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Streszczenie

W artvkule zostaly przedstawione wstepne wymogi stosowania i modelowania systemow logistycznych dla ztoZonych
przedsiewzie¢ budowanych. Ma to na celu wspomagaé terminowq i bezproblemowq realizacje inwestycji. Autorzy
wskazujq przykladowe zagrozenia wystepujqce w fazie wykonawczej przedsiewziecia budowlanego o charakterze
rewitalizacyjnym, wynikajqce z przyjetego harmonogramu robot oraz rozwiqzan w obstudze logistycznej.

LOGISTICS OF CONSTRUCTION WORKS EXECUTION PHASE BASED ON THE REVITALIZATION
ACTIVITIES IN LETNICA - DISTRICT OF GDANSK

Abstract

This article is intended to demonstrate the desirability of use, but also proper modeling of logistic systems,
in particular for complex building projects as a factor supporting the timely and smooth implementation of the building
investment. There are also referenced some examples of potentially hazardous circumstances occurring during
revitalization type construction work execution phase, resulting from the proposed work schedule and solutions
in logistics.

1. WSTEP

Przez pojgcie ,rewitalizacja” rozumie si¢ szereg przedsiewzi¢¢ w odniesieniu do zespolu obiektéw budowlanych,
ktére w wyniku przemian gospodarczych, utracity czgSciowo swoja pierwotna funkcje i przeznaczenie. Rewitalizacja jest
W tym znaczeniu zespotem dziatan z zakresu budownictwa, planowania przestrzennego, ekonomii i polityki spoteczne;j,
ktérych celem jest doprowadzenie do ozywienia, poprawy funkcjonalno$ci, estetyki, wygody uzytkowania i jakosci zycia
mieszkancow [5,6,7]. Mozna ja okresli¢ jako skoordynowany proces prowadzony wspolnie przez wladzg samorzadowa,
spotecznos$¢ lokalng i innych uczestnikow, bedacy elementem polityki rozwoju oraz majacy na celu przeciwdziatanie
degradacji przestrzeni zurbanizowanej, zjawiskom kryzysowym, pobudzanie rozwoju i zmian jako$ciowych poprzez
wzrost aktywnos$ci spotecznej i gospodarczej, poprawe srodowiska zamieszkania oraz ochrong dziedzictwa narodowego,
przy zachowaniu zasady zrownowazonego rozwoju.

Na wspotczesnym etapie rozwoju polskich miast, rewitalizacja stanowi bardzo powazne zagrozenie ze wzgledu
na liczne i wieloletnie zaniedbania zardwno ze strony dziatalno$ci panstwa i wiadz polskich miast, ale takze ze wzgledu
na brak jednoznacznych wskazéwek co do sposobu postgpowania w tak ztozonych przedsigwzigciach. Kwestie
rewitalizacji, z racji wszechobecnej ich bytnosci, sa obecnie jedng z dziedzin budzacych zainteresowanie badaczy,
lokalnych grup spotecznych i organizacji pozarzadowych zwlaszcza, ze brak tak podstawowego dokumentu,
w tym zakresie jak ustawa rewitalizacyjna. Tymczasem proces degradacji polskich miast postepuje, historyczne dzielnice
pustoszeja, powszechnie spotykana jest patologia spoteczna.

Jako ze cechami tak ztozonego projektu jakim jest rewitalizacja sa m.in. zmienno$¢, dynamika i niepowtarzalnosé,
stworzenie uniwersalnego systemu logistycznego dla tego typu przedsigwzig¢ inwestycyjnych wydaje si¢ by¢ mato realne.
Nalezy jednak pamigta¢, ze bez wzgledu na punkt widzenia procesy logistyczne zawsze opieraja si¢ na przeplywie
zasobow (materialnych, niematerialnych) pomigdzy dostawcami a odbiorcami. W tym kontek$cie mozliwe jest stworzenie
bazy sktadnikow systemu szczegdlnie istotnych z punktu widzenia analizowanego zagadnienia, a ktorych
nieuwzglednienie wiaze si¢ z potencjalnymi zaktéceniami w realizacji tak specyficznego przedsigwzigcia budowlanego.

Wydaje si¢ zasadnym wykazanie celowosci stosowania i wilasciwego modelowania systemow logistycznych
w szczegllnosci dla ztozonych przedsigwzig¢ budowanych, poprzez zidentyfikowanie ich Kluczowych czynnikow
sukcesu, bedacych podstawa poprawy efektywnosci dziatan inwestycyjnych. Przyktadowe problemy w obstudze
logistycznej przedsigwzigcia zwiazane z etapem realizacji inwestycji zaprezentowano na podstawie Gdanskiej dzielnicy
Letnica.

Bibliografia [5,6,7]
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2. ISTOTA SYSTEMU LOGISTYCZNEGO W PRZEDSIEBIORSTWIE BUDOWLANYM

Istotg systemow logistycznych w budownictwie mozna rozpatrywac pod katem [3]:

e  przedsigbiorstwa budowlanego realizujacego rownolegle wiele przedsigwzigé,

e  przedsigwzigcia budowlanego realizowanego przez zlozona organizacjg, w sktad ktorej wchodza:
wykonawcy robodt, dostawcy, a w przypadku bardziej kompleksowych projektow inwestycyjnych réwniez
jednostki organizacyjne miast.

System logistyczny mozna zdefiniowaé jako zespot przeptywow fizycznych, informacyjnych oraz finansowych, jak
rowniez ich wzajemne powiazania [1]. Celowo$¢ aplikowania systemu logistycznego mozna uzasadni¢ np. potrzeba
bardziej efektywnego wykorzystania srodkéw transportowych wchodzacych w sktad infrastruktury logistycznej.

Bibliografia [1,3]
2.1 Struktura systemu logistycznego

Na system logistyczny [1,2] sktada si¢ szereg czynnikow, do ktorych zaliczamy: zaopatrzenie, produkcjg, magazyny,
transport, dystrybucj¢ oraz relacje pomigdzy poszczegdlnymi elementami, ktére tworza swoista strukturg¢ systemu. Z
uwagi na rozpatrywany obszar tematyczny na szczegdlng uwage w ocenie autoroOw zastuguja te czynniki systemu, ktére
odgrywaja kluczowa role w przypadku niezwykle ztozonej i kompleksowej produkcji budowlanej, jaka niewatpliwie jest
rewitalizacja. Zaliczy¢ do nich nalezy:

e baza informacyjna obejmujaca dane w szczegdlnosci z zakresu dokumentacji technicznej, obejmujacej
jednostkowe 1 zbiorcze normy zuzycia zapasow materialowych — narzedzie efektywnego planowania
zapotrzebowania,

e 7rodla zakupu, ktorych wilasciwy dobor ma za zadanie minimalizowaé koszty zwigzane z zakupem
materiatdw oraz stworzy¢ podstawy do niezakldoconego przebiegu produkcji; nie bez znaczenia pozostaje
kwestia odleglosci dostawcy oraz jakosci oferowanych produktow,

e zacie$nianie relacji z dostawcami, co wiaze si¢ z priorytetowa obsluga zamowien, ale réwniez z
profesjonalnym doradztwem w zakresie oferowanych materialow, narzedzi i sprzetu cigzkiego,

e w zakresie magazynowania obiekty otwarte, polotwarte i czgSciowo zamknigte. Specyfika dziatan oraz
zwarta zabudowa stala i tymczasowa wyklucza jednakze mozliwo$¢ przeznaczania znacznych przestrzeni na
cele magazynowe,

e organizacja z racji ograniczonej przestrzeni i realizacji wigkszosci dostaw w systemie Just-in-Time, preferuje
sig utrzymywanie zapasOw na minimalnym poziomie,

e  dostgpnos¢ przestrzenna szczegdlnie efektywna w przypadku transportu samochodowego,

e uktad komunikacyjny na placu budowy zapewniajacy optymalne warunki do wykonywania zadan
transportowych, zaopatrzony w drogi dojazdowe, parkingi i miejsca przetadunkowe, ciagi dla pieszych,

e skuteczny i mozliwie szybki przeptyw i przetwarzanie informacji, niezwykle istotny w ztozonych dziataniach
inwestycyjnych, w ktorych udziat bierze szereg niezaleznych jednostek.

Bibliografia [1,2,3]
3. OBSLUGA LOGISTYCZNA PRZEDSIEWZIEC BUDOWLANYCH

Przygotowanie i realizacja przedsiewzie¢ budowlanych obejmuje zespo6t dziatan i czynnosci o charakterze analityczno-
koncepcyjnym, ekonomicznym, projektowym, procedur administracyjnych i przetargowych. Celem powyzszych dziatan
jest wytworzenie swoistego produktu, zgodnie z przepisami prawa, z zatozonym budzetem, w okreslonym czasie i przy
zachowaniu oczekiwanego poziomu jakosciowego [4]. Przy zalozeniu kompleksowych i zlozonych dziatan
inwestycyjnych majacych miejsce w przypadku rewitalizacji, realizowanej przez wielu wykonawcow, szczegdlnego
znaczenia nabierajg dziatania o charakterze produkcyjnym i pomocniczym, w tym procesy logistyczne. Teren budowy na
etapie realizacji inwestycji stanowi ztozony system produkcyjny, w ktorym wszelkie procesy wykonywane sa w
warunkach ograniczonego czasu i miejsca.

Biorac pod uwage szereg potencjalnych zagrozen zwiazanych z obstuga inwestycji, i wyodrgbniajac te zwiazane z
procesami logistycznymi mozna w znacznym stopniu je zminimalizowaé badz catkowicie wyeliminowa¢ poprzez [3]:

e opracowanie koncepcji logistycznych uwzglednianych przy projektowaniu i realizacji inwestycji,

e opracowanie wytycznych przyjegtej strategii logistycznej, wchodzacych w sktad dokumentacji przetargowej,

e wdrazanie nowoczesnych technologii komunikacyjnych,

e controlling logistyczny, majacy na celu wykazanie mierzalnych korzysci wynikajacych ze stosowania systemu

logistycznego,

e optymalizacjg zaopatrzenia i zakupow.
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Niezwykle waznymi, z punktu widzenia logistyki sa te dotyczace w szczeg6lnosci fazy planowania i realizacji, wérod
ktorych mozna wymienié:

e opracowanie i aktualizacja r6znego rodzaju harmonograméw budowy,

e opracowanie koncepcji obstugi logistycznej rob6t budowlanych na placu budowy w oparciu 0 harmonogramy
realizacji robot,
projekt zagospodarowania i likwidacji placu budowy,
ciagle zbieranie i wybodr ofert dostawcow,
planowanie i koordynacja transportu poziomego i pionowego na budowie,
koordynacja proceséw logistycznych wszystkich wykonawcdw robot budowlanych.

Bibliografia [3,4]
4. ZALOZENIA PROJEKTU REWITALIZACJI DZIELNIC GDANSK - LETNICA

W obregbie Miasta Gdanska znajduje si¢ wiele obszarow, ktore w wyniku zréznicowanych przemian utracity w
znacznym stopniu swoja pierwotna funkcj¢ i sa obecnie zagrozone calkowita lub czesSciowa degradacja. W celu
wyprowadzenia tych miejsc z sytuacji kryzysowej oraz stworzenia warunkow do dalszego ich rozwoju gmina Miasta
Gdanska opracowata wicloletni program dzialan z zakresu planowania przestrzennego, budownictwa, ekonomii i polityki
spotecznej pod nazwa Program rewitalizacji Obszarow zdegradowanych w Gdansku — Lokalny Program Rewitalizacji.

Teren dzielnicy charakteryzuje si¢ historyczna zabudowa, jednak budynki znajduja si¢ w bardzo zlym stanie
technicznym i nie speiniaja podstawowych warunkow uzywalno$ci i norm cieplnych. W wigkszosci sa to obiekty
jednopigtrowe, niepodpiwniczone, ktore nie posiadaja podiaczenia do instalacji kanalizacyjnej, gazowej i grzewczej. W
niezadowalajacym stanie znajduje si¢ réwniez infrastruktura drogowa, miejscami brakuje nawierzchni asfaltowej i
nawierzchni chodnikow.

DZIAtANIA INWESTYCYJNE W LETNICY - ETAPOWANIE INWESTYCJI

INWESTYCJE INFRASTRUKTURALNO - DROGOWE INWESTYCIE W BUDYNKACH— WeSlG8.B0T0832010)
= ETAPOWANIE REALIZACYINE:(do2012) ETAPOWANIE REALIZACYJNE  {do 2012} INWESTYCIE TBS-6uw W LETNICY — | atap (do 2012)

W ramach :l Ze srodkéw B Remonty Porzadkowanie

rewitalizacji UE budzetowych kapitalne |:I pierzei D T8S Motfawa sp. z 0.0. % GBS P2 °‘°'D

OF URZAD MIFISKI W GDASSKL
WYDZIAL CRBANISTY KL ARCHITERTURY | OCHRONY ZANYTROW

OPRACOWANIE: REFERAT W ITALLZACH
PROJEKT L ETAPU REWITALIZACH DZIEINICY LETNICA

L FAMLA B
ek MAREE SARASK

Rys.1. Projekt pierwszego etapu rewitalizacji dzielnicy Letnica, opracowany przez Referat Rewitalizacji Urzedu
Miejskiego w Gdansku [6]
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Przeznaczony do rewitalizacji obszar przedstawiono na rys.1. Zajmuje powierzchni¢ 12 ha, zamieszkany jest przez 1346
osoby. Kolorem fioletowym oznaczono budynki przeznaczone do remontu w 2012 roku, obszary pomaranczowe i
niebieskie uwzgledniaja projektowana zabudowe¢ mieszkaniowa, kolorem czerwonym otoczono budynki przeznaczone do
wyburzenia. Powyzsze opracowanie uwzglednia réwniez ulice przeznaczone do modernizacji w 2012 roku oznaczone
kolorem ciemnofioletowym oraz budowe nowych ulic zaznaczonych ciemnofioletowym obszarem zakreskowanym.

Na projekt rewitalizacji w gdanskiej dzielnicy Letnica sktada si¢ 5 gtéwnych zadan inwestycyjnych [5]:

1. Remont kapitalny 29 budynkéow mieszkalnych. Szacunkowa powierzchnia catkowita modernizowanych
budynkéw wyniesie 11 292,68 m2, z czego powierzchnie mieszkalne zajma 5 836,29 m2 (wraz z przynaleznymi
piwnicami i komérkami), a powierzchnie ustugowe i gospodarcze 434,94 m2.

2. Remont przestrzeni polpublicznych o lacznej powierzchni 25 789,57 m2, w tym ok. 1 680 m2 ciagow pieszo-
jezdnych.

3. Przebudowa i modernizacja pomieszczen biblioteki i elementow sali gimnastycznej wraz z weztem sanitarnym w
budynku szkoty podstawowej tacznej powierzchni remontowanych pomieszczen 414,9 m2.

4. Adaptacja, rewaloryzacja i przebudowa budynku dawnej szkoty na potrzeby prowadzenia dziatan spolecznych
wérod mieszkancoOw dzielnicy - "Dom Otwarty" o powierzchni 928,77 m2.

5. Przebudowa, budowa i modernizacja odcinkéw ulic wraz z wykonaniem nowej i remontem istniejacej
infrastruktury podziemnej oraz budowa nowych odcinkéw ulic.

Termin zakonczenia inwestycji datowany jest na pierwszy kwartat 2012 roku. W okolicy powsta¢ ma réwniez 10
nowych budynkéw, w ktorych znajdzie si¢ tacznie ok. 150 mieszkan.
Planowany koszt projektu rewitalizacja Letnicy to 59, Smin zi, z czego okoto 14,3 min zt to dofinansowanie z UE.
Szacowany koszt remontu 29 budynkéw mieszkalnych to 34 min zt, a koszt przebudowy i modernizacji drog to 15, 5 min
zt.

Bibliografia [5,6]
5. ZAGROZENIA WYNIKAJACE Z PRZYJETEGO HARMONOGRAMU PRAC

Organizacja obshugi logistycznej dzialan rewitalizacyjnych, wypelnianie zadan logistycznych oraz uwzglednianie
szczegoblnie istotnych, a zarazem newralgicznych elementéw zabezpieczenia logistycznego powinno potencjalnie uchroni¢
jednostki uczestniczace w procesie inwestycyjnym przed wystepujacymi zagrozeniami. Zagrozenie jest tu rozumiane jako
ogblny brak efektywnosci procesu inwestycyjnego, co przeklada si¢ na czas i koszty realizowanego przedsigwzigcia
budowlanego. Dziatania rewitalizacyjne sa w tym wzgledzie szczegdlnie narazone na wszelkiego rodzaju zagrozenia,
wynikajace z koniecznosci skoordynowania niezwykle ztozonych proceséw i poszczegoélnych jednostek w tych procesach
uczestniczacych.

Projekt rewitalizacji Letnicy zaktada przede wszystkim wspotprace bardzo wielu jednostek (w tym w ramach dziatan
inwestycyjnych: Urzad Miasta Gdansk, Gdanski Zarzad Nieruchomo$ci Komunalnych, Zarzad Drég i Zieleni w Gdansku,
wykonawey poszczegdlnych robdt), co wyraznie przeklada si¢ na szybko$¢ przeplywu i przetwarzania informacji.
Ewentualne plany logistyczne wydaja si¢ w umiarkowanym stopniu uwzglednia¢ dziatania wszystkich wykonawcow. Na
rys.2 przedstawiono wybrane elementy harmonogramu robét remontowych budynkéw mieszkalnych, harmonogramu
rzeczowego uktadu drogowego oraz harmonogramu uwzgledniajacego przeprowadzki najemcow.

Tab.1. Zestawienie harmonogramow: robot remontowych budynkow mieszkalnych i uzytecznosci publicznej (GZNK) z
harmonogramem rzeczowym uktadu drogowego (GZDiZ) oraz z harmonogramem dot. przeprowadzek najemcow dla ulicy
Starowiejskiej w okresie od kwietnia 2011 do kwietnia 2012 [opracowanie wlasne na podstawie 6, 7]

04. | 05. | 06. | 07. | 08. | 09. | 10. | 11. | 12. | 01. | 07, | 03. | oa.
MIESIAC 11 (22 |22 |22 |22 |22 |22 |22 |12 |22 |12 | 12| 12

CHARAKTER ROBOT

Roboty remontowe budynkéw

Roboty drogowe

Przeprowadzki najemcow

Wystepujace czynno$ci w uktadzie rownolegtym na rys. 2 generuja szereg zaktocen organizacyjnych w zakresie:
e  koordynacji dziatan remontowych uktadu drogowego i budynkow,
e  zorganizowania przestrzeni na sktadowanie materiatow budowlanych i sprzetu,
e  zapewnienia niezbgdnej powierzchni na pomieszczenia biurowo-socjalne,
e bezpiecznych warunkow pracy dla wykonawcow.
Harmonogram przeprowadzek najemcéw czesciowo pokrywa si¢ z harmonogramem robdt drogowych oraz remontéw
budynkdéw, co moze generowac dodatkowe zakldcenia wynikajace z obecnosci na placu budowy 0s6b postronnych.

Dodatkowo zidentyfikowano w toku prowadzonych analiz:
e utrudnienia lub brak dostepu do remontowanych budynkéw, jako rezultat naktadania si¢ harmonogramow robot,
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e porzadkowanie podworek (takze rozbiorka komorek i garazy) przewidziane dopiero w kolejnym etapie
inwestycji, powodujace ograniczony dostgp do remontowanych budynkéw i ograniczenie przestrzeni, ktora
mozna by przeznaczy¢ na sktadowanie materiatow budowlanych i sprzgtu,

e zarysowania §cian, bedace efektem utwardzania kolejnych warstw nawierzchni drogowej w bezposrednim
Sasiedztwie wyremontowanych budynkow,

e osiadanie takze nieréwnomierne zrewitalizowanych budynkéw, bedacych efektem wbijania pali pod nowe
obiekty w niedalekim sasiedztwie.

Bibliografia [6,7]
6. WNIOSKI

Rewitalizacja Letnicy to najwigksze tego typu przedsigwzigcie na terenie Polski i z pewnoscia znaczace na tle innych
panstw europejskich. Do$wiadczenia zdobyte podczas realizacji tego pionierskiego projektu z pewno$cia okaza si¢
waznym glosem w programowaniu procesu rewitalizacji miast na terenie kraju, by¢ moze i za granica.

Sygnalizowana ztozono$¢ przedsigwzie¢ w obstudze logistycznej wiasciwie pionierskiego projektu w zasadzie nie
dziwi, zwlaszcza gdy wezmiemy pod uwagg bardzo ograniczony czas prowadzonej inwestycji wymuszony terminem
rozpoczgcia rozgrywek pitkarskich Euro 2012 jako, ze obszar przylega do stadionu PGE ARENA. Warto zatem w
przysztosci, bazujac na do§wiadczeniach tego projektu, tak przygotowaé kolejne prace rewitalizacyjne, aby uwzgledniat on
system obstugi logistycznej juz na etapie koncepcji przedsigwzigcia i studium wykonalnosci.

Ze wzgledu na mnogo$é stosowanych metod realizacji przedsigwzie¢ budowlanych wypracowanie zasad dziatania
systemu logistycznego w celu ich zabezpieczenia logistycznego nie jest rzecza tatwa. Z obserwacji dotyczacej
przedmiotowej inwestycji uwidacznia si¢ to, ze ciagla aktualizacja pierwotnie zatozonych plandéw traktujaca zarzadzanie
logistyczne w kategoriach nieprzerwanego procesu, niewatpliwie wymusza zwigkszenie efektywnosci prowadzonych
dziatan inwestycyjnych.
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