Modernizacja podworza
modernistycznej kamienicy gdynskiej

REW-INZ 2015

1. Wprowadzenie

Obiekty zabytkowe usytuowane sa najczesciej w kwar-
tatach miast, ktore w okresie minionym stanowity Sci-
ste centrum miasta. Potrzeba ochrony tych obiektow
wynika z koniecznosci zachowania reprezentatywnych
swiadkéw techniki budowlanej, rzemiosta budowlane-
go, a niekiedy rowniez technologii produkcji materia-
tow budowlanych.

W przypadku Gdyni znaczng czgs$¢ tego rodzaju obiektéw
stanowig budynki, ktére do chwili obecnej uzytkowane
sg zgodnie z pierwotng funkcjg — jako obiekty zamiesz-
kania zbiorowego. Jednak w bardzo wielu przypadkach
wieloletnie zaniedbania inwestycyjne, brak prowadzenia
remontow okresowych, a bardzo czesto brak przeprowa-
dzenia remontu kapitalnego przyczynity sie do bardzo
istotnego pogorszenia stanu technicznego budynkow jako
catosci, jak rowniez do daleko posunigtej dekapitalizaciji

a)

Rys. 1. Kamienica zlokalizowana w Gdyni przy ulicy 3 Maja
27-31-rzut: a) piwnicy, b) parteru (obszar podziemnej hali
garazowej ponizej podworza zaznaczono w ramce)

poszczegolnych ich elementow [1-3]. Prowadzenie prac
remontowo-naprawczych w zamieszkatych budynkach
wielorodzinnych jest utrudnione, w poréwnaniu do pro-
wadzenia prac w obiektach, ktore mozna wytgczy¢ z uzyt-
kowania, a koniecznos¢ uwzglednienia podczas prac
zabytkowego charakteru budynkoéw jest dodatkowym
czynnikiem utrudniajgcym prowadzenie prac renowacyj-
nych [4-6]. Przyktadem takiego budynku jest kamienica
zlokalizowana w Gdyni przy ulicy 3 Maja 27-31.

Celem artykutu jest przedstawienie zakresu prac i roz-
wigzan konstrukcyjno-materiatowych majgcych na celu
docelowg poprawe stanu techniczno-uzytkowy pod-
ziemnej hali garazowej, pomieszczen piwnicznych oraz
zelbetowej altany usytuowanej na podworzu kamieni-
cy z jednoczesnym zachowaniem ich unikatowych wa-
loréw zabytkowych.

Rys. 2. Kamienica zlokalizowana w Gdyni przy ulicy 3 Maja
27-31-analizowany zakres usterek i uszkodzen (obszar
podziemnej hali garazowej ponizej podwdrza zaznaczono
w ramce)
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2. Zarys historii budynku

Budynek zaprojektowany i zrealizowany zostat jako
fragment zabudowy atrialnej wzdtuz pierzei ulic 3 Maja
oraz Batorego. Pod budynkiem oraz na czesci podwo-
rza wykonany zostaf jedyny w przedwojennej Gdyni,
wielostanowiskowy, jednopoziomowy garaz podziem-
ny przeznaczony na samochody osobowe (rys. 1 2).
Unikatowa i bardzo nowoczesna - jak na owe czasy —
konstrukcja garazu z nowatorskim sposobem wentylaciji
mechanicznej jest unikatowym rozwigzaniem technicz-
nym na skalg krajowg. Kanaty wentylacji podziemnej hali
Rys. 3. Widok zelbetowej altany usytuowanej na podworzu garazowej oraz usytuowanych w podziemiach pomiesz-

kamienicy zlokalizowanej w Gdyni przy ulicy 3 Maja 27-31 ~ ©zen schronu przeciwlotniczego wyprowadzone zosta-
ty na powierzchnie terenu i obudowane monolityczna,

b)
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Rys. 4. Uszkodzenia elementow w obszarze podwodrza kamienicy zlokalizowanej w Gdyni przy ulicy 3 Maja 27-31: a), b)
zawilgocenie pomieszczern garazu podziemnego ponizej podworza, c), d), e), f) uszkodzenia zelbetowej altany
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zelbetowg wyrzutnig ksztattem przypominajgca altane.
W okresie przedwojennym altana wraz z podwérzem
uzytkowana byta jako scena do prowadzenia koncertow
muzycznych oraz imprez artystycznych (rys. 2).

W okresie po Il wojnie Swiatowej w budynku stanowig-
cym przedmiot artykutu nie byty prowadzone regularne
prace zwigzane z remontami okresowymi, nie przepro-
wadzono rowniez remontu kapitalnego garazu pod-
ziemnego oraz pomieszczenh piwnicznych. Przez wiele
lat podworze wykorzystywane byto przez mieszkan-
cow i najemcow jako miejsca postojowe dla samocho-
dow, zabudowane zostato rowniez w znacznej czesci
tymczasowymi garazami blaszanymi. Na przestrzeni lat
sposob eksploataciji nawierzchni doprowadzit do jej de-
kapitalizacji w szczego6lnosci uszkodzenia poziomych
warstw izolacji przeciwwodnej przekrycia hali garazo-
wej, bedac jednoczeénie bezposredniag przyczyng po-
wstania bardzo rozlegtych uszkodzen wilgotnoscio-
wych w pomieszczeniach piwnicznych. Zaniedbania
i brak prowadzenia jakichkolwiek remontow doprowa-
dzity do intensywnych uszkodzen Zelbetowej konstruk-
cji altany (rys. 3).

3. Opis stanu technicznego budynku w obszarze
podwoérza

Teren objety opracowaniem stanowit czes¢ podworza
znajdujgcego sie migdzy budynkami nr 27-31 zlokali-
zowanymi w centrum miasta, w kwartale ulic 10 Lutego,
3 Maja i Batorego. Podworze wydzielaty Sciany elewaciji
wewnetrznych budynku oraz zelbetowe ogrodzenie. Do-
step dla ruchu pieszego i kotowego mozliwy byt przez
dwie bramy znajdujace sig na przeciwlegtych kohcach
podwdérza: od strony ulicy 3 Maja oraz od strony ulicy
Batorego, jak rowniez z poszczegolnych klatek schodo-
wych budynku. Pod czescig podwoérza znajdowat sie ga-
raz podziemny, pomieszczenia po bytej kottowni opatu,
wyjécie awaryjne ze schronu oraz dojscie do schronu
od strony klatki schodowej nr VII. Wjazd do podziem-
nej hali garazowej umozliwiata rampa zjazdowa zloka-
lizowana od strony ulicy Batorego. Na stropie garazu
znajdowata sie zelbetowa wyrzutnia powietrza z pod-
ziemnej hali garazowe;j.

Budynek wraz z towarzyszacg infrastrukturg technicz-
ng zrealizowane zostaty w 1939 roku. Teren podworza
wraz z budynkiem, garazem podziemnym i wyrzutnig
powietrza wpisane byly do Miejskiego Rejestru Zabyt-
kéw Miasta Gdyni.

Podwodrze funkcjonalnie podzielone zostato na dwie
strefy: dostepng dla ruchu kotowego i pieszego (prze-
jazd i chodniki) oraz rekreacyjna (nad garazem). W czg-
Sci przeznaczonej do ruchu kotowego nawierzchnia
wykonana zostata z masy asfaltowej, natomiast przy
dojsciach do klatek schodowych utozone zostaty ptyt-
ki chodnikowe.

Nad garazem podziemnym wykonano nawierzchnie
betonowa z odpowiednio wyprofilowanymi spadkami

w kierunku kratek wpustowych. Nawierzchnia wykonana
zostata z betonu grubos$ci ~10 cm, utozonego na war-
stwie izolacji przeciwwodnej, ktorg stanowity 3 warstwy
papy smotowej przyklejonej do podtoza lepikiem.
Nawierzchnia podwoérza w czeéci stropu nad garazem
miata liczne rysy, peknigcia i ubytki betonu. W wielu miej-
scach odstonieta zostata warstwa izolacji przeciwwil-
gociowej z papy. Beton nawierzchni byt nieprawidtowo
wyprofilowany, tzn. woda opadowa nie sptywata w kie-
runku koryt i wpustéw sciekowych, a w zagtebieniach
tworzyty sie zastoiska wody. Kraty zabezpieczajgce ko-
ryta Sciekowe oraz kratki wpustowe byty zapchane li-
$¢émi oraz zamulone piaskiem. Na powierzchni betonu
widoczne byly mchy i porosty. Studzienki odwadniajg-
ce osadzone byty powyzej krawedzi betonu, co utrud-
niato odptyw wody z nawierzchni.

Nad wjazdem do podziemnej hali garazowej stwierdzo-
no uszkodzong izolacje przeciwwodna. Rozbryzgujgca
sie woda z dachu powodowata intensywne zawilgocenie
scian budynku oraz sgsiedniego muru ogrodzenia.
Strop nad halg garazowg wykonany zostat w czesci
jako sklepienie tukowe (had ogélinodostepng halg ga-
razowa), w czesci natomiast jako ptyty ptaskie (nad
boksami postojowymi). Ptyty oraz sklepienie wykona-
ne zostaty jako zelbetowe, monolityczne wylewane na
mokro. Grubos¢ ptyty sklepienia tukowego oraz ptyt
stropowych wynosita 30 cm. Zbrojenie dolne stropéw
wykonane zostato ze splotow pretow stali Isteg. Na ob-
wodzie sklepienia wykonane zostaty monolityczne, zel-
betowe podciggi obwodowe o wymiarach w przekroju
poprzecznym 75X65 cm.

Niemal na cafej dtugosci podciggéw betonowa otulina
odspoita sig od zbrojenia. Na powierzchni podciggdéw
stwierdzono rysy, pekniecia i ubytki betonowej otuliny
(rys. 4a). W miejscach przeciekow wody przez strop wi-
doczne byty biate wykwity zwigzkéw wapnia i brunatnor-
dzawe $wiadczace o korozji pretéw. Na czeéci podcig-
gow widoczne byly $lady wczesniej wykonanych napraw,
tzn. uzupetnienia ubytkow betonu drobnoziarnistg za-
prawg nieznanego pochodzenia oraz slady pomalo-
wania powierzchni farbg (rys. 4b). W miejscach dtugo-
trwatego dziatania wody na dolnej powierzchni stropu
widoczne byty biafe i brunatne nacieki przybierajgce lo-
kalnie forme stalaktytow. W sagsiedztwie wylotow instala-
cji wentylacyjnej widoczne byty intensywne uszkodze-
nia betonu oraz stali. Beton oraz zbrojenie podciggéw
w miejscach przejscia rur spustowych przez strop byly
intensywnie skorodowane.

Wyrzutnia powietrza byfa elementem systemu wenty-
lacji podziemnej hali garazowej. W czgsci nadziemnej
wyrzutnia sktadata sie z zelbetowej altany (ptyty pod-
partej stupami) oraz z prowadzacych do niej schodéw
(rys.3i5).

Zelbetowa altana wzniesiona zostata na planie kota
0 Srednicy 410 cm i wyniesiona ponad teren podworza.
Dostep do niej mozliwy byt za pomoca dwéch biegow
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Rys. 5. Zelbetowa altana usytuowana na podwdrzu kamienicy zlokalizowanej w Gdyni przy ulicy 3 Maja 27-31: a) widoki

Z boku, b) rzut z géry

schodowych o szerokosci 180 cm. Schody na belkach
policzkowych, rozmieszczone przeciwlegle na osi wschéd-
-zachod, oparte zostaly z jednej strony na sklepieniu stropu
nad garazem, z drugiej na stropie altany. W centralne;j
czesci znajdowata sie zelbetowa, monolityczna ptyta
zadaszenia 0 zmiennej gruboséci (13-28) cm, podparta
na obwodzie 12 stupami o wymiarach w przekroju
poprzecznym 12x40 cm. Zarowno ptyta, jak rowniez stupy
zazbrojone zostaty stalg Isteg. Cokot altany o wysokoéci
158 cm wymurowany zostat z cegly ceramicznej petnej
100 (f,=10,0 MPa) na zaprawie wapienno-cementowej
M2.5 (f,=2,5 MPa). Wewnatrz altany wykonano ruszt
zelbetowy z wypetnieniem luksferami — belki rusztu miaty
wymiar w przekroju poprzecznym 4x8 cm.

Wszystkie stupy zelbetowej altany byty uszkodzone,
a braki otuliny pretow zbrojeniowych wystepowaty
w praktyce we wszystkich stupach (rys. 4c). Beton stu-
pow byt skorodowany, widoczne byty liczne rysy i pek-
niecia (rys. 4d). Beton schodéw rowniez byt skorodo-
wany, na powierzchni widoczne byty ubytki betonu oraz
wyptukane ziarna kruszywa. Na powierzchni stopni wi-
doczne byly mchy i porosty.

Na bocznych powierzchniach muréw cokotu wystepo-
waty ubytki tynku oraz cegiet (rys. 4e).

Na dolnej powierzchni ptyty widoczne byty plamy wil-
goci. Biate wykwity zwigzkow wapnia swiadczyty o nie-
sprawnej izolacji przeciwwodnej na gornej powierzch-
ni ptyty. Belka obwodowa ponizej ptyty przekrycia byta
bardzo intensywnie skorodowana, otulina betonowa od-
spoita sig, a odkryte prety zbrojenia ulegaty intensyw-
nej korozji (rys. 4f).

4. Analiza stanu technicznego budynku
w obszarze podworza

Wyniki pH betonu w wykonanych w obszarze zelbetowej
altany odkrywkach (w postaci odbarwienia powierzch-
ni betonu pod wptywem wskaznika pomiarowego tzw.
Rainbow Test) oraz na pobranych probkach pozwolity
na stwierdzenie, ze pH betonu wbudowanego w elemen-
ty konstrukcji wyrzutni powietrza jest mniejsze od 11,8.
Oznacza to, ze beton utracit naturalng zdolnos¢ ochro-
ny zbrojenia przed korozja. W wykonanych odkrywkach
stwierdzono korozje powierzchniowg i wzerowg pretow
zbrojeniowych. W przypadku pretow konstrukcyjnych
zbrojenia zelbetowej altany wielkos¢ ubytkow docho-
dzita do 60% przekroju poprzecznego. W dwoch miej-
scach stwierdzono mechaniczne uszkodzenie (przerwa-
nie) pretéw zbrojenia prawdopodobnie spowodowane
uderzeniem.

Wyniki pH betonu wbudowanego w strop nad garazem
wynosity od 5,4 do 13,2. Wartos¢ pH < 11,8 stwierdzo-
no gtéwnie w miejscach wystepujacych przeciekéw.
Diugotrwate dziatanie wody oraz powietrza zawiera-
jacego spaliny spowodowato gtebokg karbonatyza-
cje betonu, korozje stali i wyptukanie zwigzkéw wap-
nia na powierzchnig ptyty. W wykonanych odkrywkach
stwierdzono korozje powierzchniowg i wzerowg pre-
téw zbrojeniowych.

W przypadku pretéw konstrukcyjnych zbrojenia stro-
pu nad piwnica wielkos¢ ubytkow dochodzita do 60%
przekroju poprzecznego w przypadku podciggow oraz
do 20% w przypadku ptyt stropowych.

Wyniki badan sklerometrycznych betonu wykonanych
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Rys. 6. Koncepcja rozwigzan projektowych prac naprawczych elementdw w obszarze podwdrza kamienicy zlokalizowanej
w Gdyni przy ulicy 3 Maja 27-31: a) reprofilacja elementow zelbetowej altany, b) nowo wprojektowany ukfad warstw stropu
nad podziemnag halg garazows, c) szczegot wzmocnienia stropu nad podziemnag halg garazowg w obszarze podwdrza

z zastosowaniem miotka Schmidta wykazaty, ze jedno-
rodno$c¢ betonu wbudowanego zaréwno w konstrukcije
zelbetowej altany, jak rowniez stropu nad podziemng
halg garazowg jest niedostateczna.

Szacunkowa $rednia wytrzymato$¢ betonu f,, wbu-
dowanego w konstrukcje zelbetowej altany, uzyskana
na podstawie badan niszczacych na probkach pobra-
nych z odwiertéw rdzeniowych wynosita od 15,0 MPa
(schody) do 20,0 MPa (stupy oraz strop).
Szacunkowa srednia wytrzymatosc betonu £, wbu-
dowanego w konstrukcje stropu nad garazem wyno-
sifa 20 MPa.

Stopien zawilgocenia muréw z cegly ceramicznej pet-
nej w poziomie garazu podziemnego (pomierzona wil-
gotnos¢ masowa U, ) wynosit do 18%, co kwalifikowa-
to mury jako mokre.

Ze wzgledu na stan techniczny oraz postepujgcg deka-
pitalizacje zelbetowa altana oraz strop nad podziemng
halg garazowg kwalifikowaty sie do podjecia w trybie pil-
nym prac remontowych. Argumentem pozatechnicznym
przemawiajacym za koniecznoscig pilnego rozpoczecia
prac naprawczych byt zabytkowy charakter obiektu.

9. Koncepcja programu naprawczego budynku
w obszarze podworza

Uwzgledniajac zakres wystepujacych usterek i uszko-
dzen oraz majac na wzgledzie uwarunkowania gospo-
darczo-ekonomiczne, prace budowlane o charakte-
rze remontowo-naprawczym zalecono przeprowadzic
w systemie etapowym.
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ETAP 1 (do rozpoczecia w trybie natychmiastowym)

obejmowat:

» zabezpieczenie dostepu do zelbetowej altany (wyrzutni
powietrza) przed dostepem osdb niepowotanych,

» tymczasowe uszczelnienie przecieku w korytarzu pro-
wadzacym z podziemnej hali garazowej do budynku
gtownego metodg iniekcji niskocisnieniowej,

* usuniecie uszkodzonych warstw wykornczeniowych
ze stropu i sklepienia nad garazem,

* udroznienie rur odprowadzajgcych wodg ze stropu
nad podziemna halg garazows.

ETAP 2 (do rozpoczecia w trybie pilnym) przewidywat:

* wykonanie remontu zelbetowej altany (wyrzutni po-
wietrza) (rys. 6a):

— usuniecie odpadajgcych fragmentéw otuliny beto-
nowe;j,

— oczyszczenie i zabezpieczenie pretdw zbrojenio-
wych,

— reprofilacje elementow zelbetowych z zastosowaniem
niskoskurczowych mas naprawczych typu PCC,

— odtworzenie pokrycia dachu altany z zastosowa-
niem blachy miedzianej,

— wykonanie ochronnych balustrad na schodach pro-
wadzgcych do altany,

* usunigcie istniejgcej niesprawnej izolacji przeciwwod-
nej i wykonanie nowych warstw wykonczeniowych
na stropie nad garazem (rys. 6b):

— reprofilacja powierzchni masami naprawczymi typu
PCC, wykonanie spadkéw w kierunku kratek scie-
kowych,

— osadzenie nowych koryt i kratek odprowadzajgcych
wody opadowe z powierzchni stropu nad garazem
do kanalizacji deszczowej,

— wykonanie izolacji przeciwwilgociowej z zastosowa-
niem papy termozgrzewalnej,

— wykonanie tymczasowej warstwy zabezpieczajgcej
z betonu nawierzchniowego,

* remont i wzmocnienie stropu nad garazem (od spodu)
(rys. 6C):

— oczyszczenie luznych fragmentéw betonowe;j otuli-
ny pretow zbrojenia podciggdw i piyty stropu,

— oczyszczenie istniejacych pretow zbrojeniowych
oraz montaz dodatkowego zbrojenia konstrukcyj-
nego podciggoéw,

— zabezpieczenie antykorozyjne pretow zbrojenia oraz
odtworzenie betonowej otuliny i reprofilacje po-
wierzchni betonu podciggoéw oraz ptyt stropu,

— wykonanie iniekcji uszczelniajgcej rysy i peknigcia
ptyty stropowe;.

ETAP 3 (do prowadzenia w ramach remontow biezg-
cych) obejmowat:
* wykonanie remontu $cian oraz posadzki w garazu,
w tym udroznienie kanalizacji deszczowe;j:
— skucie istniejgcych, intensywnie zawilgoconych tyn-
kow,

— odtworzenie poziomej izolacji przeciwwilgociowej
murdw poprzez iniekcje srodkéw hydrofobowych,

— osuszenie zawilgoconych muréw do stanu zblizo-
nego do powietrzno-suchego,

— zabezpieczenie murow preparatami przeciwgrzy-
bicznymi,

— odtworzenie tynkow z zastosowaniem tynkow re-
nowacyjnych (paroprzepuszczalnych, z dodatkiem
maczki trasowej),

* wykonanie nowej instalacji elektrycznej oraz wenty-
lacji w podziemnej hali garazowe;.

6. Podsumowanie

Wyrzutnia powietrza na podworzu kamienicy zlokalizo-
wanej w Gdyni przy ulicy 3 Maja 27-31 jest ilustracjg
rzemiosta budowlanego, ktéra stanowi przyktad nowo-
czesnego, jak na lata 30. XX wieku, rozwigzania tech-
nicznego wentylacji podziemnej hali garazowej — ktora
ze wzgleddw wizualnych zostata obudowana zelbeto-
wa altang wpasowujgcg sie w modernistyczne elewa-
cje budynku oraz zabudowy wokot budynku.
Podziemna hala garazowa byta jedynym na terenie przed-
wojennej Gdyni podziemnym garazem przeznaczonym
dla uzytkownikéw budynku mieszkalnego.

Dtugoletni okres eksploatacji oraz brak prowadzonych
remontow okresowych, jak réwniez brak przeprowa-
dzonego remontu kapitalnego doprowadzity do istot-
nego pogorszenia stanu technicznego zaréwno zelbe-
towej altany, jak réwniez stropu nad podziemng halg
garazowa.

Ze wzgledu na stan techniczny konieczne byto w try-
bie pilnym wykonanie prac remontowych polegajgcych
na likwidacji wystepujacych przeciekéw do wnetrza pod-
ziemnej hali garazowej, remoncie obudowy wyrzutni po-
wietrza oraz rewitalizacji podworza potgczonego wraz
ze wzmocnieniem stropu nad halg garazowg. Ponadto
konieczne byto odtworzenie uszkodzonych, w nastep-
stwie wieloletniego zawilgocenia, fragmentow Scian.
Zaniechanie wykonania prac remontowych mogfo w kon-
sekwencji doprowadzi¢ do powstania bezposredniego
zagrozenia bezpieczenstwa konstrukcji oraz bezpie-
czenstwa uzytkowania budynku.
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