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Streszczenie. W artykule poruszono temat modernizacji czgsci
zewngtrznych budynkow wykonanych w technologii prefabry-
kowanej wielkoptytowej. Zwrocono uwagg na stabe miejsca wy-
stgpujace w konstrukcji obiektow oraz w ich uktadzie funkcjo-
nalnym. Omowiono techniczne mozliwosci przeprowadzenia re-
montu i przebudowy elementéw zewngtrznych. Przedstawiono

Abstract. The article deals with the modernization of external
parts of buildings made in the prefabricated large-panel
technology. Attention was paid to the weaknesses in the structure
of the facilities and their functional arrangement. Technical
possibilities of renovation and reconstruction of external
elements were discussed. Examples of modernization solutions

przyktady rozwiazan modernizacyjnych.

Stowa kluczowe: wielka ptyta; remont i modernizacja budynku;

budownictwo prefabrykowane.

lanowanie modernizacji ele-

wacji nalezy rozpocza¢ od roz-

poznania typu konstrukcji i ma-

terialu, z ktorego zostalty wy-
konane $ciany zewngtrzne budynku.
W wigkszosci budynkow wielkoptyto-
wych zastosowano prefabrykaty $cien-
ne skladajace si¢ z trzech zasadniczych
sktadowych — ptyty nosnej, warstwy ter-
moizolacyjnej i elewacyjnej ptyty osto-
nowej. Niezbgdne jest przeprowadzenie
analizy dokumentacji projektowe;j, a tak-
ze oceny stanu technicznego elewacji
budynku. Ogoélna ocena makroskopowa
pozwala na wykrycie spegkan i ubytkow
betonu oraz miejsc wystgpowania od-
krytego zbrojenia itp. [1]. Dodatkowo
W ocenie stanu elewacji pomocne jest
takze zjawisko termowizji, dzigki ktore-
mu mozliwa jest lokalizacja miejsc,
przez ktdre w nadmiernym stopniu prze-
nika ciepto.

W celu poznania rozwigzan materia-
towych poszczegodlnych warstw prze-
grody nalezy wykona¢ odkrywki
w miejscach charakterystycznych. Ba-
dania probek pobranych z warstwy ele-
wacyjnej pozwalaja na ustalenie stop-
nia karbonatyzacji betonu i wytrzyma-
losci na $ciskanie oraz rozpoznanie po-
lozenia zbrojenia, a badania stali zbro-
jeniowej — okresli¢ jej rodzaj i wytrzy-
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mato$¢. Odkrywka w warstwie elewa-
cyjnej umozliwia ustalenie sytuacji we-
wnatrz przegrody, w tym oceng ksztat-
tu, wymiarow i stanu tacznikow, rodza-
ju stali i jej wytrzymatos$ci, a takze sta-
nu, grubosci i rozwiazania materiatowe-
go izolacji termicznej. Badania probek
pobranych wewnatrz budynku z war-
stwy konstrukcyjnej $ciany zewngtrzne;j
pozwalaja na okre$lenie sktadu betonu
oraz jego wytrzymatos$ci na $ciskanie.
Wszystkie dane uzyskane z makro-
skopowej oceny elewacji budynku, ba-
dan termowizyjnych oraz badan pobra-
nych probek beda potrzebne do przygo-
towania projektu remontu budynku,
w tym wykonania termomodernizacji
$cian zewngtrznych spetniajacej aktual-
ne wymagania izolacyjnos$ci cieplnej
przegrod zawarte w Rozporzadzeniu
[2]. Istotne jest uwzglednienie w pro-
jekcie wtornego kotwienia czgsci skta-
dowych $cian trojwarstwowych.
Zasadne jest kompleksowe wykony-
wanie robot obejmujacych strefe coko-
lowa budynku wraz z powierzchnia
$ciany znajdujaca si¢ ponizej poziomu
terenu. Wigzac si¢ to bedzie z koniecz-
noscia odkopania $ciany fundamento-
wej, jej oczyszczenia, wykonania no-
wych warstw hydroizolacyjnych (rysu-
nek), a takze wprowadzenia izolacji ter-
micznej [3, 4]. Istotna zaleta tego roz-
wigzania bedzie zabezpieczenie dolnej
czgsci budynku przed przemarzaniem

\

Oznaczenia: 1 — warstwa zbrojona grubosci
2 — 3 mm; 2 — wyprawa tynkarska grubosci
2 — 3 mm; 3 — uszczelnienie tynku: hybrydowa ma-
sa uszczelniajaca; 4 — mata ochronna; 5 — tasma
uszczelniajaca; 6 — termoizolacja cokotu, np. poli-
styren ekstrudowany; 7 — hydroizolacja pionowa
przyziemia/cokotu: hybrydowa masa uszczelniaja-
ca; 8 — izolacja perymetryczna, np. polistyren eks-
trudowany

Przyklad rozwiazania warstw izolacyjnych
i wykonczenia Sciany cokolowej

An example of a solution of insulation layers
and finishing of a plinth wall

oraz nadmiernym nagrzewaniem sig,
a takze destrukcyjnym dziataniem wody
i gruntu. Jest to szczegodlnie wazne
w przypadku $cian piwnicznych wyko-
nanych z prefabrykatow, gdyz mamy
do czynienia z wystgpowaniem stabych
miejsc na styku pracujacych elementow.
Poza tym stabym miejscem pod wzgle-
dem ochrony cieplnej jest strop nad piw-
nica. Jednoczes$nie problematyczne jest
docieplenie przegrody od spodu ze
wzgledu na wystgpowanie w tej strefie
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roznych instalacji oraz $cian i konstruk-
cji ram zelbetowych. Docieplenie §ciany
fundamentowej i zwigzane z tym ogra-
niczenie wychtadzania wngtrza kondy-
gnacji piwnicznej wydaje si¢ wigc w pet-
ni uzasadnione. Termomodernizacja po-
winna zosta¢ wykonana zgodnie z wa-
runkami technicznymi wykonawstwa,
oceny i odbioru robot elewacyjnych z za-
stosowaniem ETICS [5]. Warto zwrdcic¢
uwagg na dostegpne na polskim rynku far-
by elewacyjne oraz tynki zewngtrzne
o wlasciwos$ciach samooczyszczenia po-
wierzchni 1 oczyszczania powietrza [6].
Zastosowanie tych materialow stanowi
wsparcie ochrony srodowiska, co ma
szczegolne znaczenie w miastach, tra-
dycyjnie obciazonych wysokim stgze-
niem zanieczyszczen wystgpujacych
w powietrzu atmosferycznym.

Ograniczenie zjawiska wandalizmu
w postaci tzw. graffiti wystgpujacego naj-
czescie] w dolnej czesci elewacji oraz
w strefie wejscia do budynku mozliwe jest
przez zastosowanie bezbarwnych powtok
ochronnych umozliwiajacych szybkie usu-
nigcie wykonanych napiséw lub rysunkow.

Przedsionki i daszki nad wejSciami
do budynkéw, to kolejne elementy pod-
legajace bezposredniemu oddziatywa-
niu srodowiska zewngtrznego. Daszki
z prefabrykatow zelbetowych, zelbeto-
wo-stalowe i stalowe mozna wymienic¢
na nowoczesne o lekkiej konstrukcji, np.
aluminiowej z wypelnieniem ptytami
poliweglanowymi (fotografia 1) Iub ze
szkta klejonego. Klasyczne wsporniko-
we 1 dostawne konstrukcje daszkow
obarczone sg wystepowaniem liniowych
mostkow termicznych. W zwiazku
z tym nalezy stosowaé rozwiazania ba-
zujace na punktowym mocowaniu dasz-
ku do konstrukeji budynku.

Whetrza przedsionkow niewyposazo-
nych w grzejnik podlegaja cyklicznemu
zawilgoceniu, wystgpujacemu szczegol-
nie w okresie jesienno-zimowym. De-
gradacji ulegaja powtoki malarskie oraz
wyposazenie pomieszczenia, w tym naj-
czgsécie] wystgpujace tam metalowe
skrzynki na listy. W przypadku moder-
nizacji przedsionkoéw nalezy przede
wszystkim wymieni¢ stolarkg drzwio-
wa 1 okienna, a takze wykonac¢ ocieple-
nie przegrod zewnetrznych, w tym da-
chu. Ponadto bezwzglednie trzeba
wprowadzi¢ ogrzewanie pomieszczenia.

Fot. 1. Pierwotne (a) i nowe (b) rozwiazanie daszku nad wejSciem do klatki pigciokondy-

gnacyjnego budynku

Photo 1. Primary (a) and new (b) solution for the roof above the entrance of a five — story

building

Zniszczone 1 spgkane podesty beto-
nowe drzwi wejsciowych trzeba skué
i wykona¢ na nowo, wprowadzajac od-
powiednie, funkcjonalne rozwiazanie
wycieraczki zewngtrznej z odwodnie-
niem. Wngtrze przedsionka powinno
by¢ wyposazone w wycieraczke. Zasad-
ne jest zastosowanie jej na catej po-
wierzchni podtogi, co zapobiegnie ko-
nieczno$ci wykonania klopotliwych
prac zwiazanych z obrobka miejsca po-
faczenia wycieraczki z materialem po-
sadzki. Tam, gdzie jest to mozliwe, na-
lezy wprowadzi¢ pochylnie dla niepet-
nosprawnych (fotografia 2).

Modernizacja stropodachu powin-
na mie¢ na celu dostosowanie przegro-
dy do aktualnie obowiazujacych przepi-
soOw ochrony cieplnej [2] oraz umozli-
wienie przeniesienia przez konstrukcje
dachu dodatkowych obciazen pochodza-
cych np. z instalacji fotowoltaicznych.
Docieplenie stropodachu zwigzane jest
z przeprowadzeniem ogledzin stanu ist-
niejacej termoizolacji, paroizolacji oraz
sprawdzeniem jej ciagtosci. Ponadto no-
wy material termoizolacyjny ma znacz-
nie wigksza grubos$¢ niz zastosowany
pierwotnie. W wigkszo$ci przypadkow
przestrzen wnetrza stropodachow jest
zbyt mata, aby zapewni¢ swobodne doj-
$cie do wszystkich miejsc newralgicz-
nych w celu oceny rozwiazania materia-
lowego i stanu istniejacej warstwy izo-
lacji cieplnej, a takze paroizolacji, a na-
stgpnie montazu nowego materialu. Ze
wzgledu na konieczno$¢ uzyskania od-
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Fot. 2. Widok pochylni dobudowanej do
budynku wysokiego

Photo 2. View of the ramp added to the tall
building

powiedniej wysokosci pustki wentyla-
cyjnej, a takze zapewnienia mozliwosci
wprowadzenia dodatkowych obciazen
pochodzacych np. od instalacji fotowol-
taicznej, zasadne jest wykonanie prze-
budowy stropodachu. Wiazac¢ sig to bedzie
z demontazem ptyt dachowych i usunig-
ciem zawarto$ci wnetrza, a takze z nad-
budowa $cian attykowych i wewngtrz-
nych azurowych. Konieczne bgdzie wy-
konanie przekrycia nowymi ptytami da-
chowymi o odpowiedniej no$nos$ci. Po-
wstanie okazja do zastosowania nowo-
czesnego pokrycia dachowego, np. w po-
staci membrany uktadanej za pomoca
walka lub natrysku na istniejace podto-
ze z papy. Mozliwe jest uzyskanie bez-
szwowej, elastycznej, lekkiej i trwatlej
powtoki w jasnym kolorze, ktora odbi-
jajac promienie stoneczne, bedzie chro-
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ni¢ konstrukcje¢ stropodachu przed nad-
miernym nagrzewaniem. Dodatkowg za-
leta tego rozwiagzania materialowego jest
zapewnienie szczelno$ci w miejscach
newralgicznych i trudno dostgpnych —
uskokach potaci i na styku roznych materia-
16w i elementow znajdujacych si¢ na dachu.

Modernizacj¢ balkonéw i loggii
mozna przeprowadzi¢ na dwa sposoby
[7]. Pierwszy sposob obejmuje wyko-
nanie remontu czg¢$ciowego lub kom-
pleksowego z zachowaniem istnieja-
cych elementow konstrukcyjnych w po-
staci podestowych ptyt balkonowych
oraz ptyt podestowych i sciennych loggii.
Zakres robdt moze by¢ rozny i obejmo-
wacé np. same roboty malarskie. Dziata-
nia kompleksowe beda zwiazane z wy-
miang warstw utozonych na ptycie po-
destowej/stropowej tacznie z hydroizo-
lacja i obrobkami blacharskimi oraz
tam, gdzie to konieczne z naprawa ele-
mentoéw konstrukcyjnych. Mozliwe jest
zachowanie pierwotnych balustrad, pod
warunkiem ze ich wysokos¢ spelnia wy-
magane minimum 110 cm.

Obecnie w wielu obiektach wymie-
niane sg stare, zniszczone balustrady.
Nowe mocowane sa w tym samym co
pierwotnie miejscu lub zmianie ulega
sposob 1 miejsce zamocowania. Trady-
cyjne mocowanie balustrady balkono-
wej uniemozliwia uzyskanie ciaglosci
hydroizolacji, a takze powoduje wyste-
powanie podatnego na korozj¢ miejsca
styku stupka z podtozem. Kotwienie ba-
lustrady do czota ptyty podestowe;j jest
dosy¢ skomplikowane ze wzgledu na jej
niewielka grubo$¢ i wystgpowanie blach
okapowych. Alternatywa jest mocowa-
nie nowej balustrady do spodu ptyty (fo-
tografia 3), co umozliwia powigkszenie
powierzchni balkonu lub loggii, swo-
bodne wykonanie nowej ciagtej warstwy
hydroizolacyjnej, a takze ochrong miej-
sca mocowania przed zawilgoceniem.

Opisane dziatania pozwalaja na po-
prawg ogolnej estetyki obiektu oraz wla-
sciwosci uzytkowych balkonow iloggii.
W dalszym ciagu pozostanie problem
wystgpowania liniowych mostkow ter-
micznych na styku konstrukcji budynku
z elementami do niego dostawionymi
lub zamocowanymi wspornikowo. Bez-
wzglednie musi zosta¢ utrzymane bez-
pieczenstwo konstrukcji [8]. Dodatko-
wo czgsto spotykane sa zniszczenia

Fot. 3. Przyklad wyremontowanego balko-
nu z wprowadzona now3a balustrada za-
mocowang do spodu plyty

Photo 3. An example of a renovated balcony
with a new balustrade attached to the bottom
of the slab

wierzchnich warstw utozonych na ptycie
stropowej/podestowej balkondw lub log-
gii, a takze ubytki betonu i korozja stali
zbrojeniowej w elementach konstrukeyj-
nych (wystgpuje niewystarczajaca gru-
bos¢ otulenia zbrojenia). Rozwigzaniem
tego problemu, po wykonaniu koniecz-
nych napraw, jest wprowadzenie na od-
stonigtych powierzchniach dodatkowe;j
warstwy ochronnej w postaci tynku lub
ocieplenie elementow konstrukcyjnych.

Drugi sposob modernizacji jest bar-
dziej skomplikowany, gdyz polega na
catkowitej wymianie konstrukcji balko-
nu lub loggii na nowa w postaci do-
stawianej lub podwieszanej do budynku
[7]. Poza znaczna poprawa ogodlnej es-
tetyki obiektu, mozliwe jest wowczas
wprowadzenie bardziej funkcjonalnych
niz pierwotnie rozwiazan o wigkszych
wymiarach podestu. Ponadto sposob ten
pozwala na skuteczng eliminacjg linio-
wych mostkow termicznych.

Lekkie szkieletowe konstrukcje do-
stawne wystepuja jako pojedyncze zesta-
wy lub cate piony, zawierajace okre§lona
liczbg pozioméw podestow. Catos¢ po-
sadawiana jest przez stupy na fundamen-
cie oraz mocowana punktowo do budyn-
ku [7]. Dodatkowo istnieje mozliwo$¢ za-
stosowania ustroju dostawnego do obiek-
tow, w ktorych sa tylko tzw. portfenetry.

Podsumowanie

Prognoza dhugiej eksploatacji budyn-
kow wielkoptytowych, z zachowaniem
nalezytego stanu technicznego i estetycz-
nego, w sposob naturalny wymusza ko-
nieczno$¢ organizacji i prowadzenia dzia-
tan modernizacyjnych. Ich podstawowym

sktadnikiem sa systematyczne i wlasci-
wie wykonywane remonty, polaczone
z przeprowadzeniem w miar¢ mozliwosci
czgsciowej przebudowy elementow we-
wngtrznych i zewngtrznych obiektu.
Stosowane od lat w krajach Europy
Zachodniej sposoby modernizacji powo-
li staja si¢ powszechne w Polsce. Dotycza
one wymiany wykonczeniowych ele-
mentow wewngtrznych wraz z instala-
cjami oraz elementdw zewngtrznych,
w tym np. daszkow nad wejéciami do bu-
dynkow, balkonéw i loggii. Istotna jest
poprawa izolacyjnos$ci  termicznej
wszystkich przegrod zewngtrznych oraz
izolacyjnosci akustycznej co najmniej
W przestrzeni mieszkan, a takze poprawa
bezpieczenstwa pozarowego. Wazne jest,
aby budynki wielkoptytowe, po przepro-
wadzonej modernizacji, miaty odpo-
wiedni standard, nie nizszy niz ten wystg-
pujacy w obiektach nowo powstajacych.
W celu osiagnigcia tego celu niezbgdne
jest stworzenie ogélnopolskiego progra-
mu modernizacji budynkéw wielkoply-
towych, z jednej strony obejmujacego
wiele zatozen i systemowych rozwiazan
technicznych, a z drugiej strony wspoma-
gajacego finansowanie inwestycji.
Wszystkie fotografie: Autor
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