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Streszczenie

W artykule przedstawiono sposob oceny przyczyn pojawiania si¢ wod gruntowych i opadowych w garazach pod-

ziemnych. Rozwigzania polegajace na budowie glgboko posadowionych obiektow budowlanych sa szczegolnie czesto
wykorzystywane na terenach silnie zurbanizowanych, gdzie w czesci podziemnej budynku zlokalizowane sa stanowiska
postojowe dla samochodéw zmniejszajac w ten sposob zajetos¢ terenu. Czgsto obiekty te posadowione sa w miejscach
ztozonych warunkéw gruntowych przy wysokim poziomie wod. W takim wypadku istotne jest wlasciwe projektowanie
i wykonawstwo w celu zabezpieczenia czesci podziemnej przed naptywem wod do wngtrza czesci podziemnych ze szcze-
gblnym uwzglednieniem jakosci robdt budowlanych.

Stowa kluczowe: jako$¢ robot budowlanych, zawilgocenie

Summary

The paper describes how to assess reasons for the emergence of groundwater and rainwater inside underground garag-
es. Building solutions involving constructions of deep-erected buildings are particularly often used in highly urbanized
areas, where the underground parts of buildings are located parking spaces for cars thus reducing the occupancy of those
areas. Often, these buildings are sited in complex ground conditions with the high levels of water. In this case, it is essential
to proper design and construction in order to protect the underground part against the inflow of groundwater as well as

rainwater inside underground stories, especially taking into account quality of construction works.

Keywords: quality of construction works, moisture

1. Wprowadzenie

Obecnie, ze wzgledu na wysokie ceny dzialek budow-
lanych i zajetos$¢ terenu, wielorodzinne budynki miesz-
kalne w duzych aglomeracjach miejskich zazwyczaj sg
gteboko posadowione, za$ ich czg$é podziemng stanowig
kondygnacje garazowe. Takie rozwigzanie funkcjonalne
istotnie zwigksza ilo$¢ miejsc postojowych na terenie za-
budowanej dziatki a tym samym umozliwia lepsze wyko-
rzystanie obszaru zabudowy zurbanizowanych terendw.
Wiele ze zrealizowanych juz w naszym kraju inwestycji
budowlanych wykonanych zostato w ten sposdb, ze prak-
tycznie po obrysie dziatki budowlanej wykonano czgsé
podziemna budynku wraz z wielokondygnacyjnymi sta-
nowiskami garazowymi.

Wszystkie obiekty budowlane zaliczane sa do odpo-
wiedniej kategorii geotechnicznej, w zaleznosci od warun-
kéw gruntowych i zlozonosci konstrukcji nosnej. W obo-
wigzujacym obecnie Rozporzadzeniu Ministra Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia
2012 r. w sprawie ustalania geotechnicznych warunkow
posadawiania obiektow budowlanych (Dz. U. z 2012 poz.
463) rozrdznia si¢ trzy kategorie geotechniczne [1]: pierw-
szej (1), drugiej (IT) lub trzeciej (IIT). Obiekty budowlane
realizowane w istniejacej zabudowie miejskiej, obiekty
wysokie ktorych glebokos¢ posadowienia bezposredniego
przekracza 5,0 m oraz obiekty zawierajace wigcej niz jed-
na kondygnacj¢ podziemna powinny by¢ zaliczane do III
kategorii geotechnicznej niezaleznie od warunkow grunto-
wych. Pomimo zapisow rozporzadzenia projektanci czgsto
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zaliczaja tego typu obiekty do kategorii II. Przyczyny takie-
go postgpowania nalezy upatrywaé¢ w tym, ze bezposred-
nio z przyjetej kategorii geotechnicznej wynika wymagany
zakres badania warunkéw geotechnicznych. W przypadku
budowy glebokiego wykopu nie wystarcza tylko opraco-
wanie dokumentacji lub ekspertyzy geotechnicznej. Na po-
trzeby projektowania i wykonawstwa glebokiego wykopu
niezbedne jest zazwyczaj opracowanie dokumentacji geo-
logiczno-inzynierskiej zgodnie z zapisami ustawy z dnia
9 czerwca 2011 roku Prawo geologiczne i gornicze (Dz. U.
Nr 163, poz. 981).

Niewatpliwie, w zaleznosci od glebokosci posadowie-
nia obiektu budowlanego, wykop w mniejszym lub wiek-
szym stopniu narusza naturalny stan podtoza gruntowego,
wplywa na polozenie podziemnych wod gruntowych, od-
dziatluje na pobliskie otoczenie [2,3]. Dlatego istotne jest
wlasciwe zaprojektowanie i wykonanie gltebokiego wyko-
pu, a takze przyjecie rodzaju jego obudowy, adekwatnego
do istniejacych warunkéw geotechnicznych oraz zalezne od
metody prowadzenia ziemnych robot budowlanych.

W ocenianym przez autordw niniejszego artykulu
obiekcie budowlanym jako obudowa czgsci podziemnej
zastosowane zostaty $ciany szczelinowe, ktore obecnie sa
w Polsce najczgsciej stosowanymi obudowami glebokich
wykopow. Wynika to zarowno z parametrow statyczno-
-wytrzymatosciowych tych $cian, jak i ich sztywnosci i du-
zej nosnosci w podlozu gruntowym, oraz szerokiej gamy
mozliwosci ich wykorzystania w konstrukcjach $cian tu-
neli, kondygnacji podziemnych budynkéw i fundamentow.
W budownictwie ogdlnym najczesciej wykonuje si¢ $ciany
szczelinowe do glebokosci kilkunastu metrow w zaleznosci
od ilosci kondygnacji podziemnych oraz warunkéw grunto-
wo-wodnych [4,5].

W niniejszym artykule przedstawiona zostata metodyka
ustalenia przyczyn powstawania przeciekow wod grunto-
wych do wnetrza garazu podziemnego w zespole wieloro-
dzinnych budynkow mieszkalnych w okolicach Warszawy.

2. Ocena warunkéw gruntowo-wodnych
w miejscu posadowienia budynku

Na podstawie dostepnej dokumentacji geologicznej
okreslono, ze teren na ktorym zlokalizowany jest zespot
przedmiotowych budynkéw mieszkalnych to obszar zbudo-
wany z kompleksu wodnolodowcowych piaskow, gtéwnie
drobnych, miejscami przykrytych cienkg warstwa wodno-
lodowcowych zastoiskowych pylow piaszczystych. Zgod-
nie z tg archiwalng dokumentacja na gigbokosci okoto 18 m
wystepuje warstwa glin zwalowych o migzszosci okoto
5 metrow.

W dokumentacji geologicznej dla budynkow wydzielo-
ne zostaty trzy warstwy: pierwsza stanowity nasypy niebu-
dowlane, druga — twardoplastyczne pyly piaszczyste, nato-
miast trzecig — $rednio-zaggszczone i zaggszczone piaski
wodnolodowcowe. Swobodne zwierciadto wody gruntowej
wahalo si¢ na glgbokosci 4,5+ 5,6 m p.p.t., przy czym zalo-
zono mozliwos¢ podwyzszenia poziomu wod gruntowych
0 0,7 m. Te obiekty zaliczono do drugiej kategorii geotech-

nicznej zgodnie z dwczesnym rozporzadzeniem z 1998
roku w sprawie ustalania geotechnicznych warunkow po-
sadawiania obiektow budowlanych. Obecnie, zgodnie z no-
wym rozporzadzeniem z 2012 roku, obiekty te nalezatoby
zaliczy¢ do trzeciej kategorii geotechnicznej. W celu wyko-
nania fundamentéw w dokumentacji geologicznej zaleco-
no, okresowo na czas budowy, obnizenie zwierciadta wody
gruntowej o okoto 1,5 m.

Na podstawie oceny warunkoéw gruntowo-wodnych na
wykonang w technologii $cian szczelinowych cze$¢ pod-
ziemng budynku dziatalo ci$nienie hydrostatyczne wod
gruntowych o wartosci 1,5 m stupa wody, okresowo moga-
ce si¢ zwicksza¢ do 2,2 m stupa wody. Oznacza to istnienie
duzego cis$nienia hydrostatycznego wody gruntowej na po-
ziomie posadowienia przedmiotowych obiektow budowla-
nych. Nalezy w tym miejscu podkresli¢ iz obecnie nie jest
znana doktadna glebokos¢ drazenia $cian szczelinowych
oraz czy Sciany te si¢gaja do nieprzepuszczalnych warstw
itow trzeciorzgdowych.

3. Ocena stanu zawilgocenia czesci podziemnej
budynku

Jednym z zasadniczych uszkodzen czgsci podziemne;j
budynku, bedacym przedmiotem niniejszego opracowania,
sa zawilgocenia $cian i posadzek w garazach na kondygna-
cjach podziemnych ,,-1” oraz ,-2” — fot. 1. Zawilgocenia
te wystepuja zaré6wno na $cianach konstrukcyjnych mono-
litycznie potaczonych z plyta fundamentows, jak rowniez
na $cianach posadowionych na tej ptycie. Te zawilgocenia
siegaja do wysokosci dochodzacych lokalnie na poziomie
»-2" do 50 cm (liczac od poziomu posadzek).

Fot. 1 a, b) Przyklady wystepujacego zawilgocenia $cian we-
wnatrz garazu podziemnego
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Widoczne $lady wilgoci na $cianach wystgpuja zarowno
na poziomie ,,-2” jak i na poziomie ,,-1”, przy czym obecnie
na poziomie ,,-2” pomimo braku opadow atmosferycznych
w korytkach systemu odwodnienia ACO posadzki wystg-
puje zwierciadto wody — fot. 2.

Fot. 2. Widoczne zwierciadlo wody w odkrytej kratce ACO na
poziomie ,,-2”

Wykonane na poziomach ,,-2” kratki ACO s3a zamonto-
wane w sposob niezapewniajacy szczelnosci w potaczeniu
z posadzka, co stanowi istotny btad wykonawczy polega-
jacy na niezachowaniu zasad sztuki budowlanej. Ponadto,
spadki w korytkach tego systemu odwodnienia zaprojekto-
wano (blad projektowy) i wykonano (btad wykonawczy)
jako ,,zerowe” (stwierdzono to na oznaczeniach w czesci
rysunkowej dokumentacji projektowej), co w polacze-
niu z powyzszymi nieszczelnosciami, powoduje migracje
wody w warstwy podtogowe. W celu okreslenia sposobu
przedostawania si¢ wod do wnetrza garazu budynku wyko-
nano miejscowe odkrywki — przewierty warstw podlogo-
wych w poblizu stykéw zewnetrznych $cian szczelinowych
z ptyta fundamentowa na poziomach ,,-1” 1 ,,-2” — fot. 3.
W wykonanych odkrywkach stwierdzono, ze pod posadzka
na poziomie ,,-2” znajduje si¢ warstwa poslizgowa z cien-
kiej folii ogrodowej. W dokumentacji projektowej na po-
ziomie ,,-1” nie zaprojektowano zadnej warstwy izolacyjnej
(nalezy podkresli¢ iz rozporzadzenie Ministra Infrastruktu-
ry z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicz-
nych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
nie przewiduje wykonania warstwy izolacji przeciwwodnej
dla stropow migdzykondygnacyjnych, w tym kondygnacji
podziemnych — garazowych), natomiast dla poziomu ,,-2”
w dokumentacji projektowej przyjeto warstwe z folii ter-
mozgrzewalnej, ktora — jezeli bylaby szczelnie wykonana
i zgodnie ze sztuka budowlang wywini¢ta na sSciany do
odpowiedniej wysokosci — zapobieglaby zawilgoceniu dol-
nych czgsci $cian tego poziomu.

L
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Fot. 3. Widok wykonanych miejscowych odkrywek, a) odkrywka
na poziomie ,,-2”” (widoczny na fot. b przeciek wody od strony po-

taczenia $ciany szczelinowej z ptyta denna — wada wykonawcza),
b) poziom ,,-1” — zaciekajaca woda spod posadzki — oznacza to
nieskutecznos$¢ powierzchniowego odprowadzenia wdd oraz nie-
szczelnos$ci na dylatacjach posadzki — wada wykonawcza

Na podstawie wykonanych odkrywek oraz obecno-
$ci wody stojacej w korytkach odwodnienia na poziomie
-2 mozna stwierdzi¢, ze woda do wngtrza warstw pod-
togowych przedostaje si¢ poprzez nieszczelnosci zarowno
korytek odwodnienia z posadzka (blad wykonawczy) jak
i poprzez nieszczelno$ci styku pomigdzy zewnetrzng Scia-
na szczelinowa i1 ptyta fundamentowa (blad wykonawczy),
co jest widoczne na fot. 3 a). Precyzyjne ustalenie miejsc
przedostawania si¢ wod gruntowych do wnetrza tego gara-
zu podziemnego wymagaloby praktycznie rozbiorki catej
posadzki — stad dodatkowo wykonano ,,in situ” pomiary
kamera termowizyjng — fot. 4.
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Fot. 4 a, b) Przyktady wynikéw badan termowizyjnych przegrod budowlanych garazu podziemnego budynku (po prawej stronie za-

mieszczono widok w §wietle widzialnym)

Na podstawie badan termowizyjnych okreslono miej-
sca na okolicznos$¢ lokalizacji miejsca o najnizszych za-
rejestrowanych temperaturach, zobrazowanych kolorem
niebieskim, przegréd budowlanych spowodowane przez
przeciekajaca i migrujaca wodg.

Woda znajdujaca si¢ pod posadzka w warstwach podto-
gowych w wyniku obcigzania przejezdzajgcymi samocho-
dami jest dodatkowo ,,rozpychana” na boki i wtlaczana we
wszystkie §ciany na obu kondygnacjach garazy podziem-
nych. Woda jest obecna nie tylko na przestrzeni warstw
podlogowych garazy — w wyniku migracji pod posadzka
oraz poprzez $ciany widoczna jest rowniez wewnatrz klatek

schodowych. Woda migrujac pod posadzkami moze prze-
dostawac si¢ réwniez do podszybi dzwigéw osobowych
poprzez styk $cian podszybia i jego dna oraz przy wejsciu
do kabin tych dzwigdw.

Kolejnym przyktadem bledéw wykonawczych sa
nieszczelne przejscia instalacji, w tym kanalizacji desz-
czowej — dotyczy to zarowno przylaczy do budynkow, jak
rowniez przejscia przewodow instalacji przez ptyty stro-
powe — fot. 5. Wykonawca powinien przestrzega¢ zasad
sztuki budowlanej w tym zakresie, tacznie z wymagania-
mi podanymi przez producentdéw instalacyjnych wyrobow
budowlanych.

Fot. 5). Przecieki wody przez strop nad kondygnacja —,,2” (blad wykonawczy), a) przy przejsciu instalacyjnym, b) w miejscu przerwy

technologicznej
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Zasadniczymi przyczynami przedostawania si¢ wod
pod posadzke garazu podziemnego sa bledy wykonawcze:
nieszczelne osadzenie korytek $ciekowych odwodnienia
oraz niewlasciwie wykonane i zabezpieczone polaczenia
na styku $cian i ptyty fundamentowej — przerwy technolo-
giczne przy zewnetrznych i wewnetrznych $cianach kon-
strukcyjnych co jest wyraznie widoczne m.in. w odkrywce
na fot 3a) oraz na fotografiach termowizyjnych — fot.4a,b).
Wody gruntowe, ktore przedostaty si¢ pod posadzke gara-
zu pod wplywem obcigzen samochodami wprowadzane sa
dodatkowo we wszystkie $ciany w pomieszczeniach garazu
oraz spltywaja do przeglebien fundamentu pod separatory
i podszybia dzwigéw osobowych (wind). Dodatkowymi
bledami wykonawczymi sa niewtasciwie zabezpieczone
przytacza instalacji do budynku oraz przejscia instalacji we-
wnatrz pomieszczen garazowych. Zgodnie z dokumentacja
projektowa (w opisach przekrojow przegrod) pod posadz-
ka w garazach na poziomie ,,-2” pod posadzka powinna si¢
znajdowac izolacja przeciwwodna w postaci foli termoz-
grzewalnej wytozonej na sciany zewngtrzne. W zadnym
z istniejagcych budynkéw na poziomie ,,-2” takiej izolacji
nie stwierdzono. Jest to isfotna usuwalna wada fizyczna
bedaca wynikiem bledu wykonawczego.

We wszystkich pomieszczeniach garazy powinny by¢
nadane spadki nawierzchni posadzki w kierunku elemen-
tow systemu odwodnienia. Spadki te o projektowanym na-
chyleniu 0,5% (projektowane wartosci spadkow widoczne
sa na rysunkach w dokumentacji projektowej) wykonano
niestaranie (bledy wykonawcze), o czym $wiadcza wy-
stepujace w wielu miejscach zastoiska (katuze) wody. Jest
to niezgodne z zapisami ustawy z dnia 27 kwietnia 2001
roku o odpadach (Dz. U. z 2001 r. nr 62 poz. 628 z pozn.
zm.), gdzie jednoznacznie stwierdza si¢: § 107. 1. Posadz-
ka w garaiu powinna mieé¢ spadki do wewnetrznego lub
zewnetrznego wpustu kanalizacyjnego. Dodatkowo, zgod-
nie z cytowang w wyzej wymienionym rozporzadzeniu
normg PN-EN 12056-1 Systemy kanalizacji grawitacyjnej
wewngtrz budynkow — Czes$¢ 1: Postanowienia ogolne i wy-
magania w ppkt. 3.1.8 zdefiniowano: ,system kanaliza-
cyjny — system sktadajacy si¢ z urzadzen kanalizacyjnych
oraz innych elementow skladowych zbierajgcych i odpro-
wadzajgcych grawitacyjnie $cieki. (...)” — w opisywanym
przypadku jako sktadowa zbierajaca i odprowadzajaca
$cieki jest nawierzchnia z wlasciwymi spadkami, ktorych
wykonawca robot budowlanych w przedmiotowych budyn-
kach nie wykonat poprawnie.

Zgodnie ze sztuka budowlang oraz przepisami zwig-
zanymi z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych
jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie
(Dz. U. 22002 r. nr 75 poz. 690 z pdzn. zm.) [2] normami
(PN EN 12056 — 1+5, PN EN 1253, PN EN 124) spadki
powierzchni podtogowych muszg by¢ wykonane w takich
sposob, aby byta mozliwos¢ odprowadzenia wdd za po-
mocg tych spadkéw do wpustow umieszczonych w najniz-
szych miejscach. Aby mozliwe byto odprowadzanie wody
do wpustu bez tworzenia si¢ katuzy, niezaleznie od rodzaju
odwadnianych powierzchni, nalezy zastosowac nastgpuja-

ce spadki minimalne. Odnos$nie parkingdw, miejsc posto-
jowych (garazy), minimalne spadki w zaleznosci od typu
nawierzchni powinny wynosic:

— bruk kamienny faczony 2,5%,
— asfalt odlewany chropowaty 2,0%,
— asfalt odlewany gladki 1,5%,
— beton chropowaty 2,0%,
— beton prézniowy gladki 1,5%.

Projektant przewidzial mniejsze spadki 0,5% (blad
projektowy) zaréwno do korytek ACO jak i dla spadkéw
do kratek sciekowych na kondygnacji ,,-1”. Nalezy w tym
miejscu podkreslié, iz producenci wyrobéw budowlanych
warstw nawierzchniowych podaja w kartach technologicz-
nych zalecane spadki nawierzchni.

Dodatkowo, pojawiajace si¢ zastoiska wody $wiadcza
o bledach wykonawczych spadkéw nawierzchni na oby-
dwu kondygnacjach garazy podziemnych w przedmioto-
wych budynkach.

4. Propozycja sposobu usuniecia przeciekéw
w garazu podziemnym

4.1. Styki scian zewnetrznych garazow z ptytag fundamentowa

Na podstawie wykonanych odkrywek stwierdzono, ze
przecieki wody gruntowej do wngtrza pomieszczen gara-
zowych wystepuja m. in. na stykach zewngtrznych scian
szczelinowych z ptyta fundamentowg garazu. Uszkodzenia
tego typu wystepuja lokalnie — jakkolwiek ze wzgledu na
zasady sztuki budowlanej zwigzanej z usuwaniem przecie-
kéw wod gruntowych w czesciach podziemnych budynkow
celowym jest wykonanie uszczelnien na catosci obwodu
tego polaczenia.

W celu uszezelnienia styku nalezy w odleglosci 20 cm
od muru usung¢ warstwe betonu posadzki z ptyty funda-
mentowej tak aby uzyskaé dostep do styku $ciana — plyta
fundamentowa. Nastepnie na dtugosci styku nalezy wyfre-
zowac bruzd¢ o przekroju poprzecznym 2 cm x 2 cm aby
w nastepnej fazie mozna bylo wykona¢ , fazke” z zapra-
wy cementowej zmodyfikowanej wypetniajac tg wyfrezo-
wang bruzde z ,,wyobleniem” styku. Po zwigzaniu zapra-
wy w bruzdzie mozna przystapi¢ do iniekcji styku $ciany
z fundamentem uzywajac do wysokocisnieniowej iniekcji
zelu uszczelniajacego wprowadzanego w styk za pomoca
zaworéw zwrotnych (pakeréw) wkrgconych w uprzednio
wywiercone w $cianie pod katem otwory — rys. 1.

Sciana paker
szczelinow:
fazka
09 piyta
! fundamentu

Rys. 1. Sposéb wysokocisnieniowej iniekcji styku Sciany z plyta
fundamentowa — widok po zdjeciu wierzchnich warstw podtogo-
wych
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Nastepnie nalezy wykonaé izolacje z wigzacej hydrau-
licznie zaprawy uszczelniajacej na posadzce i $cianie do
wysokosci min. 30 cm nad obecny poziom posadzki.

Dodatkowo, ze wzglgdu na konieczno$¢ kompleksowe-
go uszczelnienia systemu odwodnienia, w miejscy dylatacji
konstrukeji budynkow nalezy wkleié¢ tasme uszczelniajaca
w ksztalcie litery W.

Poniewaz wzdtuz potaczenia scian poziomu ,,-1” z ptyta
stropowa takze wystgpuja zawilgocenia $cian, stad przed-
stawiong powyzej technologi¢ nalezy zastosowac réwniez
na tym poziomie, pomimo iz woda pochodzi tylko z nie-
szczelnosci korytek odwodnienia i dylatacji posadzki.

Nalezy nadmieni¢, iz wykonanie powyzszej izolacji
lokalnie tylko w miejscach gdzie woda migrujaca pod po-
sadzka pojawila si¢ na $cianach moze okaza¢ si¢ niesku-
teczne, gdyz po takiej naprawie woda moze pojawic si¢
obok miejsc naprawionych. Dotyczy to wszystkich kon-
dygnacji garazowych przedmiotowych budynkow.

4.2. Zawilgocenia scian konstrukcyjnych i dzialowych
wewnatrz garazy

Dla usunigcia tej wady, bedacej efektem braku skutecz-
nego odcigcia doptywu wody pod posadzke, nalezy wyko-
na¢ izolacj¢ pozioma i pionowa styku posadzki betonowej
z wewngtrznymi $cianami konstrukcyjnymi oraz murowa-
nymi $cianami pomieszczen na kondygnacjach garazowych
(pomieszczenia techniczne, gospodarcze, pomieszczenia
ogoblnodostepne) — po obu ich stronach poprzez:
usunigcie posadzki, oczyszczenie plyty fundamentowe;j
i $ciany,

— izolacj¢ pozioma — iniekcyjng przepong na calej grubo-
$ci §cian w technologii jak w pkt.4.1 przy czym nalezy
wykonac obustronne ,,bruzdowania” styku ptyty stropo-
wej 1 §cian,

— izolacje z wigzacej hydraulicznie zaprawy uszczelniaja-
cej na posadzce 1 $cianie do wysokosci min. 30 cm nad
obecny poziom posadzki,

— odtworzenie posadzki.

Od strony wewnetrznej przedsionkdéw do dzwigow oso-
bowych i klatek schodowych zakres robdt naprawcezych po-
winien obejmowac:

— ze wzgledu na wymagana szeroko$¢ usunigcia warstw
posadzkowych zalecane jest usunigcie catosci oktadzin
z plytek ceramicznych wraz z cokolikami,

— skucie tynku do wysokosci 55 cm,

— wyciecie posadzki w pasie 20 cm, oczyszczenie plyty
fundamentowe;j i $ciany do trwatego podtoza,

— wykonanie izolacji $ciany i posadzki w technologii wy-
zej opisanej,

— wykonanie nowych wypraw z tynku cementowego,

— malowanie $cian 2 x farba emulsyjng z jednokrotnym
gruntowaniem,

— odtworzenie oktadzin ceramicznych.

Podobnie jak w punkcie 4.1 wykonanie izolacji tylko
w miejscach gdzie woda migrujaca pod posadzka pojawi-
fa si¢ na $cianach moze okaza¢ si¢ nieskuteczne, gdyz po
takiej naprawie woda moze pojawic¢ si¢ obok miejsc napra-

wionych. Stad wskazane jest wykonanie napraw na calej
dhugosci §cian murowanych znajdujacych si¢ na kondygna-
cjach garazowych.

Od strony klatek schodowych i przedsionkow nalezy
zastosowa¢ masy tynkarskie umozliwiajace odparowanie
wilgoci, ktora obecnie wystepuje w Scianach, czyli tak zwa-
ne tynki renowacyjne (hydrofobowe).

Konieczne jest wykonanie poziomej izolacji przeciw-
wodnej na pelnej grubosci wszystkich $cian konstrukcyj-
nych, np. poprzez opisang powyzej wysokocisnieniowa
iniekcje zelowq.

4.3. Powierzchnie posadzek w garazu na kondygnacjach
podziemnych ,,-2” oraz ,,-1”

W zwigzku z brakiem wlasciwej izolacji (przewidzianej
w projekcie jako foli termozgrzewalnej, ktora na etapie wy-
konawstwa nie zostata potozona) pod warstwami posadz-
kowymi, na poziomie ,,-2”, brakiem wlasciwych spadkéw
(blad wykonawczy) oraz nieszczelnym osadzeniem kory-
tek odwodnienia typu ACO (btad wykonawczy) nalezy:

— usungé warstwy posadzkowe, warstwe betonu nalezy
usunac poprzez jej reczne skucie (bez uzycia miotow
wyburzeniowych), gruz nalezy wywiez¢ i zutylizowac,

— wykona¢ uszczelnienia stykéw $cian i ptyt fundamento-
wych zgodnie z punktami 4.1 1 4.2,

— ulozy¢ izolacje przeciwwodna w postaci foli termoz-
grzewalnej (jak przewidziano to w dokumentacji pro-
jektowej),

— odtworzy¢ warstwy posadzkowe z nadaniem wilasci-
wych spadkéw oraz wykonaniem szczelnego osadzenia
korytek odwodnienia.

W wypadku kondygnacji ,,-1” w obydwu budynkach
zalecane jest wykonanie nowej nawierzchni w postaci
szczelnej posadzki zywicznej. Posadzke nalezy utozy¢ na
betonie o wilgotnosci ponizej 4%; — nalezy czgsciowo skué
(badz sfrezowac) istniejaca nawierzchnig, a nastgpnie ja
uzupehié, tak aby uzyskaé wiasciwe spadki w kierunku
kratek sciekowych. Wilgotno$¢ betonu naprawczego po-
winien kontrolowaé¢ wykonawca posadzki i przystapi¢ do
naktadania warstwy zywicznej dopiero wtedy, gdy wilgot-
no$¢ betonu osiggnie warto$¢ ponizej 4% (czyli po okoto
10 dniach od zakonczenia pielegnacji mokrej). Mozna to
zrobi¢ wezesniej nawet przy duzej wilgotnosci, ale nalezy
wtedy zastosowac specjalng zywice gruntujaca do wilgot-
nych podlozy. Dla nalozenia zapraw naprawczych do zel-
betu wymagana jest wytrzymatos¢ podloza betonowego
na odrywanie nie nizsza niz 1,5 MPa, co odpowiada klasie
wytrzymatosciowej betonu B25. Zastosowana posadzka
zywiczna powinna jednoczesnie pehié rolg izolacji prze-
ciwwodnej, co jest bardzo wazne ze wzgledu na:

— ochrong stali zbrojeniowej stropu przed korozja chlor-
kowa;

— zapobieganie reaktywnosci alkalicznej kruszywa w be-
tonie i ,,specherzeniu” posadzki zywicznej;

— zapobieganie uszkodzeniom mrozowym.

Ze wzgledu na mala sztywnos$¢ na zginanie ptyt stropo-
wych i mozliwo$¢ ugieé, sztywne, standardowe posadzki
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epoksydowe moglyby ulega¢ zarysowaniu. Dla zapew-
nienia wodoszczelnosci posadzka zywiczna powinna by¢
elastyczna i mie¢ zdolno$¢ do przekrywania drobnych po-
wstajacych rys w betonie. Uszczelnié nalezy wigc wszyst-
kie dylatacje posadzek oraz styk posadzki ze $cianami.
Dodatkowo nalezy wymieni¢ wszystkie wpusty odwodnie-
nia, zapewniajac szczelnos¢ potaczenia nowych wpustow
z plyta stropowa i posadzka zgodnie ze sztuka budowlana
1 wymaganiami producentéw tych wyrobéw budowlanych.

4.4. Przecieki wod opadowych do podszybi dzwigow
osobowych

Nieszczelnosci systemu odwodnienia moga powo-
dowac¢ powstawanie przeciekdw do podszybi dzwigdw
osobowych. W celu zapewnienia bezpieczenstwa uzyt-
kownikéw dzwigow osobowych wymagane jest catkowite
odcigcie doptywu wody poprzez wykonanie przeciwwod-
nej izolacji poziomej za pomoca iniekcji zgodnie z pkt.
4.1 oraz izolacji na $cianach i dnie szybu w postaci tzw.
»wanny”. Izolacja ta powinna stanowi¢ ciagla przepone na
posadzce i $cianach do wysokosci min. 0,5 m nad pozio-
mem posadzki. Izolacja taka moze wymagaé wykonania
warstwy dociskowej, ograniczajagc w ten sposob wyso-
kos¢ podszybia co wigze si¢ z uzyskaniem dodatkowego
zezwolenia od Urzgdu Dozoru Technicznego na eksploa-
tacje istniejagcych dzwigow.

5. Podsumowanie

W artykule przedstawiono metodyke ustalenia przyczyn
powstania usunigcia przeciekow wod gruntowych do wne-
trza garazu podziemnego wraz z propozycjami usuni¢cia
tych przyczyn. W trakcie prowadzonej oceny technicznej
szczegolng uwage zwrdci¢ nalezy na miejsca potozone naj-
nizej, tj. podszybia dzwigow osobowych. Obecnos¢ wody
gruntowej i opadowej w podszybiach stwarza¢ moze bez-
posrednie zagrozenie bezpieczenstwa zdrowia lub zycia
uzytkownikéw budynkdéw mieszkalnych podczas korzysta-
nia z tych dzwigdw. Stad zarzadcy nieruchomosci na zasa-
dzie art. 70 ust. 1 Prawa budowlanego powinni kontrolowad
podszybia pod katem obecnosci wod gruntowych 1 w wy-
padku stwierdzenia zalewania podszybi bezzwlocznie wy-
faczy¢ z uzytkowania dzwigi osobowe w tych budynkach
i zastosowac¢ si¢ do zasad podanych w instrukcji montazu
i eksploatacji urzadzenia dzwigowego ujetych w dokumen-
tacji techniczno-ruchowej tych urzadzen.

W przedstawionym przypadku wystapity zardwno bledy
wykonawcze jak réwniez niewtasciwe rozwigzania (btedy)

projektowe. Pierwsze nich wynikaja zazwyczaj z niestaran-
nosci pracownikéw budowlanych oraz braku wtasciwego
nadzoru, czyli jakosci robot budowlanych. Natomiast grupa
btedow projektowych to z regulty wykonywanie projektow
metoda ,.kopiuj-wklej” bez uwzglednienia warunkdéw miej-
scowych badz ich niewlasciwa interpretacja. Rzadko bledy
te wynikaja z braku wiedzy techniczne;.

Na zakonczenie nalezy zaznaczy¢ iz realizacja budyn-
kow w glebokich wykopach w warunkach zwartej zabudo-
Wy jest zwigzana z pewnym stopniem ryzyka zawodowe-
go. Doniesienia literaturowe oraz do$wiadczenia wlasne
autorow niniejszego artykutu wskazuja, ze stany awaryj-
ne zwigzane z przenikaniem wod gruntowych do wnetrza
obiektow budowlanych, a nawet katastrofy budowlane
zwigzane z glebokim posadowieniem obiektéw budowla-
nych, spowodowane sa:

m bledami projektowymi spowodowanymi nieprawidlo-
wym lub niedostatecznym rozpoznaniem podtoza grun-
towego,

btgdami projektowymi w ocenie obcigzen,

btgdami projektowymi w algorytmach projektowania,
nieprawidtowym wykonaniem robo6t budowlanych,
nadzwyczajnymi zjawiskami powstatymi w czasie eks-
ploatacji, nie uwzglednionymi w projektowaniu.
Wszechstronna analiza projektowa posadawiania
budynkéow z kondygnacjami podziemnymi czgsto nie
uwzglednia wszystkich negatywnych czynnikéw, ktore
moga wystapi¢ podczas realizacji prowadzonej w terenie
intensywnie zurbanizowanym, i uzbrojonym oraz o bardzo
zrdéznicowanych warunkach wodno-gruntowych.
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