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Cel i zakres artykułu
Celem artykułu jest prezentacja dwóch 

różnych przykładów rewitalizacji kamienic 
zlokalizowanych w Gliwicach (woj. śląskie) 
– z XIII i początku XX w. Artykuł stanowi stu-
dium przypadków. Obydwie kamienice prze-
znaczone były do rozbiórki. Poprzez zasto-
sowaną metodykę badawczą oraz innowacyj-
ne rozwiązania projektowe udało się obiekty 
„uratować”, wykonać skomplikowany remont  
i oddać do użytkowania. Artykuł ma pokazać, 
że determinacja projektantów, właściwa dia-
gnoza techniczna w formie ekspertyzy, a na-
stępnie odpowiednio dobrane rozwiązania 
projektowe pozwalają skutecznie przeprowa-
dzić rewitalizację. Autorzy artykułu – architekt 
Klaudiusz Fross i konstruktor Mariusz Czy-
szek są głównymi projektantami obiektów. 
Dokumentacja projektowa została opracowa-
na w wielobranżowym zespole projektowym 
w ramach firmy budowlano-konsultingowej 
ML-BUD P.B.P.H. s.c. Mariusz Leszek Czy-
szek (dane w archiwum firmy). Projekty re-
montów i rozbudowy obiektów wykonano  
w latach 2012/2013. Badania kontrolne prze-
prowadzono w 2021 i 2022 roku. Podane 
przykłady nie były wcześniej publikowane.

Opis badanych obiektów
 Pierwsza z kamienic pochodząca z XIII w. to 

jeden z najstarszych domów w Gliwicach. Zlo-
kalizowana jest przy ul. Plebańskiej 11. Usytu-
owana narożnie, z widokiem na plac kościo-

Artykuł prezentuje dwa przykłady rewitalizacji kamienic z XIII i początku XX w. 
zlokalizowanych w Gliwicach. Poprzez zastosowaną metodykę badawczą oraz 
innowacyjne rozwiązania projektowe udało się „uratować” obiekty przed rozbiórką, 
wykonać skomplikowany remont i oddać do użytkowania.

Rewitalizacje kamienic z XIII i początku  
XX w. w Gliwicach – studium przypadków

ła Wszystkich Świętych. Stan budynku miesz-
kalnego w 2011 roku określano jako zły. Ściany 
wykonane w technologii tradycyjnej z cegły peł-
nej (na poziomie parteru: 38, 48, 68 cm, na po-
ziomie I piętra: 38, 45, 56 cm, II piętra: 28, 48, 
50 cm, poddasza: 16, 28, 53 cm). Stropy i więź-
ba dachowa drewniane, dach dwuspadowy – 
pokryty papą. Schody wachlarzowe. Istniejąca 
klatka schodowa nie spełniała obowiązujących 
przepisów. Stwierdzono, że ściany zewnętrzne, 
wewnętrzne, stropy, schody, wymagają prze-
prowadzenia remontu obejmującego usunięcie 
występujących nieprawidłowości oraz dosto-
sowania do obowiązujących przepisów. W tym 
celu należy przeprowadzić remont. 

Druga kamienica, z XX w., znajduje się 
przy ul. Stalmacha 4 w ciągu budynków 
mieszkalnych. Ma elewację frontową od uli-
cy głównej oraz od dziedzińca wewnętrzne-
go kwartału. Podłoże gruntowe zalegające 
pod budynkiem jest bardzo niejednorodne.  
W części wschodniej zalegają torfy i namuły 
organiczne, grunty o bardzo małej wytrzyma-
łości i bardzo dużej ściśliwości. Zatem prze-
chył przedmiotowego budynku, liczne spę-
kania i zarysowania zostały spowodowa-
ne nierównomiernym osiadaniem obiektu. 
Najprawdopodobniej doszło do tej sytuacji  
w trakcie budowy obiektu lub bezpośrednio 
po jej zakończeniu. Wtedy też została zaklino-
wana dylatacja pomiędzy sąsiednimi budyn-
kami. Gwałtowny przechył został ustabilizo-
wany poza nieznacznymi ruchami – drgania-

mi. Dlatego też w celu zaniknięcia dalszych 
osiadań zalecono wykonanie palowania. Mi-
kropale oparto na podłożu nośnym poniżej 
spągu gruntów organicznych. Badania prze-
prowadzone w zakresie oceny stanu technicz-
nego ścian zewnętrznych oraz stropów przed-
miotowego budynku mieszkalnego wykaza-
ły występowanie szeregu nieprawidłowości 
i uszkodzeń. Dodatkowo stolarka okienna wy-
maga wymiany oraz wypoziomowania nad-
proży i wypionowania ościeży.

Metodyka badań 
przedprojektowych
W celu opracowania projektu remontów 

obydwu kamienic zostały wykonane m.in. na-
stępujące prace: wizja lokalna, inwentaryza-
cja fotograficzna, inwentaryzacja pomiarowa  
i rysunkowa, badania makroskopowe, pomia-
ry wilgotności elementów budynków, badania 
termowizyjne, odkrywki, ocena stanu technicz-
nego, analiza statyczno-wytrzymałościowa 
 oddziaływania projektowanej rozbudowy na 
istniejący obiekt, ekspertyza techniczna od-
działywania kamienicy na budynki sąsied-
nie, zalecenia remontowe. Badania makro-
skopowe pozwoliły na zaobserwowanie nie-
prawidłowości występujących w obrębie 
poszczególnych elementów przedmiotowe-
go budynku, a także zobrazowanie ich sta-
nu technicznego. Wyniki badań przedstawio-
no w postaci dokumentacji fotograficznej. Ba-
dania termowizyjne wykazały nieszczelności  
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i niską izolacyjność stolarki, braki izolacji czę-
ści podziemnej, zawilgocenia ścian itp. Dla ce-
lów artykułu po kilku latach eksploatacji wyko-
nano także uproszczone badania jakościowe 
w jakościach technicznej, funkcjonalnej, eko-
nomicznej i behawioralnej [1]. Publikacje uzu-
pełniające nt. różnych aspektów rewitalizacji 
ujęto w licznych publikacjach na łamach mie-
sięcznika „Builder” [2–5].

Zastosowane  
rozwiązania projektowe

Kamienica z XIII w.,  
ul. Plebańska 11, Gliwice
W celu przedłużenia trwałości i przywró-

cenia wartości użytkowej zalecono wykona-
nie remontu kapitalnego, który w zależności 
od zakładanego standardu powinien obej-

mować: wymianę stropu, wzmocnienie stro-
pu, wzmocnienie ścian zewnętrznych w obrę-
bie pęknięć, wykonanie docieplenia elewacji 
(stosując od wewnątrz tynk termoizolacyjny, 
od strony zewnętrznej styropian grafitowy), 
wykonanie nowej dwubiegowej klatki scho-
dowej oraz nowych obróbek blacharskich. 
W rezultacie rewitalizacji kamienica przezna-
czona do rozbiórki została „uratowana”, od-
nowiona. Obiekt uzyskał zupełnie nową ja-
kość: techniczną, funkcjonalną, behawioral-
ną (estetyka, prestiż, spełnienie oczekiwań) 
oraz ekonomiczną (lokale użytkowe parte-
ru). Podniesienie dachu ze stylizowanymi lu-
karnami pozwoliło na uzyskanie dodatkowej 
kondygnacji użytkowej. Szklany łącznik (za-
mknięcie) klatki schodowej wprowadził no-
wą jakość. Bonie parteru podkreśliły charak-
ter obiektu. W tym przypadku istotą projek-
tu było pogodzenie rewitalizacji historycznej 
ratującej budynek z wprowadzeniem nowych 
stylizowanych elementów dla podkreślenia 
charakteru obiektu oraz znaczącym popra-
wieniem jakości użytkowej za pomocą nowo-
czesnych rozwiązań. 

Kamienica z XX w.,  
ul. Stalmacha 4, Gliwice
W celu zatrzymania dalszych osiadań  

i ustabilizowania budynku wykonano palowa-
nie. Mikropale oparto na podłożu nośnym po-
niżej spągu gruntów organicznych. W rezul-
tacie remontu kamienica uzyskała nową ja-
kość: techniczną, funkcjonalną, behawioralną 
(estetyka, prestiż, spełnienie oczekiwań) oraz 
ekonomiczną [1]. Decyzje projektowe umożli-
wiły realizację pełnowartościowej kondygna-
cji poddasza, nowoczesną i funkcjonalną ele-
wację tylną z przeszkloną klatką schodową 
i wygodnymi balkonami oraz odtworzoną  
historyczną fasadę frontową. W tym przypad-
ku również pogodzono rewitalizację histo-
ryczną ze współczesnymi możliwościami re-
alizacji. Odtworzono historyczny charakter 
kamienicy na elewacji frontowej za pomocą 
nowoczesnych środków, ze znaczącym po-
prawieniem jakości użytkowej według po-
trzeb i oczekiwań. 

Fot. 1. Kamienica z XIII w., ul. Plebańska 11, Gliwice – zdjęcia porównawcze – przed 
realizacją i po remoncie, elewacja frontowa; źródło: fot. arch. ML-BUD i R. Fross, 2013, 2022

Fot. 2. Kamienica z XIII w., ul. Plebańska 11, Gliwice – zdjęcia porównawcze – przed realizacją i po remoncie, elewacja boczna;  
źródło: fot. arch. ML-BUD i R. Fross, 2013, 2022
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Podsumowanie  
i wnioski z badań
Obydwa przykłady rewitalizacji kamienic 

z XIII w. i XX w. pokazały, że odrobina do-
brej woli i uwolnienie pewnej ilości swobo-
dy projektowej przy rewitalizacji pod ochro-
ną konserwatorską może dać dobre rezultaty 
dla wszystkich stron procesu inwestycyjne-
go. Wykazano, że możliwa jest synergia dba-
łości o zachowanie historycznego charakteru 
wizerunku ze współczesnymi oczekiwaniami. 
Dobrze przygotowane programowo, wsparte 
badaniami podejście do procesu inwestycyj-
nego, a w szczególności przedprojektowego 
dało zadowalające rezultaty dla wszystkich 
stron: użytkowników, konserwatora miejskie-
go, projektantów. Literaturę uzupełniającą za-
gadnienia metodologii ocen jakościowych 
oraz projektowania z wykorzystaniem badań 

ujęto w spisie [6, 7]. Co najważniejsze, tkan-
ce miejskiej przywrócono wyremontowane 
obiekty o wysokiej jakości technicznej, este-
tycznej i funkcjonalnej. Odważne (kompromi-
sowe) decyzje dające zrozumienie faktycz-
nego stanu obiektu pozwalają na skuteczne 
ratowanie obiektów zabytkowych oraz przy-
wrócenie ich do funkcjonowania zgodnie ze 
współczesnymi potrzebami i oczekiwaniami. 
Dobrą ilustracją potwierdzającą słuszność 
tych stwierdzeń jest rewitalizacja starówki  
w Gdańsku w obszarze wyspy Spichrzów [8]. 
Wiele podobnych przykładów zrealizowano  
w wielu miastach Polski i Europy. 

Bibliografia: 
[1] Fross K., Badania jakościowe w planowaniu, programowa-
niu, projektowaniu oraz ocenie inwestycji, „Builder” 2015, nr 6, 
s. 14–17.
[2] Fross K., Badania jakościowe – wstęp do udanej rewitalizacji, 
„Builder” 2015, nr 4, s. 62–63.

Fot. 3. Kamienica z XX w., ul. Stalmacha 4, Gliwice – zdjęcia porównawcze – przed realizacją i po remoncie, elewacje frontowa i tylna;  
źródło: fot. arch. ML-BUD, 2013, 2015

[3] Fross K., Parkingi elementem rewitalizacji, „Builder” 2015, nr 
2, s. 46–48.
[4] Fross K., Rekreacja elementem rewitalizacji, „Builder” 2015, 
nr 3, s. 48–52.
[5] Fross K., 12 zasad rewitalizacji, „Builder” 2017.
[6] Fross K., Knowledge as a Way to Architecture. Designing 
with the Use 
of Research – Design by Research – Wiedza drogą do architektu-
ry. Projektowanie z wykorzystaniem badań – Design by Research, 
w: Definiowanie przestrzeni architektonicznej, red. serii: Gyurko-
vich M., Politechnika Krakowska, Kraków 2018.
[7] Fross Klaudiusz, Winnicka-Jasłowska Dorota, Gumińska An-
na, Masły Dariusz, Sitek Michał, Use of qualitative research in ar-
chitectural design and evaluation of the built environment; [w]: 
Ahram T., Karwowski W., Schmorrow D. (red.): „Procedia Manifac-
turing” 2015, Vol. 3, AHFE 2015, s. 1625–1632.
[8] Fross K., Gumińska A., Revitalization of buildings and urban 
areas on the example of Gdańsk, Venice, Milano and Zabrze, 
w: 4th World Multidisciplinary Civil Engineering – Architectu-
re – Urban Planning Symposium. WMCAUS 2019, 17–21 June 
2019, Prague, Czech Republic [online]. Bristol: Institute of Phy-
sics, 2019, (pdf) art. no. 022088 s. 1–11, bibliogr. 12 poz. (IOP 
Conference Series; Materials Science and Engineering; vol. 603, 
1757–8981).
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PRAWIDŁOWY SPOSÓB CYTOWANIA
Fross Klaudiusz, Czyszek Mariusz, Fross Roxa-
na, 2022, Rewitalizacje kamienic z XIII i początku  
XX w. w Gliwicach – studium przypadków, „Builder” 
9 (302). DOI: 10.5604/01.3001.0015.9475 

Streszczenie: Artykuł prezentuje dwa przy-
kłady rewitalizacji kamienic z XIII i początku 
XX w. zlokalizowanych w Gliwicach. Poprzez 
zastosowaną metodykę badawczą oraz in-
nowacyjne rozwiązania projektowe udało się 
„uratować” obiekty przed rozbiórką, wyko-
nać skomplikowany remont i oddać do użyt-
kowania. Wykazano, że możliwa jest synergia 
dbałości o zachowanie historycznego cha-
rakteru wizerunku ze współczesnymi ocze-
kiwaniami. Takie podejście do procesu in-
westycyjnego, a w szczególności przedpro-

jektowego dało zadowalające rezultaty dla 
wszystkich stron: użytkowników, konserwato-
ra miejskiego, projektantów. Dobre rozezna-
nie przedprojektowe oraz odważne decyzje 
projektowe pozwoliły na skuteczne ratowa-
nie obiektów zabytkowych. Tkance miejskiej 
przywrócono wyremontowane obiekty o wy-
sokiej jakości technicznej, estetycznej i funk-
cjonalnej zgodnie ze współczesnymi potrze-
bami i oczekiwaniami.
Słowa kluczowe: architektura, rewitalizacja, 
badania jakościowe

Abstract: REVITALISATION OF TENEMENTS 
FROM THE 13TH 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, revitalization, 
qualitative research

Fot. 4. Badania termowizyjne powykonawcze z 2021 roku (mgr inż. Natalia Jaworska, ML-BUD). Przygotowanie kamery termowizyjnej do 
ponownych badań kontrolnych po kilku latach użytkowania obiektów w 2022 roku (mgr inż. Roxana Fross). Kamera termowizyjna na 
wyposażeniu Pracowni Badań Jakości Środowiska Zbudowanego Katedry RAr5 Wydziału Architektury Politechniki Śląskiej; źródło: fot. K. Fross, 
2022
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stanowi wersja papierowa. Informacje nt. publikacji naukowych – www.builderscience.pl.

Czytaj na www.builderpolska.pl 
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POŻAR NIEJEDNO MA IMIĘ
Kamil Marjanek, Dyrektor Zarządzający FOAMAX: 10 lat obecności FOAMAX na polskim rynku  

pokazało, że obrana droga nieustannego rozwoju jest kierunkiem jak najbardziej słusznym.  
Dzisiaj Foamax jest w Polsce liderem w zakresie kompleksowych rozwiązań przeciwpożarowych.

 
 
  I  LIXA  I  SUPER POWER+ZOOM  I  PREFABRYKACJA  I

BUILDER FOR THE FUTURE
Zwycięzcy 9. edycji KDMA  

i 5. edycji KDMI

LATO PRZYSZŁOŚCI
Jak firmy budują przyszłość?  

Kampania promocyjna

WYDANIE „BUILDERA”
Informujemy, integrujemy, 

edukujemy. Jesteśmy z Wami!

MARJANEK

BEZPIECZEŃSTWO POŻAROWE
Ocena budynków.  

Nowoczesne rozwiązania ppoż.

300

300

Drodzy Czytelnicy!

Oddajemy do Państwa rąk 300  numer „Buildera”! 

Za nami 300 numerów, 60000 stron i 25 lat pracy nad nimi.

Można wyliczać dalej, ile opublikowaliśmy artykułów, wywiadów, debat, reportaży, relacji, raportów, 
informacji czy reklam... w ilu wydarzeniach, konferencjach, galach, spotkaniach uczestniczyliśmy,  
ile z nich zorganizowaliśmy. Ale to nie liczby są istotne dzisiaj oraz gdy patrzymy wstecz i w przyszłość, 
podsumowując trwającą ćwierć wieku przygodę z „Builderem”. Liczby to przecież tylko statystyka.

300 numerów – to nasza historia, historia budownictwa oraz historia „Buildera”, którą tworzą 
wspaniali ludzie! Każdy dokłada swoją cegiełkę w złożonym procesie wydawniczym: Wiola, Piotr, Piotrek, 
Dominik, Ewa, Wioleta, Sylwia, Marcin, Wojtek, Szymon, Grzegorz, Ula, Paulina, Paweł, Ela, Justyna, Jarek, 
Natalia, Beata, Marek, Leszek, Kinga, Ania, a także setki jedynych w swoim rodzaju autorów, profesorskie 
grono naukowe wyższych uczelni technicznych oraz wybitne osobowości naszej Rady Naukowej,  
Partnerzy biznesowi i Przyjaciele „Buildera” – każdy w tej historii ma swój ważny udział.

Pamiętamy o przeszłości, relacjonujemy teraźniejszość i kreujemy przyszłość!

Wszystkim osobom, które wymieniłam oraz które mam na zawsze w pamięci, składam serdeczne 
podziękowania i gratulacje! 

To nasza wspólna historia! Historia permanentnie rozwijającego się budownictwa i architektury, historia 
nauki w budownictwie, historia tysięcy technologii, produktów i budynków. To historia o zdolnych 
i ambitnych ludziach, „Builderach”, którzy uprawiają ten wymagający zawód z pasją godną podziwu!

DANUTA BURZYŃSKA
I REDAKTOR NACZELNA
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