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Widok na Przedmies$cie Otawskie we Wroctawiu. Jest to jeden z dwéch obszaréw rewitalizacji, zamieszkaty
przez ponad 20 tys. mieszkaricdw, charakteryzujacy sie zwarta, XIX-wieczng zabudowa kwartatowa.
Fot. Artur Busz, Wroctawska Rewitalizacja
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Otwieramy brame 4
wroctawskiej kamienicy

Drodzy Czytelnicy,

prosze usig$é wygodnie na kanapie

lub przy duzym stole. Moze zaparzq sobie
Panstwo dobrej kawy? Prosze wyjrzeé

za okno. Co Panstwo widzicie? Ruchliwqg
ulice? Inny budynek? Park? Budowe?

A moze ciche podworze? Czy kawa jest
gotowa?

Jesli tak, sprobujmy przenies¢ sie
w zupetnie inne miejsce.




Opowiada Karl

Jest rano, przed 6sma. Jest juz jasno. Latarnik wygasza kolejno gazowe latarnie
wzdtuz ulicy. Kaflowy piec jest jeszcze ciepty. Drewniana podtoga skrzypi. Do pra-
cy przyszta nasza domowa pomoc, Paula. Zdazyta zajrze¢ po drodze do mleczarza,
piekarza, aptekarza i rzeznika. Zaraz znéw zapali w piecach. Dzi$ bedzie narze-
kanie. Wczoraj do pdtnocy nasze mieszkanie kipiato od gosci, zona $piewata przy
moim akompaniamencie. Drewniane drzwi pomiedzy salonem a pozostatymi po-
mieszczeniami musiaty zosta¢ otwarte na osciez, zeby wszyscy mogli swobodnie
prowadzi¢ rozmowy w matych grupach. Wczoraj obowigzywaty tu stroje wieczoro-
we. Dzi$ Paula przywrdéci mieszkanie do codziennego wygladu. Ktérego dzi§ mamy?
28 luty 1930 roku. Ulica, na ktérej mieszkamy, nazywa sie Klosterstrasse. Nasze
mieszkanie w kamienicy pod nr 8 jest rozlegte, jasne i ciepte. Sasiedzi w kamienicy
dobrze znani, lekarze, przedsiebiorcy, muzycy. Za chwile jade do szpitala petni¢ dy-
zur. Przechodze przez sien petng ptaskorzezb. Swiezo umyta mozaika na posadzce
mieni sie jak kalejdoskop w ruchu. Na ulicy ruch i po$piech, sklepikarze i rzemies$l-
nicy rozmawiaja z klientami i dostawcami. Wtasnie jedzie méj tramwaj!

Typowy dla XIX-wiecznej wroctawskiej kamienicy przejazd bramny na podwérze.
Fot. Thomas Arns
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Ulica Miernicza na Przedmiesciu Otawskim dzieki swojej historycznej, od lat niezmienionej zabudowie jest
tak niezwykta, ze niejednokrotnie stanowita kulisy do fiméw. Dopiero niedawno rozpoczety sie remonty
pojedynczych kamienic.Fot. Wroctawska Rewitalizacja

Opowiada Halina

Kiedy tu przyjechalismy, na kamienicy widniat adres Klosterstrasse 8. Nowa tabli-
ca ma napis ‘ul. Traugutta’. Otwér drzwi do salonu jest zamurowany. Budynek byt
mocno uszkodzony i strop pomieszczenia obok podtrzymuja stemple. W pozosta-
tych pomieszczeniach panuje idealny porzadek, na komodzie stojg rzezby nalezace
do poprzednich wtascicieli, w kredensie kieliszki sa poustawiane wedtug wielko$ci,
spizarnia jest wypetniona przetworami. Na schodach batagan, lezy duzo spakowa-
nych przedmiotéw, jakby kto$ biegnac je gubit. Moze przemeblowaé pokoje? Lepiej
nie, lepiej na razie nic nie ruszaé, nie wiadomo, co to bedzie. Jest lato, 1945 rok.
Dookota panuje chaos. Nasza kamienica jest jak rodzina. Znamy wszystkich sasia-
déw. Pilnujemy siebie nawzajem. Przed kamienica bawig sie dzieci. Popychaja paty-
kiem fajerke od pieca. Trzeba na nie stale zerka¢, bo w miescie nie jest bezpiecznie.
Na podwdrku schto pranie. Znéw kto$ pozabierat nasze obrusy. Mogtam powyci-
na¢ metki. Rzeczy bez metek gina rzadziej. Na parterze naszej kamienicy jest duze
mieszkanie. W jednym pokoju zamieszkato matzenstwo z Wilna. W drugim wciaz
mieszkaja panstwo Meier, nie wyjechali z resztg mieszkaricéw do Niemiec. Nie po-
zwalat na to ich stan zdrowia. Zyjemy obok siebie zyczliwie.
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Na niektérych elewacjach
XIX-wiecznych kamienic na
Przedmie$ciu Otawskim widoczne
sg jeszcze przedwojenne napisy.
Fot. Lucyna Maury, Wroctawska
Rewitalizacja

Opowiada Kasia

Jest rano, luty 2018. Patrze przez okno kamienicy na Przedmies$ciu Otawskim.
Przed wojng mieszkanie, w ktérym jestem, byto czedcig ogromnego lokalu zajmu-
jacego cate pietro. Po wojnie wprowadzito sie do niego kilka rodzin, nastepnie wy-
dzielono mniejsze mieszkania. Patrze na piec kaflowy, ktéry stanowi dzisiaj jedynie
dekoracje salonu. Wejscie na korytarz opatrzone jest domofonem. Pigtra budynku
sg bardzo wysokie. Najstarsi mieszkancy nie wyobrazaja sobie, ze mogliby mieszkaé
gdzie indziej, majg wiele wspdlnych wspomnien. Czasem tylko marza o windzie lub
balkonie. Obserwuje przechodniéw w porannym po$piechu. W oknach kamienicy
po drugiej stronie ulicy co chwile poruszaja sie firanki. Wielu starszych mieszkan-
céw zostanie dzisiaj w domu. Na elewacji parteru przedwituja jeszcze niemieckie na-
zwy sklepdw i zaktaddéw. Gdyby mozna byto przewinaé w przyspieszeniu film z ka-
mery zawieszonej w tym miejscu przez sto lat! Nie wszystko za oknem jest tadne,
ale wszystko ciekawe.

Przedmiescie Otawskie

Historia wroctawskich kamienic jest fascynujaca. Zabudowa miejska Przedmiescia
jest jak patchwork uszyty z réznych komponentéw. Nieustannie zmieniat sie tutejszy
krajobraz kulturowy, spoteczny, ekonomiczny. Zmieniaty sie ustroje, technologie
budowy, trendy projektowe, zamozno$¢ zamieszkujacych obszar. Niezmienny po-
zostaje charakter obszaru, ktéry caty jest dzisiaj zabytkiem. Struktura zabudowy,
proporcje budynkow, szerokosci traktow i rytm elewacyjnych podziatéw pozostaja
takie same od wiekdw. Liczba takich miejsc jest policzalna, okredlona. Przez miasto
przetaczaty sie wojny i powodzie. Kazda kamienica napatrzyta sie na trudne ludzkie
losy. Kazda kryje w sobie skarby $wiadczace o jej wyjatkowosci. Kazda jest indywi-
dualistka kryjaca w sobie potencjat dla wspdtczesnego miasta.
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Przekazujemy Panstwu poradnik, ktéry powstat przy udziale specjalistow
i mieszkaricéw, dedykowany wielbicielom tego obszernego miejskiego zasobu ja-
kim sg kwartaty XIX-wiecznej zabudowy i wszystkim, ktérzy wybrali mieszkanie
w historycznej kamienicy jako miejsce do zycia dzisiaj. Niezaprzeczalnym atutem
kamienic jest ich lokalizacja w centrach miast, z dostepem do publicznej komuni-
kacji, szkot, ustug i kultury. To miejsce zamieszkania jest najdrozszym, najbardziej
poszukiwanym wspoétczes$nie towarem. W kompaktowym, zwartym miescie tatwiej
sie zyje, mniej czasu traci na dojazdy, wiecej korzysta z udogodnien miejskich, wie-
cej chodzi pieszo.

Jak widzimy dzisiaj nasze kamienice? Zalezy od tego, z jakiej perspektywy na
nie popatrzymy. XIX-wieczne budynki i ich mieszkancy narzekajg na rézne niedo-
godnodci. Ale kazda z nich mozna potraktowac¢ jak okazje do wprowadzenia ma-
tej innowacji, swojego, choc¢by najdrobniejszego wynalazku, ktéry ulepszy wspélna
przestrzen zycia. Czasem wystarczy poznac swojego sasiada i ustali¢ nowa zasa-
de. Czasem wystarczy wyczyscié szkietka witrazu korytarza, zeby wpadato wiecej
Swiatta. Stowo kamienica brzmi jak imie starej arystokratki, kobiety z osobowoscia,
ktéra domaga sie uwagi i przywrdécenia jej dawnego splendoru. Zapraszamy Pan-
stwa na kolejne strony poradnika. Pokazemy jasne strony naszych wroctawskich
indywidualistek.

Postepujaca industrializacja, masowos$¢ zjawisk, degradacja $rodowiska, zanik
wiezi powoduja ucieczke mysli ku przesztosci. Jezeli otoczenie cztowieka jest po-
zbawione cech indywidualnych, zaczyna szuka¢ na nowo kontaktu z przesztoscia
materialna i duchowa, ktéra stymuluje jego psychiczny rozwdj. Zabytki sa ogniwem
ksztattujacym wtadciwy obraz przestrzeni zyciowej cztowieka. Kamienice powsta-
waty w innych warunkach cywilizacyjnych, ich mieszkarncy mieli inne wymagania
i potrzeby. Dzi$§ zadajemy sobie pytanie, jak stworzy¢ przyjazne warunki miesz-
kaniowe w centrum miasta, modyfikujac istniejaca zabudowe czynszowa. Konse-
kwentnie uksztattowana struktura srédmiejskich uktaddéw przestrzennych stanowi
potencjat do rozwoju wspdtczesnych miast. Celem poradnika jest znalezienie kom-
promisu pomiedzy szacunkiem dla przesztosci i wymaganiami cywilizacyjnymi te-
razniejszosci.

Jedna z kamienic na Przedmies$ciu Otawskim wyremontowana przez Zarzad Zasobu
Komunalnego w 2019 r. Fot. Lucyna Maury, Wroctawska Rewitalizacja
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Kamienica przy ul. Mierniczej 7 przed remontem w 2018 r.
Fot. Artur Busz, Wroctawska Rewitalizacja
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Kamienica przy ul. Mierniczej 7 po remontcie w 2019 r.
Fot. Artur Busz, Wroctawska Rewitalizacja
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Historia budownictwa 4
czynszowego

Kto wymyslit kamienice czynszowe

Kamienica nie jest XIX-wiecznym wynalazkiem. Mieszkania na wynajem maja tyle lat,
co ludzko$¢. W czasach wczesnego cesarstwa centrum $wiata miescito sie w Rzymie.
Byto to najbardziej zaludnione éwczesne miasto, ceny gruntéw byty niebotyczne, a wa-
runki mieszkaniowe stale naptywajacej ludnosci dalekie od komfortowych. Rzym-
ski dom z mieszkaniami na wynajem byt miejscem zamieszkania zwyktych obywateli.
Pierwsze budynki powstawaty w po$piechu, co prowadzito do katastrof: pozaréw i za-
walen. Z czasem normy budowlane i przepisy prawne regulowaty zasady ich budowy,
przede wszystkim miaty na celu zapobieganie rozprzestrzenianiu ognia. Belki stropo-
we, schody i okiennice byty drewniane. Mieszkania o$wietlano lampami oliwnymi i po-
chodniami, dogrzewano je piecykami z brazu. O zaprdszenie ognia nie byto trudno.

Podobnie w Nowym Jorku - kiedy czytamy o tamtejszym XIX-wiecznym budow-
nictwie czynszowym nasuwa sie wniosek, ze problemy kamienic takze sg stare jak
Swiat i ciggle te same. W dobie industrializacji Nowy Jork przezywat prawdziwe
oblezenie pracownikéw z terenéw wiejskich. Budynki mieszkalne byty przeludnio-
ne, zle przewietrzane, zagrozone pozarami, panowaty w nich zte warunki sanitarne
i byto po prostu niebezpiecznie.

A w Europie? Tutejsze miasta na przetomie XVIII i XIX wieku zmieniaty sie naj-
intensywniej od czaséw $redniowiecznych. Rozwdj nauki, techniki, gospodarki i re-
wolucji przemystowej spowodowat masowy naptyw ludnosdci do miast. Ruchy re-
wolucyjne opanowaty kontynent. Che¢ kontroli wtadz nad miastami wptywata na
przeksztatcenia urbanistyczne. Zamiast waskich uliczek petnych zautkéw projekto-
wano szerokie, prostolinijne arterie z obszernymi placami.

Poprawa warunkdw higieniczno-sanitarnych i bytowych byta wazna dla rzadza-
cych, poniewaz miata bezposdredni wptyw na nastroje spoteczne. Do przestrzeni
miast wprowadzono liczne innowacje. Budowano kanalizacje, woziwody dostar-
czajgce wode zastgpiono akweduktami, gtéwne punkty miasta taczono siecig ulic,
ktérych uktad byt regulowany. Wprowadzono o$wietlenie gazowe pierzei, zadbano
o0 nowe przestrzenie publiczne. Na takim przestrzennym ‘podktadzie’ rozwijaty sie
liczne miejskie ustugi.

W Paryzu bardzo popularne staty sie ogrody frontowe przed budynkami mieszkal-
nymi. Przestrzen publiczna zyskata nowa jako$¢. Bulwary, place, parki i meble uliczne
projektowano z duzg dbatoscig. Do miast wtgczono tereny przedmie$¢, ktére do tej
pory byty przylegtymi do miast gminami o nieskoordynowanych drogach i chaotycznej
zabudowie. Miasta powiekszone o przedmie$cia zaczety tworzy¢ aglomeracje.

Powstaty pomysty na humanizacje tej dynamicznej przestrzeni. Idea miast ogro-
déw byta wprowadzana nieomal do wszystkich miast. Szpalery drzew wzdtuz bul-
wardéw, nasadzenia, ogrody tworzyty zielone ptuca miast i sprawiaty, ze stawaty sie
przystepniejsze. Juz w XIX wieku we Francji wynaleziono maszyne do przesadzania
ponad 30-letnich drzew, ktérymi obsadzano nowe arterie.

Architektonicznymi stolicami XIX-wiecznej Europy byty Paryz, Berlin i Wieden. Naj-
popularniejsza forma mieszkalnictwa w miescie stata sie kamienica. Jeden budynek
zamieszkiwali przedstawiciele réznych stanéw i o réznym stopniu zamoznosci. Poza
okazatymi domami czynszowymi w uktadzie pierzejowym powstawaty takze koszaro-
we osiedla w poblizu fabryk, gdzie mieszkania miaty niski standard. Elity finansowo-
-przemystowe zamieszkiwaty wolnostojgce wille poza obszarem centralnych dzielnic.
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Cigg odrestaurowanych elewacji w dzielnicy Prenzlauer Berg w Berlinie.
Fot. Thomas Arns

Odnowione elewacje kwartatu Bremer Hohe przy ulicy Schénhauser Allee w Berlinie.
Fot. Thomas Arns

18 O kamienicach. Jak madrze zaplanowaé remont



Pierwotnie kamienica byta domem rodzinnym. Z czasem przeksztatcano j3
w budynek wielorodzinny i wydzielono mieszkania. Na szerokich parcelach budo-
wano okazaty dom frontowy, do ktérego od podwdérza dobudowywano skrzydta ofi-
cyn, w réznych konfiguracjach. Zdarzato si¢, ze wydzielone w ten sposéb wnetrze
podwdrza wypetniat ogréd, najczesciej jednak jego zagospodarowanie podyktowa-
ne byto funkcjami otaczajacych je budynkdéw. Oficyny byty skromnymi budynkami,
podobnie jak znajdujace sie w nich mieszkania. Natomiast fasada budynku fron-
towego $wiadczyta o jego standardzie. Tak jak dzisiaj deweloperzy przeécigaja sie
w rozwigzaniach zachecajacych do kupna mieszkania wtasnie u nich, tak w XIX wie-
ku wtasciciele kamienic inwestowali w bogato zdobiong fasade budynku frontowego
i elementy sztuki w strefie wejéciowej i na klatkach schodowych, aby méc wynajaé
mieszkania za wysoka cene.

Nie wszystkie kamienice byty jednak dzietami sztuki. Na przyktad w Berlinie
czy Wroctawiu poczatkowo zapotrzebowanie na dach nad gtowa byto tak duze, ze
projektowaniem i budowa kamienic zajmowali sie absolwenci Bauschule, czyli dzi-
siejszych budowlanych szkét $rednich. Z czasem zamozni inwestorzy zaczeli zlecaé
projektowanie architektom.

Nowo wyznaczone tereny mieszkaniowe szybko zabudowywano. Czworokatne
kwartaty stemplowane byty prawie identycznymi budynkami. Jednoczeénie jednak
obserwowano warunki zycia w miescie i wprowadzano nowe regulacje dla ich po-
lepszenia, np. nakazano, aby z okna mieszkania na parterze oficyny byto wida¢ nie-
bo. Cho¢ celem przepiséw budowlanych byta przede wszystkim ochrona budynkéw
przed pozarami, starano sie rowniez zadbac¢ o estetyke. | tak np. warszawski przepis
z 1820 roku moéwi, ze ,fronty nalezy malowa¢ gustownie i w kolorze przyjemnym?”,
a poznanski z 1872 r. ,zeby dom przez niestosowno$¢ sam w sobie i w zwigzku z in-
nymi budynkami nie byt zeszpecony i nie obrazat oka”.

XIX-wieczna zabudowa w dzielnicy Josefstadt w Wiedniu.
Fot. Thomas Arns
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Jak rozplanowac wieloletni 4
remont kamienicy

Kolejnos¢ dziatan

Przed przystapieniem do remontu kamienicy nalezy ustali¢, w ja-
kim zakresie bedzie ona odnawiana. Kazdy Inwestor zaczyna od
opracowania planu i kosztorysu, ktéry uwzglednia prace projekto-
we, remontowe i nadzory. Kosztorys trzeba opracowaé na wstepie
jak najrzetelniej, cho¢ nalezy réwniez pamietaé o tym, ze remont
zabytkowego budynku kryje w sobie wiele niespodzianek, co moze
naruszy¢ pierwotne szacunki.

Tworzenie wieloletniego harmonogramu prac remontowych
rozpoczyna wyznaczenie koniecznych do przeprowadzenia prac.
Najczesciej nalezy wykonad:

« remont wiezby dachowej wraz z pokryciem dachu

« remont elewacji

« wymiana okien

« remont piwnic z wykonaniem izolacji przeciwwilgociowej $cian

« remont instalacji sanitarnych i elektrycznych

« wymiana piecow

- remont klatki schodowej z wymiana/ odnowieniem/ ujednoli-
ceniem drzwi do mieszkan

« zmiana systemu ogrzewania

« likwidacja wspdlnych sanitariatéw znajdujacych sie poza loka-
lami mieszkalnymi i wykonanie ich w obrebie lokali

« budowa windy

« montaz balkonéw

« zielony dach - urzadzenie tarasu uzytkowego na ptaskim dachu

« adaptacja strychu na funkcje mieszkaniowa

« zmiana sposobu uzytkowania strychu

« nadbudowa

« zmiana sposobu uzytkowania lokali na parterze

« wydzielenie miejsc parkingowych i ogrodkéw

21



Ponizej przyktadowa kolejnosé prac:

1. rozpoznanie probleméw krytycznych

2. sporzadzenie audytu energetycznego ‘ex ante’ budynku

3. naprawa wad konstrukcyjnych i instalacyjnych

4. wymiana piecéw

5. osuszanie zawilgoconych elementéw

6. montaz balkondw i windy zewnetrznej na elewacji ‘podwdérzowej’

7. wymiana okien oraz wykonanie ocieplenia $cian zewnetrznych, dachu i stropu
parteru

8. sporzadzenie audytu energetycznego ‘ex post’ budynku

9. remont strefy wejsciowej

10. uporzadkowanie terenu przylegtego do budynku

Pzyktad prawidtowo przeprowadzonego remontu - wyodrebniona strefa
przyziemia, podkreslone detale jak gzymsy i obramowania, jednolite okna,
stonowana kolorystyka. Fot. Wroctawska Rewitalizacja
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WAZNE:

Lokatorzy
kamienicy czujq
sie bezpiecznie,
iesli icl sInot
mieszkaniowa jest
w rekach dobrego
zarzgdcy. Jest to

osoba zatrudniona
przez wspolnote

i dziatajgca w jej
imieniu.

Lokatorzy kamienicy czuja sie bezpiecznie, jesli ich wspdlno-
ta mieszkaniowa jest w rekach dobrego zarzadcy. Jest to osoba
zatrudniona przez wspdlnote i dziatajaca w jej imieniu. Za swoja
prace pobiera wynagrodzenie, a wiec efekty tej pracy podlegaja
ocenie - tak jak w przedsiebiorstwie pracodawca rozlicza z efek-
téw pracy swoich pracownikéw, tak mieszkancy kamienicy maja
prawo rozlicza¢ zatrudnionego przez nich zarzadce z efektéw jego
pracy. To wtasnie przedstawicielowi zarzadcy budynku mieszkan-
cy w pierwszej kolejnosci zgtaszaja zapotrzebowanie na remont.
Niestety mieszkancy, ktérzy nie majg zaufania do zarzadcéw swo-
ich kamienic, udaja sie z problemami do miejskich instytucji. Te
nie maja czesto kompetencji do rozstrzygniecia takich spraw. Nie
udaje sie uzyskal rozwigzania i lokator pozostaje z poczuciem
bezradnosci. Warto podkresli¢, ze wtascicielem budynku jest kaz-
dy cztonek wspdlnoty. Zebrania wspélnot sg okazja do dyskusji na
temat problemdéw, zaniedban i Srodkéw finansowych potrzebnych
do ich usuniecia. Nie ma utajonych podmiotéw, ktére decyduja za
lokatoréw o losie ich budynku.

Po wspdlnym okres$leniu potrzeb budynkowych zarzadca ka-
mienicy rozpoczyna dziatanie jak kazdy inny Inwestor. W ra-
mach umowy zawartej ze wspdlnotg, moze reprezentowad jg na
zewnatrz w kontaktach z administracja publiczna, sadami, ustu-
godawcami itd. Bazujac na swoim doswiadczeniu doradzi, jakie
prace remontowe czy konserwacyjne mozna wykona¢ w danej
chwili, aby unikng¢ dodatkowych kosztéw w przysztosci i zapro-
ponuje pomoc firm, ktére przeprowadza prace w rozsadnej cenie.
W imieniu mieszkancéw przystepuje do zarzadczych czynnosci
i koordynuje zatrudnionych uczestnikéw procesu budowy.

Zanim stanq rusztowania
Przed remontem trzeba opracowa¢ jego projekt. Chaotyczne dzia-
tania nie prowadza do dobrych rezultatéw. Zarzadca ani miesz-
karicy nie sa ekspertami od wszystkiego. Warto wiec powierzy¢
kamienice doswiadczonym projektantom, ktérzy opracuja spdjny
plan przywrdécenia jej do zycia. Uprawniony architekt, po zapozna-
niu sie z wymogami Miejscowego Planu Zagospodarowania Prze-
strzennego oraz wytycznymi konserwatora zabytkéw, powiadomi
wtascicieli o zmianach mozliwych do wprowadzenia oraz o doku-
mentach i pozwoleniach, ktére musza zosta¢ pozyskane, aby inwe-
stycja mogta dojs¢ do skutku.. Wtaczajac projektanta od poczatku
bedziemy mie¢ Swiadomos¢ potencjatéw i zagrozen. Warto pamie-
ta¢, ze jest to specjalista, ktéry poza wyczuciem estetycznym stoi
na strazy przepiséw prawa budowlanego i warunkéw technicznych,
czyli dba o trwato$¢ i bezpieczeristwo rozwigzan, a takze bierze
na siebie odpowiedzialno$¢ za przebieg formalnej strony proce-
su. Jako petnomocnik reprezentuje Inwestora przed jednostkami
miejskimi. Jest to takze osoba na biezgco studiujgca nowe roz-
wigzania techniczne i znajgca warto$¢ historycznej tkanki obiektu.
Oproécz architekta w proces projektowy wtgczeni sa specjalisci
réznych branz: projektant instalacji sanitarnych, elektrycznych,
gazowych, konstruktor oraz rzeczoznawcy z zakresu ochrony
przeciwpozarowej i kominiarz. Architekt koordynuje prace zespo-
tu projektowego, tak aby poszczegdlne instalacje nie kolidowaty ze
sobg wzajemnie.
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Remont kamienicy to nie tylko wydatek - to réwniez podniesienie
wartosci nieruchomosci i zapewnienie komfortu mieszkaniowego
na kolejne dziesigciolecia. Dlatego coraz wiecej wspdlnot
mieszkaniowych decyduje sie na ten krok.

Fot. Lucyna Maury, Wroctawska Rewitalizacja

Po wykonaniu projektu budowlanego, stuzgcego uzyskaniu Pozwolenia na budo-
we, konieczne jest takze opracowanie szczegétowego Projektu wykonawczego za-
wierajgcego detale rozwigzan i dobér materiatéw budowlanych. Koszty projektu po-
winny zosta¢ uwzglednione we wstepnym kosztorysie.

Warto zadba¢ takze o dobry nadzér w trakcie prowadzenia prac remontowych.
Najlepiej jesli petni go projektant. Trzeba zadbaé o to, aby umowa obejmowata tak-
ze ten zakres. Najczestszym powodem szybkiej dewastacji budynkdw jest woda i to
z nig nalezy uporacd sie w pierwszej kolejno$ci. Perforacje izolacji przeciwwilgocio-
wej, braki obrébek blacharskich lub kapinoséw, niezachowane spadki daszkéw, bal-
konéw, wybrakowane uszczelnienia, wycieki z uszkodzonych rur, zawsze po jakim$
czasie wyjda na jaw. Woda znajduje sobie ujScie w najbardziej niepowotanych mo-
mentach i miejscach i powoduje trudne do usuniecia szkody. Poza woda deszczowa
rownie grozna jest woda zgromadzona wewnatrz przegrdd na skutek niesprawnej
wentylacji pomieszczen.

Przed przystapieniem do remontu kamienicy, bez wzgledu na jego dalszy zakres,
nalezy zatrzymac zrédto przeciekdw i osuszy¢ przegrody. Dziurawy dach i zawilgoce-
nia jego konstrukcji sa btednie uznawane za problem mieszkaricéw najwyzszej kondy-
gnacji. Uszczelnienie pokrycia dachowego lezy w interesie zamieszkujacych wszystkie
pietra kamienicy. Jesli nie wyeliminujemy na wstepie problemu niepowotanej wody, po
zakonczeniu prac problem wody ‘wyptynie’ ponownie na powierzchnie.

Po uporaniu sie z mokrym problemem mozna przystapi¢ do kolejnych prac.
Ich rodzaj uzalezniony jest od najbardziej palacych potrzeb. Jest to etap napraw
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uszkodzonych elementdéw konstrukcyjnych: zszywania peknie¢ muréw, napraw kon-
strukcji dachu, wzmocnienia lub wymiany stropéw, przemurowywania, udrazniania
kominéw, wzmocnienia konstrukcji balkonéw, budowa szybu windowego. Elemen-
tem wymagajacym natychmiastowej interwencji sa czesto balkony. O ich remoncie,
wymianie lub likwidacji nalezy pomys$leé koniecznie przed ociepleniem. Prace moz-
na potaczy¢, aby wykorzystac te same rusztowania.

Po usunieciu wilgoci i naprawach, w harmonogramie pojawiaja sie pozycje zwia-
zane z ociepleniem. Termorenowacja budynku o charakterze zabytku to bardzo ob-
szerny temat, ktéremu poswiecony jest odrebny rozdziat naszej publikacji. Warto
pamieta¢ o umiejscowieniu tego etapu prac we wtasciwym miejscu harmonogramu
prac remontowych. Jezeli projektant po uzyskaniu wytycznych konserwatorskich
zdecyduje o dociepleniu budynku od zewnatrz, nalezy sie wstrzymac¢ z wymiana
okien do czasu zakonhczenia prac. Wstawienie okien po pogrubieniu $cian wetna
mineralna lub styropianem pozwoli na osadzenie ich na stosownej gtebokosci. Jesli
okna sg wymienione przed ociepleniem, wokdt otworéw okiennych powstajg nieko-
rzystnie wygladajace ‘oczodoty’.

Ustawa antysmogowa naktada na zarzadcédw kamienic obowigzek wymiany sta-
rych piecéw Do wymiany powinno doj$¢ dopiero po dociepleniu $cian zewnetrznych
i wymianie okien. Jesli kolejno$¢ zostanie odwrécona, moc piecéw zostanie przeli-
czona dla budynku nieocieplonego, z duzg iloScia strat ciepta. Piece o duzej mocy
nie beda miaty racji bytu w budynku szczelnie docieplonym. Wydatek na ich wymia-
ne zostanie zaprzepaszczony.

Kamienica, tak jak wszystkie zywe organizmy, nawet przy zachowaniu zdrowe-
go wygladu zewnetrznego zuzywa sie od wewnatrz. Jest to zupetnie oczywiste, ze
stuletnie instalacje wodno-kanalizacyjne, elektryczne i gazowe ulegajg zuzyciu. Ich
awarie przyczyniaja sie do degradacji budynku i zagrazajg bezpieczenstwu. Po oce-
nie stanu instalacji nastepuje ich naprawa lub catkowita wymiana.

Wazne, aby etap ten nastapit, zanim zaczniemy mys$lenie o poprawie wygladu
wnetrz. W kazdym wnetrzu zastaniemy inne elementy wymagajace wymiany, reno-
wacji czy ekspozycji. Warto pamietac, ze oryginalnych drewnianych drzwi wejscio-
wych, ptaskorzezb, ceramicznych mozaik, witrazy ani zdobionych balustrad nie da
sie kupi¢ w markecie budowlanym. By¢ moze mieszkaricom, ktérzy patrza na nie
codziennie, nie wydaja sie one szczegblnie cenne - ale warto zadba¢ o przetrwanie
unikatowych, przedwojennych dekoracji, ktérych juz nie przybedzie.

Blizniaczo podobne, sasiadujace ze sobg XIX-wieczne fasady przy ul. Krasinskiego na Przedmiesciu Otawskim.
Fot. Artur Busz, Wroctawska Rewitalizacja
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Dzigki umiejetnemu remontowi mozna uwypukli¢ cenne detale i podkresli¢
charakterystyczne elementy kamienicy, tak aby stata sig ona wyjgtkowym adresem.
Fot. Artur Busz, Wroctawska Rewitalizacja
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Fot. Artur Busz, Wroctawska Rewitalizacja

Fot. Artur Busz, Wroctawska Rewitalizacja

27



28 O kamienicach. Jak madrze zaplanowa¢ remont



Projekty, uzgodnieniaq, {
pozwolenia, mozliwosci
finansowania prac

remontowych.

Czy mamy oszczednosci?

Tak jak mieszkancy potrzebuja ubezpieczenia zdrowotnego na wypadek choroby,
tak kamienica potrzebuje funduszu remontowego na wypadek awarii i koniecznych
napraw. Regularne oszczedzanie pieniedzy przez wspdlnote nie tylko pozwala na
odpowiednio szybkie reagowanie, kiedy co$ trzeba naprawi¢, ale przede wszystkim
umozliwia dtugofalowe planowanie koniecznych remontéw, poniewaz tutaj wktad
wiasny wspoélnoty jest nieodzowny. Oprécz tego istnieje wiele zewnetrznych zré-
det finansowania, z ktérych moga skorzystaé wtasciciele kamienicy. Jedli budynek
jest zabytkiem, istnieja mozliwosci na zdobycie dodatkowych dotacji z programéw
ochrony zabytkéw (miejskich, ale tez wojewddzkich czy krajowych). Dostepne sa
réwniez $rodki unijne, m.in. w ramach Regionalnych Programéw Operacyjnych, ale
tez z krajowych programéw, np. dedykowanych zagadnieniom z zakresu poprawy
jako$ci Srodowiska. Godnym rozwazenia dodatkowym Zrédtem statego dochodu dla
wspoélnoty moze by¢ wynajem pod ustugi lokali w parterach. | w koricu skorzystaé
mozna réwniez z kredytéw, po ktére wspodlnoty siegaja coraz chetniej, zachecone
pozytywnymi do$wiadczeniami sasiadow.

Powyzsze mozliwosci pozwola na stworzenie odpowiedniego montazu finanso-
wego. Sposéb finansowania remontu powinien byé rozwazany dla kazdego przypad-
ku indywidualnie, w zaleznos$ci od potrzeb remontowych i od mozliwo$ci wtascicie-
li. W kazdym przypadku madre przeprowadzenie remontu przynosi wtascicielom
mieszkan korzysci nie tylko wynikajace z wyzszego komfortu zamieszkiwania i po-
prawy estetyki, ale tez finansowe - po remoncie ros$nie warto$¢ catej nieruchomo-
$ci, a tym samym warto$¢ kazdego mieszkania.

Przede wszystkim nalezy stwierdzi¢, kto posiada prawo do dysponowania nieru-
chomoscia na cele budowlane. Prawo moze byé w rekach: spétdzielni, wtasciciela
budynku, gminy lub wspélnoty mieszkancéw, ktére reprezentuje zarzadca. Wtasci-
wy podmiot bedzie petni¢ w trakcie procesu role inwestora.

Po ustaleniu realnego budzetu mozna okresli¢ wstepny zakres prac - przy czym
warto pamietaé, ze zaréwno budzet jak i zakres prac beda musiaty by¢ niejedno-
krotnie modyfikowane i dostosowywane do rzeczywistych mozliwosci i celéw in-
westora.
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W pierwszej kolejnosci trzeba sprawdzié¢ status kamienicy pod katem jej warto-
$ci historycznej. We Wroctawiu mozna w tym celu zapoznac sie z mapa obrazujaca
Rejestr Zabytkdéw oraz Gminng Ewidencje Zabytkdéw, ktéra jest dostepna na stronie
internetowej Systemu Informacji Przestrzennej Wroctawia. Informacje na temat bu-
dynkéw i obszaréw objetych ochrona konserwatorska znajduja sie takze na stronie
Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego Wroctawia. Odnalezienie budyn-
ku na jednym ze spiséw definiuje dalszy tok postepowania.

O drodze formalnej zawsze decyduje uprawniony projektant po zapoznaniu sie
z zakresem prac remontowych. Opracowaniem projektu remontu na zlecenie umo-
cowanego podmiotu zajmie sie zespdt uprawnionych projektantéw. W zalezno$ci od
zakresu prac w sktad zespotu projektowego wejda: architekt, projektanci instalacji sa-
nitarnych i elektrycznych, konstruktor oraz rzeczoznawcy z zakresu ochrony przeciw-
pozarowej i bezpieczenstwa i higieny pracy. Zespét specjalistéw zadba o to, aby projekt
spetniat wymogi miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub, w przy-
padku jego braku, decyzji o warunkach zabudowy oraz obowiagzujacych przepiséw bu-
dowlanych. Projektanci zdecyduja takze o drodze postepowania administracyjnego.

Kompetentna jednostka Urzedu Miasta powinna wydac¢ pozwolenie w ciggu mie-
sigca od ztozenia wniosku, a w sytuacjach bardziej skomplikowanych termin moze
wydtuzy¢ sie do 65 dni. Pozwolenie na budowe staje sie ostateczne, gdy zadna ze
stron nie odwotata sie od decyzji w ciagu 14 dni od jej doreczenia. Po uprawomoc-
nieniu decyzji mozna przystapi¢ do prac. Budowe nalezy rozpoczgé w okresie 3 lat
od dnia, w ktérym decyzja o pozwoleniu na budowe stata sie ostateczna. Po uptywie
3 lat proces projektowy trzeba rozpocza¢ na nowo.

WAZNE:

Jesli budynek
widnieje w Rejestrze
Zabytkow, wszystkie
prace przy obiekcie
wymagajqg uzyskania
pozwolenia na
budowe, Jesli
ochronq objety jest
jedynie obszar, na
ktorym znajduje

sie budynek,

prace remontowe
bedg wymagaty

zgloszenia.
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Wszystkie XIX-wieczne kamienice sg historycznie cenne, mimo ze nie wszystkie wpisane sg do rejestru zabytkéw.
Fot. Hanna Ruman, Wroctawska Rewitalizacja
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Powstaty w tym samym okresie, a reprezentuja niezwykta réznorodnos¢ i bogactwo detalu.
Wyremontowane elewacje XIX-wiecznych kamienic na Nadodrzu we Wroctawiu.
Fot. Thomas Arns
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Dobre przyktady i mozliwos$ci pozyskiwania srodkéw zewnetrznych zachecajg wtascicieli do prowadzenia
remontéw. Dzieki temu réwniez przestrzenie publiczne nabierajg atrakcyjnego charakteru - na zdjeciu
kamienica przy ul. Krasinskiego na Przedmiesciu Otawskim w trakcie remontu.

Fot. Artur Busz, Wroctawska Rewitalizacja
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Kamienica przy ul. Krasinskiego na Przedmiesciu Otawskim po remoncie w 2019 r.

Fot. Artur Busz, Wroctawska Rewitalizacja
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Dostosowanie 4
XIX-wiecznej kamienicy

do potrzeb wspoiczesnego
mieszkanca

O wroctawskich kamienicach

Wyglad Wroctawia, podobnie jak innych miast europejskich, diametralnie zmienit
sie w XIX wieku w efekcie rewolucji przemystowej. Po wyburzeniu $redniowiecznych
fortyfikacji mozliwie stato sie pozyskanie terenéw pod nowa zabudowe poprzez
przytaczenie terenéw przedmies$¢ - w ten sposdb obszar Wroctawia powiekszyt sie
szesnastokrotnie po przytaczeniu przedmiesé Mikotajskiego, Swidnickiego, Otaw-
skiego, Piaskowego i Odrzanskiego. Na nowych terenach wyznaczano ortogonal-
ng siatke ulic z czworokatnymi kwartatami i parcelami pod zabudowe kamienicowa
o tej samej wysokosci i podobnie uksztattowanych fasadach.

Rozwdj przemystu i dostepnos$¢ miasta dzieki budowie linii kolejowej sprawity,
ze liczba mieszkancéw Wroctawia gwattownie wzrosta, a warunki bytowe staty sie
trudne. Sytuacja wymusita postep - budowano wodociagi i kanalizowano dzielnice,
porzadkowano uktad komunikacyjny, regulowano uktady ulic i wyznaczano linie za-
budowy, wprowadzono oswietlenie gazowe pierzei, zadbano o nowe przestrzenie
publiczne.
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Nie zawsze zakres remontu moze uwzgledni¢ instalacje windy. Nalezy jednak pamietaé
o utatwieniu dostepnosci dla oséb niepetnosprawnych, cho¢by poprzez zapewnienie
miejsca parkingowego, jak przy ul. kukasinskiego na Przedmiesciu Otawskim.

Fot. Lucyna Maury, Wroctawska Rewitalizacja
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Wroctaw uwazany jest za jedno z nielicznych europejskich miast, w ktérych za-
chowaty sie zespoty XIX-wiecznych kamienic czynszowych o tak duzej skali. Sposéb
ksztattowania kamienic regulowato Powszechne Pruskie Prawo Krajowe. Zawarte
W nim przepisy stuzyty przede wszystkim ochronie budynkdéw przed pozarami.

Wroctawskie kamienice najbardziej przypominaty model berlinski. W XIX wieku
w Berlinie kamienice czynszowe stanowity wiekszo$¢ miejskiej zabudowy. Na dtu-
gich, waskich dziatkach budowano bogaty w detal, 4-kondygnacyjny dom frontowy
kryty dachem pulpitowym. Standard i wielko$¢ mieszkah byta zréznicowana. Na
styku budynku przedniego i prostopadtych do niego oficyn na gtebiej potozonych
gruntach umieszczano przechodni ,pokdj berlinski” z oknem w $cianie Scietego na-
roznika. Przedogrédki ostaniaty fronty kamienic od ruchu ulicznego.

Chcemy wam dtugo stuzyé!

Dostosowanie budynkéw projektowanych dla XIX-wiecznych mieszczan do potrzeb
wspoétczesnych wroctawian jest duzym wyzwaniem. Najwazniejsze jest zwiekszenie
dostepnosci do wszystkich kondygnacji osobom o ograniczonych mozliwosciach
poruszania sie. Najwieksza przeszkoda do codziennego pokonywania sg strome
schody. Zaréwno starsi lokatorzy, jak mamy matych dzieci maja ogromny problem
z pokonywaniem wysokich pieter. Zamiana mieszkania na inne np. na parterze, nie
zawsze jest mozliwa. Ze wzgledu na postepujace starzenie sie spoteczenstwa, po-
lityka prospoteczna dazy do zapewnienia tej grupie obywateli warunkéw do samo-
dzielnego, niezaleznego i satysfakcjonujacego zycia. Podstawa jest umozliwienie
wszystkim mieszkanncom wyjscia na zewnatrz. Brak windy powoduje czesto dtugo-
trwate uwiezienie starszych oséb w domach.

Jesli wszyscy cztonkowie wspdlnoty wyraza cheé¢ budowy windy, zarzadca po-
winien zatrudnié projektanta, ktéry przeanalizuje dla niej miejsce. W najlepszej sy-
tuacji s budynki, w ktérych szyb windy mozna umiesci¢ w duszy, czyli w klatce
schodowej, w przestrzeni otoczonej biegami schodowymi. Jesli schody duszy nie
maja, trzeba sprawdzi¢, czy jest miejsce obok nich. Jesli nie - pozostaje budowa
szybu poza obrysem budynku, przy $cianie od strony podwérza. Nalezy sprawdzi¢,
do kogo nalezy grunt pod przysztym dzwigiem. Poza tym w wiekszo$ci przypadkéw
doczepiona do budynku winda nie rozwigzuje catkowicie problemu - kabina moze
zatrzymywac sie na spocznikach schoddw i mieszkarncy musza pokonac jeden bieg,
aby dosta¢ sie do swoich mieszkann. O budowie windy zewnetrznej nalezy mysleé
przed planowana termorenowacja. Szczegétowy kosztorys i harmonogram prac bu-
dowlanych i montazowych powstaje po doborze rozwiazan technicznych. Cena za-
lezy od miejsca usytuowania dzwigu, ilosci przystankéw, standardu wykonczenia
kabiny. Bez watpienia jest to istotny, lecz kosztowny krok do podniesienia standardu
budynku. Wartos$¢ lokali mieszkalnych z dostgpem do windy automatycznie rosnie,
lecz rosna réwniez koszty czynszu zwigzane z eksploatacja.

W czasach, kiedy budowano kamienice, popularne byty wieczory muzyczne or-
ganizowane w domach. Nie brakowato tez publicznych miejsc rozrywki. Na samym
Przedmiedciu Otawskim funkcjonowato przed wojna wiele teatréw i kin, ktére - od
matych sklepowych do patacéw kinowych - byty typowe dla wiekszos$ci miast nie-
mieckich. Na Przedmiesciu wszystkie zlokalizowane byty wzdtuz Klosterstrasse,
czyli obecnej ul. Traugutta. Przedmies$cie okreslane byto mianem ‘matecznika wro-
ctawskiego zycia teatralnego’. Poza skromng sceng Ballhausu i budynkiem teatral-
nym Kalte Asche, w latach trzydziestych minionego stulecia powstat w tym miejscu
wyjatkowy teatr w ogrodzie.

Dzisiaj coraz wiecej mieszkancéw preferuje zycie petne miejskich aktywnosci,
w ktérym nie ma czasu na ogladanie telewizji. Ale na Przedmie$ciu nadal sg ulice,
na ktérych talerze anten satelitarnych przyczepione do elewacji kamienic sg jedyna
oznaka wspodtczesnosci, przez co jednak zastoniete sg zdobienia elewacji i histo-
ryczne detale.
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W nowych budynkach zbiorcza instalacja teletechniczna i pod-
taczenie wszystkich mieszkanh do anteny sg zapewnione. W kamie-
nicy jednak trzeba wykona¢ ja od nowa. Zarzadca, po rozpoznaniu
zainteresowania mieszkancéw, zleca zewnetrznemu operatorowi
montaz instalacji zbiorczej. Najwazniejszym jej elementem jest
oczywiscie antena umieszczona na dachu. Wspdlny talerz pod-
taczony jest do konwertera. Odchodza od niego kable prowadzo-
ne do poszczegdlnych lokali. W samych mieszkaniach instalowane
jest juz tylko gniazdo antenowe, a elewacja kamienicy moze pre-
zentowad sie w petnej krasie.

Mieszkajac w centrum miasta, czasem mamy ochote by¢ na
zewnatrz bez wychodzenia z domu. Taki pokdj wypoczynkowy pod
gotym niebem to balkon lub loggia. Balkon to konstrukcja wysu-
nieta poza lico $ciany budynku. Kazdy balkon jest zabezpieczony
dookota balustrada. Loggia to wneka wsunieta w gtab budynku,
dzieki czemu jest zadaszona. Zawieszony na elewacji balkon znaj-
duje sie poza mieszkaniem, z loggia natomiast sasiaduja pomiesz-
czenia mieszkalne. Sposoby projektowania, zabezpieczania przed
wilgocia i stratami ciepta, a takze uzytkowania balkondéw i loggii
muszg sie zatem réznic.

W budynkach ocieplonych przy ptytach balkonowych pota-
czonych ze $ciang (wspornikowych) czesto brakuje ciagtosci izola-
cji termicznej i przeciwwilgociowej. Przerwanie warstwy ocieple-
nia na styku z ptyta balkonowa powoduje powstanie tzw. mostka
cieplnego. Jest to szczelina podobna do dziury w zimowym ubra-
niu, przez ktéra tracimy ciepto. Warstwy wykonczeniowe balko-
néw i taraséw narazone sg na dziatanie wilgoci oraz szybkie zmia-
ny temperatury zwigkszajace naprezenia termiczne. Woda wnika
tez czesto w otwory wokét nie zaizolowanego mocowania Klu-
czowe jest jednak zapewnienie odptywu wody deszczowej z ptyty
balkonowej, tak aby nie zaciekata na elewacje i nie powodowata
zniszczen samej ptyty. Aby zapewni¢ odptyw wody, ptyta powinna
mie¢ spadek rzedu 2%. Te z pozoru banalne elementy architekto-
niczne wymagaja ogromnej uwagi projektanta i wykonawcy. Jesli
mieszkancy kamienicy decyduja sie na dobudowe balkondw, za-
rzadca budynku powinien podej$¢ do tematu kompleksowo i zle-
ci¢ opracowanie projektu balkonéw dla catej kamienicy. Zapewne
bedzie to mozliwe jedynie na tylnej elewacji pozbawionej dekora-
cji. O sposobie montazu ptyt balkonowych zdecyduje konstruktor
po sprawdzeniu no$nosci $cian zewnetrznych. Jesli zawieszenie
ptyt balkonowych na kotwach zagtebionych w $cianie nie bedzie
mozliwe, trzeba przeanalizowaé mozliwo$¢ dostawienia estetycz-
nej konstrukcji niezaleznej od muru.

Jesli Sciana zewnetrzna nie moze przenie$¢ obcigzen od bal-
konu, mozna zastanowi¢ sie nad powiekszeniem rzeddéw okien od
strony podwdrza do rozmiaru drzwi i zabezpieczeniu ich balustra-
da od zewnatrz. Taka zmiana wigze sie ze zleceniem ekspertyzy
i projektu, powiekszeniem otworu okiennego, wzmocnieniem nad-
proza, wywozem gruzu oraz naprawa $ciany wokoét otworu. Juz
w XVll-wiecznych patacach projektanci stosowali z powodzeniem
porte-fenetre, okna siegajace od podtogi do sufitu. Rozwigzanie
to bardzo czesto stosowane jest we wspdtczesnym budownictwie.
Dzieki wiekszym otworom do wnetrza wpada wiecej $wiatta i la-
tem mieszkanie zyskuje przez otwarcie przeszklonych elementéw
na osciez.

WAZNE:
Przedmiescie
okreslane bylo
mianem ‘matecznika_
] Ki
.. tral .
Poza skromnq
scenq Ballhausu
i budynkiem
teatralnym Kalte
Asche, w latach
trzydziestych
minionego stulecia
powstat w tym
miejscu wyjqgtkowy
teatr w ogrodzie.
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Anteny satelitarne na historycznych elewacjach kamienic zastaniaja cenne zdobienia i detale. Duzo lepszym rozwigzaniem
jest montaz instalacji zbiorczej, z jedna antena na dachu, do ktérej podtaczone sa wszystkie mieszkania.
Fot. Lucyna Maury, Wroctawska Rewitalizacja

Historyczne balkony to nie tylko ozdoba elewacji. Kazdy z nich moze sta¢ sie mata zielong oazg w centrum miasta.
Fot. Artur Busz, Wroctawska Rewitalizacja
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W budynkach zabytkowych piekne balkony utrzymuja charakter budynku. Sta-
nowiag dekoracje i zwiekszajg atrakcyjno$¢ mieszkan. Jako cze$¢ elewacji podlegaja
ochronie konserwatorskiej. Czesto widzimy zniszczone balkony, ktérych uzytkowa-
nie nie jest juz bezpieczne. Wspdélnoty mieszkaniowe zaniedbuja biezace napra-
wy ze wzgledu na brak finanséw. Po stu latach uzytkowania i opadéw zniszczenia
sg widoczne gotym okiem i boimy sie stawa¢ na balkonach czy pod nimi przecho-
dzi¢. Réwniez remonty balkondéw poprzedza projektowanie. Uprawniony konstruk-
tor musi oceni¢ stan techniczny elementéw wsporczych. Jesli belki sg wytrzymate,
wykona obliczenia statyczno- wytrzymatos$ciowe i dobierze odpowiednie warstwy
nowej ptyty balkonowej. Prace prowadzone sg na ogét z rusztowania ustawione-
go przed budynkiem. Po rozebraniu istniejagcych balkonéw wykonywane jest nowe
deskowanie, czyli forma zalewana betonem. Kolejne warstwy sa dobierane przez
projektanta. Wazne jest zastosowanie warstwy ocieplenia, zabezpieczenie obréb-
ka miejsc montazu balustrady i uksztattowania spadkow ptyty, tak aby przez kolej-
ne lata woda nie powodowata zniszczen. Posadzka balkonu powinna by¢ wykonana
z mrozoodpornych materiatéw przeznaczonych do stosowania na zewnatrz.

Podwdrka w centrum Wroctawia zajmuja duze obszary niewidoczne z perspek-
tywy ulic. Te przestrzenie sa dedykowane mieszkaricom kwartatéw, powinny by¢
wiec odpowiednio zagospodarowane, aby dawac¢ poczucie komfortu i stwarza¢ wa-
runki do wypoczynku i nawigzywania relacji z sgsiadami. Miejsca zaniedbane au-
tomatycznie zawtaszczone sa przez kierowcdw. Tymczasem mieszkancy to takze
seniorzy szukajacy miejsca odpoczynku czy spotkan z sgsiadami, dzieci, ktére graé
w pitke, mamy, ktére chca wyj$¢ na zewnatrz z wézkami i wtasciciele pséw domaga-
jacych sie spaceru. Ta przestrzen powinna stuzy¢ im wszystkim.

Wroctawianie, dla ktérych budowano kamienice w XIX wieku, nie posiadali sa-
mochoddéw. Dzisiaj, na jedno mieszkanie przypada czesto kilka aut. Wiele samocho-
déw parkowanych jest na chodnikach i pasach zieleni. Tymczasem chodniki nie sa
technicznie przystosowane do przenoszenia cigzaréw powyzej jednej tony, dlatego
parkowanie prowadzi do ich szybkiej degradacji. W wielu miejscach osoby o ograni-
czonej sprawnosci ruchowej: starsze, niepetnosprawne, poruszajace si¢ na wozku,
z wézkiem itd. nie maja mozliwosci przejscia chodnikiem ze wzgledu na gesto zapar-
kowane pojazdy. Im wiecej mieszkaricow skorzysta z alternatyw transportowych -
podrézy pieszych (na krétkie dystanse), transportem publicznym lub rowerem - tym
szybciej okolica stanie sie dla nich bardziej przyjazna.

Parkowanie, wyrzucanie $mieci, gra w pitke, jazda na rowerze czy uprawa ogrod-
ka to czynnosci, ktérych nie da sie wykonywa¢ w tym samym miejscu. Aby rézne
formy spedzania czasu byty mozliwe, trzeba okresli¢ dla nich miejsce, a nastep-
nie wydzieli¢ je przestrzennie i urzadzi¢ wedtug upodobania. Obecnie nawierzchnia
wnetrz podwdérzowych jest czesto nieutwardzona. Chaotyczne parkowanie powo-
duje przesuwanie gruntu, zaleganie wéd opadowych i btoto. Czesto zastawiony jest
takze dojazd pogotowia ratunkowego badz strazy pozarnej, co jest niedopuszczal-
ne. Zgodnie z Ustawa Prawo o ruchu drogowym, wspélnoty mieszkaniowe moga
wyznacza¢ w terenie strefy o réznym przeznaczeniu. Dzigki temu parkowanie jest
dozwolone tylko w $cisle wyznaczonych, oznakowanych miejscach. Po wypracowa-
niu zasad, wspélnota mieszkaniowa moze zgtosi¢ na policje lub do strazy miejskiej
kazdy przypadek parkowania poza wyznaczonymi do tego miejscami, a kierowca
niestosujacy sie do przepiséw otrzyma mandat za niewtasciwe parkowanie. Wy-
znaczone Wyznaczone miejsca sg oznakowywane i utrzymywane przez wspoélnoty.

Strefy ptatnego parkowania tworzone sg na podstawie ustawy o drogach publicz-
nych, zatem na terenach poza pasem drogowym - w tym na drogach wewnetrznych
i podwdrzach - gmina nie ma mozliwos$ci pobierania optat w ramach strefy. Gdy
tereny nie sa wtasnoscia gminy, zarzadza nimi podmiot wybrany przez dana wspdl-
note lub spétdzielnie mieszkaniowa. W takich sytuacjach to te podmioty decydu-
ja o ewentualnym zabezpieczeniu drogi wewnetrznej lub podwdérza przed wjazdem
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Zwykle zachwycamy sie bogato zdobionymi elewacjami XIX- wiecznych
kamienic. Ale réwnie fascynujgce sg klatki schodowe tych budynkéw.

Fot. Thomas Arns

kierowcéw z zewnatrz. Szlabany, bramki i stupki uchylne, do ktérych klucze (czesto
elektroniczne) maja tylko mieszkancy okolicznych budynkdéw, nie sa we Wroctawiu
rzadkosciag. W przypadku wnetrz podwdérzowych bedacych wtasnoscia Gminy Wro-
ctaw warunkiem ograniczenia dostepu kierowcom z zewnatrz jest wydzierzawienie
tego terenu i przejecie nad nim zarzadu. Wniosek w tej sprawie nalezy ztozy¢ w Za-
rzadzie Zasobu Komunalnego lub spétce Wroctawskie Mieszkania, w zalezno$ci od
tego kto jest miejskim zarzadca danego podwdrza. Zatacznikiem do tego wniosku
jest koncepcja zagospodarowania danego terenu wraz z opinig wtasciwego Biura
Obstugi Klienta zasobu gminnego.
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Robi sie duszno
W zasobach miejskich wiele mieszkan wcigz jest opalanych pa-
liwem statym. Mieszkancy, bez wzgledu na zamozno$¢, wktada-
ja do piecéw przedmioty, ktérych nie wolno pali¢. Pomystowos$é
w doborze przedmiotéw do spalenia nie zna granic. Segregacji
$mieci uczy sie dzisiaj juz przedszkolaki. Tymczasem niektérzy
dorosli wyznaja zasade segregacji Smieci na palne i niepalne. Nie
jest to nowe zjawisko, z tym ze dzisiaj odpady zawieraja coraz wie-
cej sztucznych substancji, ktére przy spalaniu tworza trujace gazy.
Zadaniem mieszkancoéw i zarzadcy jest obserwacja dymu, ktéry
wydobywa sie z komina. Chemiczny, draznigcy zapach palonych
produktéw czesto wyczuwany jest juz przy drzwiach do lokali.
Ogromne znaczenie ma takze przestrzeganie zasad prawidtowego
palenia w piecu. Nawet przy umiejetnym paleniu weglem z komina
wydobywa sie jedynie para wodna. Zanim stary piec weglowy be-
dzie mégt zosta¢ wymieniony na nowe zrédto ogrzewania, trzeba
przypomnie¢ mieszkancom zasady jego poprawnej obstugi - juz
ich przestrzeganie przyczyni sie do poprawy jakosci powietrza.

1. Nie wsadzaj do pieca maksymalnej ilosci wegla. Dorzucaj cze-
$ciej, mate ilosci. Dzigki temu opat bedzie sie réwnomiernie
palit, zamiast topic.

2. Jesli wymienisz okna na nowe, szczelne, ograniczysz doptyw
powietrza niezbednego do spalania. Bez duzej ilo$ci powietrza
wegiel nieprawidtowo sie pali.

3. Wazny jest sposdb rozpalania. Przy podpalaniu od dotu duzej
ilo$ci paliwa powstaje dym i smréd. Gwattownie podgrzane pa-
liwo uwalnia mase lotnej smoty, czego skutkiem jest osadzona
w kominie sadza (niespalony wegiel). Tracimy tez wéwczas jed-
na trzecia energii.

4. Nalezy zaktadac¢ ogien od goéry, na mniejszg ilo$¢ wegla.

5. Butelki, kartony po napojach, stare lakierowane meble i pod-
ktady kolejowe nie nadaja sie do opalania.

6. Nie nalezy pali¢ najnizszej klasy weglem.

G+OS W DYSKUSJI:
Aby rézne formy
spedzania czasu
byty mozliwe,
trzeba okresli¢
i1a nich miei '
.
izielié i
przestrzennie
i urzgdzi¢ wedtlug
upodobania.
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Whnetrza kwartatowe to przestrzen dla mieszkancéw, gdzie moga spedzacé
czas i nawigzywac relacje sgsiedzkie. Dostosowanie wnetrz kwartatowych
do potrzeb mieszkaricéw to znaczacy element podniesienia jakosci
zamieszkiwania. Fot. Artur Busz, Wroctawska Rewitalizacja
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Diagnoza krytycznych 4
problemow budynku
i sposoby reagowania

Ile kosztuje bezczynnosé

Gtéwnym problemem XIX-wiecznych kamienic jest ich zty stan techniczny spowo-
dowany wiekiem i zuzyciem substancji budynkdéw. Ale kazda katastrofa zaczyna sie
od drobnego zaniedbania, na ktére naktadaja sie lata obojetnodci. Kiedy nastepuje
kryzys, rozktadamy bezradnie rece na mysl o niewiarygodnie wysokich kosztach ka-
pitalnego remontu. Bywa, ze jest on jedynym ratunkiem dla budynku. Ale tak nie jest
zawsze. Najczesciej kamienice wymagaja drobnej, niedrogiej interwencji. Jesli np.
czujne oko mieszkanca lub gospodarza wychwyci zerwana rynne, usterke te mozna
naprawi¢ za kilka tysiecy ztotych. Jeéli zerwana rynna pozostanie nienaprawiona,
woda deszczowa bedzie sptywac po $cianie, wnika¢ do jej zakamarkdéw i spowodu-
je powazne zawilgocenie. Po kilku latach naprawa zniszczen bedzie kilkadziesiagt
razy drozsza niz w momencie powstania usterki. Mieszkanie w zabytku wymaga od
nas ogromnej uwagi i cierpliwosci. Awarie w budynkach stuprocentowo gminnych
i mieszkaniach komunalnych nalezy zgtasza¢ we wtasciwych dla rejonu Biurach Ob-
stugi Klienta. Centrum Zarzadzania Kryzysowego petni catodobowe dyzury w dni
robocze, dni wolne od pracy, takze w $wieta. W budynkach zarzadzanych przez
wspélnote nalezy dowiedziec sig, jaki sposéb reagowania na nagte awarie ustalit za-
rzadca budynku
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Mieszkarnicy pytani o najbardziej doskwierajace im problemy
czesto wymieniaja szczury. Biegajace gryzonie sg problemem nie-
mal kazdego duzego skupiska ludzi. Miasto naktada kazdej wiosny
na wiascicieli i zarzadcow nieruchomosci obowigzek przeprowa-
dzenia deratyzacji. Zasady obowigzkowej deratyzacji zostaty za-
pisane w Regulaminie utrzymania czystosci i porzadku na terenie
Wroctawia. Warto pamietac o tym, ze wiosenne roztozenie truci-
zny nie jest jedynym sposobem walki z gryzoniami. Czesto sami
zapraszamy je do naszego otoczenia poprzez dawanie im pozywie-
nia. Jesli klapy pojemnikéw na $mieci beda zamykane, w ich po-
blizu nie beda lezaty resztki jedzenia, ptaki nie bedg dokarmiane
na podworkach, szczury przestang sie nami interesowac. Wyrzu-
canie jedzenia dobrze jest ograniczy¢ do minimum przez racjonal-
ne kupowanie produktéw. Jesli nasza domowa kuchnia produkuje
jedzenie w nadmiarze, w miescie jest kilka sposobdw na podziele-
nie sie Swiezym positkiem. Mozna poczestowac¢ zaprzyjaznionego
sagsiada, zanies$¢ jedzenie do jednej z Jadtodzielni lub catodobowej
lodéwki, z ktérej moze skorzystac potrzebujacy. ldea ‘podziel sie,
zamiast wyrzucad’ zyskuje na popularnosci w duzych miastach.
We Wroctawiu istnieja trzy takie miejsca i powstaja kolejne.

Kolejnym, wymienianym przez mieszkancéw problemem jest
niszczacy wptyw wilgoci. Najbardziej zagrozone sg elementy wie-
lokrotnie narazone na zamarzanie i rozmarzanie. Dzieje sie tak,
poniewaz materiaty, z ktérych zbudowane sg kamienice, moga
wchtania¢ wode. Gteboko$¢ przemarzania siega Tm mierzac od
poziomu terenu. Fundamenty sg wiec narazone na przemarzanie
i to w wilgotnym $rodowisku. Sciany piwnic nie maja wtasciwosci
cieptochronnych, na ich $cianach w starych budynkach czesto za-
obserwowaé mozna szron. Jesli w piwnicach chcemy zorganizowa¢

WAZNE:

Awarie

w budynkach
stuprocentowo
gminnych

i mieszkaniach
komunalnych

nale2y zqlaszaé
we wiasciwych
dla rejonu

Biurach Obstugi
Klienta. Centrum

Zarzqdzania
Kryzysowego
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dyzury w dni
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wolne od pracy,
takze w swieta.
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Nowe osiedla takiego komfortu zapewnié nie moga - stare,
roztozyste drzewo na podwdrzu XIX-wiecznego kwartatu daje
cienl, a pod jego korona mieszkaricy chetnie spedzaja czas.
Fot. Artur Busz, Wroctawska Rewitalizacja

pomieszczenia takie jak: wézkownie, rowerownie czy komérki na wegiel, zjawisko to
jest bardzo niepozgdane. Co gorsze, wilgo¢ nie pozostaje problemem piwnic. Przy
braku izolacji poziomych wilgo¢ podciggana jest kapilarnie do wyzszych partii muru.
Wodwczas woda przenikajgca do wnetrza $cian konstrukcyjnych powoduje korozje,
wyptukiwanie spoiwa, pogorszenie termoizolacyjnosci, pogorszenie mikroklima-
tu pomieszczen, zmiane wygladu warstw elewacyjnych. Zanim zarzadca podejmie
dziatania, nalezy zbada¢ w czym tkwi problem w przypadku konkretnego budynku.
Jesli grunt wokdét budynku jest zawilgocony, nalezy uniemozliwi¢ przenikanie
wilgoci do $ciany, stosujac izolacje przeciwwilgociowa na styku $ciany z gruntem.
Aby odciaé podciaganie kapilarne wody gruntowej do wyzszych czesci muru, stosuje
sie izolacje pozioma. W starych budynkach wycina sie w tym celu bruzdy w $cianie,
nastepnie uktada w nich materiat izolacyjny i zamurowuje wykucia. Prace wykonuje
sie odcinkami, aby nie naruszy¢ nosnosci $ciany. Tej metody nie stosuje sie w bu-
dynkach zabytkowych. Kolejng metoda zatrzymania podciggania wilgoci w istnieja-
cej $cianie jest iniekcja, czyli wypetnienie wykonanych wcze$niej otworédw w murze
specjalnym preparatem.
Przeciwdziatanie i renowacja zawilgoconych muréw wymaga indywidualnego
podejscia. Kolejno$¢ dziatan jest jednak uniwersalna.
zinwentaryzowac wszystkie zawilgocenia i zniszczenia
zlokalizowa¢ przyczyne przemakania
zdecydowac o metodzie naprawy
okresli¢ warunku gruntowo-wodne
sprawdzi¢, czy uksztattowanie wody nie sprzyja zalewaniu piwnic
dowiedziec sig, czy zastosowano izolacje przeciwwilgociowa lub potwierdzic jej brak

corLN -

47



Tynki cementowe, wapienne, gipsowe i te powstate w wyniku ich
mieszania nie nadaja sie do natozenia na wilgotnych i zasolonych
murach. Wszystkie one podciggaja wilgo¢. Dlatego nalezy uzy¢
wytacznie tynkdéw renowacyjnych, ktére umozliwig migracje pary
wodnej z muru do otoczenia oraz uniemozliwig koncentracje soli
i wilgoci w jego przypowierzchniowej warstwie. Tynki do renowacji
starego budynku powstajg z mineralnych sktadnikéw, sa porowa-
te, odporne na sole i mozna je przygotowa¢ na budowie. Pozwala-
ja uzyskac¢ suchg powierzchnie na wilgotnym murze. Nie oznacza
to, ze mozna ich uzyé¢ do osuszania muru. Tynk ten wchtania wil-
go¢ zatrzymana w murze i oddaje jg do otoczenia w postaci pary
wodnej. Szkodliwe sole sg natomiast zatrzymane w strukturze tyn-
ku, gdzie krystalizuja. Tynk powinien mie¢ grubo$¢ co najmniej 2
cm, by spetnia¢ swoja funkcje. Na jego powierzchnie nie wolno
naktada¢ materiatdéw o niskiej paroprzepuszczalnos$ci, np. szpa-
chli cementowych lub farb olejnych. Czestym btedem wykonaw-
czym jest wygtadzanie tynku renowacyjnego. Powoduje to zatyka-
nie jego poréw, przez ktére wyparowuje wilgo¢. Tego rodzaju tynki
mozna wytacznie delikatnie zatrzed.

Jak oddycha kamienica

Dtugotrwate zawilgocenie $cian przyczynia sie do powstawania
wykwitéw. Potocznie méwimy, ze pojawia sie grzyb. Sciany zewne-
trze kamienic wznoszone byty w konstrukcji murowanej. Zaprawa
cegiet z wiekiem wykrusza sig, pomiedzy ubytki w cegtach przedo-
staje sie woda, ktdra penetruje $ciane i nie odparowuje naturalnie.
Ubytki zaprawy nalezy uzupetni¢ w ramach biezacej konserwacji.
Do napraw nalezy stosowa¢ zaprawy przeznaczone do renowacji,
na bazie wapna trasowego lub hydraulicznego. Przyczyna wilgoci
moze by¢ tez zerwana rynna, uszkodzona $ciana, do ktérej prze-
nika wilgo¢ lub nieszczelny dach. Bez usuniecia zrodta wilgoci osu-
szanie $cian jest bezsensowne. Woda ponownie znajdzie miejsce
ujscia.

Wilgo¢ w mieszkaniach nie powstaje jednak wytacznie na
skutek przenikania wilgoci z zewnatrz Generuje jg ludzkie cia-
to, schnace pranie, goraca kapiel i gotowane potrawy. Niewidocz-
na para wodna znajduje sie w powietrzu wewnatrz mieszkan i jest
pozadana, jesli jej poziom utrzymuje sie na poziomie od 40 do
60%. Problem pojawia sie dopiero wtedy, gdy wilgo¢ ta nie jest
w zaden sposéb odprowadzana. Przyczyng tego rodzaju wilgoci
jest niedrozna wentylacja lub jej brak. Nastepuje wtedy zjawisko
kondensowania sie pary wodnej na $cianach i innych powierzch-
niach. Nadmierna wilgo¢ poteguje uczucie chtodu i jesli utrzy-
muje sie przez dtuzszy czas, sprzyja rozwojowi grzybéw, plesni
i bakterii chorobotwérczych. Na $cianach pojawiaja sie wéwczas
brunatne plamy. Stosowanie preparatéw grzybobdjczych mija sie
z celem, je$li nadmierna wilgo¢ bedzie sie utrzymywac w pomiesz-
czeniu. Panuje powszechne przekonanie, ze intensywne ogrzewa-
nie pomieszczen rozwigze problem wilgoci. To wielki btad. Wy-
soka temperatura powoduje przedostanie sie czasteczek wody
w gtab materiatéw. Dociera ona do suchych wcze$niej miejsc,
z ktérych ciezko bedzie jg usuna¢. Nie odprowadzona woda wy-
kropli sie ponownie po ochtodzeniu pomieszczenia. Niefrasobli-
we jest takze ogrzewanie namoknietych, gipsowych tynkéw, ktére

WAZNE:

Wilgoé

w mieszkaniach
nie powstaje
jednak wytqgcznie
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Woda i wilgo¢ to najwieksi wrogowie kamiec. Wieloletnie
zaniedbania powoduja degradacje i wysokie koszty remontéw.
Fot. Artur Busz, Wroctawska Rewitalizacja




pod wptywem wysokiej temperatury tworzg na powierzchni warstwe uniemozliwia-
jaca odparowanie wilgoci. Wéwczas jedynie usuniecie tynku daje szanse na odpa-
rowanie wody.

Mieszkania wyposazone w piece na paliwo state sa czesto opalane raz na dobe.
Po wychtodzeniu mieszkania woda skrapla sie na przegrodzie o nizszej temperatu-
rze, czyli np. na $cianie nieogrzewanego korytarza lub na szybach okien (zjawisko
punktu rosy). Kiedy rozpoczynamy odgrzybianie $cian, nalezy sprawdzi¢ przyczep-
no$¢ tynku w miejscu wystapienia szpecacych wykwitéw. W jakie sposdb to spraw-
dzi¢? Trzeba opukaé zawilgocone $ciany mtotkiem. Jezeli ustyszysz gtuchy odgtos
moze to oznacza¢, ze tynk oddzielit sie od podtoza. Niejednokrotnie jest to réwno-
znaczne z konieczno$cig skucia starej warstwy tynku i natozenia nowej. Znacznie
mniejszy jest problem, jezeli odgtos jest ,petny”. Oznacza to, ze pledn lub grzyb za-
atakowaty $ciane powierzchniowo. Wystarczy wtedy bardzo doktadnie umy¢ szorst-
ka szczotka ,zainfekowang” czes¢ $ciany lub sufitu. Jezeli w modernizowanym bu-
dynku panowata wysoka wilgotno$¢ lub wentylacja byta niesprawna, mogto nastapié
zjawisko wykraplania sie wilgoci na $cianie pod izolacja.

Kamienica, tak jak zywy organizm, do zycia w zdrowiu potrzebuje swobodnego
oddychania, czyli pobierania Swiezego powietrza z zewnatrz i usuwania zuzytego
poza swoje mury. Swieze powietrze naptywa do pomieszczen przez otwory w ra-
mach okiennych i perforacje muréw. Projektanci kamienic stosowali otwory napo-
wietrzajace, czesto wykanczane od zewnatrz dekoracyjnym elementem zeliwnym
wkomponowanym w elewacje. Nieszczelnosci oryginalnych skrzynkowych okien
drewnianych stanowity zatem doptyw Swiezego powietrza. Uszczelnienie drewnia-
nych okien lub wymiana ich na okna z PCV ma ograniczy¢ wychtadzanie pomiesz-
czenh zima. Jednak po zamknieciu szczelin wilgotno$¢ pomieszczeri gwattownie
wzrasta, nie nastepuje konieczna wymiana powietrza w mieszkaniu i tworzone sa
tym samym idealne warunki do rozwoju zarodnikdéw grzyboéw i ple$ni. Ich obecnos$¢
we wdychanym powietrzu jest bardzo grozna dla zdrowia. Zablokowanie doptywu
Swiezego powietrza powoduje takze zacigganie zimnego powietrza do komina i co-
fanie sie go do pomieszczen.

Pierwotnie ‘wydychanie’ powietrza z budynkéw zapewniata wentylacja grawi-
tacyjna, czyli naturalna, oparta na réznicy temperatur. Na kazdej kondygnacji bu-
dowano przewdd wychodzacy ponad dach. Im wyzszy przewdd wentylacyjny, tym
cigg powietrza jest silniejszy i pomieszczenie oddycha sprawniej. Dlatego mieszka-
nia na parterze wentylowane sg najefektywniej, natomiast w pomieszczeniach na
strychach, w ktérych komin z przewodem wentylacyjnym zaczyna sie na podda-
szu, a konczy tuz ponad dachem, panuje zaduch. Wspdtczesne technologie prze-
widujg higrosterowanie przeptywem powietrza. Nawiewniki reaguja samodziel-
nie na zbyt wysoki poziom wilgoci w pomieszczeniu i zwigkszajg doptyw powietrza
z zewnatrz. Produkowane sa takze wyciszone, zbiorcze wentylatory wyciggowe,
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Oficyny to budynki wewnatrz kwartatu. Kiedy$ zaplanowano je dla biedniejszych
mieszkancéw. Dzisiaj sg wyjatkowo wartosciowe ze wzgledu na lokalizacje wewnatrz
kwartatu, z dala od hatasu ulicy. Tym bardziej wazne jest staranne zagospodarowanie
przestrzeni wewngtrzkwartatowej. Fot. Artur Busz, Wroctawska Rewitalizacja

odprowadzajgce powietrze z kilku pomieszczeri, montowane wewnatrz budynku po
renowacji. Aby kamienica mogta oddychac¢ swobodnie, trzeba na biezgco sprawdzac
drozno$¢ pionéw wentylacyjnych. Pomieszczenia mieszkalne powinny by¢ takze re-
gularnie wietrzone.

Zbyt mata ilo$¢ powietrza w pomieszczeniu moze okazac sig¢ $miertelnie grozna.
Jesli kratki wentylacyjne zostang zasdlepione, okna wymienione na zupetnie szczel-
ne, a dodatkowo w przewodach dymowych nagromadzi sie sadza, prawdopodobieni-
stwo zatruciem tlenkiem wegla drastycznie ros$nie. Kazdy piec potrzebuje doptywu
duzej ilodci powietrza do prawidtowego dziatania. Jeéli do paleniska nie dociera po-
trzebna ilo$¢ tlenu, komin zasysa powietrze do spalania z przewodu spalinowego.
Spotegowacé to moze silny wiatr zawracajacy powietrze. Spaliny trafiajag wéwczas do
pomieszczenia. Moze doj$¢ do zatrucia tlenkiem wegla. Czad moze powstaé przy
niezupetnym spalaniu kazdego z paliw: gazu, drewna i oleju opatowego, bo one tak-
ze zawierajg wegiel. Jest on bezwonny i niewidoczny, dlatego warto zainstalowaé
urzadzenie do jego wykrywania.

Zdarza sie, ze mury kamienic zaczynaja pekac. Kazda ryse $ciany nalezy obser-
wowac. Jedli szczelina powieksza sie, nalezy znalez¢ i usuna¢ przyczyne jej powsta-
nia. Bez tej diagnozy wysitki zwigzane z naprawa muru moga okaza¢ sie daremne.
Rysy moga pojawia¢ sie ponownie. Jest wiele metod napraw spekan - fachowiec
zdecyduje o tym, czy fragment muru trzeba przemurowaé, zszy¢ kotwami czy
wzmocnic siatka z wtdkien szklanych, weglowych czy bazaltowych.
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Typowo wroctawski (i berlinski) sposéb tgczenia oficyny z kamienica
frontowa. Sko$na $ciana umozliwia doswietlenie tzw. pokoju berlinskiego
(pomieszczenia na styku domu frontowego i oficyny).

Fot. Artur Busz, Wroctawska Rewitalizacja
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Stropy kamienic byty wznoszone jako drewniane. Na ogét stan drewnianych be-
lek jest dobry i wymiany wymaga jedynie wypetnienie stropu. Jesli stan stropu jest
na tyle zty, ze jego miejscowe naprawy nie gwarantujg jego nosnosci, konstruktor
musi rozwazy¢ sposéb jego wymiany. Najczesciej po usunigciu oryginalnego stropu
opartego na drewnianych belkach stosuje sie strop gestozebrowy: pomiedzy spre-
zone stala betonowe belki uktadane sa pustaki betonowe, a nastepnie cato$¢ za-
lewana jest warstwag nadbetonu, na ktérej uktadana jest warstwa wykonczeniowa,
czyli parkiet, ptytki ceramiczne lub inna oktadzina. Na rynku stosowane sa tak-
ze lekkie systemy, ktérych montaz jest jeszcze szybszy i tatwiejszy, np. pomiedzy
belkami sprezonymi rozktadane sa lekkie panele produkowane ze sprasowanych,
drewnianych widr. Utozone na sobie panele przypominaja stos wyttaczanek do jajek,
a jedna paleta paneli pozwala na przekrycie stropem tej samej powierzchni, co dzie-
sie¢ palet betonowych pustakéw. Po utozeniu drewnianych paneli pomiedzy belkami
takze cato$c¢ zalewa sie warstwa nadbetonu i wykancza wedtug uznania.

Lokalizacja na naroznikach kwartatéw jest wyjgtkowo prestizowa.

Na ogét takie budynki otrzymywaty wyjatkowe zdobienia - jak ta przepiekna
secesyjna kamienica u zbiegu ulic Pradzynskiego i kukasinskiego

na Przedmie$ciu Otawskim. Fot. Artur Busz, Wroctawska Rewitalizacja
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Termorenowacja budynku. {
O stolarce, piecach
i styropianie

Naprawde ciepty dom

Petna termo renowacja budynku obejmuje ocieplenie dachu, stropu nad nieogrze-
wang piwnica, $cian zewnetrznych, a takze wymiane okien i drzwi wej$ciowych oraz
likwidacje piecow weglowych i zastapienie ich innym zrédtem ogrzewania. Przez
duza powierzchnie nieocieplonych, nietynkowanych $cian kamienice traca mndéstwo
ciepta. Ze wzgledu na niepowtarzalny charakter budynkéw zabytkowych, ktérych
elewacje sg bogato zdobione detalem, obtozenie ich $cian warstwa ocieplenia od
zewnatrz spowodowatoby utrate oryginalnych elementéw. Ocieplenie, tynkowanie
i malowanie budynkdw ceglanych powoduje zmiane charakteru catej ulicy.

Elewacja budynku to spdjna, rytmiczna kompozycja, na ktéra sktadaja sie stre-
fy miedzy kondygnacyjne (podkreslone czgsto gzymsami), uktad okien i drzwi oraz
podziaty zastosowane w samych oknach. Zmiana okien na nowe, pozbawione po-
dziatéw, powoduje zaktécenie rytmu elewacji i ulicy. Najlepiej jest przystapi¢ do
réwnoczesnej wymiany wszystkich okien w obrebie elewacji frontowej, aby cha-
rakter budynku pozostat niezmieniony. Przy zamianie skrzynkowych, drewnianych
okien na wspdtczesne, o wysokiej izolacyjnosci cieplnej i akustycznej, niezbedne
jest utrzymanie oryginalnych proporcji i podziatéw. W budynkach zabytkowych
najlepiej sprawdza sie okna drewniane. Konieczne jest wykonanie w ramie okien-
nej regulowanych otworéw napowietrzajacych, aby umozliwi¢ prawidtowa wentyla-
cje pomieszczen. Zarzadca budynku powinien dazy¢ do pozyskania korzystnej dla
mieszkancéw oferty na wieksza ilo$¢ elementéw i poprzedzi¢ zamdéwienie akcepta-
cja pojedynczego prototypu okna dla catego budynku.

Najcenniejszymi walorami budynku o charakterze zabytku sg jego proporcje,
forma oraz materiaty, z ktérych zostat zbudowany. Ingerencje remontowe powin-
ny opiera¢ sie na kontynuacji pierwotnych zatozen projektowych oraz powodowac
jak najmniejszy uszczerbek wartosciowej substancji. Przy mocowaniu okien po ich
remoncie lub wymianie nalezy zadbaé o precyzyjny styk warstw dociepleniowych
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z izolowanag rama. Pianka montazowa nie ma witasciwosci ter-
moizolacyjnych. Mylne przekonanie o takich jej wtasciwosciach
prowadzi do powstania mostka termicznego na obwodzie okna.
W zwigzku z rosngcymi cenami energii, wtasciciele nieruchomosci
staraja sie o jak najwieksze oszczednos$ci w zakresie naktadéw na
ogrzewanie. Kompleksowe podejscie do termo renowacji zwiek-
sza szanse na skuteczne i odczuwalne oszczednosci.

Wykonanie w pierwszej kolejnosci docieplenia dachu jest bar-
dzo istotne. Jedna czwarta traconego przez budynek ciepta wy-
dobywa sie przez niezaizolowane pokrycie dachowe. Najbardziej
popularna metoda docieplenia sko$nego dachu w Polsce to ukta-
danie wetny mineralnej pomiedzy drewnianymi krokwiami, mimo
iz metoda ta ma wiele wad. Mostki termiczne wystepujace na kro-
kwiach, szczeliny powstate przy niedoktadnym utozeniu materia-
tu, zmniejszanie swojej objetosci lub zawilgotnienie wetny powo-
duja, ze izolacyjno$¢ termiczna wypetnienia drastycznie spada.
Alternatywa sa ptyty, ktére montowane sa na konstrukcji dachu
(nie pod nia jak wetna) w sposdéb ciaggty na wpust i piéro. Zatem
zaizolowana zostaje rowniez konstrukcja dachu, ktéra w metodzie
tradycyjnej przyczynia sie do powstawania mostkéw termicznych.

Rzadko zdarza sie, ze zabytkowa elewacja frontowa kamienicy
moze zostac obtozona materiatem izolacyjnym. Do$¢ powszechna
alternatywa staje sie ocieplanie pomieszczeri od wewnatrz. Fasa-
da zostaje zachowana w oryginalnym ksztatcie, a parametry ener-
getyczne budynku po dociepleniu doréwnuja do wspdtczesnych
wymagan. Ptyty izolacyjne montowane od wewnatrz sg wykonane
z bardzo lekkiej odmiany betonu komdrkowego i charakteryzuja
sie wysoka izolacyjnos$cia termiczna. Co bardzo wazne dla kamie-
nic, ktérych problemem jest skumulowana od wewnatrz wilgo¢,
materiat ten przepuszcza pare wodna i bardzo szybko schnie i jest
niepalny, nie wydziela dymu i nie topi sig, co pozwala na bezpiecz-
ne stosowanie go do izolowania konstrukcji stropowych.

Kalkulujac sposdb docieplenia budynku warto pamigtac¢ o kosz-
tach rusztowan. Ptyty do zamontowania od wewnatrz nie wymaga-
ja ich ustawiania i ich montaz przypomina uktadanie puzzli. Metraz
pomieszczen nieznacznie sie zmniejsza. Remont mozna przepro-
wadzac bez wzgledu na pore roku i po jego skoriczeniu elewacja
budynku niezmiennie imponuje tréjwymiarowym detalem.
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Elewacje frontowe ze wzgledu na ich bogate zdobienia nie zawsze moga by¢ ocieplane od zewnatrz.
Tym bardziej wazne jest zastosowanie tutaj materiatéw remontowych dobrej jako$ci i dobrze wykonanej,
szczelnej stolarki. Fot. Pawet Wojdylak, Wroctawska Rewitalizacja
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Dachy i strychy - remonty 4
i zmiana funkcji

Czy tylko koty wchodzq na dach?

Jesli dach jest spadzisty, to dzieki jego przebudowie mozna uzyska¢ nowe po-
wierzchnie mieszkalne, ktére wspdélnota moze sprzedaé lub wynajgé. Powierzch-
nie zaadoptowanych do celéw mieszkaniowych strychéw najczesciej doswietlone sa
oknami potaciowymi. Dobudowane pionowe lukarny wystajagce poza ptaszczyzne
dachu znacznie zmieniajg wyglad budynku i rozwigzanie to nie jest zalecane. Sa
miasta, w ktérych nad kamienicami nadbudowuje sie z powodzeniem dodatkowe
kondygnacje mieszkalne. Urzadzanie kilku poziomdéw mieszkarn na dachach XIX-
-wiecznych kamienic jest bardzo popularne np. w Wiedniu. Elewacje dobudowa-
nych kondygnacji sa czesto cofniete w stosunku do istniejgcej fasady, dzieki czemu
powstaja tarasy dla nowych mieszkann. Nowopowstate mieszkania na nadbudowa-
nych kondygnacjach sa trudno dostepne, je$li w budynku nie ma windy. Pokonanie
stromych schodéw kamienicy jest duzym wysitkiem, a dodatkowe schody na pietra
ponad dachem zniechecajg do zamieszkania. Pomyst ten sprawdzi sie zatem w bu-
dynkach, w ktérych planowana jest budowa szybu windowego.

Zyjac w miescie jeste$smy nieomal bezustannie pobudzani ogromna iloscia bodz-
céw zewnetrznych. Réznorodne badania nad pracg mdézgu dowodzg, ze do prawi-
dtowego funkcjonowania potrzebuje on czasu wolnego bez przetwarzania danych,
bez konkretnych zadan. Dlatego mieszkancy miast tak chetnie szukaja miejsc wy-
poczynku i wytchnienia.
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Nawet w historycznych obszarach miasta otoczenie zmienia sie nieustannie. Niekiedy wyburzenia sg nieuchronne.
Fot. Lucyna Maury, Wroctawska Rewitalizacja

Potencjat dach - przyktad ogrodu dla mieszkafncéw w berlifskiej dzielnicy Kreuzberg.
Fot. Lucyna Maury, Wroctawska Rewitalizacja
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Dachy miejskich budynkéw to niezwykta, inspirujgca przestrzen, doskonale na-
dajgca sie do urzadzenia taraséw dla mieszkancoéw lub ogrodéw. We wspdétczesnym
budownictwie rozwigzanie to stosowane jest bardzo czesto stosowane. W ten spo-
séb, chociaz po czesci, ,odtwarza sie” powierzchnie biologicznie czynng zabrang
przez zabudowe.

Istnieje kilka sposobdéw urzadzenia ogrodéw na dachu. Mozna wstawi¢ na dach
wolnostojace kwatery roslin, donice z drzewami lub szklarnie. Duzo bardziej skom-
plikowane jest urzadzenie zywego dachu pokrytego roslinnoscia. Wiaze sie to z wy-
konaniem wielowarstwowego pokrycia dachu, ktére petni funkcje zaréwno podtoza
dla roslin, jak i magazynu oraz drenazu dla wody opadowej. Zywy ogréd chroni war-
stwy dachu przed utratg ciepta i nadmiernym nagrzaniem, gromadzi wody deszczo-
we do utrzymania roélin. Porastajgca dach zieleh redukuje emisje dwutlenku wegla,
absorbuje zanieczyszczenia powietrza, tworzy przyjemny mikroklimat inspirujacy
do dobrych dziatan. Na dachach wielu, np. kooperatyw mieszkaniowych, sasiedzi
uprawiaja warzywa na wtasne potrzeby.

Skrzynie do nasadzeri i meble w ogrodzie na dachu nie musza by¢ kosztowne - jak obrazuje ten
przyktad z Berlina. Fot. Lucyna Maury, Wroctawska Rewitalizacja
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Strefy wejsciowe, 4
wysokie partery,
bramy wjazdowe

Komitet powitalny

W XIX wieku kamienice budowano na waskich, gtebokich dziatkach. Przy ulicy po-
wstawat dom frontowy, w ktérym urzadzano wygodne mieszkania o wysokim stan-
dardzie. Na zapleczu kamienicy budowano skrzydta oficyn, w ktérych byty warsz-
taty i skromniejsze mieszkania. Na podwdrze mozna byto dostacd sie przez brame,
ktéra czasami byta tylko przechodnia, czasami réwniez przejezdna. Plan budynku
zalezat od dziatki, w ktérym budynek powstawat. Czasem brama znajdowata sie
posrodku, we Wroctawiu czedciej z boku budynku. Hall wej$ciowy stanowit stre-
fe reprezentacyjna, $wiadczaca o standardzie budynku i zamozno$ci mieszkancéw.

Drzwi wejsciowe do kamienic wykonywano z wysokiej jakosSci litego drewna.
Czesto sa to unikalne, tréjwymiarowe kompozycje, nawigzujace swoja stylistyka do
pozostatych elementéw stolarki w budynku. Ich renowacje warto zleci¢ stolarzom
wyspecjalizowanym w renowacji zabytkéw. Moze sie zdarzy¢, ze skrzydta drzwi sa
wypaczone lub mocno uszkodzone. Wtedy warto zastanowié sie nad ich odtworze-
niem, aby dalej stanowity wizytéwke kamienicy.

Strefa wejSciowa to przestrzen sasiedzka, w ktérej mozna umieszcza¢ wazne
komunikaty dla mieszkancéw. Warto zamontowaé zamykana tablice ogtoszen w wi-
docznym miejscu, np. obok skrzynek pocztowych. Bardzo przydatna jest tez tawa,
na ktéra mozna postawié torbe na czas otwierania skrzynki. W niektérych wroctaw-
skich kamienicach 100 lat temu projektanci wydtuzali w tym celu pierwszy stopien
schoddéw na potpietro. Na takim murku przy cokole $ciany mozna byto na chwile
przysias$¢ lub postawi¢ bagaz. Jesli w kamienicy mieszka wiele matych dzieci, za-
rzadca powinien zastanowi¢ sie, czy w przyziemiu budynku mozna wygospodaro-
waé bezpieczne miejsce na wozki dzieciece. Wnoszenie ich po stromych schodach
jest bardzo uciazliwe. W strefie wejSciowej powinna takze znalez¢ sie zadbana wy-
cieraczka, dzieki ktérej korytarze i schody pozostana czyste.
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Mieszkania w parterach kamienic najlepiej postuza osobom starszym lub nie-
petnosprawnym. Zdarza sig, ze poziom posadzki jest duzo wyzej niz poziom wejscia
i trzeba pokonac kilka stromych stopni. Zadaniem zarzadcy jest sprawdzenie moz-
liwosci montazu podno$nika.

Dawniej czesto partery kamienic dedykowane byty lokalnym ustugom. W XIX
wieku na kazdym osiedlu dziatali handlarze i rzemie$lnicy, dzigeki ktérym mieszkan-
cy zapewniony mieli dostep do potrzebnych ustug. Budynek zyskuje, jesli witryna
lokalu w przyziemiu jest dobrze przemyslana i utrzymana. Przystepujac do remontu
witryny, warto poprosi¢ o pomoc projektanta i grafika, ktérzy zaprojektuja wyglad
szyldu reklamowego, dobiora odpowiedni materiat i kolor stolarki. Kraty antywta-
maniowe mniej wptywaja na wyglad elewacji, jesli montowane sa od wewnatrz lo-
kalu. Jesli w parterze dziata lokal gastronomiczny, mozna przewidzie¢ sezonowe
wykorzystanie fragmentu chodnika na stoliki. Temat lokali uzytkowych w parterach
kamienic zostat szeroko opisany w publikacji ,Bank lokali. Przygotowanie gminnych
lokali uzytkowych jako impuls w procesie rewitalizacji obszaréw $rédmiejskich” be-
dacej czescia cyklu ,4 katy na tréjkacie”.

Strefy wejsciowe maja szczegdlne znaczenie.
Niektére z nich sg stosunkowo skromne, inne
rozbudowane i bogato zdobione.

Po lewej: wejscie do kamienicy przy
ul.Hauke-Bosaka 31. Fot. Lucyna Maury

Po prawej: wejscie do kamienicy przy
ul. Kniaziewicza 17 na Przedmiesciu
Otawskim. Fot. Artur Busz
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Oqgrédki przydomowe, 4
2zielen w oknach i na
balkonach

Ogrod za oknem

W przedwojennym Wroctawiu, w czasach przeludnienia miasta, zaktadano ogrédki
czynszowe dla mieszkancéw. Liczne, mate ogrédki warzywne rozmieszczono réw-
nomiernie wokdét centrum miasta. Dzieki nim, najubozsi mieszkaricy mieli wtasne
warzywa i miejsce do odpoczynku po ciezkiej pracy. Z czasem uroki wiejskiego zy-
cia w miescie docenili takze inni mieszkancy, ktérzy nie byli zmuszeni do uprawy
warzyw ze wzgledéw ekonomicznych. Projektowaniem wzorcowych, $licznych altan
zajeli sie czotowi architekci. Réwniez po wojnie ogrédki tetnity zyciem. W czasach
PRL zaktady pracy dawaty mozliwo$¢ dzierzawy dziatki. Mieszkancy urzadzali na
nich rodzinne imprezy, a latem pomieszkiwali w altanach, cieszac sie z mini wcza-
séw blisko domu.

Dzisiaj ogrédki w miescie sg czescig szerokiego, waznego zjawiska o nazwie
urban farming, czyli rolnictwo w miescie. Nadal istnieja ogrédki czynszowe skupio-
ne na wydzielonym terenie poza centrum. Dodatkowo miniatury ogrédkéw lokowa-
ne sg w wielu miejscach w samych centrach miast.
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Dbanie o wtasny ogrédek to dla wielu przyjemnos¢ i sposéb
na odreagowanie stresu. Pomimo dostepnosci warzyw i owocéw
w sklepach, wtasnorecznie zrywane truskawki i pomidory smakuja
najlepiej. Dobrze tez pokazaé dzieciom, jak wyglada szczypiorek,
zanim trafi na pétke warzywniaka. Skrzynie ogrédka mozna urza-
dzi¢ w wielu miejscach. Moze to by¢ wydzielona cze$¢ podwdrka,
loggia albo ptaski dach. Jesli wokdt kamienicy nie ma miejsca na
ogrédek, a w ogrodach dziatkowych nie ma wolnych miejsc, po-
zostajag ogrody spoteczne, czyli wspdlnie uprawiane warzywniaki,
ktére wzorem wielu europejskich miast zaczynajg powstawac réw-
niez we Wroctawiu. Wielu mieszkancéw z pasja ukwieca balkony,
czyniac z nich prawdziwe mini ogrody...

W miescie kazda ro$lina jest wazna, miedzy innymi dlatego, ze
przyczynia sie do dobrego klimatu i pozytywnie wptywa na wize-
runek otoczenia. Jednak rosliny miescie nie majag tatwego zycia.
Wiekszo$¢ nawierzchni nie przepuszcza wody, deszcz sptywa po
utwardzonych drogach bezposdrednio do kanalizacji i nie nawad-
nia gruntu. Rodliny sa wiec narazone na przesuszenie. Nie sprzyja
im tez pyt i kurz, ktéry zalega na lisciach i utrudnia fotosynteze.
Wysypywana zima s6l zawiera szkodzacy roslinom chlor. Opadte
liscie sg wymiatane spod miejskich drzew i grunt, w ktérym sadzo-
ne sg drzewa w miescie, nie odzywia ich tak jak gleba pod lesna
$ciotka. Im wiecej wsigkliwych miejsc, tym mniej katuz na terenie
i zalanych piwnic. Organiczne, wilgotne podtoze sprawia, ze po-
wietrze jest przyjemniejsze. Gatunki sadzone w mie$cie powinny
by¢ odporne na susze, szybkorosnace, dtugowieczne i geste. Nie-
stety, nawet najbardziej odporny gatunek rosliny nie wygra starcia
ze sprzetem budowlanym podchodzacym zbyt blisko korzeni czy
z zaparkowanym zbyt blisko samochodem. Nasadzenia w miescie
wymagaja takze regularnej pielegnacji i dodatkowego nawodnie-
nia, na ktére trzeba przewidzieé $rodki finansowe.

Balkony to idealne miejsca do tworzenia przydomowych mini-ogrodéw.
Fot. Artur Busz, Wroctawska Rewitalizacja

WAZNE:

W miescie kazda
roslina jest
wazna, miedzy
innymi dlatego,
2e przyczynia sie
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Rosliny potrafig przetrwaé w trudnych warunkach wielkiego miasta
jak pokazuje ten przyktad w dzielnicy Kreuzberg w Berlinie.
Fot. Lucyna Maury, Wroctawska Rewitalizacja
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Urokliwa roslina na elewacji kamienicy w berlinskiej dzielnicy
Krezuberg. Wspomaganie roslin nie zawsze wymaga kosztownych
rozwigzan i skomplikowanych podkonstrukcji.

Fot. Lucyna Maury
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Kazda roslina w miescie jest wazna ze wzgledoéw
przyrodniczych. Ale ukwiecone balkony to takze przyjemnos¢
dla oka czy mozliwo$¢ spetnienia pasji ogrodniczej.

Fot. Artur Busz, Wroctawska Rewitalizacja
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Dobry gospodarz. {
Zarzqgdzanie kamienicq
i terenem do niej

przylegiym

Kamienicowy anio? stréz

Opieka nad zabytkiem wymaga niestandardowego podejscia, wiedzy i do$wiadcze-

nia. Osoba, ktéra podejmuje sie tego trudnego zadania, poza do$wiadczeniem za-

rzadczym i technicznym, czesto musi wykazywaé sie talentem psychologicznym.

Skupienie w jednym budynku wielu réznych osdb stwarza ryzyko konfliktéw, kté-

rych rozwigzywanie przypada wtasnie zarzadcy.

Ale zacznijmy od poczatku: kazda kamienica do prawidtowego funkcjonowania
potrzebuje sprawnego zarzadcy. Mieszkancy powotuja do tego celu swojego przed-
stawiciela lub zatrudniaja zewnetrzna firme, ktéra zajmie sie kompleksowo obstuga
nieruchomosci. Spodréd mieszkancow kamienicy z czasem naturalnie wytania sie
lider. Dzigki tej osobie zarzadca na biezaco wie o wszystkich sprawach wymagaja-
cych rozwigzania. Wspélnota mieszkancéw zawiera z zarzadca umowe, ktéra nakta-
da na niego liste konkretnych obowigzkdéw, np.:

« przekazywanie mieszkarncom zasad korzystania z czesci wspélnych budynku, ta-
kich jak dach, piwnice, elewacja, klatka schodowa, przynalezna cze$¢ podwoérza;

« egzekwowanie ptatnodci;

« zapobieganie zniszczeniom;

« przekazywanie informacji o kosztach utrzymania kamienicy oraz o jej biezacej
sytuacji finansowej;

« opracowanie zasad korzystania z wtasnosci wspdlnoty oraz opracowanie regu-
laminu domowego, z okredleniem godzin bezwzglednej ciszy nocnej i godzin na
prowadzenie gto$nych prac remontowych;

« kontrolowanie, czy nie dochodzi do niebezpiecznych samowoli wewnatrz miesz-
kan, czy instalacja jest uzytkowana w sposéb bezpieczny, czy przewody wenty-
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lacyjne i kominowe sg sprawne, czy nie ma niebezpieczenstwa wybuchu gazu,
wzniecenia ognia, katastrofy budowlanej;

dbatos¢ o utrzymanie czystosci i bezpieczenstwa wewnatrz kamienicy oraz wo-
kot niej. Oznacza to takze obowigzek od$niezania chodnikéw, drég osiedlowych
i terendw przylegtych do budynku, zgodnie z Ustawa o utrzymaniu czystosci i po-
rzadku w gminach;

proponowanie zmian w aranzacji zieleni otaczajacej budynek. To szczegdlnie
wazne w wielkim miescie, gdzie kazdy skrawek roélinnoéci jest na wage ztota;
przygotowanie projektéw uchwat lub opiniowanie tych przygotowanych przez
wspélnote;

kontrola stanu technicznego budynku, czyli sprawdzanie drozno$ci przewodoéw
wentylacyjnych, spalinowych czy dymowych w zalezno$ci od tego, z jaka nieru-
chomosciag mamy do czynienia. Drozny komin to nasze zdrowie i bezpieczenstwo.
Zatkany sadza komin moze sie zapali¢. Wysoka temperatura komina w trakcie
pozaru (osigga 1000 stopni Celsjusza) moze doprowadzi¢ do jego rozerwania.
Dlatego niezwykle wazne sg regularne kontrole kominiarskie przez przeszkolo-
nego, legitymowanego kominiarza. przygotowywanie dokumentéw i prowadzenie
obszernej dokumentacji finansowej i technicznej budynku;

zarzadca nieruchomo$ci w ramach umowy zawartej ze wspdélnota moze ponadto
reprezentowac ja na zewnatrz w kontaktach z administracja publiczna, sadami,
ustugodawcami itd.;

przygotowywanie i zwotywanie zebranh sprawozdawczych.

Mieszkaricy powinni na biezaco zapoznawa¢ sie z sytuacja finansowag swojego

domu. Umiejetny wybdr zarzadcy nieruchomosci sprawi, ze wiele spraw zwigzanych
z biezaca dbatoscig o naszg nieruchomos¢ stanie sie tatwiejszych. Dzisiaj firmy za-
rzadzajace coraz czesciej oferujg swoim klientom zaawansowane internetowe plat-
formy informacyjne, na ktérych lokator ma dostep do pakietu wszystkich istotnych

dla

niego danych, takich jak: rozliczenia mediéw, stan rachunkéw czy wykaz optat.

W holu wejsciowym powinna wisie¢ tradycyjna tablica aktualnych ogtoszen, na kt6-
ra mozna zerkna¢ wchodzac do budynku.

Klatka schodowa to czesto miejsce do przechowywania roweréw czy wézkéw - tak jak
w tej kamienicy przy ul. Kurkowej na Nadodrzu. For. Lucyna Maury, Wroctawska Rewitalizacja
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Wspdlnota bedaca wtascicielem tej kamienicy zdecydowata
sie jako pierwsza przy ul. kukasifskiego podja¢ wyzwanie
remontu. Nalezy mie¢ nadzieje, ze ten dobry przyktad
zmobilizuje réwniez sasiadéw do podjecia dziatan
remontowych. Fot. Wroctawska Rewitalizacja
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Dobre sqgsiedztwo {

Miejski mikroklimat

Spotecznos$é zamieszkujaca kamienice obrazowata spoteczenstwo danego miasta,
jego réznorodno$¢, zamozno$é, wykonywane zawody i intelektualne potrzeby. Ze-
stawione ze soba bloki zabudowy czynszowej nadajg charakter publicznej prze-
strzeni miejskiej. Sam budynek stanowi opakowanie dla struktury spotecznej i wy-
dziela w przestrzeni trzy strefy: publiczng (fasada), prywatna (wnetrze kamienicy)
oraz wspdlna dla mieszkancéw (podwdrko). Mieszkaricy kamienic tworza miejski
mikroklimat charakteryzujacy sie wtasnymi prawami i zwyczajami. Jednocze$nie
charakter i klimat budynku miat od zawsze wptyw na obyczaje jego mieszkancow.

Na temat klimatu XIX-wiecznego mieszkalnictwa napisano wiele ksigzek.
W przedwojennej Warszawie wielopodwdrkowe kwartaty miedcity w sobie ilos¢
mieszkancéw podobna do matych miasteczek. Nazywano je ,babilonami”. Zycie
wewnatrz podwdrzy byto bardzo burzliwe. Dziatajace wewnatrz blokéw warsztaty,
sklepy i sktady powodowaty ciagty ruch. W mieszaninie warstw spotecznych za-
mieszkujacych kwartat orientowat sie jedynie ‘stojkowy’, czyli stréz etatowo dba-
jacy o porzadek tego mikromiasteczka. Mniej majetni mieszkanhcy czesciej tworzyli
sieci spoteczne niz warstwa bogatych mieszczan, réwniez liczna stuzba spotykata
sie chetnie poza nadzorem pracodawcoéw. Stéjkowy jako jedyny wiedziat wszystko
o wszystkich, mieszkancy z réznych warstw stronili od siebie. We wspomnieniach
jednak kamienice jawia sie jako miejsca petne swojsko$ci i ciepta.

Dzisiaj coraz wigkszy procent mieszkaricow miast stanowig osoby samotne czy
mieszkajgce samodzielnie. Bez wzgledu na wiek, kazdy potrzebuje czasami pomocy
i czesto zdarza sig, ze pomoc sasiedzka jest jedyng mozliwa. Mieszkancy Przedmie-
$cia Otawskiego opowiadaja, ze w powojennym Wroctawiu kamienice funkcjonowa-
ty jak wielopietrowe mieszkania jednej wspierajacej sie rodziny.
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Zielen w kwartale - pnaca sig roslinno$¢ na elewacji podwérkowe;j.
Fot. Lucyna Maury, Wroctawska Rewitalizacja

Jesli sgsiedzi sig znajg i kontaktuja ze sobg, moga tatwiej zdecydowac o tym, co
i w jakiej kolejnosci trzeba wyremontowaé. Terminowe wywigzywanie sie z ptatno-
$ci jest konieczne, aby utrzymac budynek. Pienigdze na remont trzeba zaoszczedzié¢
lub pozyczyé. Ale nie tylko decyzje finansowe musza byé podejmowane wspdlnie.
Poznanie sie i wspdlne dziatanie jest wyzwaniem dla kazdej wspélnoty. Nawigzywa-
nie kontaktéw i wymiane doswiadczen utatwiajg wydarzenia sasiedzkie, na ktérych
w mitej atmosferze mozna ze sobg porozmawiaé. Moze to byé wspdlna choinka,
pozegnanie lata lub powitanie wiosny. Ostatnio bardzo popularne staty sie takze
ogrody spoteczne - podczas uprawy warzyw sasiedzi odzyskujg kontakty i moga
planowa¢ kolejne dziatania. Sg wspdlnoty, ktére wyznaczajg przy ostonach $mietni-
kowych miejsce na sktadowanie rzeczy do ponownego wykorzystania.

U podstaw sasiedzkich relacji lezy zawsze zwyczajna troska o kogo$, kto mieszka
za $ciang. Nie mozna wspdlnie dziata¢ w atmosferze konfliktu i braku wzajemnego
szacunku. Na relacje mieszkanncéw maja wptyw wszystkie najdrobniejsze, codzienne
zachowania, takie jak przestrzeganie ciszy nocnej, zachowanie porzadku czy naj-
zwyklejsze przytrzymanie drzwi i witanie mijanego sasiada. Razem mozemy duzo
wiecej.

O tym, jak wazne sa relacje sasiedzkie i jak wiele dzieki dobrej wspdtpracy spo-
tecznod¢ lokalna moze zdziataé na rzecz poprawy jakos$ci zamieszkiwania, piszemy
w publikacjach bedacych czedciag cyklu ,4 katy na tréjkacie”.
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W tym kwartale w berliriskiej dzielnicy Friedenau balkony dostawiono do elewacji podwérkowej.
Dzieki temu mieszkancy zyskali dodatkowg przestrzen i mozliwo$¢ aktywniejszych kontaktéw sgsiedzkich.
Fot. Lucyna Maury, Wroctawska Rewitalizacja

Przyktad inicjatywy sgsiedzkiej na Przedmiesciu Otawskim. Wspdélnymi sitami,
dzieki wsparciu operatora rewitalizacji, powstaty domowe przedogroédki.
Fot. Artur Busz, Wroctawska Rewitalizacja
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Jak wyremontowac 4
mieszkanie w kamienicy

Mamy gdzie mieszkaé!

Kiedy mamy juz wtasny klucz do mieszkania w kamienicy, najpierw trzeba to uczcié.
Zaraz potem trzeba siegna¢ po kartke i otéwek. Planowanie remontu jest kluczo-
we dla jego powodzenia. Kazde mieszkanie ma inng historie. Zanim spiszemy liste
ograniczen i koniecznych prac zobaczmy, jaki potencjat ma w sobie zastana prze-
strzen. Mieszkania w kamienicach sg bardzo wysokie. To walor, ktérego czesto po-
zbawione sg lokale w nowych budynkach.

Prawie w kazdym mieszkaniu sg elementy, ktére po odnowieniu beda stanowi¢
o jego wyjatkowodci. Drewniane odrzwia z pieknym detalem, drewniane skrzydta
drzwi z mosieznymi klamkami, dekoracje sufitéw, zabytkowe piece kaflowe, skrzyn-
kowe okna z oryginalnym podziatem, czasem mozaiki na posadzce przedsionkéw
- wszystko to prezenty od przesztos$ci. Wspdtczesdni projektanci wnetrz proponuja
klientom oktadziny $cienne imitujace stara cegte i cementowe ptytki wzorowane na
kolorowych, zabytkowych posadzkach. W starym mieszkaniu jest szansa na orygi-
nalne elementy wymagajace odnowienia.

Okna kamienic sa duze, dzieki nim pomieszczenia s jasne. Liczne pomieszcze-
nia gospodarcze bez o$wietlenia dziennego idealnie nadaja sie na zamkniete garde-
roby, dzieki czemu pomieszczenia mieszkalne sg wolne od szaf. Wiekszo$¢ kamie-
nic miesci sie w centrum miasta. Lokalizacja zacheca do korzystania ze wszystkich
miejskich atrakcji i udogodnieni. Moze sig okazaé, ze samochdd przyda sie wytacz-
nie na weekendowy wyjazd za miasto.

W pierwszej potowie XIX wieku, w niemieckich miastach, wiekszo$¢ budynkéw
mieszkalnych projektowali i wykonywali absolwenci szkét budowlanych. Architek-
tom powierzano projektowanie budynkdéw uzytecznosci publicznej. Dopiero pod ko-
niec wieku ograniczono uprawnienia majstrom budowlanym i wéwczas architekci,
na zlecenie prywatnych inwestoréw, zajeli sie projektowaniem kamienic. Niektére
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kamienice projektowane byty na zlecenie zamoznych mieszczan i do ich budowy
uzyto wysokiej jakosci materiatéw. Inne powstawaty szybko i byty budowane z wy-
korzystaniem elementéw prostych i tatwo dostepnych. Po wejsciu do mieszkania
mozna zatem zasta¢ imponujace detale lub napotkac szereg ograniczen. W budyn-
kach czynszowych o nizszym standardzie $ciany moga okaza¢ sie bardzo krzywe.
Technologia naktadania tynku odbiegata od wspétczesnych. Moze okazac sie tez, ze
mieszkanie jest pozbawione zrédta ogrzewania lub nadal funkcjonuje stary piec we-
glowy. Deski podtogowe, jesli sa suche, moga by¢ ruchome. Czesto na cate miesz-
kanie przypada jeden pion kanalizacyjny lub toaleta jest wytacznie na korytarzu.
Utozenie drewnianych belek stropowych uniemozliwia przeniesienie tazienki i kuch-
ni w dowolne miejsce w mieszkaniu. Istniejaca konstrukcja definiuje przyszty uktad
funkcjonalny mieszkania. Tynki moga okaza¢ sie bardzo stabe, sg tez czesto prze-
sigkniete nieprzyjemnym zapachem. Dzisiejsze mieszkania powstaty czesto na sku-
tek podziatéw duzych mieszkan i s pozbawione dostepu do pionu wentylacyjnego.
Jesli mieszkanie nie byto prawidtowo wentylowane, na $cianach pomieszczen mégt
powstaé grzyb. Tynk takich $cian bezwzglednie nadaje sie do skucia, mury wyma-
gajg osuszenia i zastosowania $rodkéw chemicznych. Instalacja elektryczna moze
by¢ przestarzata i trzeba zatozy¢ ja od nowa. Czesto trzeba wystapi¢ do zaktadu
energetycznego z wnioskiem o zwiekszenie mocy pradu. We wspotczesnych miesz-
kaniach jest wiecej urzadzen elektrycznych i ich jednoczesne wtgczenie moze spo-
wodowa¢ przecigzenie instalacji. Niektére sprzety AGD wymagaja potréjnej fazy.
Whiosek o zwigkszenie mocy warto ztozyc¢ jeszcze przed rozpoczeciem remontu.

Prace remontowe starej substancji budowlanej wymagajg czasu

i zaangazowania. Warto jednak by¢ cierpliwym i dopilnowaé, aby
wszystkie czynnosci zostaty przeprowadzone starannie i gruntownie.
Fot. Wroctawska Rewitalizacja
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Remont mieszkania - pierwsze czynnosci:

1.

Jesli mamy juz prawo do dysponowania lokalem, warto zadba¢ o jego ubezpie-
czenie. Stare budynki sg do$¢ nieprzewidywalne. Jesli w trakcie prowadzonych
prac zarwie sie fragment stropu, nastapi przeciek, zwarcie lub sgsiadowi peknie
$ciana, ubezpieczyciel pomoze w pokryciu strat. Warunkiem jest prowadzenie
prac zgodnie z projektem podpisanym przez uprawnionych specjalistéw.
Pierwszym godciem w domu powinien byé kominiarz. Z jego pomoca trzeba zlo-
kalizowa¢ przewody wentylacyjne i spalinowe. Trzeba bedzie zaprosié¢ go ponow-
nie po zakonhczeniu prac, aby mieé¢ pewno$¢, ze wszystkie podtaczenia wykonano
prawidtowo.

Nalezy ustali¢, jakie przewidujemy zrédto ogrzewania. Jesli budynek nie korzysta
z ciepta miejskiego, nalezy zleci¢ projekt instalacji gazowej i uzyskaé¢ Pozwolenie
na jego Budowe w Wydziale Architektury Urzedu Miasta.

Powinni$my ustali¢, ktére $ciany sa nosne. Od tego zalezy nowy uktad funkcjo-
nalny mieszkania.

Warto sprawdzi¢ czy stare deski podtogowe sa suche i nadaja sie do cyklinowa-
nia. Jesli tak, nalezy wzmocni¢ jedynie podbudowe tych niestabilnych. Cyklino-
wanie i olejowanie lub lakierowanie przywrdci deskom dawng jakos$¢.
Odszukajmy istniejacy pion kanalizacyjny. Najblizej pionu trzeba umiesci¢ toale-
te. Plastikowe rury kanalizacyjne umywalek, zlewdw i pralki trzeba poprowadzi¢
w spadku wzdtuz $cian. Bedzie je mozna zakry¢ dodatkowa, dostawiona $cian-
ka lub zabudowa meblarska. Zdarza sig, ze rure mozna umiesci¢ pod podtoga,
wzdtuz belek stropowych, w przestrzeni pomiedzy belkami.

Trzeba zbadaéd, czy rezygnacja ze $cian dziatowych nie spowoduje katastrofy.
Warto sprawdzi¢, jak wyglada uktad $cian sasiada z géry i z dotu. Zdarza sie,
ze $ciany budowane byty ‘jedna na drugiej’. Czasem w miejsce usunietej Sciany
trzeba umiedci¢ stalowa belke.

Jedli w mieszkaniu pozostat piekny kaflowy piec, ktéry jest kompletny i ma ran-
ge zabytku, warto zachowac go dla dekoracji lub zamontowaé wewnatrz grzatke
elektryczna. Jej podtaczenie wymaga dostepu do potréjnej fazy pradu i moze
okazac sie kosztowne w eksploatacji.

Co jest pod podtoga? Stropy w kamienicach wykonywano z dobrej jako$ci belek
drewnianych opieranych na $cianach nosnych. Po zerwaniu wierzchnich warstw
ma sie¢ wrazenie, ze rozwigzania sg prowizoryczne i nietrwate. Wbrew pozorom
stropy sa wytrzymate i nie wymagaja catkowitej wymiany. Przestrzeri pomiedzy
belkami od spodu zamykana byta deskami zwanymi podsigbitka, od géry wy-
petniano ja polepa, gruzem lub piaskiem. Dzi$ stosuje sie duzo lzejsze materiaty
jak keramzyt lub wetna mineralna. Kiedy$ ciezar wypetnienia zapewniat dobrg
izolacje akustyczna. Od géry w poprzek belek uktadano legary - drewniana pod-
budowe desek podtogowych. Podsiebitka, czyli sufit sasiada z dotu byt wyktadany
wyprawa z trzciny i tynkowany.

10. Stropy drewniane rzadko wymagaja wymiany. Po demontazu desek podtogowych

11.

Wykonawca ocenia stan warstw stropowych i podejmuje decyzje o dalszych kro-
kach. Belki stropowe niezwykle rzadko wymagaja wymiany.

Zachowanie jednakowych okien w kamienicy pozwala utrzymac architektoniczna
ciggtosé w catej pierzei. Wielko$¢, ksztatt otwordéw okiennych i podziaty tafli szyb
tworza rytm, ktéry nadaje charakter ulicy. Wymiana oryginalnego okna na zupet-
nie inne wprowadza chaos. Utrzymanie pierwotnego wygladu okien w budynkach
zabytkowych jest niezwykle wazne. Wymiana okien, tak jak kazdy remont, wy-
maga zgtoszenia w Urzedzie Miejskim. Jesli mieszkancy wyrazaja che¢ wymiany
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Warto starannie remontowa¢ mieszkania w kamienicach - dzieki temu zyskuje sig
niepowtarzalny klimat i wyjatkowe miejsce do zycia i pracy.
Fot. Thomas Arns

Fot. Thomas Arns
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12.

13.

14.

15.

okien na nowe, zespolone zamiast nieszczelnych skrzynkowych, dobrze zwréci¢
sie do zarzadcy z proéba o uzyskanie projektu i oferty od jednego, solidnego pro-
ducenta. Wtedy mieszkancy moga liczy¢ na korzystniejszg cene, niz przy jednym
zamodwieniu. Kamienica za$ moze liczy¢ na dobry, jednolity wyglad. Okna miesz-
kan na parterze powinny mie¢ dodatkowe zabezpieczenia antywtamaniowe.

O wyzszo$ci okien drewnianych nad plastikowymi wiele juz napisano i dzisiaj juz
powszechnie wiadomo, ze okna drewniane s3 znacznie bardziej warto$ciowe.
Trzeba pamietad, ze nawiewniki w oknach sg zrédtem powietrza, dzieki ktéremu
wentylacja grawitacyjna moze dziataé. Budynek, ktéry nie oddycha, to szkodliwe
miejsce do zamieszkania.

Instalacje w mieszkaniu najprawdopodobniej trzeba zaprojektowac i potozy¢ od
nowa. Pamietajmy o wodzie, ktéra ptynie w dét. Rury, ktére ja odprowadzaja,
musza biec w spadku do pionu. Minimalne nachylenie rur to 2%, co oznacza 2cm
nachylenia na odcinku metra. Jesli rury beda poziome, moga sie szybko zatkad.
Jesli cegta pod tynkiem jest réwna i tadna, mozna pozostawié ja widoczna.
Natynkowe instalacje elektryczne z okragtymi witacznikami, ktére pamietamy
z mieszkania babci, znéw staty sie modne.

W mieszkaniu w kamienicy na wyposazeniu powinna sta¢ drabina. Przy szafach
siegajacych sufitu, karniszach wieszanych powyzej 3m i pajakach spacerujacych
nad nimi, bedzie czesto uzywana.
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Piekno minionych lat... 4

Dlaczego warto je chronié

XIX-wieczne kamienice budowane byty przez prywatnych przedsiebiorcéw, ktérzy
masowo wznosili domy mieszkalne z lokalami do wynajecia. Budynki powstawaty na
nowo wytyczonych czworokatnych kwartatach, miaty te samag wysoko$¢ i podobne
fasady. Poczatkowo budowali je absolwenci szkét budowlanych wedtug zblizonych
wzordw. | by¢ moze mato bytoby w nich piekna, gdyby nie rzemie$lnicy artysci, kt6-
rych zapraszano do wspétpracy na koricowym etapie budowy, dajac do dyspozycji
elewacje frontowa i wnetrze, aby tam umieszczali unikatowe dekoracje.

Dla éwczesnych inwestoréw kamienice byty lokata kapitatu i Zzrédtem dochoddéw.
Podobnie jak dzisiejsi developerzy, inwestowali oni w dodatkowe elementy, dzie-
ki ktérym standard budynku rést, a razem z nim stawka czynszu. Fasada budynku
frontowego byta reklama mieszkan na wynajem.
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Rzemieslnicy artys$ci najczesciej wykonywali na zamdwienie:
« drewniane okna skrzynkowe

« drzwi wejéciowe do kamienicy

« polichromie

« sztukaterie

. rzezby

« dekoracyjne piece kaflowe

« rozrzezbione balustrady

« portale wejsciowe

« sklepienia

« kartusze nad wejsciem

. gzymsy

« dwuskrzydtowe wewnetrzne drzwi z nad$wietlami

« zeliwne konstrukcje schodéw

« schody wachlarzowe

« przeszklone wykusze mieszczace oranzerie kumulujace ciepto
« secesyjne motywy roslinne i zwierzece

« dekoracyjne kraty bramne

« mozaiki na posadzkach stref wejSciowych

Detale to jednak nie jedyne piekne cechy kamienic. Cecha charakterystyczna
XIX-wiecznej zabudowy kwartatowej jest zestawienie duzej ilodci identycznych lub
podobnych elementéw. Pierzeja réwnych kamienic to zwarta kompozycja porzad-
kujaca przestrzen miejska. Mieszkalnictwo zawsze byto wyzwaniem dla architektow
Swiadomych tego, jak poprzez fasady kamienic mozna kreowaé wizerunek miasta.

Wroctaw jest jednym z nielicznych miejsc w Europie, gdzie zachowaty sie ogrom-
ne zespoty kamienic czynszowych sprzed stu lat. Kamienice dajg nam poczucie toz-
samosci. Dzieki nim rozumiemy lepiej, gdzie jeste$my i kto byt tu przed nami. Sa
$wiadkami historii i kultury. Jednoczes$nie sg domami mieszkalnymi, a potrzeby dzi-
siejszych mieszkaricéw sg inne od tych, ktére mieli XIX-wieczni wroctawianie. Dosto-
sowanie kamienic do wspdétczesnych wymogdw jest duzym wyzwaniem, wymagaja-
cym czesto sporej interwencji, aby kamienice byty dobrym miejscem do mieszkania
przez kolejne lata. Ale takie obiekty juz nigdy wiecej nie powstana, a wiec warto je
chroni¢ i pielegnowac.
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Wejscie do kamienicy przy ulicy Mierniczej na Przedmiesciu Otawskim.
Fot. Artur Busz, Wroctawska Rewitalizacja

Na kolejnych stronach - kamienica przy ulicy Mierniczej po remoncie.
Dobrze przeprowadzony remont to szansa na wyeksponowanie najpiekniejszych detali
i charakterystycznych elementéw. Dzieki temu przywracane jest pigkno.
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Fot. Artur Busz, Wroctawska Rewitalizacja
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Pozostate publikacje
opracowane w ramach projektu
«4 katy na tréjkqgcie™:

Kooperatywy.
Dom, ktéry wspdélnie wymyslilismy

Jak mieszkaé?
Idea domu wielopokoleniowego

Manager kwartatu.
Nowoczesne zarzadzanie osiedlem

Ogrody spoteczne.
Bank dobrych praktyk

Wspétpraca na osiedlu.
Jak wspétdziataé z instytucjami i organizacjami pozarzadowymi

Konkursy dla mieszkancow.
Jak aktywizowac¢ lokalng spotecznosé

Bank lokali.
Przygotowanie gminnych lokali uzytkowych jako impuls w procesie
rewitalizacji obszaréw $rédmiejskich

Kwartat modelowy.
Jak stworzy¢ podwdrko dla wszystkich mieszkancow








