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ZAGROZENIA STARYCH BUDYNKOW W SASIEDZTWIE
NOWEJ ZABUDOWY

THE THREAT OF OLD BUILDINGS SECURITY IN NEIGHBOURHO OD OF NEW BUILDINGS

StreszczenieW pracy, na przykladzie jednego z budynkow mieszietl, przedstawiono zagmnia na jakie
naraone § stare obiekty w zwartej zabudow$eddmiejskiej, podczas prowadzenia w icisiedztwie prac
budowlanych, ktorym asto towarzysz glebokie wykopy. Powoduje to powstawanie licznych wsize,
uniemaliwiajacych ich prawidtow eksploatagj lub stanowicych nawet zagtenie bezpieczestwa.

Abstract The danger of old buildings during raising inniesghbourhood new objects is presented in the paper
Construction work, especjally deep excavations e€aunsexisting structures numerous defects makirignof
proper use of damaged buildings impossible.

1. Wprowadzenie

Podczas realizacji procesu inwestycyjnego w zwartiejskiej zabudowie, dochodzi nie-
kiedy do uszkodzesssiadupcych z budow starych obiektow, co utrudnia lub nawet uniemo-
zliwia ich prawidiowg eksploatag. Sytuacg dodatkowo mee pogarszafakt, ze obiekty te
nie zawsze gw zadowalagcym stanie technicznym, niekiedyszao wielu latach nieodpo-
wiedniej eksploatacji i brakérodkow na remonty —aszdewastowane, wdaiwie dazywajac
swoich dni. Pomimo tegaiagle zasiedlone i wanym problemem spotecznym pozostaje los
ich mieszkacow. Tego typu sytuagj na przyktadzie realizacji jednej z nowych inwegty
w centrum Stupska, przedstawiono w niniejszej pracy

Przedmiotem opracowania jest stary budynek miesgkgbotazony w bezpérednim
sasiedztwie prowadzonej budowy (rys.1), ktérego beep#istwo zostato zagémne wskutek
prowadzonych tam prac ziemnych.

2. Charakterystyka obiektu

Rozpatrywany budynek mieszkalny jest usytuowany pednej z przelotowych ulic mia-
sta, intensywnie obgtonej ruchem pojazdow, jako skrajny obiekt zwartdpudowy (rys. 2,
rys. 3). Jest on trzykondygnacyjnym niepodpiwnigaorobiektem murowanym, z poddaszem
czegsciowo wykorzystanym na cele mieszkalne, wykonanynteshnologii tradycyjnej na
pocatku ubiegtego stulecia. Posiada dwuspadowy dactstkakcji drewnianej, kryty pap
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Uktad konstrukcyjny obiektu jest pochday, dwutraktowy §ciany ngne przebiegaj rowno-
legte do ulicy).

Stropy w obiekcie $ konstrukcji drewnianej, przy czym belki stropowpieyap sic na
dwoch zewntrznychscianach podtanych i podhinejscianie wewstrznej.
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Rys. 1. Szkic sytuacyjny rozpatrywanego obiektaznaczonymi reperami kontrolnymi

Sciany wykonano z cegly ceramicznej petnej, przyntZgiany poddasza majgrubcé
25 cm,sciany poszczegoélnych kondygnacji — 42 cm, natondi@iany fundamentowe — 51 cm.
Jak wynikalo z dogpnej dokumentacji archiwalnej, budynek posadowiorotawach

ceglanych, z dwiema odsadzkami o sumarycznym egysi23 cm (17 + 6 cm) iatznej
wysokasci 46 cm (24 + 22 cm). @bokas¢ posadowienia wynosi 102 cm (56 + 24 + 22 cm).
Badania geotechniczne pod#o gruntowego, przeprowadzone na potrzeby realizevan
inwestycji Centrum Handlowego, wykazatye w bliskiej odlegiéci od rozpatrywanego
budynku mieszkalnego wysgtuja nasypy w postaci mieszaniny piaskéw drobnych zidrum
sem, piaskow gliniastych i fragmentéw cegiet (zalkfikewane do pakietu I) o miszaci
od 1,50 do 2,30 m. Paodj zalegag piaski drobnegrednie, grubezwiry, a takke przewar-
stwienia humusu (pakiet Il) — o agszcci okoto 6 m. Gi¢biej wystpuja gliny piaszczyste
| pylaste oraz piaski drobne i pylaste (pakiet Wstabilizowane zwierciadto wody gruntowe;j
wykryto na gébokasci od 1,55 m do 2,20 m paj poziomu terenu, przy czym stwierdzono,
ze w okresach wiosennych najesie liczy¢ z wahaniami poziomu wod gruntowych, ktore
mog oscylowa od okoto +0,50 m do okoto —1,00 m. Warunki grunbewwodne scharaktery-
zowano w tym opracowaniu jako ztmne.
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3. Opis stanu istniejcego i wysgpujacych uszkodzé

Podczas prowadzenia robot ziemnych (rys. 4) zaoloseano szereg uszkodzéudynku,
polegajcych gtdwnie na zarysowaniach igganiachscian.

Od strony zewetrznej, najwgksze uszkodzenia zaobserwowano na stykusre@nim
budynkiem. Powstaly pionowegkniecia podhinych scian elewacyjnych (od strony ulicy
I podworza) o maksymalnym rozwarciu dochgdan do 50 mm w acgci gornej, zanikajce
stopniowo ku dotowi (rys. 5).

Rys. 2. Widok budynku od strony ulicy

Rys. 3. Widok budynku od strony placu budowy

Poza tym na wszystkich elewacjach budynku widodzytg liczne zarysowania pionowe
I ukosne, zwtaszcza w obibie nadpray okiennych (rys.6) i drzwi wégiowych do budynku.
Ich maksymalne rozwarcie dochodzito do 5 mm. Zantbeeano take wyrane, poprzeczne
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spekanie wewrtrznej drogi betonowej, przebiegagj pomedzy rozpatrywanym budynkiem,
a wygrodzonym terenem budowy.

Od strony witrza budynku, we wszystkich mieszkaniach stwierdaogstpowanie szeregu
zarysowa i pekniec, przy czym ich intensywnr¢ wzrastata w kierunku wagzych kondygnacii.

Rys. 4. Widok fragmentu budowanegéei podziemnej Centrum Handlowego,
bezpdrednio przy rozpatrywanym budynku
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Rys. 5. Fragment elewacji od strony podworza z eade szczelina pionowna styku z gsiednim budynkiem

Na Il pigtrze wystpity najwigksze uszkodzenia: najistotniejsze z nichgknecie muru na
styku z gsiednim budynkiem (pokrywage s¢ z zaobserwowanymighnigciami od strony
zewrgtrznej). Przebiegaty one wzditkrawedzi pionowychscian oraz na styku z sufitem
(rys.7). Wyst¢powaty ponadto zarysowania uke scian. W czsci strychowej Il petra
stwierdzono nydzy innymi zarysowania poziome i ke §ciany poprzecznej.
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N

Rys. 6. Widok zarysowanégiany od strony podworza, pogdizy otworami okiennymi parteru i | gira

Rys. 7. Szczeg6t gkania krawdziowegosciany w mieszkaniu |l pira, na styku zasiednim budynkiem

4. Analiza przyczyn powstatych uszkodae

W otoczeniu budowy Centrum Handlowego w centratze$ci miasta znalazly gistare
budynki mieszkalne o wysoka od dwoch do czterech kondygnaciji. Obiekt o pondhni
zabudowy okoto 7000 mzaprojektowano jako trzykondygnacyjny z jedkondygnaci
podziemm o rzdnej posadzki okoto 5,50 m paej sasiednich ulic.

Wedtug d@wiadczenia kierownika budowy, prace budowlane preglizacji czsci
podziemnej obiektu, rozpoge w kwietniu 2007 roku, podzielono na trzy fazy:

» Faza | — zabicie grodzic stalovéejanki szczelnej do planowaneghbkasci wynoszcej
od 14 mdo 16 m p.p.t..

* Faza Il — wykonanie wykopu dogtpokasci okoto 2,50 m p.p.t., zamocowanie pagtic
wzmacniagcychscianke, wykonanie cgsci wewrgtrznej ptyty fundamentowej oraz
przypor rurowych.

» Faza lll — wybranie przypor gruntowych i wykonaumpiozostatej obwodowej €xi piyty
fundamentowe;j.

Zgodnie z wykonanym projektem obudovgian wykopow, przewidziano wprowadzanie
grodzic stalowych metaddynamicznego pogzania. Dokonywano tale regularnych pomia-
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row geodezyjnych osiadasasiednich budynkéw, a tak kontrolowano poziom zwierciadta
wody gruntowej przy #yciu piezometrow. W czasie przeprowadzonej wizjkaloej

w sierpniu 2007 roku stwierdzonae zostaly zakéczone prace przewidziane w fazie llI,
natomiast w trakcie realizacji byly stupyéiany kondygnacji podziemnej oraz przygotowy-
wane deskowania dla stropu nad nagmi kondygnadj.

Przed przysipieniem do robét budowlanych Centrum Handlowega@aie wykonanie
opinii technicznej dotycej trzech obiektow. W odniesieniu do rozpatrywanégdynku
opinia ta wykazataze wystpowaly w nim ju wtedy liczne zarysowaniécian, gtownie
w obrebie nadpray okiennych (o rozwarciu dochogtzym do 3 mm), natomiast na elewacji
potnocnej (od strony podworza) na stykuasiadem widoczna byta rysa pionowa, biggm
przez cad wysoka¢ budynku, o rozwarciu do 2 mm. Stwierdzonozeakarysowania i zawil-
gocenia tynkdéw ndcianach parteru elewacji potudniowej (od stronycyli Stan budynku
oceniono jako zadowalgjy, z niektorymi elementami o stanie ztym.

Po rozpoczciu prac budowlanych stwierdzono naragtgjproces osiadania rozpatrywanego
budynku i wynikagce z tego tytutu nasilgfe s¢ jego zarysowania oraz g@nia. Z tego
powodu zlecono temu samemu rzeczoznawcy wykonassepmej ekspertyzy technicznej
(czerwiec 2007), ktéra wykazatlae nasipito znaczne poszerzeniegkmiccia na styku
z ssiadem oraz odchylenie budynku od pionu w kieruwkkopu budowy (okoto 3640 mm
po stronie pétnocnej i okoto 10 mm po stronie poiodvej), zmniejszajce sé ku dotowi, do
5 mm w poziomie terenu.

W dniu przeprowadzonej wizji lokalnej (sierpi007) stwierdzonoze proces degradacji
budynku ulegt dalszemu patieniu, przy czym najgemiejsze byty sgkania na styku zas
siadem, spowodowane nierdbwnomiernymi osiadaniangkbl, powodujcymi jego wychyla-
nie st z pionu.

Wystepowaly w nim r@ne typy zarysowa w tym najgrdniejsze — strukturalne [1],
o charakterze nieustabilizowanych i narastggh mknie¢ na styku z gsiadem, co potwier-
dzity przeprowadzone oglziny obiektu oraz wyniki pomiarow jego osiadays.8).
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Rys. 8. Przebieg osiafl&dudynku
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Z wykonanych przez inwestora pomiarow geodezyjnyeimikato (rys. 8),ze na dzié
wizji lokalnej proces osiadabudynku, zwiazany z posipujaca budows, nie zostat zakiczo-
ny, ch@& wykazywat ji charakter zanikagy. Maksymalne osiadania naroka potudnio-
wo-zachodniego (reper R10) wyniosty 12 mm, aaika pétnocno-zachodniego — 29 mm
(reper R11), natomiast namtka potnocno-wschodniego — 7 mm (reper R12), auanp za
wielkosci znacace. Swiadczyto to réwni¢ o postpujacym procesie wychylania eiscian
budynku z pionu, w kierunku wykopu prowadzonej bugoco z uwagi na stabe zakotwienie
scian starymi stropami drewnianymi mogto doprowadin katastrofy budowlanej.

Z wykonanych pomiaréw piezometrycznych wynikato dek, ze w rejonie usytuowania
rozpatrywanego budynku zmiany poziomu zwierciadeywykazywaty jedynie niewielkie
wahania w czasie wykonywanych prac budowlanych.

Jak wynikato z przeprowadzonych obliazev poziomie posadowienia budynku, pod jego
sciam zewretrzna, napezenia od obcizen obliczeniowych wynosity okoto 150 kPa, co
naleey uzna& w warunkach stabego fundamentu i stabego, sigggo podtaa gruntowego za
wartas¢ znacaca.

Rozpatrywany budynek od momentu swego powstanietgakOO lat temu) obgkony byt
podstawow wady konstrukcyja, polegajca na braku czwartejciany od stronygsiada. Brak
stezen w postaci wiacow obwodowych powodowake wykazywat on ju wowczas mat
sztywnaG¢ przestrzensn Ponadto posadowiono go na stabym gruncie nasymowg stabych
fundamentach ceglanych, ktérezadnym stopniu nie mogty przeciwdziétaierownomierne-
mu osiadaniu budynku. Nake domniemywa, ze 6éwczesnemu inwestorowi chodzito
0 wykonanie w miay taniego obiektu czynszowego (o czymiadczy brak piwnic, niestaran-
nie wykonaneéciany, brak izolacji poziomych i pionowych).

W tym stanie rzeczy budynek jako obiekt stary wykeet nie tylko znacznie zaione
cechy wytrzymatéciowe (zuycie techniczne [2]), lecz tak funkcjonalno-aytkowe, nie
odpowiadajce wspotczesnym standardomfgcie moralne).

Przy braku czwartegciany z gsiadem, nierbwnomierne osiadania budynkuazame
z prowadzoa budows spowodowaty bowiem istotne ostabienie i tak piewielkiej jego
sztywndci przestrzennej, na co dodatkowo nakladaiksigly, intensywny ruch pojazdéw na
sasiadupcej z nim ulicy (ledacej fragmentem drogi krajowej nr 6), wzbudggj intensywne,
niekorzystne drgania podia przenosxe st na budynek. Z tych powoddw istotnemu
zagraeniu ulegta bezpieczna eksploatacja obiektuz gstyiata dia doza niepewrigi co do
jego zachowania siw trudnych warunkach (nierbwnomierne osiadaniagchatzenie ruchu
samochodowego w pobili). Poniewa pozostawienie budynku w stanie ista@jm byto
obarczone trudnym do oszacowania ryzykiem, godjlecyz¢ o natychmiastowej ewakuacji
mieszkacow.

5. Whnioski

W zaistniate] sytuacji konieczny zakres prac relagecyjnych rozpatrywanego budynku,
podity pod warunkiem ustabilizowaniaggdrocesu jego osiadania, powinien byt obejméowa
nastpujace prace:

* wzmocnienie stropow drewnianych poprzez wykonaoigatkowe] wspotpracuge] ptyty
zelbetowej (strop drewnianzelbetowy [3]) lub wymiaga na strop masywny,

* wzmochnienigcian poprzez wykonanigelbetowych wiécéw w poziomach
poszczegolnych stropow,

* wzmocnienie fundamentow i nadpyo

* likwidacje powstatych uszkodze
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Jedynie tego typu kompleksowe prace mogty doprowamlziekt do odpowiedniego stanu
technicznego, zapewnig@ego jego bezpieczne zytkowanie. Zadne bowiem naprawy
o charakterze lokalnym (co proponowaly wagrejsze opracowania i co griowo probowa-
no wykon&) nie mogly zagwarantowaspetnienia przez obiekt wymagw zakresie stanow
granicznych nénosci i uzytkowalndgci. Przy braku w budynku czwartégiany naénej przy
sasiedzie tym bardziej wae byloby wykonanie wspomnianych ey sztywnych tarcz
stropowych, gdy przy istniejcych jedynie trzeclhcianach nénych nie mana byto ich spi¢
wiencami 0 zamknritym obwodzie.

Biorac pod uwag podane wyej uwarunkowania naky stwierdzé, ze warté¢ wykona-
nych robdét musiataby ldyznaczna. Rewitalizacja obiektu w takim wypadkuabyt uzasad-
niona jedynie wowczas, gdyby posiadat on znacznerwaabytkowe, ktérych rozpatrywany
budynek nie miat zarowno pod wezdem architektonicznym, jak i historycznym. Z tego
powodu naleato rozway¢ mazliwosé jego rozbiorki.

Rys. 9. Aktualny widok budynku po zakeronej budowie Centrum Handlowego

Budynek ostatecznie ani nie poddano gruntownemwomeywi, ani go nie rozebrano. Po wy-
kwaterowaniu mieszk&ow pozostat jako obiekt martwy, nie nags sk do zamieszkania.
Obecnie ssiadupc bezpérednio z oddanym do zytku Centrum Handlowym (rys.9) jest
niemym reliktem dawnego substandardowego budowaiazynszowego, kontrasjagym ze
wspoitczesnixia.
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