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Streszczenie: W artykule przedstawiono problematyke badania standéw technicznych
obiektéw budowanych powstatych w wigkszosci na poczatku XX wieku. W pierwszej
czesci opisano typowy charakterystyczny rodzaj gestej zabudowy na przyktadzie
srodmiescia miasta Lodzi. Badaniu poddano prawie 120 budynkéw o konstrukcji
tradycyjnej z przedstawieniem analizy statystycznej. Zaproponowano klasyfikacje
stanéw technicznych elementdw obiektu wraz z ich opisem. Na podstawie
wykonanych badan wyodrebniono 5 typow uszkodzen ze wskazaniem ich przyczyn
oraz miejsc newralgicznych dla opisywanej grupy obiektow.

Stowa kluczowe: stany techniczne, ryzyko, remont, konserwacja, zabudowa
srodmiejska.

1. Wstep.

Analizie poddano dane zgromadzone na prébie 116 obiektéw budowlanych badanych
w latach 2019-2020 na terenie L.odzi.
Az 76 z nich (ok. 65%) stanowig budynki kamienic wybudowanych przed rokiem 1920
w okresie najszybszego rozwoju tzw. todzi Fabrykanckiej. W okresie ich powstawania
zarowno uktad funkcjonalny i wymiary tych obiektéw byty powszechnie stosowane na terenie
Lodzi i stanowity podstawowy rodzaj zabudowy powstajacego od podstaw miasta.

Dodatkowo budynki powstate w ww. okresie sg istotnym elementem dziedzictwa
kulturowego i stanowig bogata i ogolnie dostepng ekspozycje wyjatkowej urody detalu
architektonicznego Wigcej tej tematyce poswigca pozycja ,L.0dzki detal” [8]. Obiekty te
posiadaja niewatpliwe wartosci zabytkowe i historyczne. Zdecydowana wigkszos¢ z nich lezy
na obszarze gminnej obszarowej ewidencji budynkdw, a okoto 40% z tych budynkdéw posiada
indywidualne wpisy do ewidencji budynkéw. Okoto 10% z nich posiada takze wpisy do
Rejestru Zabytkéw oraz potozona jest na obszarach chronionych wyznaczonych jako Parki
Kulturowe badz pomniki historii [9]. Nie bez znaczenia jest rdwniez walor rozwoju $cistego
centrum miasta w oparciu o historyczng zabudowe, o ktérym szerzej w publikacjach ,,Miasto
wobec wyzwan — jak odnalez¢ pragnienie zycia w miescie” [10] oraz ,,Miasto zyczliwe. Jak
ksztattowa¢ miasto z troskg o wszystkich” [11], poparte dodatkowo dokumentami wiadz
panstwowych i samorzadowych w zakresie strategicznego realizowania tego kierunku [9, 12].

Analiza tego zbioru budynkéw pozwala na okreslenie wnioskdw adekwatnych dla znacznej
grupy pozostatych istniejgcych i funkcjonujacych w centrum f.odzi budynkow.
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2. Opis konstrukcji i uktadu funkcjonalnego.

Budynki poddane analizie z powoddw historycznych uwarunkowan wiasnosciowych oraz
ograniczen technicznych dostepnych w czasie powstawania budynkow materialéw
budowlanych posiadajg w miare jednolite i powtarzalne rozwigzania konstrukcyjne, ktére
podlegaty jedynie niewielkim modyfikacjom w niektorych z nich.

Szkic ukladu budynkéw przedstawiono na rysunku nr 1. Przyktad zwartej zabudowy
z budynkami poddanymi analizie przedstawia Fotografia nr 1.

TYPOWY HISTORYCZNY UKtAD BUDYNKOW W OBREBIE JEDNEJ DZIALKI
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OZNACZENIA: 1 - BUDYNEK FRONTOWY, 2 — OFICYNA LEWA, 3 — OFICYNA PRAWA, 4- OFICYNA TYLNA
Rys. 1. Szkic uktadu budynkdw w obrebie jednej dziatki.

Uktad geometryczny dziatek budowalnych oraz reprezentacyjny charakter obiektow lokali-
zowanych w pierzejach ulicznych wytworzyty podziat obiektow w obrebie jednej dziatki na:
1. budynek gtéwny — frontowy oraz (rzadszy przypadek) oficyna tylna,

2. oficyny boczne.

Rys. 2. Ortofotomapa, widok uktadu zabudowy badanych budynkéw. Zrédto: Mapa.lodz.pl/ortofoto.log.lodz.pl.

W badanych budynkach mozna wydzieli¢ nastgpujace charakterystyczne elementy
konstrukcyjne:
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Fundamenty i piwnice: Fundamenty w postacie scian kamiennych lub ceglanych, rzadko
z tawa fundamentows. Sciany piwnic murowane z cegly petnej, brak izolacji przeciwwilgo-
ciowej i przeciwwodnej $cian. W piwnicach zazwyczaj posadzka w postaci glinianej polepy.

Pionowe elementy nosne: Sciany murowane z cegty petnej o grubosci zmiennej na
wysokosci budynku. Uktad nosny podtuzny stanowig $ciany w rozstawie 67 m, usztywnione
w parterze $cianami np. przejazdu bramowego w rozstawie ok. 3 m oraz $cianami klatki
schodowej w rozstawie ok. 3 m. na catej wysokosci budynku. Nadproza otworéw okiennych
i drzwiowych jako ceglane odcinkowe, wigksze rozpietosci otwordw realizowane na bazie
stalowych podciggéw dwuteowych lub ceowych, a w starszych budynkach np. przejazdy
bramowe przekryte sklepieniem tukowym lub krzyzowo-zebrowym. Wysokos¢ kondygnacji
w Swietle zazwyczaj ok. 3,5 m.

Stropy: Stropy nad piwnicag w postaci sklepien odcinkowych tukowych opartych na
belkach stalowych teowych badz dwuteowych. Nad pozostatymi kondygnacjami stropy drew-
niane z gtdwnym elementem nosnym w postaci krawedziakéw drewnianych o wymiarach
ok. 20x30 cm, ale wystgpowaty rowniez 30x30 cm rozpigtosci 6-7 m i rozstawie 80-100 cm.
Pomigdzy belkami nosnymi ,,$lepa podtoga” z wypetnieniem z polepy trocinowo-glinianej
o0 charakterze izolacji akustycznej i termicznej. Sufit w postaci tynku na trzcinie zamoco-
wanego do deskowania, podioga w postaci desek z wykonczeniem zazwyczaj parkietem.
Na sufitach czesto sztukateria zwigzana z reprezentacyjnych charakterem pomieszczen
w budynku frontowym.

Schody: W budynkach najstarszych schody na bazie murowanej konstrukcji tukowej,
jednak w wigkszosci budynkéw stopnie wykonczone lastrykiem utozone na stalowych
dwuteowych belkach policzkowych. Balustrady, zdobione stalowe lub zeliwne kute, pochwyty
drewniane. Schody ostatniej kondygnacji prowadzacej na poddasze zazwyczaj w konstrukcji
drewnianej w zakresie belek policzkowych, stopni i balustrad. Szerokos¢ schodéw
w przedziale 80-120 cm.

Balkony: Balkony w mieszkaniach zlokalizowane przede wszystkim od strony ulicy,
rzadko od strony podwdrka. W niektorych budynkach balkony od strony podwdrka na
potpietrach klatek schodowych. Konstrukcje balkondw stanowity stalowe belki dwuteowe lub
teowe, czesto z kutymi elementami ozdobnymi w roli zastrzatow.

Dach: dach dwuspadowy w konstrukcji krokwiowej. Krokwie ok. 7x15 cm oparte o murtaty
ok. 15x15 cm oraz drewniane $cianki stolcowe. Rozstaw krokwi zazwyczaj 80—-100 cm, rozpigtosé
miedzy podparciami krokwi ok. 6 m.

3. Metodyka oceny stanu technicznego przedmiotowych budynkow

Analiza materiatow archiwalnych oraz danych ujetych na kopii mapy zasadniczej pozwolita
na przygotowanie materialtow bazowych dla wykonania wizji lokalnej i oceny stanu
technicznego. W ramach wizji lokalnej oraz wywiadu z wiascicielem lub zarzadcg okreslano
ostatecznie materiat oraz technologie uzyta przy danym obiekcie co pozwolito oceni¢
poszczeg6lne grupy elementéw konstrukcyjnych. W ponizszym zestawieniu parametr procen-
towego zuzycia elementu przedstawiono pogladowo, a catosciowa ocena stanu technicznego
konstrukcji obiektu odnosi sie gtownie do opisowego Kryterium oceny z tabeli. Dos¢ czesto
pojawia sie ,,kryterium procentowego zuzycia elementéw” oparte na poréwnaniu faktycznego
wieku elementu do wieku okreslonego tabelarycznie jako mozliwy czas trwatosci elementu. Tak
obliczone ,procentowe zuzycie elementdw” stanowi bardzo czesto podstawe do wykonania
opracowan odnoszacych sie do aspektu kosztowego przeprowadzenia remontu lub naprawy
potocznie nazywanych ,,analiza ekonomicznej optacalnosci remontu”.
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Przyjeto nastepujaca Klasyfikacje stanu technicznego elementdw i obiektow:

Tablica 1 Klasyfikacja stanu technicznego elementu/obiektu a kryteria oceny

Klasyfikacja |Procentowe

stanu zuzycie .
Lp. technicznego | elementu Kryteria ocen
elementu (%)*
Stan techniczny niebudzacy zastrzezen. Element budynku
(instalacji) jest dobrze utrzymany, konserwowany, nie wykazuje
1 Dobry 0-15 zuzycia i uszkodzen. Cechy i wtasciwosci wbudowanych

materiatéw odpowiadajg wymogom norm, atestow, certyfikatow
oraz warunkom technicznym. Moga by¢ uwagi o charakterze
konserwacyjnym oraz majace wptyw na trwatosé elementu.

Stan techniczny niewskazujacy na uszkodzenia konstrukgcji
budynku (budowli). Moga wystepowaé niewielkie uszkodzenia
2 | Zadowalajacy| 16-30 elementdw (instalacji), drobne niemajgce wptywu na
bezpieczenstwo uzytkowania obiektu, a takze uwagi, do co estetyki

i konserwacji elementéw obiektu (instalacji).

) Wystepuja uszkodzenia elementéw budynku (instalacji)
3 Sredni 31-50 niezagrazajace bezpieczenstwu uzytkowania obiektu. Celowy jest
czesciowy remont lub naprawa element6w (instalacji).

Wystepuja uszkodzenia konstrukcji (instalacji) i elementdw
4 Zty 51-70 budynku, mogace mie¢ wptyw na bezpieczenstwo uzytkowania
obiektu. Konieczne sg roboty naprawcze lub remont kapitalny.

Wystepuja powazne uszkodzenia konstrukcyjne lub inne, stwarza-

jace zagrozenie dla zdrowia lub zycia przebywajacych w obiekcie

ludzi. Uszkodzenia te moga by¢ przyczyna katastrofy budowlanej.
Konieczne jest natychmiastowe dziatanie administratora obiektu

5 Awaryjny >70

Dla przedmiotowych badanych przypadkéw cigzko méwi¢ o jednolitej procedurze prowa-
dzenia badania dla wszystkich obiektdw. Z uwagi na stan witasnosci niektore z budynkéw
wymagaty wielotygodniowej korespondencji formalnej przed przystapieniem do wizji
lokalnej. Dla niektdrych z nich nie sposdb byto odnalez¢ jakichkolwiek materiatow archiwal-
nych (opisane szerzej w artykule [2]). Z uwagi na biezace uzytkowanie budynkdéw i ostroznosé
whascicieli w nawigzywaniu wspotpracy z zespotem prowadzacym badania utrudnione i wrecz
niemozliwe byto wykonywanie odkrywek. Niemniej jednak jako podsumowanie i rekomen-
dacje dla procedury analogicznych badan nalezy wskaza¢:

— koniecznos¢ formalnych wystapien do organéw prowadzacych archiwizacje dokumentacji
projektowej,

— koniecznos¢ formalnych, nawet tylko oglednych, wystapien do wiascicieli i zarzadcow
budynkéw z prosba o udostgpnienie budynku na czas ogledzin,

— precyzyjne wyjasnienie wiascicielowi/zarzadcy obiektu celu prowadzenia badania. Brak
wyjasnien powoduje poczucie zagrozenia konsekwencji formalnych i technicznych
u wiasciciela/zarzadcy nieruchomosci i ,,usztywnienie” w postawie zakazujacej ogledzin,

—do ogledzin i badan nalezy przystapi¢ ze szkicami (nawet recznymi) pigter obiektu,

— jednym z najcenniejszych zrodet informacji jest wywiad z mieszkancami obiektu. To oni na
co dzien i od lat obserwujg nawet bezwiednie stan techniczny obiektu i sg w stanie wskaza¢
kluczowe problemy techniczne a czesto tez ich geneze,
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— nalezy zatozy¢ co najmniej dwukrotne ogledziny obiektu.

4. Wyniki statystyczne przeprowadzonych ocen stanu technicznego.

W przebadanym zbiorze obiektéw kryteria wieku powstania, jakich dotyczy niniejszy
artykut, spetnia 76 obiektow.

Z uwagi na dos¢ szeroki zakres opisow ogdlnego stanu technicznego budynkéw, wyni-
kajacy z rdznego stanu poszczegdlnych elementéw od Zadowalajacy/Sredni, Sredni/lokalnie
Zty czy Sredni/ lokalnie awaryjny dla celéw niniejszego artykutu przyjeto podziat podsta-
wowy na 3 grupy:

— zadowalajacy wraz lokalnymi odstgpstwami od tego stanu,

— $redni wraz z lokalnymi odstepstwami od tego stanu,

— zty wraz z lokalnymi odstepstwami od tego stanu.

Poniewaz wsrod lokalnych odstgpstw znalazty si¢ elementy w stanie awaryjnym wskazano
takze ich udziat w kazdej z grup.

Wyniki przedstawiaja Si¢ nastgpujaco:

— zadowalajacy wraz lokalnymi odstepstwami od tego stanu: 11 sztuk, czyli ok. 14,5%
wszystkich obiektow spelniajacych przyjete kryteria wiekowe,

— $redni wraz z lokalnymi odstgpstwami od tego stanu: 48 sztuk, czyli ok. 63,2% wszystkich
obiektow spelniajacych przyjete kryteria wiekowe w tym 3 obiekty z elementami w stanie
awaryjnym,

— zty wraz z lokalnymi odstepstwami od tego stanu: 17 sztuk, czyli ok. 22,4% wszystkich
obiektow spelniajacych przyjete kryteria wiekowe w tym 7 obiekty z elementami w stanie
awaryjnym.

1

48

Rys. 3. Procentowy podziat stanu technicznego budynkdw w badanej grupie na zadowalajacy, sredni i zty.

Laczna ilosc¢ obiektow, w ktorych sa elementy w stanie awaryjnym to 10 sztuk, czyli 13,2%
wszystkich obiektdw odpowiadajacych przyjetym kryteriom wiekowym.

Nalezy zwr6ci¢ uwage, ze w powyzszym wykazie brak jest obiektéw o stanie technicznym
okreslonym jako ,,dobry”. Powodem moze by¢ w tym przypadku wiek analizowanych
budynkoéw, gdzie mimo dobrego stanu niektérych elementéw konstrukcyjnych na koncowsg
oceng rzutowato kilka elementow w stanie $rednim badz ztym.
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5. Analiza stanow technicznych wybranych elementéw konstrukcyjnych.

Na podstawie przeprowadzonych ocen stanu technicznego analizie poddano wyniki
w grupach elementéw konstrukcyjnych: konstrukcja dachu, $ciany nosne kondygnacji
powtarzalnej, stropy, schody, balkony, strop nad piwnica, sciany piwnic

: < Stropy
Konstrukcja dachu Sciany nosne

Schody Balkony rrop nad piwnicg

Sciany piwnic Fundamenty

Rys. 4. Procentowy udziat elementéw w okreslonym stanie technicznym w badanej grupie.
Tablica 3 — Procentowy udziat elementdw w okreslonym stanie technicznym.

Ocena Stanu Technicznego elementu jako:
dobry zadowalajacy sredni 7ty awaryjny
Konstrukcja dachu 3,95 22,37 52,63 15,79 5,26
Sciany nosne 0 10,53 68,42 15,79 5,26
Stropy 0 17,11 68,42 9,21 5,26
Schody 7,89 27,63 52,63 10,53 1,32
Balkony 0 52,63 31,58 5,26 10,53
Stropy nad piwnicg 0 18,75 50,00 16,67 14,58
Sciany piwnic 0 4,17 62,50 33,33 0
Fundamenty 0 3,95 93,42 2,60 0
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Dla kazdego z elementow dokonano analizy rozktadu procentowego wynikéw oceny
stanu technicznego elementu. Ponizej przedstawiono tabelarycznie ujete statystyki procento-
wego udziatu poszczegdblnych standw technicznych dla poszczeg6inych badanych elementéw.

Na 76 badanych obiektow balkony posiadato 38 z nich, podane powyzej wyniki odnosza
si¢ do 38 obiektdw.

Na 76 badanych obiektéw piwnice posiadato 48 z nich, podane powyzej wyniki dla
stropéw nad piwnica i scian piwnic odnosza si¢ do 48 obiektow.

5.1 Typy uszkodzen

Dla opisanych wczesniej stanéw technicznych poszczegolnych elementéw konstrukcji
przeprowadzono analize przyczyn uszkodzen oraz sklasyfikowano je w pie¢ odrebnych typow.
Nalezy podkresli¢, ze badane obiekty stanowig w wigkszosci uzytkowany od ponad 100 lat
zaséb mieszkaniowy, ktory z uwagi na dziejowe zmiany zarzadcéw byt poddany réznym
formom dozorowania, dbatosci 0 biezaca warto$¢ uzytkowa jaki i réznemu rodzajowi
»Szacunku” przez uzytkujacych go mieszkancow.

5.1.1 TYP 1 — brak biezgcej konserwacji

Brak biezacej konserwacji ma zar6wno bezposredni wptyw na obnizenie parametrow
fizycznych elementdw konstrukcyjnych i uszkodzenia uktadu konstrukcyjnego jak i posredni.
W grupie uszkodzen wynikajacych z braku konserwacji majacych bezposredni wptyw
nalezy wymieni¢:
—nieszczelnosci poszycia dachowego
— brak biezacej konserwacji elementow stalowych konstrukcji
— zawilgocenia pomieszczen z powodu awarii badz korozji instalacji wodnej i instalacji
kanalizacyjnej

Nieszczelnosci poszycia dachowego maja najwigkszy wptyw na stan techniczny badanych
budynkéw. Drewniana konstrukcja dachu (krokwie, platwie, $ciany stolcowe, murtaty)
potaczona z deskowaniem, drewniana konstrukcja stropu poddasza powoduja, ze woda
i wilgo¢ dostajgce si¢ do przestrzeni poddasza wywotuja w krétkim czasie catkowite
spustoszenie. Zgodnie z przedstawionymi wyzej danymi konstrukcja dachu jest w stanie
gorszym niz zadowalajacy w okoto 75% przypadkéw, co nalezy odczytywaé, ze korozja
biologiczna konstrukcji dachu i elementéw dachu jest zauwazalnym i znacznym problemem.
Brak biezacych napraw poszycia dachowego nie dos¢, ze powoduje postepowanie degradacji
konstrukcji dachu, ale co gorsza powoduje migracje wody na nizsze kondygnacje i tym samym
zmiang stosunkéw wilgotnosciowych w przestrzeniach konstrukcji drewnianej stropu nad
ostatnig kondygnacjg, a w skrajnych przypadkach takze stropdéw kondygnacji nizszych.
Dodatkowo zjawisku temu towarzyszy zawsze degradacja elementéw wykonczeniowych
sufitdw i podtog.

W grupie badanych obiektéw to wiasnie slady wilgoci w przestrzeniach stropdw oraz opisane
nizej zawilgocenia $cian (tym samym gniazd belek stopowych) byly gtéwng przyczyna
klasyfikacji w ok. 70% budynkdw stanu éredniego stropéw migdzykondygnacyjnych.

Analiza i ogledziny drewnianych konstrukcji budynkdéw historycznych pozwala na
wycigganie wnioskow odnosnie daty wzniesienia obiektu czy tez genezy jego modernizacji
czy przebudéw. Wigcej na ten temat w publikacji ,,Drewniana, historyczna konstrukcja
dachowa — waznym zrédtem informacji naukowej” [16].
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Rys. 5. przyklady uszkodzen stropow nizszych kondygnacji z powodu przeciekow poszycia dachowego.
Zrédto: archiwum BZB Projekt.

Z uwagi na niewydajne systemy wentylacyjne lub w niektorych przypadkach nawet ich
brak oraz brak izolacji przeciwwilgociowych, w opisywanych obiektach nastepuje szybka
korozja elementéw stalowych konstrukcji, jakie sa narazone na bezposredni kontakt ze
srodowiskiem.

Jako uszkodzenia posrednio wptywajace na konstrukcje i niestety czesto traktowane jako
pozorne zagrozenie dla bezpiecznej eksploatacji obiektu nalezy wskazaé:

— ubytki i uszkodzenia rynien i rur spustowych,
— ubytki szklenia okien klatek schodowych,
— brak konserwacji $cian klatek schodowych.

Rys. 6. przyktady uszkodzen rynien i rur spustowych. Zrédto: archiwum BZB Projekt.

Ubytki i uszkodzenia rynien i rur spustowych prowadza do zalewania $cian zewngtrznych
budynkdéw. Nagte zmiany wilgotnosci sa zabdjcze dla warstw tynkdw, a po ich degradacji ten
sam proces powoduje powolne niszczenie struktury muru oraz znaczne zmniejszenie jego
parametréw izolacyjnych. W powigzaniu z niewydolng wentylacja pomieszczen jest to
zazwyczaj preludium do pojawienia si¢ ognisk mykologicznych zaréwno na scianach
zewnetrznych jak i wewnatrz mieszkan. Dodatkowo w skrajnie niekorzystnych przypadkach
moze nastapi¢ zwilgocenie sciany w poziomie mocowan drewnianych belek stropowych. Taki
stan prowadzi bezposrednio do wywotania stanéw ztych i awaryjnych zwigzanych z korozja
biologiczng elementu konstrukcyjnego w kluczowym dla uktadu nosnego miejscu oparcia.
Jakos¢ i stan belek drewnianych w gniazdach opar¢ o mur jest jednym z kluczowych aspektow
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oceny przydatnosci i mozliwosci dalszego uzytkowania podczas realizacji remontdw
budynkoéw analogicznych do budynkdw badanych.
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Rys. 7. przyktady braku konserwacji klatek schodowych. Zradto: archiwum BZB Projekt

Brak konserwacji scian klatek schodowych odgrywa bardzo istotna rolg w ogélnym
odbiorze potocznie rozumianego stanu technicznego budynku.

Znane sa przypadki, kiedy to celowe dziatania dewastacyjne na klatkach schodowych
doprowadzaty do zbudowania opinii budynku bedacego ,,w ruinie” lub ,,na skraju katastrofy”.
Niemniej jednak istotniejsza rol¢ odgrywa ten element dla poczucia i $wiadomosci
mieszkancéw w zakresie nalezytego utrzymania budynku i budowy zaangazowania
wszystkich uzytkownikdw w dbatos¢ o stan techniczny obiektu.

Opisujac ten typ uszkodzen warto w tym miejscu wskazaé czeste niedopetnienie
obowiazkdow wiascicieli w zakresie realizacji przegladow okresowych i prowadzenia Ksiazki
Obiektu Budowlanego, ktére powinny by¢ podstawowym zrédiem realnej wiedzy. Zgodnie
z analizg przeprowadzong przez autor6w niniejszego opracowania [2] tylko ok. 16% obiektow
posiada aktualne Przeglady Okresowe. Istote i rolg przegladéw okresowych opisuje doktadniej
pozycja ,,Kontrole okresowe budynkéw — zalecenia, wymagania, problemy” [5].

5.1.2 TYP 2 — bfedny realizacyjne w ramach modernizacji, remontéw i przebudow

Zmiany oczekiwan co do funkcjonalnosci i jakosci mieszkan jak i zmiany spoteczne
ostatnich trzydziestu lat miaty swoje odzwierciedlenie takze w modernizacjach, remontach
i przebudowach obiektéw poddanych badaniu. W wigkszosci przypadkow decyzja wiascicieli,
mieszkancéw badz zarzadcow o podjeciu takiego dziatania wynikata z godnego pochwaty
dazenia do poprawy izolacyjnosci termicznej, wyeliminowania zawilgocenia $cian fundamen-
towych, zmiany systemow ogrzewania i wentylacji budynkéw, doprowadzenia do zgodnosci
z wymaganiami p.poz, urealnienia uktadéw funkcjonalnych czy zwigkszenia powierzchni
uzytkowej-mieszkalnej poprzez adaptacje poddaszy nieuzytkowych. Powyzsze dziatania
w zakresie Kkierunku zmian tkanki miejskiej i przeznaczenia obiektow sa zgodne
z dokumentami strategicznymi-kierunkowymi [12], jak rowniez znajduja uznanie w literaturze
poswieconej kierunkom przemian i funkcjonowania centrow miast [10 i 11].

Dla osiagniecia powyzszych celow jako najczesciej wystepujace prace budowalne majace
wptyw na konstrukcje obiektow nalezy wymieni¢:

— przegiebienia piwnic zwigzane z koniecznosciag wzmocnien badz naprawy fundamentdw,

— zmiana wysokosci poddasza i jego przeznaczenia, zwigkszenie ilosci kondygnacii,

— nowe lub poszerzane otwory komunikacyjne w $cianach nosnych, wyburzenia fragmentéw
scian konstrukcyjnych,
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— zmiana materiatu izolacyjnego w przestrzeni stropu,
— naprawy spekan i rys konstrukcji murowych.

Wieloletnie przeksztatcenia przestrzeni mieszkan oraz okolicznosci zewngtrzne zwiazane
z osiadaniem gruntu pod budynkiem i w jego najblizszej okolicy znajduja swoje odzwier-
ciedlenie w zarysowaniach tynkéw. W skrajnych przypadkach tego typu uszkodzenia nie
poddane nalezytym naprawom i usuwaniu czynnikéw powodujacych powstanie zarysowan
moga prowadzi¢ do katastrofy budowlanej. W wigkszosci przypadkéw jednak istnieje
mozliwos¢ ,,spiecia” konstrukcji murowych pozwalajaca doprowadzi¢ do petnej wspotpracy
catego ustroju nosnego scian konstrukcyjnych. Wymaga ona m.in. geodezyjnego wyznaczenia
ewentualnych wychylen $cian budynku od pionu i kompleksowej analizy kolejnosci
niezbgdnych prac zazwyczaj z uzyciem tymczasowych podpar¢ badz wzmocnien.

Brak mozliwosci wyburzenia catych budynkéw wynika zaréwno z uwarunkowan ochrony
konserwatorskiej [9] jak i dokumentdw strategicznych-kierukowych [12] oraz uwarunkowan
opisanych w politykach zwigzanych ze zréwnowazonym rozwojem i gospodarka o obiegu
zamknietym [13]. Kazdorazowo takie dziatania wymagaja precyzyjnego planowania
kolejnosci prowadzenia prac, w tym realizacje tymczasowych wzmocnien lub podpar¢.

Skrajne przypadki niedbatosci przy realizacji prac modernizacyjnych sg dziataniami
prowadzacymi do katastrof budowlanych.

Uktad konstrukcyjny przedmiotowych budynkdw, a w szczegolnosci elementy zwigzane
z zachowaniem sztywnosci i statecznosci obiektow wymaga specjalnego przygotowania
frontéw prac budowlanych i nadzwyczajnej ostroznosci.

Szczegblnym przypadkiem sg prace zwigzane z wymiang belek stropowych, ktore
wymagaja precyzyjnego zaplanowania prac, w tym zapewnienia $cianom nosnym ciagtej
statecznosci, jaka funkcjonujace poziome elementy nosne stropéw zapewniaty. Podobnie
nalezy sklasyfikowac tzw. ,,minowanie fundamentow”.

Powyzsze mozna sklasyfikowac¢ jako ,,btedy ludzkie w cyklu zycia obiektu”. Zagadnienie
to szerzej opisane jest w pozycji ,,Katastrofy budowlane” [4].

Warto nadmieni¢ o wptywie pozytywnym poprawnie prowadzonych prac na dalsze
funkcjonowanie obiektu jak réwniez jego najblizszego otoczenia.

Badane obiekty posiadaja niewatpliwe wartosci zabytkowe i historyczne. Zdecydowana
wiekszo$¢ z nich lezy na obszarze gminnej obszarowej ewidencji budynkéw, a okoto 40%
z tych budynkoéw posiada indywidualne wpisy do ewidencji budynkdw, cz¢éé z nich wpisy do
rejestru zabytkdw indywidualnego lub obszarowego jak réwniez podlega innym formom
ochrony konserwatorsko-kulturowej (pozycje [8, 9]). Z uwagi na potozenie w $cistym centrum
duzego miasta wojewoOdzkiego sa przedmiotem zainteresowania jako miejsca atrakcyjnego
zamieszkania (pozycje [10, 11]). Istotnym mankamentem tych obiektdw jest brak funkcjonal-
nosci zgodnej z obecnymi wymogami i oczekiwaniami rynku mieszkaniowego, brak
niezbednych parametrdw izolacyjnych oraz $redni badz zty stan techniczny. Tym samym ich
modernizacja, remontowanie czy przebudowa na podstawie wtasciwej dokumentacji i zgodnie
ze sztukg budowlang poza walorem utrzymania dobrego stanu technicznego ma takze walor
spoteczny i jest jednoczesnie odpowiedzig na zapotrzebowanie mieszkaniowe (pozycje [12
i 13]). Potwierdzaja to liczne przyktady realizacji przeprowadzonych w latach 2012-2021. [3].

5.1.3 TYP 3 — niedostateczne rozwigzania instalacyjne i izolacyjne, prowadzgce
do powstawania niekorzystnych dla konstrukcji zjawisk z zakresu fizyki budowli.

Przedmiotowe obiekty z uwagi na czas ich wznoszenia nie posiadaja wiasciwych rozwiazan
technicznych pozwalajacych na przeciwdziatanie szkodliwym oddziatywaniom wilgoci i niskich
temperatur. Na uszkodzenie wynikajace z tych okolicznosci sktadajg sie m.in.:
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— zawilgocenie muréw oraz wilgotnos¢ w poziomie piwnic z powodu brakéw izolacji
poziomej i pionowej scian fundamentowych w tym braku posadzki w piwnicach,

— zawilgocenia pomieszczen z powodu niedostatecznej badz niedroznej wentylacji,

— zawilgocenia pomieszczen z powodu niewystarczajacej izolacyjnosci termicznej.

Zawilgocenie muréw w poziomach piwnic i scian fundamentowych wynika przede
wszystkim z braku izolacji poziomych i pionowych scian fundamentowych. Pozwala to na
penetracje wilgoci do wnetrza pomieszczen, co w powigzaniu z niedostateczng wentylacja
pomieszczen powoduje warunki korzystne dla rozwoju korozji elementéw stalowych oraz
degradacje elementow murowych.

W badanych budynkach ok. 81% (50% standw srednich, 16% stanéw ztych i 15% stanéw
awaryjnych) stropéw nad piwnicami i 95% (62% stanéw $rednich i 33% standw ztych) scian
piwnic jest w stanie technicznym wymagajacym przeprowadzenia napraw z uwagi wiasnie na
niekorzystne warunki wilgotnosciowe panujace w tych pomieszczeniach.

Brak nalezytych parametrow izolacyjnosci termicznej przegréd zewnetrznych budynkow,
wysoka wilgotnos¢ i wysokie cisnienie pary wodnej z uwagi na wadliwg badz niewydajng
wentylacje w pomieszczeniach moze prowadzi¢ w skrajnych przypadkach do przekroczenia
»punktu rosy” na powierzchniach wewnetrznych $cian i rozwoju drobnoustrojow
mykologicznych. To z kolej prowadzi do postgpujacej destrukcji struktury tynkéw i scian, oraz
stwarza warunki niebezpiecznych dla zdrowia oséb przebywajacych w tych pomieszczeniach.
Dlatego wazne jest rownoczesna analiza zagadnien izolacyjnosci termicznej jak i wydajnosci
systemow wentylacyjnych. Prdba dostosowania opisanych wyzej elementow do obecnych
wymagan wymaga kazdorazowo kompleksowej analizy inzynierskiej dla catego obiektu.
Podobnie realizacja nowych pionéw wentylacyjnych moze wymagaé istotnej ingerencji
w sciany nosne oraz uklady konstrukcyjne stropdw. Niewtasciwie prowadzenie ww. prac
moze doprowadzi¢ do uszkodzen stropdw, zaburzenia systemu podpar¢ elementéw poziomych
konstrukcji, zarysowan $cian, a takze do utraty nosnosci i statecznosci elementéw z mozli-
woscig wystapienia katastrof budowalnych [4].

5.1.4 TYP 4 — dziafania celowo destrukcyjne

Zgodnie z opisang powyzej trudng i burzliwg historig badanych obiektéw w jednostkowych
przypadkach w badanej grupie pojawiaty si¢ uszkodzenia wynikajace z celowych dziatan
destrukcyjnego demontazu elementéw.

Opisane wyzej dziatanie dotyczy przede wszystkim:

— kradzieze elementdw stalowych — nieprzewidziany demontaz istotnych elementéw konstruk-
cyjnych obiektu.

— kradzieze instalacji elektrycznych i rurarzu instalacji wodociggowych — uszkodzenia
elementéw konstrukcyjnych z uwagi na sitowy i niepoprzedzony dziataniami zabezpie-
czajagcymi demontaz ww. elementéw.
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Rys. 8. przyktady kradziezy elementéw konstrukcyjnych i instalacyjnych. Zrédto: archiwum BZB Projekt.

Zagadnienie katastrof budowlanych szerzej opisane jest w pozycji ,,Katastrofy budowlane”
[4] oraz artykutach [6i 7].

Jako najprostsze przeciwdziatanie powyzszym procederom nalezy wskazaé¢ utrzymanie
budynkdw w stanie pozwalajacym na ich uzytkowanie. Nie ma lepszej ochrony przed takim
dziataniem jak sprawnie funkcjonujaca spotecznos¢ mieszkancow, ktora wraz z wiascicielem
i zarzadca dba na co dzien o dobrostan zamieszkiwanego budynku.

5.1.5 TYP 5 - oddziatywanie budowy nowych budynkéw lub infrastruktury
w najblizszym otoczeniu istniejgcych budynkow.

Realizacja zabudowy w obszarze $rodmiejskim wigze si¢ z koniecznoscia zblizen badz
styku obiektu nowoprojektowanego z obiektem istniejacym. Zblizenie to moze dotyczyé
zaréwno elementéw konstrukcji (np. sciany szczelinowe badz $ciany fundamentowe) jak
réwniez infrastruktury technicznej (np. instalacje wodociagowe, cieptownicze, elektroener-
getyczne).

Zakres niezbednego obszaru do przeprowadzenia analizy okresla Instrukcja ITB dotyczaca
ochrony zabudowy w sasiedztwie giebokich wykopdw [15].

Dodatkowo zgodnie z paragrafem 204 i 206 ,,Warunkéw Technicznych” [14] kazdorazowe
zblizenie planowanej nowej zabudowy badz infrastruktury do istniejgcych obiektéw wymaga
sporzadzenia odpowiednich ekspertyz tychze budynkdw istniejacych. Nalezyte przygotowanie
takich dokumentdw oraz wspotpraca inwestora nowego zamierzenia z wtascicielami obiektow
sgsiednich sg kluczem do bezpiecznej realizacji prac. Czesé z nich moze wymagacé opisanych
wyzej dziatan zabezpieczajacych w istniejacych obiektach ibezwzglednie wymaga
przygotowanie niezbgdnej dokumentacji projektowe;.

6. Wnioski

Wigkszos¢ z badanych obiektdw jest w og6lnym stanie technicznym srednim. Dla badanej
proby, traktowanej jako préba reprezentatywna dla budynkdw o analogicznej konstrukcji
powstatych w badanym okresie, dotyczy to ok. 63% obiektow.

Na taki stan wptyw ma przede wszystkim brak zaangazowania odpowiednich srodkéw
finansowych oraz brak konserwacji obiektow. Jest to wynikiem braku $wiadomosci wtascicieli
obiektdw w zakresie natozonych przepisami prawa obowiazkdw [2] odnosnie okresowych
przegladéw obiektow i wskazanych w nich zaleceniach, ktére poprawnie realizowane
pozwalajg na utrzymanie budynkéw na biezaco w zadowalajacym stanie technicznym.
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Natychmiastowych dziatan wymaga ok. 13% badanych obiektoéw, z uwaga, ze wsrdd
obiektéw z piwnicami ten wskaznik wynosi 15%. Dziatania te powinny skupi¢ si¢ na
zatrzymaniu przyczyn degradacji tkanki technicznej obiektu wraz z zapewnieniem warunkéw
do bezpiecznego przeprowadzenia remontdw i napraw.

Zgodnie ze statystykg przeprowadzonych badan ponad 85% obiektéw (63% w stanie
srednim, 22% w stanie ztym) wymaga w krotkiej perspektywie czasowej poprawy stanu
technicznego, aby uzytkowanie obiektow byto mozliwe w diuzszej perspektywie. W kazdym
z przypadkdw niezbedne jest przygotowanie indywidualnej dokumentacji technicznej.
Przeprowadzone oceny i analizy wskazuja, ze skupienie si¢ w pierwszej fazie na skutecznym
egzekwowaniu od wiascicieli realizacji wtasciwej biezacej konserwacji i nalezytej statej
dbatosci pozwoli na wyeliminowanie najpowazniejszych ryzyk pogarszajacych stan tech-
niczny i wiasciwosci uzytkowe obiektow.

Wykonywane prace budowlane przy takich obiektach wymagaja szczegdlnej dbatosci
0 kolejnos¢ prowadzonych prac i nie pozwalaja na jednoczesne otwieranie wszystkich frontow
robGt. Koniecznos¢ identyfikacji zakresu prac wymaga wykonania inwentaryzacji obiektu
i oceny stanu technicznego. Wskazane w pracy [2] obowiazki wiascicieli w zakresie
dokumentacji obiektow stanowig takze znakomite materiaty poczatkowe dla zaplanowania
inwestycji remontowych czy modernizacyjnych. Pozwalaja m.in. okresli¢ parametry
geometryczne i fizyczne budynku tak istotne na etapie szacowania kosztdéw i planowania
niezbednych przeptywow finansowych w czasie.

Nie bez znaczenia dla zainteresowania ww. opisanymi budynkami stanowigcymi zaséb
mieszkaniowy jest obecna sytuacja dostepu do materiatow budowalnych oraz wynikajaca
z uwarunkowan klimatycznych analiza LCA (Life Cycle Analysis) czy CBA (Cost-Benefit
Analysis) w powigzaniu z zatozeniami realizacji polityki i filozofii gospodarki o obiegu
zamknietym [13]. Badane obiekty stanowig olbrzymi potencjat w zakresie tworzenia
atrakcyjnych przestrzeni do mieszkania i zycia z codziennym obcowaniem z dziedzictwem
kulturowym jak i walorami kulturowymi $cistego centrum miasta [8, 9, 10, 11, 12]. Obcowanie
na co dzien z wyzej opisanym dziedzictwem niewatpliwie wptywa na rozwoj kompetencji
poznawczych mieszkancOw i spoteczenstwa.
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Common damages in the buildings of the city center Lodz, that was built
in the years 1890-1920

Abstract: The article presents the problems of examining the technical conditions of
buildings built mostly at the beginning of the 20th century. The first part describes a
typical, characteristic type of dense development on the example of the city center of
1.6dZz. Almost 120 buildings of traditional construction were examined, with the
presentation of statistical analysis. The classification of the technical conditions of the
object's elements with their description was proposed. On the basis of the performed
tests, 5 types of failures were distinguished, indicating their causes and sensitive
places for the described group of objects.
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