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Artykut prezentuje dwa przyktady rewitalizacji kamienic z Xlll i poczgtku XX w.
zlokalizowanych w Gliwicach. Poprzez zastosowang metodyke badawczg oraz
innowacyjne rozwigzania projektowe udato sie ,uratowac” obiekty przed rozbidrka,
wykonac skomplikowany remont i odda¢ do uzytkowania.

Cel i zakres artykutu

Celem artykufu jest prezentacja dwoch
roznych przykladow rewitalizacji kamienic
zlokalizowanych w Gliwicach (woj. $laskie)
-z XIll'i poczgtku XX w. Artykut stanowi stu-
dium przypadkéw. Obydwie kamienice prze-
znaczone byty do rozbidrki. Poprzez zasto-
sowang metodyke badawczg oraz innowacyj-
ne rozwigzania projektowe udato sie obiekty
,uratowac”, wykona¢ skomplikowany remont
i oddac do uzytkowania. Artykut ma pokazac,
ze determinacja projektantow, wiasciwa dia-
gnoza techniczna w formie ekspertyzy, a na-
stepnie odpowiednio dobrane rozwigzania
projektowe pozwalajg skutecznie przeprowa-
dzi¢ rewitalizacje. Autorzy artykutu — architekt
Klaudiusz Fross i konstruktor Mariusz Czy-
szek sg glownymi projektantami obiektow.
Dokumentacja projektowa zostata opracowa-
na w wielobranzowym zespole projektowym
w ramach firmy budowlano-konsultingowe;j
ML-BUD PB.PH. s.c. Mariusz Leszek Czy-
szek (dane w archiwum firmy). Projekty re-
montéw i rozbudowy obiektow wykonano
w latach 2012/2013. Badania kontrolne prze-
prowadzono w 2021 i 2022 roku. Podane
przyktady nie byty wezedniej publikowane.

Opis badanych obiektéw

Pierwsza z kamienic pochodzgca z XIIl w. to
jeden z najstarszych domoéw w Gliwicach. Zlo-
kalizowana jest przy ul. Plebanskiej 11. Usytu-
owana naroznie, z widokiem na plac koscio-

ta Wszystkich Swietych. Stan budynku miesz-
kalnego w 2011 roku okreslano jako zty. Sciany
wykonane w technologii tradycyjnej z cegty pet-
nej (na poziomie parteru: 38, 48, 68 cm, na po-
ziomie | pietra: 38, 45, 56 cm, Il pietra: 28, 48,
50 cm, poddasza: 16, 28, 53 cm). Stropy i wiez-
ba dachowa drewniane, dach dwuspadowy —
pokryty papg. Schody wachlarzowe. Istnigjgca
klatka schodowa nie spetniala obowigzujgcych
przepisow. Stwierdzono, ze $ciany zewnetrzne,
wewnetrzne, stropy, schody, wymagajg prze-
prowadzenia remontu obejmujacego usuniecie
wystepujgcych nieprawidiowosci oraz dosto-
sowania do obowigzujgcych przepisow. W tym
celu nalezy przeprowadzi¢ remont.

Druga kamienica, z XX w., znajduje si¢
przy ul. Stalmacha 4 w ciggu budynkéw
mieszkalnych. Ma elewacje frontowg od uli-
cy gtéwnej oraz od dziedzinca wewnetrzne-
go kwartatu. Podloze gruntowe zalegajace
pod budynkiem jest bardzo niejednorodne.
W czesci wschodniej zalegaja torfy i namuty
organiczne, grunty o bardzo matej wytrzyma-
tosci i bardzo duzej Scisliwosci. Zatem prze-
chyt przedmiotowego budynku, liczne spe-
kania i zarysowania zostaly spowodowa-
ne nierdwnomiernym osiadaniem obiektu.
Najprawdopodobniej doszio do tej sytuacii
w trakcie budowy obiektu lub bezposrednio
po jej zakonczeniu. Wtedy tez zostata zaklino-
wana dylatacja pomiedzy sagsiednimi budyn-
kami. Gwattowny przechyt zostat ustabilizo-
wany poza nieznacznymi ruchami — drgania-

mi. Dlatego tez w celu zaniknigcia dalszych
osiadan zalecono wykonanie palowania. Mi-
kropale oparto na podifozu no$nym ponizej
Spagu gruntdw organicznych. Badania prze-
prowadzone w zakresie oceny stanu technicz-
nego $cian zewnetrznych oraz stropow przed-
miotowego budynku mieszkalnego wykaza-
ty wystepowanie szeregu nieprawidfowosci
i uszkodzen. Dodatkowo stolarka okienna wy-
maga wymiany oraz wypoziomowania nad-
prozy i wypionowania o$ciezy.

Metodyka badan

przedprojekiowych

W celu opracowania projektu remontow
obydwu kamienic zostaty wykonane m.in. na-
stepujace prace: wizja lokalna, inwentaryza-
cja fotograficzna, inwentaryzacja pomiarowa
i rysunkowa, badania makroskopowe, pomia-
ry wilgotnosci elementdéw budynkdw, badania
termowizyjne, odkrywki, ocena stanu technicz-
nego, analiza statyczno-wytrzymato$ciowa
oddziatywania projektowanej rozbudowy na
istniejacy obiekt, ekspertyza techniczna od-
dziatywania kamienicy na budynki sgsied-
nie, zalecenia remontowe. Badania makro-
skopowe pozwolity na zaobserwowanie nie-
prawidtowosci  wystepujgcych w obrebie
poszczegolnych elementéw przedmiotowe-
go budynku, a takze zobrazowanie ich sta-
nu technicznego. Wyniki badan przedstawio-
no w postaci dokumentaciji fotograficznej. Ba-
dania termowizyjne wykazaly nieszczelnosci



Fot. 1. Kamienica z XIIl w., ul. Plebanska 11, Gliwice — zdjgcia poréwnawcze — przed
realizacjg i po remoncie, elewacja frontowa; zrédto: fot. arch. ML-BUD i R. Fross, 2013, 2022

i niskg izolacyjno$c¢ stolarki, braki izolacji cze-
$ci podziemnej, zawilgocenia $cian itp. Dla ce-
l6w artykutu po kilku latach eksploatacji wyko-
nano takze uproszczone badania jako$ciowe
w jako$ciach technicznej, funkcjonalnej, eko-
nomicznej i behawioralnej [1]. Publikacje uzu-
petniajgce nt. réznych aspektow rewitalizaci
ujeto w licznych publikacjach na famach mie-
siecznika ,Builder” [2-5].

Zastosowane
rozwigzania projektowe

Kamienica z Xl w.,

ul. Plebanska 11, Gliwice

W celu przedtuzenia trwatosci i przywro-
cenia wartosci uzytkowej zalecono wykona-
nie remontu kapitalnego, ktory w zaleznosci
od zakfadanego standardu powinien obej-

mowac¢: wymiang stropu, wzmocnienie stro-
pu, wzmocnienie $cian zewnetrznych w obre-
bie peknie¢, wykonanie docieplenia elewaciji
(stosujgc od wewnatrz tynk termoizolacyjny,
od strony zewnetrznej styropian grafitowy),
wykonanie nowej dwubiegowej klatki scho-
dowej oraz nowych obrobek blacharskich.
W rezultacie rewitalizacji kamienica przezna-
czona do rozbidrki zostata ,uratowana”, od-
nowiona. Obiekt uzyskat zupeinie nowg ja-
kos¢: techniczng, funkcjonalng, behawioral-
ng (estetyka, prestiz, spetnienie oczekiwan)
oraz ekonomiczng (lokale uzytkowe parte-
ru). Podniesienie dachu ze stylizowanymi lu-
karnami pozwolito na uzyskanie dodatkowe;]
kondygnacji uzytkowej. Szklany tgcznik (za-
mkniecie) klatki schodowej wprowadzit no-
wa jako$¢. Bonie parteru podkredlity charak-
ter obiektu. W tym przypadku istotg projek-
tu bylo pogodzenie rewitalizacji historycznej
ratujgcej budynek z wprowadzeniem nowych
stylizowanych elementow dla podkreslenia
charakteru obiektu oraz znaczgcym popra-
wieniem jakos$ci uzytkowej za pomocg nowo-
czesnych rozwigzan.

Kamienica z XX w.,

ul. Stalmacha 4, Gliwice

W celu zatrzymania dalszych osiadan
i ustabilizowania budynku wykonano palowa-
nie. Mikropale oparto na podtozu no$nym po-
nizej spagu gruntéw organicznych. W rezul-
tacie remontu kamienica uzyskata nowg ja-
kos¢: techniczng, funkcjonalng, behawioralng
(estetyka, prestiz, spefnienie oczekiwan) oraz
ekonomiczng [1]. Decyzje projektowe umozli-
wity realizacje petnowarto$ciowej kondygna-
cji poddasza, nowoczesng i funkcjonalng ele-
wacije tylng z przeszklong klatkg schodowa
i wygodnymi balkonami oraz odtworzong
historyczng fasade frontowa. W tym przypad-
ku rowniez pogodzono rewitalizacje histo-
ryczng ze wspotczesnymi mozliwosciami re-
alizacji. Odtworzono historyczny charakter
kamienicy na elewacji frontowej za pomocg
nowoczesnych srodkow, ze znaczgcym po-
prawieniem jako$ci uzytkowej wediug po-
trzeb i oczekiwan.

Fot. 2. Kamienica z XIIl w., ul. Plebanska 11, Gliwice — zdjecia poréwnawcze — przed realizacjag i po remoncie, elewacja boczna;
zrédto: fot. arch. ML-BUD i R. Fross, 2013, 2022
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zrédto: fot. arch. ML-BUD, 2013, 2015

Podsumowanie

i wnioski z badan

Obydwa przyktady rewitalizacji kamienic
z X' w. i XX w. pokazaty, ze odrobina do-
brej woli i uwolnienie pewnej ilosci swobo-
dy projektowe] przy rewitalizacji pod ochro-
ng konserwatorskg moze da¢ dobre rezultaty
dla wszystkich stron procesu inwestycyjne-
go. Wykazano, ze mozliwa jest synergia dba-
tosci o zachowanie historycznego charakteru
wizerunku ze wspotczesnymi oczekiwaniami.
Dobrze przygotowane programowo, wsparte
badaniami podejscie do procesu inwestycyj-
nego, a w szczegolnosci przedprojektowego
dato zadowalajgce rezultaty dla wszystkich
stron: uzytkownikow, konserwatora miejskie-
go, projektantow. Literature uzupetniajgcg za-
gadnienia metodologii ocen jako$ciowych
oraz projektowania z wykorzystaniem badan

= T—

ujeto w spisie [6, 7]. Co najwazniejsze, tkan-
ce miejskiej przywrécono wyremontowane
obiekty o wysokiej jakosci technicznej, este-
tycznej i funkcjonalnej. Odwazne (kompromi-
sowe) decyzje dajgce zrozumienie faktycz-
nego stanu obiektu pozwalajg na skuteczne
ratowanie obiektow zabytkowych oraz przy-
wrocenie ich do funkcjonowania zgodnie ze
wspotczesnymi potrzebami i oczekiwaniami.
Dobrg ilustracjg potwierdzajacg stusznosc
tych stwierdzen jest rewitalizacja starowki
w Gdansku w obszarze wyspy Spichrzéw [8].
Wiele podobnych przykladow zrealizowano
w wielu miastach Polski i Europy.
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Fot. 4. Badania termowizyjne powykonawcze z 2021 roku (mgr inz. Natalia Jaworska, ML-BUD)
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. Przygotowanie kamery termowizyjnej do

ponownych badan kontrolnych po kilku latach uzytkowania obiektow w 2022 roku (mgr inz. Roxana Fross). Kamera termowizyjna na
wyposazeniu Pracowni Badan Jakosci Srodowiska Zbudowanego Katedry RAr5 Wydziatu Architektury Politechniki Slaskiej; zrodto: fot. K. Fross,
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Streszczenie: Artykul prezentuje dwa przy-
ktady rewitalizacji kamienic z Xlll i poczgtku
XX w. zlokalizowanych w Gliwicach. Poprzez
zastosowang metodyke badawczg oraz in-
nowacyjne rozwigzania projektowe udafo sie
Juratowa¢” obiekty przed rozbiorka, wyko-
na¢ skomplikowany remont i oddac¢ do uzyt-
kowania. Wykazano, ze mozliwa jest synergia
dbatosci o zachowanie historycznego cha-
rakteru wizerunku ze wspoiczesnymi ocze-
kiwaniami. Takie podejscie do procesu in-
westycyjnego, a w szczegolnosci przedpro-

jektowego dato zadowalajgce rezultaty dla
wszystkich stron: uzytkownikdw, konserwato-
ra miejskiego, projektantéw. Dobre rozezna-
nie przedprojektowe oraz odwazne decyzje
projektowe pozwolity na skuteczne ratowa-
nie obiektow zabytkowych. Tkance miejskiej
przywrécono wyremontowane obiekty o wy-
sokiej jakosci technicznej, estetycznej i funk-
cjonalnej zgodnie ze wspofczesnymi potrze-
bami i oczekiwaniami.

Stowa kluczowe: architektura, rewitalizacja,
badania jakosciowe

Abstract: REVITALISATION OF TENEMENTS
FROM THE 13™ AND EARLY 20TH
CENTURIES IN GLIWICE - A CASE
STUDY. The article presents two examples
of revitalization of tenement houses from
the 13th and early 20th centuries located
in Gliwice. Through the applied research

methodology and innovative design solutions
it was possible to "save" the buildings from
demolition, carry out a complex renovation
and put them back into use. It has been
demonstrated that it is possible to synergise
the care of preserving the historic character
of an image with contemporary expectations.
This approach to the investment process, and
in particular the pre-design process, produced
satisfactory results for all parties: users, the
urban conservationist, designers. Good pre-
design knowledge and courageous design
decisions made it possible to successfully
save historic buildings. Renovated buildings
of high technical, aesthetic and functional
quality were restored to the urban tissue in
accordance with contemporary needs and
expectations.

Keywords:  architecture,
qualitative research

revitalization,
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