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Rewitalizacja budynkow

uzytecznosci publicznej zgodnie
z zasadami zrownowazonego rozwoju

ewitalizacja to proces interdyscyplinarny, zwigzany

z ozywieniem zdegradowanych obszarow miejskich,

zespotéw budowlanych, pojedynczych obiektéw bu-

dowlanych, ktore z r6znych wzgledow utracity funk-
cje uzytkowe i przestaty spetnia¢ swoje zadania spoteczne.
Rewitalizacja oznacza ztozony proces zmian przestrzennych,
technicznych, budowlano-architektonicznych, urbanistycz-
nych, powigzanych ze zmianami spotecznymi, gospodarczy-
mi, podejmowanych w interesie publicznym, ktérych celem
jest wyprowadzenie obszaru z sytuacji kryzysowej, przywro-
cenie mu dawnych funkcji lub wykreowanie nowych oraz
stworzenie warunkoéw do jego dalszego rozwoju [1]. Zgodnie
z zamierzeniami planistycznymi dotyczacymi rewitalizacji ob-
szaréw zdegradowanych (miejskich, wiejskich, niezaludnio-
nych) powinna ona obejmowac proces ozywienia spoteczno-
-gospodarczego, wptywac na pobudzenie aktywnosci gospo-
darczej, spotecznej, rozwéj kultury. Rewitalizacja obszaru
gospodarki powinna skutkowa¢ innowacyjnoscig i rozwojem
przedsiebiorczosci zwtaszcza matych i srednich przedsie-
biorstw, w tym m.in. tworzeniem nowych miejsc pracy [1].
W mysl tak pojetej definicji rewitalizacja jawi sie jako bardzo
wazne zadanie porzadkujgce przestrzen miejskg (rowniez
obszary wiejskie), nie tylko techniczne, projektowo-inwesty-
cyjne, ale spoteczne, bedace zadaniem publicznym. Swiad-
czg o tym dziatania podejmowane w latach ubiegtych w ra-
mach prac rzadu i komisji europejskich [2, 3]. Interdyscypli-
narny charakter rewitalizacji uwzgledniajgcy zaangazowanie
w nig réznych dziedzin nauki ilustruje rysunek.

Ztozonos¢ rewitalizacji budynkéow
uzytecznosci publicznej

Budynki uzytecznosci publicznej [4] sq ogdlnodostepny-
mi obiektami budowlanymi, ktére znajdujg sie w przestrze-
ni publicznej i wypetniajg zadania polegajace na zaspokaja-
niu zbiorowych i indywidualnych potrzeb spotecznych, pu-
blicznych, przez swiadczenie powszechnie dostepnych
ustug [5]. Obiekty spetniajagce funkcje publiczne sg lokalizo-
wane w miejscach publicznych szczegdlnie eksponowanych
i istotnych pod wieloma wzgledami dla spotecznosci lokal-
nej. Zgodnie z definicjg prawng [6] przestrzen publiczna to
obszar o szczegdinym znaczeniu dla zaspokajania potrzeb
i poprawy jakosci zycia mieszkancow. Obejmuje wszelkie
miejsca dostepne powszechnie i nieodptatnie dla kazdego
obywatela.

Rewitalizowane budynki uzytecznos$ci publicznej, zgodnie
z wymaganiami stawianymi budynkom [4], powinny spet-
nia¢ wymagania podstawowe oraz powinny mie¢ analogicz-
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Schemat interdyscyplinarnosci procesu rewitalizacji

ne wyposazenie techniczne, jak budynek nowo projektowa-
ny [7]. Jest to czesto trudne lub nawet niemozliwe do
wykonania z przyczyn obiektywnych.

Ztozonos$¢ procesu rewitalizacji obiektéw budowlanych
dotyczy réwniez wielu dziatan budowlanych. Oprécz typo-
wych robdt, takich jak budowa, rozbudowa, nadbudowa [4]
[7], sa to dziatania czesciowo zdefiniowane w ustawach [7]
i [8], takie jak: przebudowa, remont, modernizacja, konser-
wacja, restauracja, adaptacja, renowacja, rewaloryzacja
i rekonstrukcja.

Rewitalizacja wg zasad
zréwnowazonego rozwoju

Zasady zréwnowazonego rozwoju definiujg obszary i wy-
magania, ktére powinny by¢ spetnione w petnym ujeciu re-
witalizacji. Ztozonos$¢ i skomplikowany charakter proceséw
budowlanych zwigzanych z rewitalizacjg, r6znorodnos¢ pro-
blemoéw technicznych do rozwigzania w jej trakcie sprawiaja,
ze rewitalizacyjne zadanie inwestycyjne w praktyce ograni-
cza sie czesto do robét budowlanych. Czynnikiem decydu-
jacym w procesie podejmowania decyzji sg wzgledy ekono-
miczne. Uszczupla to w sposob oczywisty rewitalizacje
i ogranicza lub wrecz eliminuje pozytywne skutki w wymia-
rze gospodarczym, spotecznym, kulturowym, ktére powinny
wystapi¢ w nastepstwie rewitalizacji w ujeciu peinym wg za-
sad zrbwnowazonego rozwoju.



Pojecie ,zréwnowazony rozwdj” pojawito sie po raz pierw-
szy w 1987 r. w raporcie ,Nasza wspdlna przyszios¢” [9],
a przez nastepne lata przez agendy ONZ oraz Unie Europej-
skg zostato rozwiniete oraz zostaty opracowane wytyczne
wdrozenia lokalnych programéw wprowadzajacych zasady
zrownowazonego rozwoju [11, 12]. Zréwnowazony rozwoj
okresla rozwoj gospodarczy, zaktadajacy realizacje teraz-
niejszych potrzeb, bez umniejszania szans przysztych poko-
len na zaspokojenie wtasnych potrzeb. Ustalono trzy obsza-
ry, najistotniejsze z punktu widzenia zréwnowazenia swiato-
wej gospodarki: srodowisko, ekonomia, spoteczenstwo.

Dziatania Unii Europejskiej zostaty zebrane w jeden pa-
kiet — Lead Market Initiative for Europe [9][10]. Na podsta-
wie uzgodnionych kryteriéw [10] zostato wybranych szes$¢ li-
czacych sie rynkow pionierskich — najbardziej perspekty-
wicznych, z duzym potencjatem rozwojowym, obszaréw go-
spodarki, charakteryzujacych sie wysoka innowacyjnoscia,
majgcych mocna baze technologiczng i przemystowg w Eu-
ropie oraz w wiekszym stopniu niz inne uzaleznionych
od stworzenia korzystnych warunkéw ramowych przez dzia-
tania polityki spotecznej [10]. Do rynkéw pionierskich zaliczo-
no: e-zdrowie; budownictwo; tekstylia ochronne; produkty
pochodzenia biologicznego; recykling; energie odnawialna.

Zréwnowazony rozwoéj w budownictwie ma kluczowe za-
danie w procesie rownowazenia gospodarki kraju. Opraco-
wywanie i wdrazanie nowych technologii, rozwigzan tech-
nicznych i materiatowych w budownictwie ma szczegdine
znaczenie, ze wzgledu na istotny wptyw tego obszaru gospo-
darki na obszary priorytetowe w zrbwnowazonym rozwoju.

Ponadto Komisja Europejska ustalita [10], co nastepuje:

e bardzo szeroko pojety obszar rynku budowlanego po-
winien uwzglednia¢ kwestie ochrony $rodowiska, aspekty
zdrowia uzytkownikow oraz kwestie wygody;

e w rynku budowlanym jest miejsce na innowacyjnos¢
w tworzeniu rozwigzan stosowanych zaréwno w budynkach
mieszkalnych i publicznych, jak i w urzadzeniach infrastruk-
tury, zgodnych z zasadg zrownowazonego rozwoju;

e potrzeba zmian prawnych i innowacyjnych rozwigzan
w tej dziedzinie uwzgledniajgcych niewystarczajaco skoordy-
nowane przepisy w dziedzinie budownictwa, na poziomie UE
i poziomach krajowych, ktére w potaczeniu z poprawa lokal-
nej struktury gospodarczej mogg doprowadzi¢ do scalenia
dziatah na rynku budownictwa zgodnego z zasadg zréwno-
wazonego rozwoju oraz zmniejszenia obcigzen fiskalnych;

e potrzeba nowych rozwigzan prawnych, dziatan eduka-
cyjnych, informacyjnych promujacych rozwigzania w obre-
bie istniejacych ram prawnych, ktére mogtyby stymulowac
popyt na rozwigzania innowacyjne w sektorze budowlanym.

Badania prowadzone w sektorze budowlanym gospodarek
panstw UE wykazaty, ze blisko 50% masy odpaddw rocznych
generujg procesy budowlane [13]. Z ustalen tych wynika, ze
przeprowadzony zgodnie z zasadami zrGwnowazonego rozwo-
ju proces rewitalizacyjny budynkéw uzytecznosci publicznej, ge-
nerujacy wprowadzenie innowacyjnych technologii i nowocze-
snych rozwigzan konstrukcyjno-materiatowych, taczacych korzy-
$ci ekonomiczne, ekologiczne i prospoteczne (w tym socjalne),
czesto kulturowe, przyczyniajacy sie do ozywienia gospodarcze-
go na rynkach lokalnych, szczegodlnie w sektorze drobnych
i Srednich przedsiebiorstw jest bardzo dobrym narzedziem wpro-
wadzania gospodarki na droge zréwnowazonego rozwoju.

Innowacyjnosé¢ rewitalizacji

Innowacyjnos$¢ rozwigzan technicznych, technologicz-
nych, konstrukcyjno-materiatowych, dotyczacych produkcji
i optymalnego uzytkowania infrastruktury wewnetrznej bu-
dynku (instalacji i urzadzen), w procesie rewitalizacji, powin-
na dotyczyc takich zagadnien, jak [13][14]:

e zminimalizowanie poziomu emisji gazow cieplarnianych
oraz zwigzkéw chemicznych destrukcyjnie wptywajgcych
na $rodowisko naturalne, sledzenie sladu weglowego ele-
mentéw budowlanych, materiatéw i urzadzen;

e stosowanie materiatéw budowlanych ,przyjaznych oto-
czeniu” — pozwalajgcych na utrzymanie dobrej jakosci $ro-
dowiska naturalnego, ekologicznych, tzn. wykonanych
z udziatem surowcow odnawialnych, zminimalizowanie uzy-
cia surowcow nieodnawialnych, wykonanych z wtérnie prze-
tworzonych materiatéw, o niskim poziomie energii wewnetrz-
nej i potrzebnej do uzycia w procesie budowania, uwzgled-
niajacych brak emisji szkodliwych dla zdrowia ludzkiego sub-
stancji, dajgce mozliwos¢ roztozenia ich na komponenty
sktadowe mozliwe do ponownego uzycia lub utylizacji;

e fatwos¢, prostota i niska energochtonnos¢ stosowanych
technologii i rozwigzan konstrukcyjno-materiatowych;

e ograniczenie zuzycia energii przez wykorzystywanie
materiatéw i produktéw wytwarzanych w poblizu lokalizacji
inwestycji;

e ograniczenie produkcji Sciekéw, odpaddéw ptynnych
i statych;

e adaptacja do wymagan wspotczesnych, w tym oséb nie-
petnosprawnych;

e adaptacja do zmiany funkcji wynikajaca z potrzeb spo-
tecznych i rynku;

e zapewnienie komfortu uzytkowania przez odpowiednie
parametry srodowiska wewnetrznego;

e poprawa parametréw wilgotnosciowych i wodnych ele-
mentéw konstrukcyjnych oraz wnetrzna budynku;

e usuniecie szkodliwych oddziatywan na cztowieka, utrzy-
manie dobrych parametréw zdrowotnych dla uzytkownikow
budynku;

e zastosowanie systeméw elektronicznych optymalizuja-
cych parametry uzytkowania budynku;

e wiasciwe zarzgdzanie w czasie prowadzenia inwestyciji
oraz w okresie uzytkowania budynku;

e zagadnienia socjologiczne, spoteczne i Srodowiskowe,
w tym wptyw rewitalizacji na spotecznosc¢ lokalng;

e zmiana zachowan uzytkownikéw budynku, w tym zmia-
ny w sposobie myslenia i zachowaniach spoteczno-$rodo-
wiskowych.

Prawidtowo przeprowadzony proces rewitalizacyjny powi-
nien rowniez gwarantowac rozwigzanie nastepujacych za-
gadnien i problemdéw niezwigzanych bezposrednio z rewita-
lizacjg [13] [14]:

e analize transportu zewnetrznego — wykorzystanie lub
zainicjowanie alternatywnych, proekologicznych form trans-
portu;

e rewitalizacje terenu z uwzglednieniem minimalnego
wptywu na srodowisko z uwzglednieniem ochrony i rozwo-
ju istniejgcych ekosystemow;

e utrzymanie lub stworzenie lokalnego mikroklimatu ze-
wnetrznego oddziatujgcego bezposrednio na uzytkownikow,
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przez ograniczenie emisji gazéw cieplarnianych, udziatu po-
wierzchni utwardzonych, stosowanie rozwigzan konstruk-
cyjno-architektonicznych integrujacych budynek ze sSrodowi-
skiem przyrody;

e proekologiczne gospodarowanie zasobami wodnymi;

e zagwarantowanie wtasciwego utrzymania komfortu
oswietlenia zewnetrznego oraz niskiego poziomu hatasu.

Ze wzgledu na ztozonos¢ zagadnien, podejscie do rewi-
talizacji zgodnie z zasadami zréwnowazonego rozwoju wy-
maga $cistej wspotpracy miedzy sferg nauki i przemystem
uczestniczacym w procesie rewitalizacji.

Dobry kierunek wykorzystania zasad zrownowazonego roz-
woju w dziataniach rewitalizacyjnych wskazaty systemy certy-
fikacji stosowane w budownictwie, ktére dotyczg oceny budyn-
kow pod wzgledem standardow zréwnowazonego rozwoju,
w tym szczegdlnie spetnienia wymagan zwigzanych z ekolo-
gia, oceniajg ich warto$¢ ekonomiczng, spoteczno-kulturowa,
funkcjonalna, techniczng. Zestawienie kryteribw systemow
certyfikacji LEED i BREEAM przedstawiono w tabeli.

Zestawienie kryteriow systemoéw certyfikacji budynkow

Systemy certyfikacji
BREEAM LEED

Kryteria oceny

Maksymalny udziat
w catkowitej punktacji [%]

Zréwnowazona lokalizacja 23,5

Zarzadzanie: rozruch 12

Zdrowie i samopoczucie: oprawy
oswietleniowe o wysokiej czestotliwosci

Energia: wydajnos¢ energetyczna; kontrola
zuzycia energii przez najemcow; 19
technologie bez- lub niskoweglowe

Energia i atmosfera: weryfikacja zainsta-
lowania i skalibrowania systemow zwigza-
nych z energig zgodnie z warto$ciami
zamieszczonymi w projekcie inwestora
budynku; minimalne wymagania dotyczace
charakterystyki energetycznej budynku;
podstawowe wymagania dotyczace
zarzadzania systemami chtodniczymi

32

Transport 8
Woda 6

Efektywne wykorzystanie zasobow 9
wodnych: redukcja zuzycia wody

Materiaty 12,5

Materialy i zasoby: konieczno$¢ zapew-
nienia fatwo dostepnego obszaru zbierania 12,5
i przechowywania materiatow do recyklingu

Jakos¢ srodowiska wewnetrznego: mini-
malny wskaznik jakosci powietrza wewnatrz,
budynku wedtug szczegétowo okreslonych 13,5
norm; kontrola srodowiskowego dymu tyto-
niowego

Odpady: sktadowanie odpadéw podlegaja-
cych recyklingowi; wykorzystanie terenu

i ekologia; ograniczenie wptywu

na $rodowisko

15

Zanieczyszczenie 10

Innowacja 10

Innowacyjnos¢ projektu 515

Priorytety regionalne 4
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Podsumowanie

Rewitalizacja budynkéw uzytecznosci publicznej zgodna
z zasadami zrownowazonego rozwoju jest procesem inter-
dyscyplinarnym, bardzo ztozonym i wieloaspektowym. Do-
tychczasowe doswiadczenia praktyczne wykazuja, ze pet-
na realizacja tego procesu wystepuje rzadko i prowadzona
jest od niedawna. Wymaga ona dobrej organizacji i zarza-
dzania uwzgledniajacego ztozonos¢ zagadnien. Certyfikaty
systemow wielokryterialnej oceny budynkéw uzyskato w Pol-
sce do tej pory niewiele rewitalizowanych budynkow uzytecz-
nosci publicznej. Sprostanie zadaniom wynikajacym z zasad
zrownowazonego rozwoju w odniesieniu do rewitalizacji be-
dzie w petni mozliwe tylko wéwczas, gdy w procesie jej re-
alizacji prowadzona bedzie Scista wspotpraca miedzy sferg
nauki i przemystu.

Artykut powstat w ramach projektu ,Naukowcy dla gospodarki Ma-
zowsza” wspoéftfinansowanego ze $rodkéw Unii Europejskiej w ra-
mach Europejskiego Funduszu Spotecznego.
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