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Streszczenie. Artykut dotyczy rewaloryzacji, adaptacji i rozbu-
dowy szesciokondygnacyjnego, podpiwniczonego budynku han-
dlowego Modehaus M. Gerstel wzniesionego w latach 1903
— 1912 we Wroctawiu przy ulicy Swidnickiej 19. Najwigksza ar-
chitektoniczna i historyczng wartoscia budynku jest dekoracja fa-
sady w stylu secesji wiedenskiej. Z tego powodu przywrdocenie
pierwotnej formy elewacji frontowej, na podstawie historycznej
dokumentacji i ikonografii, byto najwazniejszym aspektem pro-
cesu rewaloryzacji. W artykule przedstawiono wyniki oceny sta-
nu technicznego budynku, analiz¢ planowanych zmian funkcjo-
nalnych oraz opis projektowanych rozwiazan konstrukcyjnych.
W ramach przygotowanej adaptacji przedstawiono wytyczne
prac remontowych, wzmacniajacych i zabezpieczajacych.
Stowa kluczowe: zabytkowy budynek handlowy; rewaloryzacja;
zmiany funkcjonalne; rozwiazania konstrukcyjne; Wroctaw.

Abstract. The article deals with the revalorisation, adaptation and
extension of the six-storey Modehaus M. Gerstel commercial
building erected between 1903 and 1912 in Wroclaw at 17-19
Swidnicka Street. The greatest architectural and historical value of
the building is the facade decoration in the Viennese Secession
style. For this reason, restoring the original form of the front
elevation, based on historical documentation and iconography, was
the most important aspect of the revalorisation process. The article
presents the results of the building's technical condition assessment,
an analysis of the planned functional changes, and a description of
the designed structural solutions. As part of the prepared adaptation,
guidelines for renovation, strengthening, and protection works were
presented.

Keywords: historical commercial building; revitalization
process; functional change; structural solutions; Wroclaw.

om handlowy Modehaus M.

Gerstel zostat zaprojektowany

przez wybitnego niemieckie-

go architekta Alvina Wede-
manna i wzniesiony we Wroctawiu
w latach 1903 — 1912 [1, 2]. Szesciokon-
dygnacyjny budynek (pig¢ kondygnac;ji
nadziemnych i jedna podziemna), usy-
tuowany u zbiegu ulic Kazimierza Wiel-
kiego (Karls-Strasse) i Swidnickiej
(Schweidnitzer Straf3e), powstal w dwoch
etapach na dziatce w ksztalcie litery L.
W pierwszym wzniesiono trzyosiowy
budynek przy ulicy Swidnickiej 19,
aw drugim poszerzono elewacjg fronto-
wa o jedna o$, zmieniono dziedziniec
na bardziej regularny i dobudowano bu-
dynek od strony ulicy Kazimierza Wiel-
kiego 48/49. Jak wigkszo$¢ obiektow
komercyjnych wznoszonych w tym cza-
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sie, budynek miat strukturg przystoso-
wang do adaptacji, wynikajacych z po-
trzeb zmieniajacych si¢ uzytkownikow,
wynajmujacych poszczegdlne lokale.
Stalymi elementami pozostawaty klatki
schodowe, windy i piony wodno-kana-
lizacyjne. Ramowa, zelbetowa kon-
strukcja pozwalala na dowolne przebu-
dowywanie i taczenie wnetrz. Wielo-
krotne zmiany wynajmujacych lokale
przy ul. Swidnickiej 19 dokumentuja
przedwojenne ksiggi adresowe Wrocta-
wia. W czasie dziatan I wojny $wiato-
wej uszkodzeniu ulegta elewacja fronto-
wa, a przede wszystkim wysunigty
gzyms podtrzymywany przez ozdobne
wsporniki, zdobienia otworéw okien-
nych oraz maszty flagowe. W latach po-
wojennych budynek odbudowano, jed-
nak bez elementéw widocznych na daw-
nej ikonografii. Zmieniono takze forme
gzymsu 1 witryny. W czerwcu 2008 1.
dawny dom handlowy zostat wpisany
do rejestru zabytkow Wroctawia pod nu-
merem ewidencyjnym A/1068.

Charakterystyka
architektoniczna
i konstrukcyjna budynku
Analizowany budynek jest obiektem
sze$ciokondygnacyjnym zaprojektowa-
nym na nieregularnym planie zblizo-
nym do litery L, mieszczacym we-
wngetrzny dziedziniec (rysunek 1).
Ustrdj nosny budynku stanowia regu-
larne zelbetowe ramy z niewielkim za-
burzeniem spowodowanym przez uktad
wtornych $cian dziatlowych. Najwigk-
sza wartoscia budynku jest jego sece-
syjna fasada frontowa (wschodnia)
— fotografia 1. Elewacja od strony uli-
cy Swidnickiej jest o$mioosiowa, pig-
ciokondygnacyjna, nieznacznie zabu-
rzona w poziomie parteru przez wtorne
witryny. Pionowe podziaty tworza pta-
sko artykutowane pilastry zdobione se-
cesyjnymi ornamentami o geometryzu-
jacych ksztattach. Formy detalu archi-
tektonicznego nawiazuja do dekoracji
empirowych (wience, girlandy). Detal
kamieniarski z motywami ro$linnymi
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Rys. 1. Rzut pierwszego pi¢tra budynku
dawnego domu handlowego Modehaus M.
Gerstel — stan istniejacy

Opracowanie M. Minch [4]
Fig. 1. First floor plan of the former
department store Modehaus M. Gerstel —
existing state Elaborated by M. Minch [4]

Fot. 1. Dom handlowy Modehaus M. Gerstel: a) secesyjna fasada od

poprzeczny, a w czgsci frontowej od
strony ulicy Swidnickiej uktad krzy-
Zowy, poprzeczno-podtuzny. Czg$¢ ry-
gli konstrukcyjnych zaopatrzono w sko-
sy przypodporowe, spetniajace waru-
nek $Scinania oraz redukujace momenty
podporowe. Wypetnienie przystupo-
wego zelbetowego szkieletu konstruk-
cyjnego stanowi konsrukcja murowa
z cegly pelnej na zaprawie cementowo-
-wapiennej. Murowane $ciany nosne
wewnetrzne i zewnetrzne wykonane sa
z cegly pelnej, klasy 7,5 — 10,0 MPa
na zaprawie cementowo-wapiennej
1 wapiennej marki 0,8 — 3,0 MPa. Kla-
s¢ cegly oszacowano na podstawie ba-
dan makroskopowych. Oryginalna zel-
betowa konstrukcja ramowa pozostata
niezmieniona, natomiast wngtrza budyn-
ku ulegaty na przestrzeni lat licznym
przeksztatceniom, gtownie w uktadzie
$cian dziatlowych.

b)

strony ulicy

Swidnickiej; b) detal najwyzszej kondygnacji fasady; widok przed rozpoczeciem prac

rewaloryzacyjnych

Fot. Autorzy

Photo 1. Modehaus M. Gerstel department store: a) secession facade from the side of Swidnicka
Street; b) detail of the top floor of the fagade; view before the start of restoration works

jest réwniez silnie zgeometryzowany.
Na pilastrach wystgpuja motywy gir-
land, ktosow, a w gornej czgsci meskich
glow. Gzyms koronujacy jest mocno za-
akcentowany i zdobiony fryzem z mo-
tywem ,,wolego oka”. Kondygnacja
parteru zostala przeksztatcona i obecnie
nie zawiera detalu.

Fundamenty budynku stanowia ta-
wy 1 stopy betonowe. Konstrukcja
budynku wykonana jest jako ramowa
(szkieletowa) z uktadem stupow zel-
betowych i murowanych Scian no-
$nych oraz rygli zelbetowych. Ze
wzgledu na ztozonos¢ zabudowy za-
stosowano uktady mieszane — podtuz-
ne i poprzeczne konstrukcji, chociaz
w przewazajacej czgsci traktow, gtow-
nie woko6t dziedzinca, wystepuje uktad

Photo Authors

Wykonana inwentaryzacja kon-
strukcyjna wykazala duza réznorod-
nos¢ typow stropow w piwnicy. Wy-
stepuja tutaj zelbetowe
plyty monolityczne opar-
te na zelbetowych ry-
glach, stropy Kleina
na belkach stalowych
oraz stropy odcinkowe
na belkach stalowych.
Stropy wyzszych kon-
dygnacji wykonano jako
zelbetowe monolityczne.
Wigzba dachowa, w za-

rzaca potacie dachowe, pokryte cera-
miczng dachowka karpiowka, podwoj-
nie w koronke. Zwienczenie dachow
tzw. wroctawskie wykonano jako pta-
skie, kryte papa. W niewielkiej czgsci
nadbudowy wystepuje drewniana wigz-
ba dachowa.

Ocena stanu technicznego
budynku

Stan techniczny konstrukcji zarowno
murowych, jak i zelbetowych, biorac
pod uwage wiek budynku, jest dobry.
Podczas przegladu obiektu stwierdzono
w jego konstrukcji niewielkie uszkodze-
nia [3]. Nieliczne fragmenty $cian no-
$nych i nadprozy okiennych oraz drzwio-
wych budynku wykazuja spekania kon-
strukcyjne, korozje stali i betonu.

Stwierdzone spgkania i rysy wynika-
ja z ostabienia muru w wyniku dziatania
zawilgocenia i korozji oraz dhugoletniej
eksploatacji, powodujacej ostabienie
wytrzymalosci cegly i zaprawy muru
(fotografia 2). Rys wewnatrz budynku
jest niewiele, maja one nieregularny
charakter 1 wystegpuja w miejscach o naj-
mniejszej sztywnosci konstrukcyjne;j.
Ich szeroko$¢ rozwarcia obejmuje za-
kres od 0,1 do ok. 5 mm. Biorac pod
uwage ogdlny dostateczny stan tech-
niczny budynku, nie maja one istotnego
wplywu na konstrukcje i stan jej bezpie-
czenstwa. Wazne natomiast, ze wzgledu
na warunki uzytkowania, sa zawilgocenia
konstrukgji stykajacych si¢ z gruntem spo-
wodowane brakiem lub uszkodzeniem
izolacji oraz brakiem opaski przyscienne;.

I1zolacja pionowa i pozioma taw fun-
damentowych jest uszkodzona, czego
efekt wida¢ w miejscowym zawilgoce-

= ey

leznosci od lokalizacji, Fot. 2. Duze ubytki okladziny licowej Sciany elewacji
jest zelbetowa stroma lub wschodniej dziedzinca, widok przed rozpoczeciem prac

ptaska z uktadem rygli

rewaloryzacyjnych
Photo 2. Large defects in the face of the wall of the eastern

Fot. Autorzy

skosnych i plyta zelbeto-  eleyation of the courtyard, view before the start of restoration

wa laczaca rygle i two- works

11/2022 (nr 603) [ISSN 0137-2971, e-ISSN 2449-951X] www.materialybudowlane.info.pl

Photo Authors



PROBLEMY REMONTOWE W BUDOWNICTWIE OGOLNYM | OBIEKTACH ZABYTKOWYCH

niu $cian przyziemia. Innym powodem
zawilgocenia jest brak szczelno$ci pio-
néw kanalizacyjnych oraz uszkodzona
izolacja ptyty stropowej nad piwnica
w dziedzincu i na potaci dachowe;.
Na $cianach piwnic oraz wyzszych kon-
dygnacji widoczna jest miejscowa koro-
zja muréw. Zachodzi w nich zjawisko
kapilarnego podciagania wilgoci. We
fragmentach §cian widoczne jest zawil-
gocenie na catej wysokosci tam, gdzie
rynny i rury spustowe sa uszkodzone.

Koncepcja rewaloryzacji
i przebudowy budynku

Projektowana rewaloryzacja obiektu
jest czescia wigkszego zadania, na ktore
sktada si¢ zabudowa prostokatnej, naroz-
nej parceli u zbiegu ulic Swidnickiej
i Kazimierza Wielkiego. Najwazniej-
szym celem rewaloryzacji historyczne-
go domu towarowego begdzie mozliwie
wierne przywrdcenie pierwotnej formy
elewacji frontowej, zgodnie z historycz-
na dokumentacja i ikonografia. W tym
celu zostanie opracowane studium kon-
serwatorskie elewacji frontowej oraz ele-
wacji podwoérzowych. Powinny by¢ od-
tworzone niezachowane, a bardzo wazne
pod wzgledem estetycznego wyrazu ele-
menty, takie jak wysunigty gzyms, pod-
trzymywany przez ozdobne wsporniki,
maszty flagowe czy lampy [4]. Odtwo-
rzone zostang rOwniez parterowe witry-
ny wraz z wejsciami, prowadzacymi bez-
posrednio do przestrzeni wewngtrznych.
Badania zachowanej fragmentarycznie
stolarki pozwola na okreslenie i odtwo-
rzenie pierwotnej kolorystyki. Elewacje
dziedzincowe, wytozone charaktery-
styczna, glazurowana cegla, po oczysz-
czeniu i uzupetnieniu rozjasnia prze-
strzen wewngetrzna, zgodnie z zatozZenia-
mi projektowymi.

Nowo projektowana rozbudowa
obiektu znajdzie si¢ w niezwykle wy-
eksponowanym miejscu, widocznym
zarowno od pdinocnej czesci ulicy
Swidnickiej, jak i od strony arterii uli-
cy Kazimierza Wielkiego. Pozostate na-
rozniki tego skrzyzowania zostaty juz
wypelnione przez modernistyczny, sze-
$ciokondygnacyjny budynek Swidnic-
ka 13 z 1927 r., nastgpnie sze$ciokon-
dygnacyjny budynek Swidnicka 10,
wzniesiony w latach 60. XX w. oraz
wybudowany pod koniec lat 50. XX w.

fragment kompleksu budynkow Swid-
nicka 2-8. W tym otoczeniu znajdzie si¢
bryta nowego budynku. Stwarza to
szczeg6lna mozliwos¢ uzupehienia za-
budowy, reprezentujacej rézne fazy
dwudziestowiecznego modernizmu,
o obiekt bedacy $wiadectwem architek-
tury poczatku XXI wieku. Bedzie on
zarazem stanowil tto lub rame dla daw-
nego domu towarowego. Planowane
jest czgsciowe wyburzenie budynku
od strony ul. Kazimierza Wielkiego
i w miejscu uzyskanej powierzchni
pod zabudowg przewiduje si¢ rozbudo-
we budynku (rysunki 2, 3).

W ramach prac zwigzanych z prze-
budowa planuje sig rozbiorke czwarte-
go pigtra oraz czgsci trzeciego pigtra.
Na pozostatych pigtrach catego budyn-
ku zaktada si¢ usunigcie wszystkich
$cian podzialu wewngtrznego oraz wy-
konanie otworéw w $cianach konstruk-
cyjnych majacych na celu przystosowa-
nie przestrzeni wewngtrznej do funkcji
hotelowe;j.

Nalezy zaznaczy¢, ze caty uktad kon-
strukcyjny gtownego budynku pozosta-
je bez zmian, w tym utrzymuje si¢ row-
niez reprezentacyjna, gtowna klatke
schodowa, ktora wymagac bedzie tylko
prac renowacyjnych. Takie minimalne
ingerencje konstrukcyjne umozliwia
istniejaca, znajdujaca si¢ w dobrym sta-
nie technicznym, szkieletowa konstruk-
cja budynku. Klatka schodowa od stro-
ny ul. Kazimierza Wielkiego zostanie
zachowana i bedzie petnita funkcjg klat-
ki ewakuacyjnej. Planuje sig jej prze-
budowe¢ pomigdzy kondygnacjami
piwnicy i parteru oraz nadbudowg

o jedna kondygnacjg, co poprawi wa-
runki ewakuacji z poziomu piwnic
oraz umozliwi ewakuacj¢ z projekto-
wanej czgsci 5. pigtra. Budynek petnit
bedzie przede wszystkim funkcje hote-
lowe. Gtowne wejscie do tej czgsci
zlokalizowane bedzie od strony ulicy
Kazimierza Wielkiego. W cze$ci bu-
dynku przewidziano rowniez og6lno-
dostegpne lokale ustlugowe, bar i restau-
racj¢. Do lokalu ustugowego (dwukon-
dygnacyjnego polozonego na pozio-
mach parteru i piwnicy) prowadzi¢ bg-
dzie niezalezne wejscie z poziomu
chodnika z ulicy Swidnickiej. Od tej
samej strony znajdzie si¢ wejscie
do baru i restauracji, ktory potaczony
bedzie funkcjonalnie z holem wejscio-
wym dla czg¢sci hotelowe;.

W ramach przewidywanych prac
remontowych, wzmacniajacych i wy-
burzeniowych w budynku zalecono:

m wykonanie izolacji poziomej §cian
fundamentowych (iniekcja, podcigcie
lub tp.);

m wykonanie izolacji pionowej $cian
fundamentowych (odkopanie i potoze-
nie izolacji);

m wykonanie izolacji poziomej po-
sadzek piwnic (skucie posadzek, wy-
konanie izolacji potaczonej z izolacja
pozioma $cian fundamentowych) i wy-
konanie nowych posadzek;

m osuszenie muréw piwnic (mikrofa-
le, nagrzewnice, elektroosmoza);

m wykonanie wzmocnien i likwida-
cj¢ istniejacych zarysowan $ciennych,
stropowych i nadprozowych przez
przemurowania, dyblowania, taSmy
weglowe lub iniekcje;

Rys. 2. Wizualizacja nowej fasady rozbudowanego budynku z przeznaczeniem hotelowym

Opracowanie arch. W. Zalesinski [5]

Fig. 2. Visualization of the new fagade of the extended building intended for the hotel

Designed by arch. W. Zalesinski [5]

www.materialybudowlane.info.pl  [ISSN 0137-2071, e-ISSN 2449-051X] 11/2022 (nr 603)

79



EEEEEE PROBLEMY REMONTOWE W BUDOWNICTWIE OGOLNYM | OBIEKTACH ZABYTKOWYCH

80

| l" _- . i

Rys. 3. Projekt elewacji budynku po przebudowie: a) elewacja wschodnia — od strony ul. Swidnickiej; b) elewacja polnocna — od strony

ul. Kazimierza Wielkiego

Opracowanie arch. W. Zalesinski [5]

Fig. 3. Design of the fugade of the building after the reconstruction: a) eastern fagade — from the side of Swidnicka Street; b) the northern facade

— from the side of Kazimierza Wielkiego Street

m naprawa uszkodzen elewacji lico-
wej przez wstawianie cegiel klinkiero-
wych dopasowanych kolorystycznie
do istniejacej elewacji;

m naprawa, reprofilacja uszkodzo-
nych zelbetowych nadprozy okiennych
w elewacjach za pomoca technologii
reprofilacyjnych do betonu;

m czyszczenie skorodowanych ele-
mentow belek stalowych i bednarki stro-
pow nad piwnicg oraz elementdéw balu-
strad dachowych i ich wlasciwa impre-
gnacja antykorozyjna, a takze w przy-
padku koniecznosci ich wzmocnienie;

m demontaz wszystkich $cianek
dziatowych i wykonanie nowych wg
projektu architektonicznego;

m wykonanie nowych przebic¢ $cien-
nych i stropowych pod szyby windowe
oraz piony instalacyjne;

m zdjecie warstw jezdnych dziedzin-
ca i wykonanie cigzkiej izolacji prze-
ciwwodnej np. typu mostowego oraz
odtworzenie warstw jezdnych;

m wykonanie wlasciwych izolacji
paro- i wiatroszczelnych na potaciach
dachowych;

m zabezpieczenie stateczno$ci §cian
obiektu na calej ich wysokosci ze wzgle-
du na zakres koniecznych wyburzen;

m wykonanie zabezpieczenia wyko-
pu i budynkow sasiednich w wariancie
mieszanym z zastosowaniem $cianki
szczelnej z grodzic stalowych oraz jet
groutingu. W miejscu $ciany poinocnej
budynku przy ulicy Swidnickiej 19
oraz §ciany wschodniej przy ulicy Ka-
zimierza Wielkiego 51 wykonanie
zbrojonej palisady jet grounting, pota-
czonej na koncach ze Sciankami szczel-
nymi z grodzic stalowych.

Podsumowanie

W artykule przedstawiono wybrane
aspekty rewaloryzacji, adaptacji i rozbu-
dowy secesyjnego budynku handlowego
Modehaus z poczatku XX wieku. Ze
wzgledu na charakter publikacji podano
jedynie szkicowo wybrane problemy kon-
strukcyjne i modernizacyjne, z ktorymi
musiat zmierzy¢ si¢ konstruktor (wzmoc-
nienia, naprawy, odtworzenia itp.) oraz ar-
chitekt (dostosowanie budynku do nowej
funkcji z uwzglgdnieniem mozliwosci no-
$nych istniejacej konstrukcji). Takie dzia-
fanie wymagato $cistej wspotpracy mig-
dzybranzowej, a trudno$ci projektowe
wynikaty z koniecznos$ci spetnienia wy-
magan stawianych projektowanej adapta-
¢ji, aby zachowac historyczny kontekst
budynku [6, 7]. Czg$¢ objeta ochrona kon-
serwatorska pozostaje w uktadzie kon-
strukcyjnym bez zmian. Dokona si¢ w niej
jedynie modernizacji pomieszczen pod
katem nowej funkcji budynku [8].

Istniejacy szkieletowy uktad konstruk-
cyjny znakomicie wpisuje si¢ w tatwos¢
projektowania pokoi hotelowych bez ko-
niecznos$ci zmiany uktadow statycznych
budynku. W czgsci obiektu konieczne bg-
dzie jednak wykonanie wzmocnien kon-
strukcyjnych stropow, wynikajace z wie-
loletniej eksploatacji i pogorszenia stanu
technicznego. W pierwszym poétroczu
2022 r. inwestycja ma status prawomoc-
nego pozwolenia na budowg, a roboty
rozbidrkowe zostaty rozpoczete.

Odnoszac si¢ w szerszym kontekscie
do mozliwosci adaptacji obiektow za-
bytkowych, nalezy stwierdzic¢, ze histo-
ryczne kamienice oraz szczeg6lnie daw-
ne obiekty handlowe dobrze wpisuja si¢
w mozliwosci ich adaptacji do funkcji
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hotelowych, gtdwnie ze wzgledu na ist-
niejace zwykle wigksze obciazenia
uzytkowe stropow.

Przedstawiony w artykule zabytkowy
budynek dawnego domu handlowego po
modernizacji i dostosowaniu do nowej
funkcji hotelowej, usytuowany w atrak-
cyjnej lokalizacji Starego Miasta Wro-
ctawia, moze stanowi¢ wyjatkowa jego
wizytowke, bedaca $wiadectwem dbato-
$ci o detal, kontekst historyczny i kultu-
rowy wraz z harmonijnym potaczeniem
awangardowej modernizacji wngtrz
i wspotgrania secesyjnej elewacji z ele-
wacja nowoczesnej architektury.
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