Problem realizacji budynku wsrod $cistej zabudowy
miejskiej na przykiadzie budowy obiektu parkingowo-
-hiurowo-ustugowego przy ul. Za Bramka w Poznaniu

1. Wprowadzenie

Rejon ulicy Za Bramkg ma swojg dtuga historie siegajaca cza-
sow sredniowiecza. Poznan w obrebie swoich pierwotnych
muréw miat 4 wielkie bramy. Z czasem potrzeba zapewnie-
nia komunikacji z rozwijajgcymi sig przedmiesciami wymusi-
ta wykonanie dodatkowych przejs¢ w murach. Powstato kil-
ka niewielkich bram i furt. Wérdd nich od strony potudniowej
powstafa na poczatku XV wieku furta zwana ,,Ciemng Bram-
ka”, ktdra przetrwata az do roku 1870 [1]. Po wielkim poza-
rze miasta, ktory wybucht 15 kwietnia 1803 roku, wykonano
plan odbudowy i regulacji Poznania. Zatozono oprocz odbu-
dowy zniszczonej pétnocno-wschodniej czesci Starego Mia-
sta, takze zagospodarowanie obszaréw pofozonych od nie-
go na potudnie [2]. Uwzgledniono wytyczenie placu u wylotu
ul. Garbary oraz szeregu nowych ulic. W potowie dtugosci
ul. Za Bramka wykonano przebicie w stroneg ulicy Garbary nowg
ulicg (Wszystkich Swietych). Ulica Za Bramka taczaca Nowy
Rynek (obecny pl. Kolegiacki) z nowo wytyczonym placem
(dzisiejszy pl. Bernardynski) uzyskata nowy format. Ta waska
droga, w przewazajgcej czesci $cisle zabudowana, oficjalnie
nosi nazwe ,Za Bramka” od roku 1919 [3]. Pierwsze wyko-
paliska na tym terenie przeprowadzono w latach 2000 oraz
2005. Dostarczyty one informacji na temat dawnego cmen-
tarza [4]. Kolejne prace badawcze przeprowadzono w roku
2013. Ich zadaniem byto okreslenie, w ktorych strefach sta-
nowiska wystepuje najwiecej zrédet archeologicznych. Mia-
to to pomoc w prawidtowym wytyczeniu zasiegu badan wy-
kopaliskowych do wykonania przed rozpoczegciem budowy.
Wéwczas odkryto masywng konstrukcije ceglang, stanowigcg
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Rys. 1. Lokalizacja budynku na tle fragmentu staromiej-

skiego ukfadu urbanistycznego; szkic na bazie planu miasta
Z serwisu: poznarnski.e-mapa.net

ey,

fragment dawnego systemu kanalizacji miejskiej powstatej
w XIX w. Z kolei w okolicy nieistniejgcego juz obecnie koscio-
ta, ktory byt wzniesiony u zbiegu dzisiejszych ulic Za Bramka
i Wszystkich Swietych natrafiono na kamienny mur utozsamia-
ny z ogrodzeniem dawnego cmentarza, a takze warstwowo
rozmieszczone groby [4]. Tzw. wtasciwe ratownicze badania
wykopaliskowe przeprowadzono na tym obszarze w latach
2014-2015. Zlokalizowano $redniowieczng fose miejska i na-
trafiono na szczatki ludzkie. Odkryto fragmenty umocnien re-
prezentujgcych fortyfikacje miasta Poznania z przetomu wie-
kow XVII i XVIII. Odkryto drewniane stupy i bale, ktorych wiek
oszacowano na lata 1551-1702 [5, 6]. Byty to relikty potudnio-
wo-wschodniego naroznika szanca o konstrukcji drewniano-
-ziemnej, czyli tzw. Szanca za Ciemng Bramka [7]. Oprocz
tego odkryto fragment szanca o konstrukcji drewniano-ziem-
nej, co moze stanowi¢ czes¢ wiekszej fortyfikacji zwanej ,,Szan-
cem Garbarskim” [4], ktérego budowe rozpoczegto w roku
1703 [6]. Natrafiono na pozostatosci niewielkiego obiektu for-
tyfikacyjnego petnigcego funkcije wysunietej straznicy pomie-
dzy szancami Za Ciemng Bramka oraz Szancem Garbarskim,
a takze na relikty dawnego traktu prowadzgcego z cmenta-
rza w kierunku ulicy Garbary, wtgczonego w system fortyfika-
cji miasta w okresie wojen pofnocnych [4, 6].

2. Wptyw lokalizacji na realizacje inwestycji

Specyficzna lokalizacja inwestycji w otoczeniu zwartej sta-
romiejskiej zabudowy, na terenie znajdujacym sie w arche-
ologicznej strefie ochrony konserwatorskiej, stanowita dla
inwestora i wykonawcy dosy¢ powazny problem. Zanim przy-
stgpiono do realizacji obiektu, niezbedne byto przeprowa-
dzenie szeregu dziatan wstepnych. Poniewaz projektowany
budynek zakwalifikowano do trzeciej kategorii geotechnicz-
nej, obejmujacej obiekty posadowione w skomplikowanych
warunkach gruntowo-wodnych oraz obiekty, ktérych uzyt-
kowanie moze stwarza¢ powazne zagrozenie dla uzytkow-
nikdw, koniecznym byto wykonanie zabezpieczenia budyn-
kow znajdujgcych sie w bezposrednim sasiedztwie placu
budowy. Samo rozpoczecie budowy zostato poprzedzone
wykonaniem opracowania oceniajgcego oddziatywanie in-
westycji na sgsiedztwo [8]. Przygotowano opinie geotech-
niczng, dokumentacje badan podfoza gruntowego, projekt
geotechniczny, dokumentacje geologiczno-inzynierska oraz
ustalono koszt wptywu wykopu na istniejgce obiekty budow-
lane. Wykonano szereg ekspertyz budynkow znajdujgcych
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Rys. 2. Drewniana konstrukcja podpierajgca budynek przy
ul. Garbary 47 (fot. W. Wierzbicki, 2015)

sie w strefie oddziatywania budowy, w tym ekspertyzy sta-
nu technicznego obiektéw usytuowanych na granicy terenu
objetego inwestycjg. Zatozono mozliwos¢ wystgpienia wtor-
nego problemu zmiany oddziatywania wiatru na obiekty ist-
niejgce, a takze mozliwo$¢ tworzenia sig¢ workdw Snieznych
na dachach budynkéw przylegtych, nizszych od projekto-
wanego. Na wytypowanych obiektach, dla ktérych przewi-
dziano zwiekszenie obcigzenia $niegiem, przeprowadzono
roboty wzmacniajgce konstrukcje dachu. Oceniajgc oddzia-
tywanie inwestycji na otoczenie, wzigto pod uwage wptyw
wykonania gtebokiego na 11 m wykopu [9]. Zwrocono uwa-
ge na mozliwos¢ wystgpienia zaburzen stosunkdw grunto-
wo-wodnych oraz na to, ze wykonanie $cian szczelinowych
na gtebokosci 15 m ponizej poziomu zerowego moze dopro-
wadzi¢ do wystgpienia szeregu probleméw. Zbadano, czy
moze doj$¢ do spietrzenia wody gruntowej od strony napty-
wu oraz do obnizenia wody po stronie odptywu, co w rezul-
tacie mogtoby spowodowac zmiang parametréw geotech-
nicznych gruntu, a takze spowodowac wystgpienie wody
w piwnicach budynkéw sasiednich lub odciecie dostepu
do wody dla drzew rosngcych w okolicy. Analiza geotech-
niczna wykazata mozliwo$¢ czasowego wystgpienia wzrostu
poziomu wéd gruntowych od strony naptywu, czyli od stro-
ny potudniowo-zachodniej. Zaznaczono, ze wystapienie ta-
kiego zjawiska nie bedzie miato wptywu na wieloletni cykl
wahan poziomu wéd gruntowych. Sporzgdzono opracowa-
nia techniczne [10, 11], w ktorych stwierdzono wystgpowa-
nie gruntow ekspansywnych w poziomie zagtebienia $cian
szczelinowych oraz w poziomie projektowanej ptyty funda-
mentowej. Okreslono strefy oddziatywania wykopu, przeana-
lizowano problem przemieszczania sie podtoza gruntowego,
opracowano plan monitorowania osiadania i przemieszczen
poziomych gruntu. W celu zminimalizowania odprezenia
gruntu i ograniczenia negatywnego wptywu opadéw atmos-
ferycznych na grunt ilasty zatozono szybkie wykonanie ro-
bot ziemnych oraz fundamentowych.

Przed przystagpieniem do realizacji inwestycji rozpoczeto pro-
wadzenie pomiaréw geodezyjnych [12]. Pozwolito to zmini-
malizowac ryzyko wystgpienia zagrozenia przy prowadzeniu
robdt ziemnych i fundamentowych w terenie otoczonym sta-
ra zabudowsg. Zaplanowano prowadzenie pomiarow z okre-
$long czestotliwoscig. Sie¢ punktow pomiarowych ztozona
byta z 89 luster, 67 reperdw, 30 tarcz oraz 21 rysomierzy. Ro-
boty przygotowawcze na placu budowy objety oczyszczenie

terenu, w tym wycinke 14 drzew i 4 m? krzewdw oraz wybu-
rzenia istniejgcych tam obiektéw budowlanych. Wykonawca
zostat zobowigzany do wykonania nasadzen zastgpczych.
Konieczne byto rozebranie czgsci istniejgcego historyczne-
go ogrodzenia znajdujacego sig przy ul. Wszystkich Swietych.
Dzigki temu mozliwe byto wykonanie wjazdu na plac budo-
wy. W miejscu tym docelowo powstat wjazd na parking w re-
alizowanym obiekcie. Wykonano roboty zwigzane z przetoze-
niem instalacji kolidujgcych z budowa [13]. Rozebrano takze
budynek starej stacji transformatorowej oraz zdemontowa-
no istniejgce stupy lamp drogowych od strony ul. Za Bram-
ka. Na podstawie wytycznych zawartych we wczesniej przy-
gotowanych ekspertyzach [14, 15] wykonano wzmocnienia
czterech kamienic zlokalizowanych w strefie oddziatywania
budowy. Zabezpieczono obiekty przed skutkami prowadze-
nia robot ziemnych. Dwa budynki wzmocniono elementami
stalowymi w postaci ceownikow spietych $ciggami. Pozostate
dwa budynki podparto konstrukcjami drewnianymi skotwio-
nymi ze Scianami zewnetrznymi. Przy sgsiadujgcym z placem
budowy Poznanskim Centrum Swiadczen wykonano drewnia-
na wiate umozliwiajgcg jednoczesnie odgrodzenie terenu bu-
dowy i bezpieczne doj$cie do tego obiektu. W zwigzku z tym,
ze kilka budynkow istniejgcych znajdowato sie bezposrednio
przy granicy dziatki, a w konsekwencji w bezposrednim sa-
siedztwie realizowanego budynku, niezbedne byto przepro-
wadzenie dziatan majacych na celu maksymalne ograniczenie
negatywnego oddziatywania nowego obiektu na otoczenie.
Poniewaz dwie $ciany oficyny od strony ul. Garbary przylega-
ty bezposrednio do realizowanego budynku, konieczne byfo
wykonanie oddzielenia przeciwpozarowego obydwu obiektow,
w tym zamurowania dwéch otworéw okiennych. Ze wzgledu
na przewidywang zmiane warunkow obcigzenia sniegiem da-
chu przylegtego budynku [16] przebudowano jego zadasze-
nie, tak aby zostaty spetnione warunki przeciwpozarowe. Do-
datkowo dach wyposazono w $wietliki.

Poniewaz plac budowy zlokalizowany byt w samym Scistym cen-
trum miasta, a takze ze wzgledu na bardzo matg jego powierzch-
nig oraz z uwagi na fakt, ze realizowany budynek zajmowat oko-
to 80% powierzchni dziatki, niezbedne byto przeprowadzenie
zmiany organizacji ruchu w rejonie ulic Za Bramka i Wszystkich
Swietych. Wykonano trzy projekty czasowej zmiany organizacii
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Rys. 3. Relikty dawnego traktu umocnionego debowymi
palami, prowadzgcego z szarica Garbarskiego na cmentarz
(fot. I. Btaszczyk, 2015, ze zbiorow MKZ)
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Rys. 4. Betonowanie ptyty fundamentowej z ulicy Za Bramka
(fot. W. Wierzbicki, 2015)

ruchu. Pierwszy projekt [17], wprowadzony do realizacji w okre-
sie trwania budowy, dotyczyt zmiany organizacji ruchu kotowe-
go oraz pieszego w ciagu ul. Wszystkich Swigtych na odcinku
od ul. Garbary do ul. Za Bramka. Na jego podstawie odgrodzo-
no chodniki ulic Za Bramka i Wszystkich Swietych oraz wyzna-
czono strefy zabezpieczajgce prace budowlane. Ruch pieszych
na ul. Za Bramka poprowadzono chodnikiem znajdujgcym sie
po drugiej stronie ulicy. Wyznaczono trase dla ruchu cigzkich
pojazdéw, zmieniono organizacje ruchu na ul. Wszystkich Swie-
tych z dotychczasowego ruchu jednokierunkowego na dwukie-
runkowy. Drugi projekt dotyczyt zmian organizaciji ruchu w cza-
sie trwania budowy kablowej sieci elektroenergetycznej SN i NN.
Wedtug jego wytycznych zamknieto dla ruchu pieszych chodni-
ki znajdujace sie w bezposrednim sasiedztwie wykonywanych
robdt. Trzeci projekt dotyczyt montazu i demontazu zurawi wie-
zowych obstugujacych budowe. W projekcie tym przedstawio-
no wytyczne, co do sposobu rozmieszczenia czasowego ozna-
kowania drogi na potrzeby catkowitego zamknigcia fragmentu
ul. Wszystkich Swietych. Catkowite zamkniecie jezdni oraz jed-
nego z chodnikéw podyktowane byto koniecznoscig zabezpie-
czenia niezbednej powierzchni do sktadowania i montazu wy-
siegnika zurawia wiezowego oraz sktadowania balastu zurawi
kotowych, za pomocg ktorych dokonywano montazu i demon-
tazu zurawi wiezowych. Niezbedne byto zdemontowanie napo-
wietrznej sieci elektrycznej znajdujace;j sig nad ulicg. W zwigzku
z prowadzonymi robotami konieczne byto dokonanie wielokrot-
nego zamkniecia tej ulicy, w kazdym przypadku na czas maksy-
malnie dwéch dni. Za kazdym razem, na co najmniej 7 dni przed
planowanym zamknieciem ulicy, powiadamiany o tym zamiarze
byt Zarzad Drog Miejskich. Dodatkowo, za pomocag ulotek, po-
wiadamiano okolicznych mieszkancéw o doktadnym terminie
zamkniecia drogi. Zmiana organizacji ruchu umozliwita wyko-
nywanie bezposrednio z przylegtych do budowy ulic czynnosci
zwigzanych z roztadunkiem materiatow oraz z betonowaniem
konstrukcji. Budowe obstugiwaty dwa zurawie wiezowe. Jeden
z nich zostat postawiony na fundamencie wykonanym na tere-
nie chodnika przy samej jezdni. Takie rozwigzanie podyktowane
byto koniecznoscig zapewnienia odpowiedniej odlegfosci urza-
dzenia od drugiego zurawia i okolicznych budynkow, a takze
zapewnienia swobodnego wjazdu na plac budowy.

Projektanci obiektu zatozyli, ze jego bryta nie moze ograniczy¢
nastonecznienia budynkow znajdujgcych sie w najblizszym
otoczeniu, dlatego kazda z kondygnacji nadziemnych zapro-
jektowano w innym ksztaicie. Powstato rozwigzanie, w ktdrym

kazda wyzsza kondygnacja jest znacznie mniejsza od poprzed-
niej, dzigki czemu nie zostajg zastonigte promienie stoneczne
docierajgce do sgsiednich budynkow. Kolejnym problemem
byt hatas pochodzacy od urzadzen technicznych znajdujgcych
sie na dachu budynku. Poniewaz w najblizszym sgsiedztwie
znajduije sie urzad miasta, Poznanskie Centrum Swiadczen,
a takze szereg budynkow mieszkalnych zaprojektowano i wy-
konano $ciany ostonowe. Uzyskano pozadany efekt wycisza-
jacy, a jednoczesnie ochroniono estetyke obiektu.

3. Charakterystyka powstatego obiektu

Zrealizowano konstrukcje w technologii monolitycznej zelbeto-
wej w uktadzie stupowo-ptytowym ze Scianami szczelinowymi
w linii wyznaczonej przez granice dziatki budowlanej. Catos¢
posadowiono na ptycie fundamentowej. Powstaly trzy kondy-
gnacje podziemne oraz cztery kondygnacje nadziemne. Kuba-
tura catkowita zamknigta wynosi 69 127 m? [18]. Powierzchnia
catkowita zamknieta wynosi 18 300 m?, w tym w czesci par-
kingowej 11 202 m? oraz w czesci ustugowo-biurowej 7098 m?2
[18]. Powierzchnia biurowa obejmuje 4344 m2, powierzchnia
ustugowa 389 m2, a powierzchnia taraséw 770 m? [18]. Wyso-
kos¢ budynku do gornej krawedzi attyki wynosi 16 m. Na po-
trzeby parkingowe przeznaczono cafe podziemie i czS¢ par-
teru. Przygotowano 299 miejsc postojowych dla samochoddw
osobowych oraz miejsca postojowe dla roweréw. Do dyspo-
zycji rowerzystéw przygotowano zaplecze w postaci szatni,
a takze tazienek wyposazonych w natryski. Pomieszczenia
biurowe oraz ustugowe umieszczono w czesci nadziemne;.
Poszczegblne poziomy skomunikowane zostaty dwiema klat-
kami schodowymi, szescioma dzwigami osobowymi (4 dzwi-
gi obstugujg czes¢ nadziemng, 2 dzwigi obstuguja parter
i cze$¢ podziemna) oraz dodatkowo pochylnig w czesci par-
kingowej. Budynek wyposazono w wentylacje mechaniczna,
klimatyzacje i instalacje przeciwpozarowg. Wykonano szyby
umozliwiajgce oddymienie parkingu. Konstrukcja stropéw zo-
stata zabezpieczona ogniowo. Zatozono odporno$é ogniowa

Rys. 5. Widok ogdiny budynku od strony ul. Za Bramkg
(fot. A. Sikora, marzec 2018)
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stropéw dla poziomoéw od 0 do -3 REI 120, natomiast dla po-
zioméw +1 i +2 zatozono odpornosé REIGO, a dla poziomu
+3 odpornos¢ REI30 i czesciowo REIG0.

Sciany trzonéw komunikacyjnych — szybow dzwigowych oraz kla-
tek schodowych zrealizowano jako zelbetowe zaimpreghowane
przeciwpytowo. Wykonano $ciany dziatowe grubosci 12 i 24 cm
murowane z bloczkow silikatowych, pokryte tynkiem gipso-
wym i powtokg malarska, a takze sciany dziatowe z ptyt gipso-
wo-kartonowych na ruszcie metalowym — w pomieszczeniach
tazienek przy biurach wykonczone wielkoformatowymi ptytka-
mi gresowymi, a W pomieszczeniach sanitarno-socjalnych po-
kryte powlokg malarska. Sciany w hallu gtéwnym na parterze
wykonczono ptytami szklanymi typu Lacobel. Posadzki czeéci
parkingowej wykonano jako betonowe zbrojone, utwardzone
powierzchniowo. W hallu wejsciowym, w pomieszczeniach sani-
tarnych oraz w zapleczu sanitarnym dla rowerzystéw wykonano
posadzke z prefabrykowanych ptyt lastryko. Na kondygnacjach
biurowych, w pomieszczeniach pracy oraz na korytarzach wy-
konano techniczne podfogi podniesione, a w pomieszczeniach
sanitarnych do wykonania posadzek zastosowano prefabryko-
wane plyty lastryko. Biegi i spoczniki klatek schodowych tak-
ze wykonczono ptytami lastrykowymi. W kilku charakterystycz-
nych miejscach na posadzkach czesci parkingowej wykonano
oznaczenia graficzne w postaci linii rozdzielajacych miejsca po-
stojowe, oznaczen kierunku ruchu, a takze linii przedstawiajg-
cych przebieg dawnej fosy oraz muréw miejskich.

Na catym obiekcie zamontowano sufity podwieszane panelo-
we z siatki cieto-ciggnionej. W czesci biurowej przeznaczonej
na wynajem powstat sufit podwieszany demontowalny. Pod-
niebienia biegdw schodowych oraz spody ptyt spocznikowych
i podestowych zaimpregnowano przeciwpytowo.

Na dachu nad najwyzsza kondygnacjg powstat stropodach
zielony na bazie zieleni ekstensywnej z wykorzystaniem mat
rozchodnikowych. W czesci technicznej stropodachu utozo-
no zwir ptukany frakcji 16-32 mm. Na tarasach utozono deski
z drewna egzotycznego. Do wykonania elewacji zastosowa-
no panele z blachy aluminiowej cigto-ciggnionej oraz ttoczo-
nej. Okna oraz drzwi wykonane zostaty z aluminium w sys-
temie Yawal.

Zrealizowany obiekt petni przede wszystkim funkcje obszer-
nego parkingu. W czesci biurowej na pierwszym pietrze utwo-
rzono specjalng przestrzen do pracy z dostegpem do Wi-Fi
(»Strefa + jeden”). Dodatkowo w budynku znajdujg sie m.in.
pomieszczenia Urzedu Miasta Poznania, restauracja, sklep
z winami, kancelaria prawna, biura przedsiebiorstwa zajmu-
jacego sie mediami, a takze siedziba fundaciji.

4. Podsumowanie

Problem realizacji budynku wsrod Scistej zabudowy miejskiej
jest bardzo ztozony. Z jednej strony wymaga odpowiednie-
go przygotowania, analizy sytuacji w miejscu planowanej bu-
dowy oraz w jego bezposrednim sgsiedztwie. Z drugiej stro-
ny wymaga efektywnego przeprowadzenia procesu budowy
z jednoczesnym ograniczeniem w mozliwie jak najwigkszym
stopniu powstatych z tego tytutu ucigzliwosci dla mieszkan-
cow i uzytkownikow okolicznych budynkdw.

Budowa obiektu parkingowo-biurowo-ustugowego przy
ul. Za Bramkg w Poznaniu stanowi przyktad realizacji inwesty-
cji w specyficznych, trudnych warunkach wsrdd $cistej zabudo-
wy, w miejscu historycznym. Pomimo wystgpujacych ucigzliwo-
§ci, zwigzanych chociazby z konieczno$cig przeprowadzenia
czasochtonnych badan archeologicznych i utrudnieniami wyni-
kajacymi z ograniczonej powierzchni dziatania, udato sie spraw-
nie zrealizowac przedmiotowg inwestycje. Powstaty miejsca par-
kingowe, ktore z zatozenia docelowo, w pewnej swojej czesci,
maja zaspokoi¢ potrzeby kierowcow korzystajacych ze zlikwido-
wanego w 2017 r. parkingu zlokalizowanego na placu Kolegiac-
kim. Wjazd na nowy parking mozliwy jest od ulicy Wszystkich
Swietych, wyjazd w ulice Za Bramka. Poza parkingiem powsta-
ta sporych rozmiaréw powierzchnia biurowa i ustugowa. Nalezy
stwierdzi¢, ze Poznan zyskat nowy oryginalny obiekt budowla-
ny o ciekawej architekturze i konstrukciji, petniacy z punktu wi-
dzenia uzytkownikow bardzo istotne funkcije.

Budynek zostat wyr6zniony Nagrodg Miasta Poznania
im. Jana Baptysty Quadro za 2016 rok oraz prestizowg na-
grode Pascal 2018.
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