliczeniach statycznych:

- charakterystyczne — wykorzystywane sg w celu sprawdzenia warunku sztywnosci, s ustalane
odpowiednio do przewidywanego sposobu uzytkowania konstrukcji;

- obliczeniowe — uzyskuje sie mnozgc wartos¢ charakterystyczng przez odpowiedni dla danego
obcigzenia (zgodnie z normami) wspétczynnik obcigzenia.

Obiektem budowlanym jest [3]:

° budynek wraz z instalacjami i urzadzeniami technicznymi,
. budowla stanowigca catos¢ techniczno-uzytkowg wraz z instalacjami i urzgdzeniami,
. obiekt matej architektury.

Budynek - to taki obiekt budowlany, ktéry jest trwale zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni
za pomocg przegréd budowlanych oraz posiada fundament i dach.

Budynek uzytecznosci publicznej — jest to budynek przeznaczony na potrzeby administracji
publicznej, wymiaru sprawiedliwosci, kultury, kultu religijnego, oswiaty, szkolnictwa wyzszego, nauki,
wychowania, opieki zdrowotnej, spotecznej lub socjalnej, obstugi bankowej, handlu, gastronomii,
ustug, w tym ustug pocztowych lub telekomunikacyjnych, turystyki, sportu, obstugi pasazeréw w
transporcie kolejowym, drogowym, lotniczym, morskim lub wodnym S$rédlagdowym, oraz inny
budynek przeznaczony do wykonywania podobnych funkcji; za budynek uzytecznosci publicznej
uznaje sie takze budynek biurowy lub socjalny [2]. Powyzisza definicja okresla réwniez funkcje
budynku, ktére mozina uznaé za publiczne. Budynki uzytecznosci publicznej sg wiec takimi
ogolnodostepnymi obiektami budowlanymi, ktore znajdujg sie w przestrzeni publicznej i wypetniajg
zadania polegajgce na nieprzerwanym zaspokajaniu zbiorowych potrzeb ludnosci w drodze
Swiadczenia ustug powszechnie dostepnych t.j. - zadan podejmowanych w sferze uzytecznosci
publicznej majgcych na celu zaspokajanie potrzeb publicznych danej wspdlnoty samorzgdowej. Dobra
i ustugi dostarczane (Swiadczone) w ramach tej sfery dostarczane sg niezaleznie od dochoddéw osdb z
nich korzystajgcych. Nie jest to dziatalnos¢ oparta o mechanizm rynkowy i jej celem nie jest
osiggniecie zysku, co nie oznacza, ze nie moze by¢ to dziatalnos¢ dochodowa [3]. Obiekty te z reguty
wyrdzniajg sie sposréd innej zabudowy brytg i rozwigzaniami architektonicznymi jak réwniez
lokalizacjg, ktéra powinna by¢ podporzadkowana funkcji publicznej. Jest to definicja obejmujgca
bardzo wiele rodzajéw budynkdw.

Forma — ksztatt bryty budynku, jego artystyczna wizja wyrazona w konstrukcji i wykoriczeniu budynku
zalezy z kolei od wielu innych czynnikdéw, takich jak: wzgledy urbanistyczne, ekspozycja, koszty,
metody i mozliwosci wykonania, rodzaj materiatéw uzytych do wykonania budynku. Za pomocg
zewnetrznej formy nadawany jest budynkowi jego osobisty charakter, czesto wyrazajgcy w
budynkach wysokos$ciowych ich monumentalnosé. Wyraz architektoniczny budynku uzyskiwany jest
przez te same S$rodki, ktdre stosowane sg w innych dziedzinach sztuki, a wiec: kompozycje bryty i
elewacji budynku — estetyke ich wygladu zewnetrznego, proporcje, rytm, kolor. W budynkach
wysokosciowych kompozycja elewacji jest w wiekszosci wertykalna, co czesto poteguje jeszcze
wrazenie wysokosci. Petne powigzanie wszystkich elementéw zewnetrznych i wewnetrznych
budynku, zaréwno konstrukcyjnych, jak i wykonczeniowych S$wiadczy réwniez o wartosci
architektonicznej budynku. Elewacja stanowi czesto wzorzystg ptaszczyzne, o fakturze zawierajacej
kompozycje elementdw konstrukcyjnych — pionowych, poziomych, ukosnych. Widac tu czesto zasade
powtarzalnosci zwigzang z konstrukcjg oraz technologig wznoszenia i wykanczania budynku.
Zaburzenia ptaszczyzny pionowej budynkéw wysokosciowych poprzez jej cofniecie lub wysuniecie na
okreslonych obszarach daje mozliwos¢ wyeliminowania monotonnosci w kierunku wertykalnym.



Budynki wysoki, wysokoSciowe, gérujgce nad krajobrazem stanowig jednoczesnie jego czesc i jako
takie powinny by¢ z nim zwigzane réwniez poprzez barwe i fakture elementéw wykonczeniowych [5].

Ustrojem nosnym budynku nazywamy zbidr wszystkich elementow konstrukcyjnych i ich zespotow
(uktaddéw), wzajemnie ze sobg potgczonych w odpowiedni sposéb, ktérych zadaniem jest przejecie
wszystkich obcigzen (wraz z oddziatywaniami srodowiskowymi) i przekazanie ich (z zachowaniem
wymagan bezpieczenstwa konstrukcji i uzytkowania) na fundament, a poprzez fundament na grunt.
Do gtéwnych elementéw konstrukcyjnych nalezg: fundament, podpory pionowe — Sciany, stupy,
kolumny, podciagi, belki, nadproza, stropy. Gtéwne ukfady konstrukcyjne to: wiezba dachowa,
kratownice, ramownice, ramy, ztozone konstrukcje stropéw. Do podstawowych ustrojow nosnych
budynkéw nalezg ustroje:

a) Scianowe — podtuzny, poprzeczny, krzyzowy, mieszany;

b) szkieletowe,

c) mieszane,

d) ptytowo — przestrzenne (ptytowe prefabrykowane i z elementéw przestrzennych),
e) trzonowe (budynki ze $cianami tworzacymi w rzucie uktady zamkniete),

f) powtokowe — pojedyncze, dwupowtokowe, wielopowtokowe,

g) z megastrukturami.

2. WYMAGANIA TECHNICZNE STAWIANE REWITALIZOWANYM BUDYNKOM

Rewitalizowane budynki uzytecznosci publicznej, zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra
Infrstruktury [1], muszg spetnia¢ wymagania podstawowe stawiane wszystkim budynkom. Nalezg do
nich wymagania:

. bezpieczenstwa konstrukgji,
o) sztywnosci przestrzennej budynku,
o statecznosci budynku,
o) wytrzymatosci ustrojow konstrukcyjnych na dziatanie sit zewnetrznych (wiatru, $niegu,

ruchéow podtoza gruntowego itp.),
o) wytrzymatosci ustrojow konstrukcyjnych na dziatanie sit wywotanych uzytkowaniem
obiektu ( obcigzenia od ludzi, maszyn, urzadzen, materiatow),

o trwatosci konstrukcji i materiatéw budowlanych,
° bezpieczenstwa uzytkowania,
. bezpieczenstwa pozarowego,
o wtasciwej odpornosci pozarowej budynkoéw,
o wtasciwych stref pozarowych i oddzielen przeciwpozarowych,
o wtasciwych drég ewakuacyjnych,
o wymagan przeciwpozarowych dla elementéw wykonczenia wnetrz i wyposazenia
statego,
o wymagan przeciwpozarowych dla palenisk i instalacji,
o prawidtowego usytuowania budynkéw z uwagi na bezpieczenstwo pozarowe,
. higieny i zdrowia,
o ochrony czystosci powietrza,
o ochrony przed promieniowaniem jonizujagcym i polami elektromagnetycznymi,
o ochrony przed zawilgoceniem i korozjg biologiczng,
. ochrony przed hatasem i drganiami,
. oszczednosci energii i izolacyjnosci cieplnej.

3. OCENA STANU TECHNICZNEGO KONSTRUKCIJI

Analizujgc budynki uzytecznosci publicznej pod katem rewitalizacji, nalezy okresli¢ ich stan
techniczny. Wedtug [21], w zaleznosci od diagnozy stanu technicznego zabytkowego budynku
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mieszkalnego lub uzytecznosci publicznej mozna ustalié szes¢ standw technicznych konstrukgcji:

VI.

Stan normalny — brak zasadniczych zmian konstrukcyjnych, technologicznych i
materiatowych w catym uktadzie konstrukcyjnym budynku i w poszczegdlnych elementach
ustroju nosnego, a spetnianie przez budynek warunku bezpieczenstwa konstrukcji (w tym
prawidtowe] nosnosci, sztywnosci, statecznosci ustroju konstrukcyjnego i jego elementéw) i
uzytkowania nie budzg zastrzezen. Budynki bedgce w tym stanie technicznym nie wymagaja
dziatan konstrukcyjno — konserwatorskich.

Stan bezpieczny — widoczne sg pewne zmiany konstrukcyjne (np. struktury murow),
materiatowe, ale nie jest naruszona cato$¢ uktadu nosnego, jego spoistosc i integralnosé,
stateczno$é, a zmiany nie powodujg zagrozenia bezpieczenstwa konstrukcji i
uzytkowania. Budynki bedace w tym stanie technicznym wymagaja profilaktycznych dziatan
konstrukcyjno — konserwatorskich zapobiegajgcym zmianom.

Stan niebezpieczny — widaé wyraznie lokalne uszkodzenia, pekniecia, rozwarstwienia
struktury, ktdre ostabiajg czesciowo ustréj nosny budynku, wptywaja na zmniejszenie
statecznosci, sztywnosci przestrzennej, nosnosci catego ustroju lub jego poszczegdlnych
elementdw, a takze zmniejszajg trwatosc catego budynku i odpornos$é na dalszg destrukcje,
co bez podjecia Srodkéw zaradczych wptywa bezposrednio na zagrozenie bezpieczenstwa
konstrukcji i uzytkowania, a procesy je powodujgce nie majg charakteru czynnego. Budynki
bedace w tym stanie technicznym  wymagajg statej obserwacji i szczegétowego
monitoringu, kontroli technicznej, opracowania i przeprowadzenia dziatan konstrukcyjno —
konserwatorskich zapobiegajagcym dalszemu narastaniu uszkodzen.

Stan grozny — objawy i cechy uszkodzen lub zniszczenia sg analogiczne jak w punkcie Ill (i
wieksze), lecz procesy je powodujgce majg charakter czynny, co powoduje ciggte ostabianie
struktury budynku, nosnosci jego ustroju konstrukcyjnego, sztywnosci przestrzennej i
statecznosci oraz jego odpornosci na destrukcje (miarg tych proceséw jest zwiekszajace sie
odksztatcenie, wychylenie, spadek nosnosci elementdw konstrukcji); stany bezpieczeristwa
konstrukcji i uzytkowania sg przekroczone i dalsze uzytkowanie takiego budynku w tym
stanie jest zagrozeniem bezpieczedstwa publicznego. Budynki bedgce w tym stanie
technicznym wymagajg natychmiastowych dziatan konstrukcyjno—konserwatorskich
ratujgcych ich strukture przed catkowitym zniszczeniem.

Stan katastrofalny — wystepuje w nim, na skutek destrukcyjnego oddziatywania
mechanicznego, fizycznego, chemicznego, zasadnicze obnizenie wtasnosci mechanicznych i
wytrzymatosciowych materiatdw, zniszczenie lub ostabienie ustroju nosnego lub jego czesci
w sposob eliminujacy dalsze, prawidtowe jego funkcjonowanie, zmniejszenie nosnosci
elementéw konstrukcyjnych lub catego uktadu, sztywnosci przestrzennej i statecznosci w
taki sposéb, ze mozliwa jest ich catkowita utrata, co powoduje czynne niebezpieczenstwo
bezposredniego zagrozenia.

Budynki bedace w tym stanie technicznym wymagajg podobnie jak w stanie IV
natychmiastowych dziatan zabezpieczajgcych bezpieczeristwo publiczne oraz konstrukcyjno
— konserwatorskich ratujacych ich strukture przed catkowitym zniszczeniem.

Stan destrukcji nieodwracalnej — proces zniszczenia ustroju nosnego ma charakter trwaty,
nieodwracalny, a zadne normalne $rodki techniczne nie sg w stanie go zrehabilitowac.

4. EKSPERTYZA, OPINIA, OCENA TECHNICZNA

Zgodnie z Ustawa [1] oraz [30] w badaniach i diagnozowaniu stanu technicznego zabytkowych
budynkéw mieszkalnych i uzytecznosci publicznej nalezy opierac sie na:

ocenie technicznej (ocenie stanu technicznego),
opinii specjalistycznej (opinii technicznej, opinii dot. Stanu technicznego),
ekspertyzie stanu technicznego (ekspertyzie technicznej).



Ponizej w Tabl. 1 poréwnano zakresy opracowan technicznych oceny, opinii i ekspertyzy

technicznej.

Tabl. 1 Zakresy opracowan technicznych dotyczacych stanu technicznego budynku wg [6]

Ocena

Opinia

Ekspertyza

Dane ogélne — podstawa
opracowania, przedmiot
opracowania, cel, wykorzystane
materiaty

Dane ogdlne — podstawa
opracowania, przedmiot
opracowania, cel, wykorzystane
materiaty

Dane ogdlne — podstawa
opracowania, przedmiot
opracowania, cel, wykorzystane
materiaty

Opis przedmiotu opracowania

Opis przedmiotu opracowania

Opis przedmiotu opracowania

Okreslenie stanu technicznego

Okreslenie stanu technicznego

Okreslenie stanu technicznego

istniejgcego oraz identyfikacja uszkodzen

4| Okredlenie stanu technicznego
docelowego (takiego, jaki

powinien by¢ po spetnieniu
wymagan technicznych)

Badania, pomiary, obliczenia,
analiza wystepujacych zjawisk
oraz przyczyn ich powstania,
analiza techniczno-ekonomiczng
dot. doprowadzenia do
wtasciwego stanu

Hipotezy dotyczace
wystepujacych zjawisk, przyczyn
ich powstania, z ewentualna
analiza techniczno-ekonomiczng
dot. doprowadzenia do
wtasciwego stanu

5 Whioski Whioski Whioski, zalecenia, polecenia

6 Zatgczniki — zdjecia, rysunki Zatgczniki — obliczenia, zdjecia,
rysunki

7 Whioski

5. ZDOLNOSC REWITALIZACYJNA BUDNKU

Zdolnos¢ rewitalizacyjna budynku uzytecznosci publicznej jest zespotem cech, wtasciwosci
i standw okreslajacych przedmiotowy budynek, w zakresie jego konstrukcji, formy, funkcji, lokalizacji,
waloréw sSrodowiskowych, spotecznych, zdrowotnych, okreslajgcych mozliwosci i optacalnosc
ekonomiczng, planowanej rewitalizacji w formie uwzgledniajgcej wszystkie aspekty rewitalizacji, w

tym zasady

rewitalizacyjnej budynku uzytecznosci

zrbwnowazonego rozwoju [3]. Okreslenie (lub przynajmniej oszacowanie) zdolnosci
publicznej w fazie wstepnej inwestycji moze pomadc

inwestorowi w podejmowaniu kluczowych decyzji inwestycyjnych, zwracajgc uwage na trudnosci w

planowanej

inwestycji i ukazujgc obszary potencjalnych zyskéw i pozytywnych oddziatywan. Na

okreslenie zdolnosci rewitalizacyjnej budynku uzytecznosci publicznej gtéwny wptyw maja [3]:

stan techniczny budynku - stan techniczny konstrukcji, stan techniczny materiatéw
konstrukcyjnych, wykonczeniowych, wymagania podstawowe: bezpieczenstwo
konstrukcji, bezpieczenstwo uzytkowania oraz dziatania zwigzane z poprawa tego stanu;

° spetnienie pozostatych wymagan podstawowych stawianych budynkom wg [2],
zwtaszcza bezpieczenstwa pozarowego, ochrony cieplnej (komfortu cieplno-
wilgotnosciowego, ochrony przed hatasem i drganiami, komfortu os$wietlenia
wewnetrznego i zewnetrznego);

. typ ustroju nosnego, architektoniczno-budowlanego i jego zdolno$¢ adaptacji do
aktualnych wymagan (w tym dla oséb niepetnosprawnych) i nowych funkcji;

. sztywnos¢ przestrzenna budynku;

° warunki gruntowo-wodne, stan fundamentéw, piwnic;

technologia wykonania budynku;

zdolnos$¢ adaptacyjna elementdw konstrukcji — zdolno$¢ do przeniesienia nowych
obcigzen zwigzanych z nowymi funkcjami, mozliwos¢ pracy w nowych schematach
statycznych wynikajgcych z adaptacji funkcji, formy i konstrukcji;




forma budynku, jej atrakcyjnosé, ztozonos¢, detale architektoniczne i ich stan;

stan techniczny instalacji i urzadzen wyposazenia, mozliwos¢ zastosowania
nowoczesnych rozwigzan materiatowo-technicznych;

oddziatywania szkodliwe na cztowieka oraz mozliwos¢ ich usuniecia lub znacznego
ograniczenia (do poziomu niezagrazajgcego ludzkiemu zdrowiu);

stan prawny budynku;

poziom zuzycia energii przy uzytkowaniu budynku, wielkos¢ produkcji $ciekéw, odpaddéw
ptynnych i statych, sposéb ich odprowadzania i utylizacji oraz mozliwos¢ ich
ograniczenia;

ochrona i wytyczne konserwatorskie w przypadku budynku zabytkowego;

lokalizacja budynku;

infrastruktura wewnetrzna i zewnetrzna;

otoczenie, Srodowisko zewnetrzne bezposrednio zwigzane z budynkiem, tereny zielone;
potagczenia komunikacyjne — transport wewnetrzny, zewnetrzny, mozliwosci
modernizacyjne, adaptacyjne, parkingi, ciaggi piesze;

zagadnienia spoteczne, socjalne i Srodowiskowe w spotecznosci lokalnej;

mozliwo$¢ pobudzenia gospodarczego, rozwdj przedsiebiorczosci lokalnej, rozwdj
kultury.



