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Zagadnienia remontowe modernistycznych budynkdow
mieszkalnych na terenie Dziatek Lesnych w Gdyni

Maciej Niedostatkiewicz
Politechnika Gdanska, Wydziat InZynierii Lagdowej i Srodowiska

1. Wprowadzenie

Lata 20. i 30. XX wieku to okres zwany w hi-
storii, w tym w historii architektury modernizmem.
W Gdyni, oprdocz typowych dla tej epoki rozwigzan
zarowno catych elewacji, jak rowniez poszczegolnych
detali architektonicznych lata te charakteryzowaty sie
bardzo intensywnym rozwojem substancji mieszka-
niowej, budynkéw uzytecznosci publicznej, jak row-
niez obiektéw przemystowych. Z tamtego czasu po-
chodzi takze znane w historii architektury??, stoso-
wane do dnia dzisiejszego okreslenie gdyriskie tempo
budowania® oznaczajgce sprawny i szybki czas reali-
zacji inwestycji.

W $cistym centrum Gdyni skupionym wokot
obecnych ulic Swietojanskiej, 10 Lutego oraz Staro-
wiejskiej w czasach modernizmu przedwojennego po-
wstawaly liczne budynki wielorodzinne, bardzo cze-
sto o podwyzszonych jak na dwczesne czasy walo-
rach uzytkowych z uwagi na zwiekszong powierzchnie
mieszkan oraz wyzszy standard wykonczenia lokali
mieszkalnych. Domy jednorodzinne oraz rezydencje
powstawaty gtéwnie na terenach usytuowanych w re-
jonie Kamiennej Gory.

W dzielnicy Dziatki Lesne, wystepujacej w cze-
$ci dokumentow administracyjnych pod koniec lat 20.
XX wieku pod nazwa Chylonskie Dziatki Lesne, row-
niez powstawaty domy jednorodzinne. W wiekszosci
wznoszone one byly w technologii tradycyjnej, cho-
ciaz spotykamy tu tez domy o konstrukcji drewnianej,
realizowane w ramach Towarzystwa Budowy Osiedli
(TBO). Niezaleznie jednak od rozwoju budownictwa
jednorodzinnego, Dziatki Lesne byty w przedwojennej
Gdyni zapleczem dla budowy doméw wielorodzinnych,
uzytkowanych jako $rednio- i niskostandardowe bu-
dynki mieszkalne przeznaczone gtéwnie, ze wzgledu
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na uwarunkowania lokalizacyjne, dla os6b zatrudnio-
nych na terenie intensywnie rozwijajacego sie w tam-
tym okresie portu gdynskiego.

W celu obnizenia kosztow realizacji budynkdw
wielorodzinnych éwczeséni inwestorzy czesto stosowali
rozwigzania, ktére byty niezgodne z zasadami wiedzy
technicznej obwigzujacej w tamtym okresie, a tym
bardziej nie odpowiadajg standardom technicznym
obowigzujacym wspotczesnie. Dotyczy to nie tylko
rozwigzan stosowanych na etapie prac wykonczenio-
wych wpltywajacych gtéwnie na jakos¢ eksploatacji
i walory estetyczne, ale przed wszystkim rozwigzan
konstrukcyjno — materiatowych, wptywajacych bezpo-
$rednio na bezpieczenstwo konstrukcji oraz bezpie-
czenstwo uzytkowania budynkodw.

Celem artykutu jest przedstawienie przyktaddéw
realizacji przedwojennych budynkéw wielorodzinnych
na terenie Dziatek Lesnych w Gdyni, w ktérych zasto-
sowane rozwigzania konstrukcyjno - materiatowe sg
aktualnie przyczyna istotnych utrudnien eksploatacyj-
nych oraz generujq dodatkowe koszty podczas prowa-
dzenia prac remontowych. Przedstawione przypadki
dotycza budynkéw zlokalizowanych przy ulicach Kwi-
dzynskiej, Nowogrodzkiej, Wolnosci oraz Stupeckiej.

2. Wybrane rozwigzania konstrukcyjno -

materiatowe stosowane w budynkach

mieszkalnych realizowanych na terenie

Dziatek Lesnych w Gdyni

Do rozwigzan stosowanych powszechnie
w celu obnizenia kosztéw realizacji budynkdw, a kto-
re to rozwigzania pozostajg w wiekszosci przypadkéw
w sprzecznosci z zasadami wiedzy technicznej, nale-
zy miedzy innymi podpiwniczenie budynkéw jedynie
w czesci rzutu poziomego (il. 1). Przyczyna takiego
postepowania byto przeswiadczenie o oszczednosci fi-
nansowej spowodowanej rezygnacjg z murow o wyso-
kosci petnej kondygnacji w czesci niepodpiwniczonej.
W rzeczywistosci, uwzgledniajac koniecznos$¢ zabez-
pieczenia $cian przed osiadaniem, i jednocze$nie mu-
row przed zjawiskami wysadzinowymi niezbedne byto
wykonanie fragmentow muréw niepodpiwniczonych
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1. Rozwigzania projektowe wielorodzinnego budynku miesz-
kalnego na terenie Dziatek Lesnych w Gdyni: a. rzut poziomy
kondygnacji piwnic, b. przekréj pionowy (archiwalna doku-
mentacja projektowa bedgaca w dyspozycji autora)

jedynie o 50 do 80 cm nizszych niz petna wysokos$¢
kondygnacji piwnicy. Ponadto konieczne byto ponie-
sienie kosztéw zwigzanych z zasypaniem przestrzeni
wewnatrz tych muréw. Dzisiaj fragmentaryczne pod-
piwniczenie budynkéw powoduje zarysowanie muréw
zewnetrznych i wewnetrznych w wyniku ich nieréw-
nomiernego osiadania. Jest ponadto przyczyng dodat-
kowych utrudnien w przypadku koniecznosci wzmac-
niania fundamentoéw np. z uwagi na wzrost obcigzen
w wyniku planowanej nadbudowy i rozbudowy.
Czesto spotykanym rozwigzaniem oszczedno-
sciowym byta realizacja muréw wewnetrznych i ze-
wnetrznych z réznego materiatu w obrebie jednej
lub kilku kondygnacji (il. 2). Czesto w budynkach
wykonywano mury zewnetrzne warstwowe, z pustkq
powietrzng o szerokosci okoto 5 do 8 cm. Owczeéni
inwestorzy byli bowiem przeswiadczeni, ze struktura
sktadajaca sie z dwodch 12-centymetrowych warstw
cegty ceramicznej petnej przedzielonych pustkg po-
wietrzng charakteryzowata sie wiekszg nosnoscig niz
jednorodny mur ceramiczny o grubosci 25 cm. Sg-
dzili tez, ze pustka o tak znacznej szerokosci stano-
wi element polepszajacy termoizolacyjno$¢ murow
zewnetrznych. Przekonanie to jest stuszne z punk-
tu widzenia fizyki budowli, ale prawdziwe jedynie
w przypadku, gdy pustka powietrzna w ktérej odbywa
sie laminarny ruch powietrza ma statg szerokos¢ nie
przekraczajaca 4 cm. Warunek ten najczesciej jednak
nie byt spetniony ze wzgledu na bardzo niska jako$¢
robot murarskich w analizowanych przedwojennych
budynkach mieszkalnych. W rezultacie, domy o Scia-
nach z pustka powietrzng nie spetniajg wymagan nor-
my PN-B-03002 (Konstrukcje murowe niezbrojone.
Projektowanie i obliczanie) ze wzgledu na zbyt matg
gtebokos¢ oparcia belek stropowych. W rzeczywistosci
belki stropowe opierajg sie bowiem na wewnetrznej
warstwie muru o grubosci 12 cm, a mur taki zgodnie
z postanowieniami normy nie jest murem konstruk-
cyjnym. Sytuacja ta w sposdb skuteczny utrudnia
mozliwo$¢ nadbudowy budynkéw mieszkalnych ze
wzgledu na brak nosnosci konstrukcji murowych, lub
powoduje ze rozbudowa budynku znajduje sie poza
zakresem optacalnosci ekonomicznej w przypadku za-
stosowania innych rozwigzan projektowych, np. ze-
wnetrznej ramy zelbetowej przenoszacej obcigzenia
od nowoprojektowanych kondygnacji. Patrzac jed-
nak na powyzszy problem z innej strony, niemoznos¢
wspotczesnej nadbudowy czy rozbudowy miedzywo-
jennych domoéw bywa, w wybranych przypadkach,
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2. Realizacja muréw budynku na terenie Dziatek Lesnych
w Gdyni: a. zastosowanie réznych materiatow w poziomie
poszczegdlnych kondygnacji, b. zréZznicowanie materiatow
drobnowymiarowych w poziomie pojedynczej kondygnacji
(zdjecia archiwalne bedgce w dyspozycji autora oraz fot.
Maciej Niedostatkiewicz)

ze wzgleddw architektoniczno - estetycznych i histo-
rycznych korzystna.

W analizowanych budynkach mieszkalnych
znajdujemy réwniez btedy realizacyjne stropéw na
belkach drewnianych, polegajace na niedoszacowaniu
wielkosci przekrojow poprzecznych drewnianych belek
oraz na braku zakotwienia czotowego i bocznego tych
belek. Powodem tego byta daleko posunieta oszczed-
nos¢. Zmniejszone wymiary drewnianych belek stro-
powych obnizajg no$nos¢ stropéw miedzykondygna-
cyjnych, co skutkuje tym, ze nie spetnione sg bardzo
czesto wspotczesne wymogi normy PN-B-03150:2000
(Konstrukcje drewniane. Obliczenia statyczne i projek-
towanie)*, a tym samym utrudniona jest zmiana spo-
sobu uzytkowania lokali mieszkalnych i ich docelowa
eksploatacja na cele ustugowe®. Normatywny wymaog
stosowania kotwienia czotowego, jak réwniez bocz-
nego drewnianych oraz stalowych belek stropowych
w rozstawie nie przekraczajgcym 200 cm, okreslony
w normie PN-B-03002 (Konstrukcje murowe niezbro-
jone. Projektowanie i obliczanie), jest najczesciej
spetniany podczas prac remontowych zwigzanych
z ocieplaniem muréw zewnetrznych budynkdéw. Znaj-
duje przy tym zastosowanie Instrukcja ITB nr344/2002
(Bezspoinowy system ocieplania $cian zewnetrznych
budynkdéw, Warszawa 2002), oraz Instrukcja 1TB
nr 418/2006 (Warunki techniczne wykonania i odbio-
ru robdét budowlanych, czes¢ C: Zabezpieczenia i izo-
lacje, zeszyt 8: Bezspoinowy system ocieplania Scian
zewnetrznych budynkdéw, Warszawa 2006).

Powszechng niedoskonatoscia wspomnianych
budynkow jest rowniez brak zeber, w tym Zzeber po-
szerzonych pod $cianami dziatowymi (il. 3). Przyczyng
sytuowania $cian dziatowych pomiedzy drewnianymi
belkami stropowymi byta che¢ oszczednosci materia-
towej. Niestety obecnie powoduje to brak mozliwosci
usuniecia $cian dziatowych w poziomie nizszych kon-
dygnacji i ogranicza mozliwosci zmiany aranzacji lo-
kali mieszkalnych.

Nierzadko pojawiajg sie w omawianych bu-
dynkach takze btedy nieprawidtowego zbrojenia ptyt
dolnych oraz podsufitki stropéw skrzynkowych. Reali-
zowano w nich bowiem wiekszy niz 30 cm rozstaw
pretow zbrojenia gtdwnego (najczesciej o Srednicy

4. W przypadku uzytkowania lokali jako mieszkania - dla wielko$ci obcig-
zenia zmiennego p = 1,5 kN/m?, zgodnie z normg PN-82/B-02003 Obcig-
Zenia budowli. Obcigzenia zmienne technologiczne. Podstawowe obcigze-
nia technologiczne i montazowe.

5. Dla lokali ustugowych warto$¢ obcigzenia zmiennego wynosi p = 2,0 kN/m?2.



3. Budynek na terenie Dziatek Lesnych w Gdyni - sposob
wykonstruowania Sciany dziatowej z cegty ceramicznej petnej
bez zastosowania zebra poszerzonego w poziomie stropu
miedzykondygnacyjnego (fot. Maciej Niedostatkiewicz)

@6 mm) oraz dochodzacy do 50 cm rozstaw pretow
zbrojenia rozdzielczego (najczesciej o $rednicy @4,5
mm). W rezultacie czesto spotykang dzi$ sytuacjq jest
odpadanie zaréwno ptyt dolnych, jak réwniez podsufi-
tek (il. 4) oraz uszkodzenia otuliny pretéw zbrojenio-
wych zeber gtéwnych. To z kolei dyskwalifikuje przy-
datnos¢ stropéw miedzykondygnacyjnych do dalszej
eksploatacji i wymaga opracowywania projektow ich
wzmocnienia, a niekiedy wymiany.

Trzeba tez wspomnie¢ o wadach belek zelbe-
towych podciggow oraz rygli stanowigcych elementy
konstrukcji budynkéw, w ktérych wspoétczesnie widaé
ugiecia i zarysowania. W wiekszosci przypadkdw nie
zastosowano w nich strzemion we wifasciwym roz-
stawie i wystarczajacego zbrojenia konstrukcyjnego
oraz wtasciwej otuliny pretéow zbrojeniowych.

Wini¢ za to trzeba nie tylko zbyt daleko posu-
nietg oszczednos$¢, ale takze dos$¢ powszechny brak
$wiadomosci ,inzynierskiej” éwczesnych inwestorow.
Powoduje to konieczno$¢ wzmacniania elementow
zelbetowych i wptywa na nieoptacalnos¢ prac remon-
towych.

Czesto spotykane sa takze btedy w realizacji
ptyt biegowych i spocznikowych klatek schodowych,
ktorych wynikiem jest odpadanie otuliny betonowej
pretéw zbrojeniowych (il. 5). Najczestszym bezpo-
$rednim powodem w tym przypadku byt brak sta-
rannosci wykonania robot budowlanych. Uszkodzenia
elementow konstrukcyjnych klatek schodowych wig-
Zq sie obecnie z koniecznoscig wzmacniania biegow,
podestow i spocznikdéw, a czesto z uwagi na zakres
uszkodzen prowadza do koniecznosci rozbidrki tych
elementéw i ich kosztownego odtworzenia.

Réwniez realizacja balkonow we wskazanych
budynkach pozostawiata wiele do zyczenia. Dzi$
postepuje ich dekapitalizacja w wyniku korozji sta-
lowych elementéw konstrukcyjnych, przecigzenia
konstrukcji ptyty, braku izolacji przeciwwodnej oraz
obrébek i opierzen blacharskich. Stad czesto jedyng
optacalng ekonomicznie decyzjq jest likwidacja bal-
kondéw zamiast ich kosztownego wzmacniania, lub
ewentualnie odtworzenie z zastosowaniem tzw. bal-
konéw dostawianych.

Tq dilugq liste usterek konstrukcyjno-tech-
nicznych zamyka nader czesty brak -w omawianych
obiektach zelbetowych, monolitycznych gzymsow
w poziomie okapu (il. 6). Brak gzymséw wymuszat
konstruowanie okapéw dachowych poprzez wypro-
wadzenie krokwi poza obrys muréw zewnetrznych
oraz montaz tzw. rynien wiszacych wzdtuz krawe-
dzi krokwi. Gzymsy wykonywane jako ceglane po-

4. Budynek na terenie Dziatek Lesnych w Gdyni - rozwig-
zanie miedzykondygnacyjnego stropu skrzynkowego (za-
mknietego): a. zarysowana ptyta dolna stropu petnigca role
podsufitki, b. zbrojenie podsufitki pretami w zwiekszonym
rozstawie (fot. Maciej Niedostatkiewicz)

przez wysuniecie ostatniej lub ostatniej i przedostat-
niej warstwy cegiet o % lub %2 jej dtugosci ulegaty
po pewnym czasie uszkodzeniom erozyjnym oraz
mechanicznym i aktualnie w wiekszosci przypad-
kéw kwalifikuja sie do usuniecia i odtworzenia, np.
w czasie prac ociepleniowych, poprzez zastosowa-
niem elementéw imitujgcych gzyms wykonanych
z polistyrenu ekstrudowanego.

3. Zagadnienie przebudowy budynkoéw
mieszkalnych realizowanych na terenie
Dziatek Lesnych w Gdyni

Aktualnie gtéwne kierunki prac remontowych
i modernizacyjnych w budynkach mieszkalnych usy-
tuowanych na terenie Dziatek Lesnych w Gdyni to:

e remonty pojedynczych lokali mieszkalnych
zwigzane z powiekszeniem ich powierzchni poprzez
facznie poszczegdlnych mieszkan,

e kompleksowe prace remontowe catych bu-
dynkéw mieszkalnych,

e zZmiana sposobu uzytkowania budynkow i prze-
ksztatcenie ich funkcji mieszkalnej na ustugowa.

Ze wzgledu na bardzo czesty brak szczegédto-
wych informacji dotyczacych konstrukcji budynku,
np. brak informacji na temat konstrukcji muréw ze-
wnetrznych, fundamentéw i rodzaju stropéw w po-
mieszczeniach sanitarnych, nawet w przypadku pro-
wadzenia rob6t budowlanych ktérych zakres nie obej-
muje ingerencji w elementy konstrukcyjne wskazane
jest kazdorazowo opracowanie uproszczonej doku-
mentacji remontowej oraz wykonanie tzw. zgfoszenia
remontowego do wtasciwego terenowo organu admi-
nistracyjnego.

W przypadku prac zwigzanych z przebudowaq
oraz ingerencjg w istniejacy uktad konstrukcyjny,
zgodnie z obowigzujgcymi wymaganiami przepisow
ustawy Prawo budowlane niezbedne jest opracowa-
nie dokumentacji remontowej, bardzo czesto w po-
staci projektu budowlanego oraz uzyskanie stosow-
nej decyzji administracyjnej wydanej przez wiasciwy
terenowo organ administracyjny (tzw. pozwolenie na
budowe). Nalezy zwréci¢ uwage, ze podczas analizy
statycznej budynku elementy uktadu konstrukcyjnego
trzeba rozpatrywaé w aspekcie zgodnosci z wymaga-
niami Stanu Granicznego Nosnosci (SGN) oraz Stanu
Granicznego Uzytkowania (SGU). Ponadto podczas
analizy uktadu konstrukcyjnego wskazane jest prze-
analizowanie historii obcigzenia konstrukcji budynku
oraz ustalenie chronologii ewentualnej wczesniejszej
przebudowy jego elementow konstrukcyjnych.
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5. Budynek na terenie Dziatek Lesnych w Gdyni - zbrojenie
ptyty biegowej klatki schodowej — widoczny brak otuliny oraz
zwiekszony rozstaw pretéw zbrojenia gtdwnego, brak pretow
rozdzielczych (fot. Maciej Niedostatkiewicz)

Z uwagi na specyfike omawianych budynkéw
nie mozna jednoznacznie skatalogowac oraz sforma-
lizowac¢ zakresu niezbednych do wykonania obliczen
statyczno - wytrzymatosciowych w przypadku pro-
wadzenia prac remontowych. Zakres prac obliczenio-
wych powinien by¢ kazdorazowo ustalany indywidual-
nie. Bezwzglednie wskazana jest natomiast realizacja
konstrukcyjnych projektow wykonawczych dla prac
zwigzanych ze wzmacnianiem elementéw konstruk-
cyjnych. Rozwigzaniem optymalnym jest sytuacja,
gdy autorem tych projektéw jest ta sama jednost-
ka projektowa ktora opracowywata wczesniej projekt
budowlany branzy konstrukcyjnej dla przewidzianego
zakresu prac zwigzanych z remontem budynku.

4. Podsumowanie

W okresie po II wojnie $wiatowej moderni-
styczne wielorodzinne budynki mieszkalne na terenie
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6. Budynek na terenie Dziatek Le-
$nych w Gdyni - sposdb oparcia
drewnianej wiezby dachowej na
murze zewnetrznym z zastosowa-
niem gzymsu ceglanego: a. widok,
b. zblizenie (fot. Maciej Niedostat-
kiewicz)

Dziatek Le$nych w Gdyni uzytkowane bylty w wiek-
szosci przypadkéw jako substancja mieszkaniowa
podlegajaca nakazowi kwaterunkowemu. W praktyce
w budynkach tych, po ich ewentualnej odbudowie ze
zniszczen wojennych nie przeprowadzono remontow
kapitalnych, prowadzone byty jedynie remonty biezg-
ce oraz interwencyjne.

W ostatnich latach obserwuje sie tendencje
w zmianie sposobu uzytkowania tych budynkéw - lo-
kale mieszkalne sg taczone i powiekszane, w czesci
doméw mieszkania przebudowywane sa na lokale
uzytkowe.

Bardzo czesto zastosowane na etapie budowy
rozwigzania konstrukcyjno - materiatowe uniemoz-
liwiajg rozbudowe budynkow lub ja znacznie ogra-
niczaja. Do rozwigzan takich nalezy miedzy innymi
realizacja murow z réznych materiatdow drobnowy-
miarowych i muréw o konstrukcji warstwowej z we-
wnetrzng pustka powietrzna. -



