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1. Wprowadzenie

Celem artykutu jest przedstawienie praktycznych aspek-
téw opracowania programu naprawczego uszkodzonych
budynkéw na przyktadzie dwdch obiektow mieszkalnych
wielorodzinnych oraz okre$lenie przyczyn powstawania
tych uszkodzen. W trakcie kilkukrotnej wizji lokalnej, po
dokonaniu odkrywek, ujawniono btedne rozwigzania
projektowe oraz wykonawcze, ktére przyczynity sie do
silnego zarysowania $cian zewnetrznych na catej wyso-
kosci. Przyjeto rozwigzania zapobiegajace postepuja-
cemu mechanizmowi rozwarcia rys oraz dokonano wy-
boru optymalnego zabezpieczenia budynku.

2. Budynek mieszkalny wielorodzinny — Olsztyn

2.1. Lokalizacja obiektu

Budynek zostat wybudowany przed Il Wojnag Swiato-
wa i jest zlokalizowany przy ul. Sienkiewicza w Olszty-
nie. Prawdopodobnie w wyniku zniszczer wojennych
budynek zostat odbudowany po wojnie. Ulica Sienkie-
wicza do roku 1945 nosita nazwe Sandgasse (Zautfek
Piaska). Ulica znajduje sie w potudniowej czesci osie-
dla Zatorze. Przedmiotowy budynek zlokalizowany jest
na dziatce nr 20/132 obreb Olsztyn (rys. 1).

Rys. 1. Lokalizacja budynku w pierzei przy ul. Sienkiewicza
w Olsztynie (zrédfo: Zaséb geodezyjny m. Olsztyn)

Jest to ostatni budynek w zabudowie szeregowej po-
tozony okofo 75 m w linii prostej od linii kolejowej. Bu-
dynek znajduje sie w strefie ochrony konserwatorskiej
oraz jest wpisany do rejestru zabytkow

2.2. Konstrukcja obiektu

Uktad konstrukcyjny budynku — poprzeczny. Obiekt
czterokondygnacyjny, w catosci podpiwniczony. Bu-
dynek wykonany w technologii tradycyjnej. Sciany ze-
wnetrzne murowane — gtownie z cegty silikatowo-wa-
piennej na zaprawie. Sciany wewnetrzne konstrukcyjne
oraz wewnetrzne dziatowe wykonane z cegty ceramicz-
nej petnej i dziurawki na zaprawie. Strop nad czescig
piwniczng odcinkowy, typu Kleina. Konstrukcja dachu
drewniana, krokwiowo-jetkowa, pokrycie dachowe sta-
nowi dachdwka karpidowka ceramiczna w koronke (po-
krycie w chwili dokonywania oceny stanu technicznego
po remoncie). Schody na klatce schodowej zelbeto-
we, wylewane, oparte na scianach wewnetrznych kon-
strukcyjnych.

2.3. Stan techniczny obiektu i hipoteza uszkodzen

Niepokoj wtascicieli budynku zaczety budzi¢ wyrazne,
dtugie (na cafej wysokosci), poszerzajgce sie rysy wszyst-
kich z trzech $cian zewnetrznych. Rysy rozpoczynaty sie
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Rys. 2. Uzupetnienie muru ceglg bez przewigzki
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Rys. 3. Nadproze otworu okiennego

od nadproza otworu okiennego w piwnicy i biegly przez
catg wysokos¢ budynku migdzy otworami okiennymi,
az do okapu budynku. Szerokos¢ rys wahata sig od 2
do 5 mm. Powotany zespot podczas pierwszej oceny
dokonat doktadnej analizy stanu technicznego obiektu
oraz rozpoznat jego konstrukcje. Jako wstegpnag hipo-
teze pogarszajgcego sig stanu technicznego obiektu
wskazano brak zwienczenia obiektu. Wieniec z defini-
cji jest belkg zelbetowa lub stalowa, ktérej zadaniem
jest przeciwdziatanie sitom rozwarstwiajgcym dziataja-
cym na konstrukcje murowg obiektu [1]. W tym konkret-
nym przypadku sity dziataty w kierunku wolno stojgcej
Sciany szczytowej budynku. Stwierdzono réwniez, ze
charakter peknigc¢ jest konstrukcyjny i nalezy dokonac
bardziej wnikliwej analizy stanu zachowania konstruk-
cji murowej po dokonaniu odkrywek. Ustalono, ze od-
kryte zostang fragmenty miejsc biegngce wzdtuz nie-
ktérych, wyselekcjonowanych rys.

Po wykonaniu odkrywek, polegajgcych na skuciu tynku
zewnetrznego i odstonieciu konstrukcji murowej, stwier-
dzono kilka razgcych btedow projektowych i wykonaw-
czych popetnionych w trakcie prowadzonych wczesniej
prac remontowych. Budynek ten w latach 70. XX wie-
ku zostat poddany remontowi, w wyniku ktérego zmia-
nie ulegt nieco rozkfad funkcjonalny lokali oraz wypo-
sazono lokale w pomieszczenia higieniczno-sanitarne.
W tym samym czasie strych nieuzytkowy zostat w pofo-
wie zaadaptowany na lokal mieszkalny. W trakcie prze-
budowy obiektu zmniejszono okna w adaptowanych na
tazienki pomieszczeniach. Zamurowanie otworow wy-
konano niezgodnie ze sztukg budowlang — bez wyko-
nania przewigzek migdzy istniejgcg konstrukcjg a wy-
petnieniem (rys. 2). W skrajnych przypadkach cztery,
a nawet piec rzedow cegiet byty uktadane bez prze-
wigzki, co spotegowato efekt zarysowania w pewnych
obszarach. Najbardziej jednak niebezpiecznym roz-
wigzaniem byto zastosowanie nietypowego nadproza
nad wykutym otworem okiennym w czesci adaptowa-
nej strychu. Zgodnie ze sztukg budowlang przy wyku-
wanych otworach stosuje sie belki, ktére bedg przeno-
sity ciezar konstrukcji znajdujgcej sie powyzej otworu.
W tym przypadku funkcje nadproza petnity dwa blocz-
ki z betonu komdrkowego, ktorych spoina przebiegata
w okoto potowie szerokos$ci otworu okiennego — czyli
tam, gdzie zgodnie ze statyka belek wartoS¢ momentu
zginajgcego jest najwieksza (rys. 3).

Dodatkowo czynnikiem degradujgcym i tak juz naru-
szong konstrukcje jest bliskos¢ linii kolejowej Olsztyn
Gtéwny — Olsztyn Zachodni. Jest to intensywnie wyko-
rzystywana linia kolejowa, ktéra za przystankiem Olsz-
tyn Zachodni rozgatezia sig na trzy szlaki kolejowe: do
Warszawy, do ltawy Giéwnej oraz Gdanska. Warto za-
uwazyc, ze w okresie pojawienia sie zarysowan w bez-
posrednim sgsiedztwie obiektu nie byly prowadzone
prace budowlane z uzyciem cigzkiego sprzetu.
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Rys. 4. Szkic zrealizowanego wzmocnienia budynku

6/2016



2.4. Przyjecie optymalnego sposobu naprawy budynku
W zwigzku z charakterem uszkodzen budynku stwier-
dzono, ze wymaga on zwienczenia, ktore bedzie za-
pobiegafo poszerzaniu rys. Rozwazano rézne sposo-
by zabezpieczenia: od wykonania wienca zelbetowego,
poprzez sklejenie rys i zszycie budynku pretami metoda
Helifix oraz wykonanie $ciggow stalowych na wysokosci
wszystkich stropdw, obejmujgcych caty obrys scian ze-
wnetrznych. Ze wzgledu na zabytkowy charakter budyn-
ku oraz ze wzgledu na lokalizacje i zakres koniecznych
do wykonania prac niemozliwe okazafo sie wykonanie
wienca zelbetowego. Do realizacji przyjeto wariant z wy-
konaniem $ciggow stalowych na wysokosci stropow po-
wyzej poziomu parteru. Sciggi zostaty zaprojektowane
z pretow @30 i stali S355. Problematyczne rozwigzanie
mocowania $ciggu od strony sgsiedniego, stykajacego
sie Sciang konstrukcyjng wewnetrzng budynku wykona-
no poprzez blache stalowg 330x600x 16mm, wklejong
w konstrukcje murowg przy uzyciu 8 kotew chemicznych
marki Hilti na klej HY-150 o srednicy @20 i gtebokosci min.
270 mm (rys. 4). Kazdy $cigg zostat wyposazony w trzy
(na kazdej scianie zewnetrznej) sruby rzymskie wg. DIN
1480 stuzace regulacji naciggu. W zaleceniach wpisano,
ze nacigg nalezy sprawdza¢ minimum raz w roku. Po za-
konczeniu prac zwigzanych ze wzmocnieniem budyn-
ku przeprowadzono prace konserwatorskie na elewacji
zgodnie z zaleceniami konserwatora zabytkow.

3. Budynek mieszkalny wielorodzinny
— Cieszymowo, gm. Mikotajki Pomorskie

3.1. Lokalizacja obiektu

Budynek zostat po Il wojnie $wiatowej i jest zlokalizowa-
ny na dziatce nr 96/6, gm. Mikofajki Pomorskie. Jest to
budynek wolno stojgcy w catosci podpiwniczony.

3.2. Konstrukcja obiektu

Ukfad konstrukcyjny budynku — poprzeczny. Budynek
na ksztafcie prostokgta o boku 11,00x11,50 m, w catosci
podpiwniczony. Fundamenty wykonane jako kamienne
i ceglano-kamienne. Sciany fundamentowe zewnetrzne
wykonane z kamienia oraz cegly i kamienia, $ciany we-
wnetrzne wykonane z cegly ceramicznej petnej na zapra-
wie. Strop nad piwnicg odcinkowy, typu Kleina. Powyzej
parteru stropy drewniane. Sciany zewnetrzne nadzie-
mia wykonane z cegly ceramicznej petnej na zaprawie.
Sciany dziatowe wykonane z cegty ceramicznej petne;
i dziurawki na zaprawie. Dach o konstrukcji drewnia-
nej, wykonany z dzwigarow deskowych, w cato$ci (rok
2015) kryty ptytami cementowo-azbestowymi falistymi
(eternit). Budynek nie podlega ochronie konserwator-
skiej ani nie jest wpisany do rejestru zabytkow.

3.3. Stan techniczny obiektu i hipoteza uszkodzen

W przypadku tego obiektu charakter spekan byt po-
dobny jak w przypadku budynku w Olsztynie — prze-
chodzit przez catg wysokos$c¢ obiektu, gtownie migdzy

Rys. 6. Uszkodzenia konstrukcji Sciany piwnicznej w miej-
scy przytgcza kanalizacyjnego

nadprozem i podokiennikiem. Szeroko$¢ zarysowania
znacznie mniejsza — w skrajnych przypadkach mak-
symalnie 2 mm. W trakcie oceny stanu technicznego
obiektu dokonano wnikliwej analizy stanu zachowania
konstrukciji. Wstepnie zatozono, ze genezg zarysowa-
nia konstrukcji murowej jest zty stan fundamentéw. Pod-
czas oceny stwierdzono, ze stan fundamentow jest bar-
dzo zty, wrecz awaryjny. Cze$¢ fundamentow wykonana
jest z drobnych kamieni typu otoczak, na zaprawie. Dtu-
gotrwale utrzymujacy sie wysoki poziom zawilgocenia
w budynku, spowodowany ztym stanem izolacji pio-
nowej scian piwnic oraz praktycznym brakiem izolacji
poziomej posadzek spowodowat degradacje zaprawy.
W rezultacie w wielu miejscach nastgpito rozluznienie
konstrukcji scian fundamentowych, co w spowodowa-
to zarysowanie scian zewnetrznych (rys. 5).

Dodatkowo w trakcie prac zwigzanych z wykonywa-
niem przytacza kanalizacyjnego do budynku (prawdo-
podobnie metoda przecisku) zawaleniu ulegt fragment
$ciany fundamentowej przy klatce schodowej, przy wej-
$ciu do budynku. To dodatkowo zmienito charakter pra-
cy konstrukcji pozostatych fundamentéw oraz ich prze-
cigzenie i dodatkowe osiadanie (rys. 6). Dodatkowo, jak
w przypadku budynku w Olsztynie, obiekt nie miat wien-
cow zelbetowych, ktére zabezpieczytyby konstrukcje
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poziom terenu

pierwotny poziom
fundamentoéw +/- 0,00

L+2x15cm

beton w gtgb. Zatozono, w celu zwigkszenia stabilno-
$ci nowego podparcia, poszerzenie podbicia po 15 cm
z kazdej strony pierwotnej tawy fundamentowe;j (rys.
7). Zgodnie z zasadami zalecono réwniez odkopywa-
nie maksymalnie 20% dtugosci catkowitej taw tak, aby
istniejgca konstrukcja nie zostata naruszona. Zabezpie-
czenie przed dalszym rozwarciem rys konstrukcji mu-
rowej powyzej poziomu piwnicy zdecydowano sig wy-
kona¢ poprzez spigcie budynku pretami zebrowanymi
0 srednicy 912 ze stali S355 o dtugosci 100 cm. Spo-
so6b wklejenia okreslono tak, ze potowa dtugosci preta
przypadata na miejsce zarysowania konstrukcji muro-
wej. Gtebokos¢ wklejenia okreslono, na podstawie wy-
tycznych oraz doswiadczenia, na 6 cm liczagc od czy-
stego (bez tynkow) lica sciany. Zatozono, ze pozytywny
efekt spojenia uzyska sie w chwili zastosowania wkle-
jenia co 5-6 rzeddw cegiet.

4. Podsumowanie

~40cm

poziom podbicia istn. fund. -0,40
poziom podkt. z chudego bet. -0,50 &£

~10cm

Rys. 7. Zaproponowany sposob podbicia fundamentow

przed rozwarstwieniem w kierunku poprzecznym. War-
to nadmieni¢, ze budynek ten lezy w bezposredniej bli-
skosci drogi lokalnej.

3.4. Przyjecie optymalnego sposobu naprawy bu-
dynku

Charakter zarysowan oraz stan techniczny fundamen-
tow sktonity do wyboru optymalnego nie tylko pod
wzgledem ekonomicznym, ale réwniez technicznym
rozwigzania zabezpieczajgcego budynek. Podobnie
jak w przypadku budynku w Olsztynie rozwazano wy-
konanie wiencow zelbetowych na wysokosci stropow.
Rozpatrywano réwniez sklejenie rys przy uzyciu pretow
stalowych, zebrowanych oraz wzmocnienie fundamen-
tow poprzez ich podbicie wraz uzupetnieniem uszko-
dzonych $cian fundamentowych jako ceglane. W re-
zultacie przyjeto rozwigzanie polegajgce na podbiciu
fundamentow (rys. 7) oraz sklejenie rys pretami wkleja-
nymi w spoine konstrukcji murowej. Podbicie fundamen-
tow zaprojektowano z betonu klasy minimum C20/25
z poziomem -50 cm ponizej dolnej krawedzi pierwotnej
tawy fundamentowej. Podbicie nalezato wykona¢ na mi-
nimum 10 cm warstwie chudego betonu klasy C8/10.
Zgodnie z zasadami sztuki budowlanej nie nalezato
wykona¢ wyréwnania wykopu piaskiem nasypowym,
a ewentualne przebrania masy ziemnej nalezato uzu-
petni¢ przy uzyciu betonu chudego. Wilgotne podtoze
zalecono odizolowa¢ emulsjg anionowa, ktora charak-
teryzuje sie wypieraniem czasteczek wody, penetrujgc

W trakcie projektowania oraz prowadzenia prac bu-
dowlanych w nowych oraz remontowanych, moder-
nizowanych czy przebudowywanych obiektach moz-
na popetni¢ wiele bteddéw. Skutki tych btedow nie sg
natychmiastowe. Btedy wykonawcze oraz projektowe
ujawniajg sie czesto po kilku lub nawet po kilkunastu
latach, powodujgc przez ten czas uszkodzenia kon-
strukcji budynku. Powoduje to spadek wartosci rynko-
wej nieruchomosci oraz koniecznos$¢ wykonania czesto
bardzo kosztownych robot budowlanych polegajacych
na wzmocnieniu uszkodzonego obiektu. W trakcie pro-
jektowania oraz wykonywania robo6t budowlanych nale-
zy dazy¢ do tego, aby zminimalizowac liczbe bteddw.
Gtéwnym narzedziem powinna by¢ weryfikacja doku-
mentacji projektowej przez osoby posiadajgce znaczne
doswiadczenie zawodowe oraz doktadny nadzoér pro-
wadzonych prac budowlanych przez kierownika budo-
wy (lub kierownikow roboét) oraz przez inspektora (in-
spektorow) nadzoru inwestorskiego. Pozwoli to, o ile
nie wykluczy¢ w catosci — bo wydaje sie to niemozli-
we — to cho¢by zminimalizowa¢ liczbe bteddw oraz ich
kosztownych nastgpstw.
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