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REMONT I ADAPTACJA ZABYTKOWEJ OLSZTYNSKIEJ
KAMIENICY NA BUDYNEK HOTELOWY

RENOVATION AND ADAPTATION OF A HISTORIC
OLSZTYN MAISON INTO A HOTEL BUILDING

Streszczenie

Pomimo ogromnych zniszczen wojennych, w Olsztynie zachowala sig¢ cze$¢ obiektow
zabytkowych, $wiadczacych o bogatej historii miasta, mi¢dzy innymi poniemiecka kamienica
wzniesiona w koncu XIX wieku, zlokalizowana przy ul. Dabrowszczakow 28.
Budynek bedacy w ztym stanie technicznym, wykazujacy problemy z posadowieniem i woda
gruntowa, zostal w ostatnich latach poddany catkowitej renowacji i adaptacji na cztero-
gwiazdkowy obiekt hotelowy. Zakres wykonanych prac obejmowat migdzy innymi poglebienie
piwnic, czg¢Sciowa wymiang stropéw, wzniesienie dodatkowej kondygnacji i nowego dachu,
a takze rozbudowanie obiektu w granicach istniejacej dziatki. W trakcie prowadzonych prac
zachowano najcenniejsze elementy budynku — wspaniale dekorowane $ciany zewngtrzne fasady
oraz ceramiczne stropy piwnic. Po renowacji budynek odzyskat pierwotne pigkno i stanowi
wazny element dziedzictwa kulturalnego miasta i catego regionu.

Stowa kluczowe: remont, adaptacja, zabytkowa kamienica

Abstract

Despite the tremendous war damages, quite a few historic buildings in Olsztyn have been
preserved to give evidence of the rich history of the city. Among them there is the post-German
brick maison erected in the late 19™ century at 28, Dabrowszczakéw Street.
The building of a very bad technical shape, located on a plot of troublesome ground and water
conditions has undergone a fundamental renovation and adaptation into a four-star hotel in the
recent years. The range of the undertakings encompassed, inter alia, basement excavation, some
ceiling replacement, construction of an additional floor and a new roof as well as expansion of
the building within the borders of the hitherto prevailing plot. It was accomplished to preserve
the most valuable elements of the building — splendidly decorated external walls of the facade
from the side of the streets and the ceramic ceiling of the basements. After the renovation the
building stuns with artistry and regained beauty and it constitutes an important element of the
cultural heritage of the city and the entire region.

Keywords: renovation, adaptation, historic maison
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1. Wstep

W XIX wieku Olsztyn (niem. Allenstein), dzisiejsza stolica Warmii, byt
prowincjonalnym miastem Prus Wschodnich (Ostpreussen), wchodzacych w sktad Rzeszy
Niemieckiej. W drugiej pot. XIX w. Niemcy postanowili potaczy¢ znajdujacy si¢ w owym
czasie w zaborze pruskim Torun z Insterburgiem (pol. Wystru¢, obecnie Czerniachowsk
w obwodzie kaliningradzkim) linia kolejowa, ktorej fragment przebiegal przez powiat
olsztynski [1]. Dajaca zatrudnienie miejscowym robotnikom budowa i1 gospodarcze
nastgpstwa ulokowania w Olsztynie waznego wezla kolejowego byly czynnikiem
miastotworczym. W latach 1865-1875 liczba mieszkancow Olsztyna wzrosta o jedna
trzecia, powstawac zaczelty nowe arterie komunikacyjne, duze przestrzenie poza granicami
Starego Miasta zyskaty nowa zabudowe (w ciagu 10 lat wzniesiono 117 nowych budynkéw
mieszkalnych) [6].

Od konca lat 70. XIX w. ze wzgledu na poblize dworca zyskat na znaczeniu historyczny
trakt do Barczewa, wzdhuz ktorego zaczgto budowac okazate gmachy i kamienice. Jedna
z nich byta wzniesiona w latach 1895-97 przez J. Rautenberga kamienica pod numerem 28
przy ulicy Wartenburgerstrasse (dawniej Trakt Barczewski, pozniej Keiserstrasse, obecnie
ul. Dabrowszczakow) [4]. W 1919 r. kamienica znalazta si¢ w rgkach nowego wilasciciela,
ktory przeprowadzit remont (m. in. zainstalowal centralne ogrzewanie) i rok podzniej
wynajat parter konsulowi Henrykowi Korybutowi Woronieckiemu z przeznaczeniem na
pomieszczenia Konsulatu Generalnego Rzeczpospolitej Polskiej [3]. Po wyprowadzeniu
Konsulatu w 1927 r. do nowego gmachu przy Friedrich-Wilhelm Platz parter kamienicy
Rautenberga adaptowano na kilka r6znej wielkosci lokali mieszkalnych.

Budynek szczgsliwie przetrwal druga wojng Swiatowa. Po 1945 r. na parterze kamienicy
urzadzono restauracj¢ ,,Smakosz”, ktorej nazwa w latach 70. ubieglego wieku zostata
zmieniona na ,,Pod Samowarem”. Pozostale kondygnacje adaptowano na niewielkie
mieszkania, co wymagato licznych zmian pierwotnych podziatow przestrzennych.

W 1980 roku na parterze wydzielono sklep, do ktérego prowadzily niezalezne drzwi
wykonane we frontowej elewacji na miejscu zlikwidowanego okna. Budynek
(nieremontowany i w coraz gorszym stanie technicznym) byt uzytkowany do konca lat 90.
ubieglego wieku. W 1998 roku obiekt kupila warszawska firma budowlana Na Skraju
Miasta S. A. z przeznaczeniem na budynek hotelowy z restauracja.

W artykule przeanalizowano kolejne etapy remontu i adaptacji kamienicy, ktdre
wymagaly podjecia skomplikowanych rob6t budowlanych i obfitowaly w szereg
probleméw inzynierskich. Analiza ich skuteczno$ci moze stanowi¢ zrodio informacji dla
0s6b podejmujacych tego rodzaju przedsigwzigcia.

2. Lokalizacja i opis budynku

Wolnostojaca kamienica Rautenberga (wpisana do rejestru zabytkow 14. 02. 1989 r.
pod numerem A-1770, [3]) zlokalizowana jest na naroznej dzialce przy skrzyzowaniu ulic
Dabrowszczakow i Kajki (rys. 1) i usytuowana kalenicowo elewacja frontowa do ulicy
Dabrowszczakow. Przy jej potudniowo-zachodniej Scianie szczytowej znajduje si¢ droga
wjazdowa na wspolne dla sasiadujacych ze soba budynkéw podworze (rys. 2).



Rys. 1. Kamienica Rautenberga po renowacji. Rys. 2. Elewacja frontowa od strony ulicy

Fot. B. Deja, marzec 2011 r. Dabrowszczakéw. Fot. B. Deja, marzec 2011 r.
Fig. 1. Rautenberg historic maison Fig. 2. Front elevation from the side
after renovation of Dabrowszczakoéw Street

Trzykondygnacyjny, w caloéci podpiwniczony budynek z nieuzytkowym poddaszem,
sktadajacy si¢ z 2-ch bryt (bryly gtdéwnej i oficyny), wzniesiono na planie litery L (rys. 3).
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Rys. 3. Rzut parteru budynku przed renowacja.
Na czarno wypehiono $ciany, ktore udato si¢ zachowaé. Rys. B. M. Deja, marzec 2011 .

Fig. 3. Ground floor plan of building before renovation.
Walls that were preserved are marked with black color

Projekt elewacji obiektu jest dowodem na przyslowiowa niemiecka oszczgdno$é —
bogato ozdobiono wytacznie fasady eksponowane od strony ulic, natomiast tylne, od strony
podworza tylko porzadnie otynkowano tynkiem cementowo-wapiennym [3]. O§mioosiowa
elewacj¢ frontowa z umieszczonym w jej czgsci srodkowej dwuosiowym pseudoryzalitem
(na drugiej i trzeciej kondygnacji ktorego znajdowaty si¢ loggie) cechowat interesujacy
wystroj architektoniczny. W przyziemiu elewacja miata charakter rustykalny, wyzej zostata
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zaakcentowana starannym opracowaniem otworow okiennych (w drugiej kondygnacji okna
z ozdobnymi pilastrami i zwienczone naczétkami w formie odcinkowego belkowania,
w I kondygnacji obramowane profilowanymi opaskami i zwienczone poétkolistymi
naczotkami). Naroza elewacji na II kondygnacji ozdabiaty rustykalne lizeny, wyzej pilastry.
Porzadek podziatow poziomych elewacji wyznaczaty gzymsy podokienne i kordonowe.

Poddasze budynku doswietlono prostokatnymi oknami umieszczonymi parami na osi
okien nizszych kondygnacji. Pseudoryzalit w czgs$ci dachu zwienczono balustrada z tralek.
Wysunigty przed elewacje gzyms wienczacy zostal wsparty na konsolach. Naroza
kamienicy dodatkowo zaakcentowano sterczynami.

Szescioosiowa elewacja phn.-wsch., czyli rownolegta do ul. Kajki, zostala opracowana
skromniej. W przyziemiu byla boniowana, wyzej podzialy wertykalne wyznaczaly okna
obramowane profilowanymi opaskami i zwienczone naczotkami w postaci odcinkow
gzymsu (w dwoch osiach umieszczono blendy). Porzadek podzialu horyzontalnego
akcentowaly gzymsy kordonowe przedtuzone z elewacji frontowej [3].

Budynek wykonano cegly ceramicznej na kamiennym cokole. Sciany piwnic z cegly
ceramicznej posadowiono bezposrednio na fawach fundamentowych z kamienia polnego na
zaprawie wapienno-piaskowej, kilka piwnicznych stupéw posadowiono na ceglanych
stopach fundamentowych. Sciany dziatowe w piwnicach wykonano z cegly ceramicznej, na
wyzszych kondygnacjach takze z cegly ceramicznej lub ryglowe pokryte tynkiem na
trzcinie. Kondygnacj¢ piwnicznag przekryto ceglanym stropem odcinkowym na belkach
stalowych. Belkowo-deskowe drewniane stropy (o grubosci ok. 40 cm) pozostatych
kondygnacji wypelnione byty polepa gliniang i od spodu pokryte tynkiem na trzcinie.

Konstrukcje pulpitowego dachu krytego papa stanowita krokwiowo-ptatwiowa wig¢zba
dachowa wsparta na $ciankach kolankowych [3].

Jednobiegowe schody do piwnicy wykonano z cegly. W gtéwnej klatce schodowej
laczacej parter z wyzszymi kondygnacjami wykonano okazale dwubiegowe murowane
schody sklepione odcinkowo i wykonczone (we fragmentach zachowana) ozdobna
balustrada. W drugiej, pomocniczej klatce schodowej wykonano drewniane zabiegowe
schody policzkowe.

W piwnicach budynku wykonano podtogi betonowe, w sieni ceramiczne, na parterze
lastrico, na wyzszych kondygnacjach drewniane. Drewniang stolarkg okienna (zwlaszcza
fasady frontowej) i drzwiowa kamienicy opracowano bardzo starannie [3]. W drzwiach
zamontowano ozdobne mosiezne klamki.

3. Charakterystyka warunkéw gruntowo-wodnych

Budynek zlokalizowany zostal na pograniczu pierwotnego obnizenia pojeziornego
1 wysoczyzny polodowcowej. W koncu XIX wieku pierwotne obnizenie zostato zasypane,
a teren wyrownany do rz¢dnych ok. 127,5 m n.p.m. od strony ul. Kajki do 128,0 m n.p.m.
od strony podworza [7].

Wyniki badan geologicznych przeprowadzonych w 2000 r. wykazaly, ze fundamenty
budynku spoczywaja na bardzo zrdéznicowanym podtozu. W nasypach stwierdzono
wystgpowanie 2 rodzajow gruntu: najwyzej zalegaja S$redniozaggszczone nasypowe
i rodzime piaski drobne i $rednie (o Ip = 0,4 Iub 0,5) z dodatkiem piaskow humusowych,
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pod nimi znajduje si¢ warstwa nasypowych i rodzimych gruntéw spoistych (gliny pylaste,
piaski gliniaste i gliny piaszczyste) w st .twardoplastycznym o I = 0,20 [8].
Pod nasypami wystepuja znacznie skonsolidowane namuly organiczne (o wysokich
warto$ciach oporu na S$cinanie). We wszystkich punktach wiercen geologicznych
stwierdzono wysoki poziom wody gruntowej, ktorej swobodne zwierciadto stabilizowato
si¢ na rzednych od 124,4 do 124,7 m n.p.m., a okresowo az do rz¢dnej 125,25 m n.p.m. [7].
Najstabsze 1 najbardziej S$ciSliwe grunty zalegaly zwlaszcza pod fundamentami
wschodniego naroznika kamienicy, czyli w poblizu sasiedniego budynku od strony ul.
Kajki, ktory posadowiony jest na palach. Totez dziewigtnastowieczni budowniczowie
wzmocnili podtoze wschodniego naroznika wykonujac w tym miejscu nasyp budowlany
z piaskow $rednich 1 pospolki. Obciazenie podloza budynkiem doprowadzito do
zageszczenia nasypu, a zalegajace nizej grunty rodzime ulegly konsolidacji [8]. Dzigki
temu podtoze gruntowe uzyskalo odpowiednia no$no$¢, czego dowodem jest brak
wigkszych uszkodzen konstrukcji budynku lub deformacji fundamentow.

4. Stan zachowania budynku przed renowacja

Kamienica Rautenberga, po wyprowadzeniu z niej lokatoréw w koncu lat 90. ubieglego
wieku, do$¢ dlugo pozostawata bez stosownych zabezpieczen i dozoru, zatem ulegata
stopniowej degradacji [3].

Najwigksze szkody powstaly na skutek zalewania budynku przez wody opadowe
(nieszczelny, przeciekajacy dach, brak systemu odprowadzajacego wodg deszczowa).
Zniszczone drzwi i okna czg¢§ciowo pozbawione szyb oraz zaprzestanie przez dhugi czas
ogrzewania nieuzytkowanego budynku przyczynily si¢ do przemarzania §cian, w ktorych
dodatkowo miato miejsce kapilarne podciaganie wod gruntowych. Na elewacjach
zwlaszcza od strony poéinocnej i poinocno-wschodniej mozna byto zauwazy¢ duze
powierzchnie zawilgocenia oraz liczne wykwity soli. Zjawiska zwiazane z przemarzaniem
oraz nieprofesjonalnie wykonywane przemalowania elewacji wieloma warstwami farby
emulsyjnej, ktore nadmiernie uszczelnialy tynk, w rezultacie doprowadzily do jego
rozwarstwiania, odspajania i kruszenia. W wielu miejscach ubytki tynku byly tak giebokie,
ze widoczny stat si¢ ceglany watek muru [3].

Wielokrotnie zalewana wigzba dachowa ulegla calkowitej degradacji, dach grozit
zawaleniem. Ozdobne detale, zwlaszcza najbardziej wynioste jak sterczyny i attyka byly
spekane 1 we fragmentach calkowicie zniszczone.

Harmonijny porzadek estetyczny fasady frontowej popsuly wtérne drzwi prowadzace
do sklepu oraz poprzedzajace je betonowe schody. Czeg$¢ cokolowa kamienicy zostata
pokryta tynkiem w technice lastrico, co zepsuto estetyke budynku. Na domiar ztego na obu
eksponowanych fasadach widoczne byly pozostaloéci instalacji elektrycznej, o§wietlenia
i metalowych zamocowan afiszy reklamowych.

W budynku zachowata sig¢ czgSciowo historyczna stolarka okienna (skrzynkowa,
dwudzielna, czteropodziatowa). Jednakze na skutek braku odpowiedniej konserwacji
drewno wypaczylo sig, spekato i rozwarstwito, a w wielu pozbawionych farby miejscach
ulegto catkowitej biodegradacji [3]. Udato si¢ co prawda zinwentaryzowac detale stolarki
okiennej, ale tylko w celu odtworzenia ich w nowych oknach, poniewaz pierwotne nie
nadawaty si¢ do uzytku.
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Whnetrza kamienicy rowniez byly mocno zniszczone. Jednakze mimo wielokrotnie
wprowadzanych w przeszlosci zmian w aranzacji pomieszczen, mozna bylo odczytad
pierwotny uktad wnetrz budynku.

Na skutek braku konserwacji catkowitemu zniszczeniu ulegly obie klatki schodowe.
Zaroéwno schody drewniane, jak i murowane nalezato niezwlocznie rozebraé, poniewaz ich
stan techniczny nie spetnial warunku bezpieczenstwa konstrukcji. W do$¢ dobrym stanie
technicznym pozostawaly natomiast stropy na wszystkich kondygnacjach (zaréwno
ceramiczne nad piwnicami, jak i drewniane wyzej).

5. Koncepcjarenowacji i adaptacji obiektu na budynek hotelowy

Koncepcja renowacji i modernizacji kamienicy Rautenberga przewidywala jej
adaptacj¢ na hotel kat. czterogwiazdkowej z restauracja przy zachowaniu zabytkowego
charakteru obiektu oraz odtworzeniu historycznego uktadu i estetyki wnetrz wraz
z wystrojem i umeblowaniem z konca XIX wieku [2]. Trzy kondygnacje budynku (pigtra
i zmodernizowane poddasze) przeznaczono na pokoje hotelowe dla 48 osob. Na parterze
przewidziano restauracj¢ dla 80 gosci, kawiarnig, salg konferencyjna, recepcje i pokoje
biurowe (rys. 4). W holu (rys. 5) zaprojektowano reprezentacyjna, do$wietlona z gory
klatke schodowa (rys. 6) oraz zespdt trzech wind osobowych. Dodatkowo w budynku
musiato znalez¢ si¢ miejsce na windg towarowa [2].

W podziemiach budynku przewidziano bar dla 40 oséb (rys. 7, 8), kuchni¢ wraz
z zapleczem magazynowym, natomiast na najwyzszej kondygnacji pod nowa konstrukcja
dachu trzy luksusowe apartamenty (rys. 9) i zespo! rekreacyjny — saung, solarium, gabinety

odnowy biologicznej [2].
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Rys. 4. Rzut parteru budynku po renowacji i rozbudowie. Rys. B. M. Deja, marzec 2011 r.

Fig. 4. Ground floor plan after renovation and expansion



Rys. 5. Hol z drzwiami wej$ciowymi. Rys. 6. Reprezentacyjna klatka schodowa. Fot.
Fot. B. M. Deja, kwiecien 2011 r. B. M. Deja, kwiecien 2011 r.

Fig. 5. Hall with the main entrance Fig. 6. Fine building staircase

Rys. 7. Piwnice pod stropem odcinkowym przed Rys. 8. Bar w zmodernizowanych wngtrzach
remontem. Fot'. Archiwum Studio-Proj., 2007 r. piwnic. Fot. B. M. Deja, kwiecien 2011 r.
Fig. 7. Basement with sectional floor Fig. 8. Bar located in modernized
before renovation basement interiors

Bogata funkcja uzytkowa wymagala nie tylko remontu i adaptacji istniejacego obiektu
(przy uwzglednieniu wszystkich zalecen konserwatorskich), ale takze decyzji o jego
rozbudowie w granicach przynaleznego terenu [2].

! Fotografie z 2007 r. pozyskano za zgoda autoréw z arch. Olsztynskiego Studia-Projekt Autorska
Pracownia Architektoniczna R. Bak, A. Mikulska-Bak, P. Mikulski Bak.



Rys. 9. Fragment apartamentu francuskiego na Rys. 10. Restauracja na parterze hotelu.
poddaszu. Fot. B. M. Deja, kwiecien 2011 r. Fot. B. M. Deja, kwiecien 2011 r.

Fig. 9. French apartment at the attic Fig. 10. Restaurant on the hotel ground floor

6. Remont, modernizacja oraz nadbudowa dodatkowej kondygnacji

Ze wzgledu na koncepcj¢ umieszczenia w podziemiach kamienicy Rautenberga baru,
zaplecza gastronomicznego i magazynu konieczne okazato si¢ poglgbienie piwnic o okoto
1,0 m, tak by uzyskac¢ wysoko$ci kondygnacji ok. 2,70 m (rys. 11).

Wysoki poziom woéd gruntowych (rys. 12) spowodowat konieczno$¢ zabezpieczenia
kondygnacji podziemnych wymuszonym drenazem z odprowadzeniem wody do kanalizacji
deszczowej za pomoca odpowiedniej przepompowni, poniewaz istniejaca w ulicy sie¢
deszczowki byla ulozona wyzej od projektowanego poziomu piwnic [8].

Z powodu przewidywanych duzych zmian w konstrukcji i przeznaczeniu budynku
(znaczny wzrost obciazen) ekspertyza geotechniczna przewidywata wzmocnienie podioza
metoda jet grauding [8]. Metoda ta, polegajaca na mieszaniu gruntu z wtlaczanym
strumieniowo pod wysokim ci$nieniem zaczynem cementowym, wymaga umieszczenia
w miejscach iniekcji stosownych urzadzen. Piwnice kamienicy przed poglebieniem byty we
fragmentach tak niskie, ze niemozliwe bylo prowadzenie prac w zakresie wzmacniania
gruntu w ich poziomie. W niektérych miejscach stropu nad piwnica wykonano zatem za
zgoda konserwatora zabytkow otwory (rys. 14), przez ktore przeprowadzono przewody
urzadzen jet grauding [2]. Po zakonczeniu prac starannie odtworzono rozebrane fragmenty
stropu odcinkowego (rys. 15).
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Rys. 11. Przekrdj A-A (patrz rys. 4). Rys. B. M. Deja, kwiecien 2011 r.
Fig. 11. Cross-section A-A (see: Fig.4)

Rys. 12. Wysoki poziom wod gruntowych w Rys. 13. Stup w piwnicy przed jej poglebieniem.
piwnicy. Fot. Archiwum Studio-Projekt, 2007 r. Fot. Archiwum Studio-Projekt, 2007 r.

Fig. 12. High level of water in basement Fig. 13. Column in basement before deepening
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Rys. 14, 15. Usunigty fragment stropu odcinkowego nad piwnica i roboty zwiazane z jego
odtwarzaniem. Fot. Archiwum Studio-Projekt, 2007 r.

Fig. 14, 15. Removed part of sectional floor above the basement
and works connected with its reconstruction

Nastgpnym etapem prac byla gruntowna przebudowa konstrukcji czesci podziemne;j
budynku. Ze wzgledu na potrzebe swobodnej aranzacji wnetrza usunigto liczne Sciany
wewnetrzne, ktore zastagpiono monolitycznymi slupami umiejscowionymi w centralnej
czgsci piwnic. W celu zwigkszenia wysokosci podziemia $ciany zewngtrzne, pozostate
fragmenty $cian wewngtrznych i pierwotne stupy (rys. 13) odcinkowo podcigto, usunigto
kamienne lub ceglane tawy a nastgpnie posadowiono na monolitycznych §cianach i tawach
fundamentowych. Roboty nalezalo prowadzi¢ bardzo starannie, poniewaz istotna kwestia
bylo zachowanie w stanie nienaruszonym zabytkowego ceramicznego sklepienia
odcinkowego nad piwnicami.

Podszybia wind posadowione na rzednej 1,20 m ponizej poziomu posadzki poglgbionych
piwnic znalazty si¢ ponizej poziomu wody gruntowej, dlatego tez wykonano je w wannach
szczelnych [8].

W kamienicy Rautenberga oprocz zachowanego ceramicznego stropu nad piwnicami
udato si¢ jeszcze uratowac 3 $ciany zewngtrzne: elewacji frontowej (rys. 16) i rownoleglej
do ul. Kajki oraz elewacji ptd.-zach. (rys. 17) a takze fragmenty konstrukcyjnych $cian
wewnetrznych. Wszystkie zachowane §ciany wzmocniono poprzez wykonanie w nich
zelbetowych rdzeni (rys. 18).

Ze wzgledu na nowa funkcj¢ budynku belkowe stropy drewniane przyziemia
i wyzszych kondygnacji wymieniono na stropy monolityczne (Zelbetowe plyty pracujace
w jednym kierunku) wsparte na belkach stalowych osadzonych w miejscach wzmocnienia
Scian. W poziomie kazdego stropu zatozono monolityczne wience.

Nowa klatkg schodowa i szyby wind osobowych i towarowej réwniez wykonano
z zelbetu. Monolityczne trzony komunikacyjne maja duze znaczenie dla zachowania
warunku odpowiedniej sztywnosci przestrzennej ustroju budynku.



Rys. 16. Zachowana $ciana elewacji frontowe;j. Rys. 17. Zachowane fragmenty innych $cian
Fot. Archiwum Studio-Projekt, 2007 r. budynku. Fot. Archiwum Studio-Projekt, 2007 r.

Fig. 16. Preserved wall of frontal elevation Fig. 17. Preserved parts of building walls

Po rozebraniu zmurszatej wigzby dachowej $ciany poddasza podmurowano pod nowa
konstrukcj¢ dachu (blacha trapezowa na konstrukcji stalowej). Dzigki temu uzyskano
dodatkowa uzytkowa kondygnacj¢ (rys. 19). We fragmencie od strony pétnocno-zachodniej
jest ona doswietlona przez duze polacie szyb w profilach stalowych. Dach wykonano jako
mansardowy wzorowany na ksztalcie dachu sasiedniego budynku (rys. 25).

We wngtrzach hotelu zachowano pierwotny uklad korytarzowy (rys.20) oraz
z pietyzmem opracowano detale i zdobienia $cian. W kamienicy wymieniono takze
wszystkie instalacje oraz calg stolarke okienng i drzwiowa z dbatoscig o porzadek i wyglad
okien oraz okazatych wej$ciowych drzwi fasady frontowej. W zachowanych §cianach
zewngtrznych odtworzono wszystkie historyczne detale oraz po wnikliwych badaniach
konserwatorskich w zakresie nawarstwien wystgpujacych na tynkach i stolarce elewacji
odtworzono ich oryginalng kolorystyke [5].

—
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Rys. 18. Wzmocnienia starych §cian rdzeniami Rys. 19. Fragment konstrukcji mansardowego
zelbetowymi. Fot. Arch. Studio-Projekt, 2007 r. dachu. Fot. Archiwum Studio-Projekt, 2007 r.
Fig. 18. Strengthening of old walls Fig. 19. Part of mansard structure of roof

with RC cores
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7. Rozbudowa obiektu w rzucie poziomym

Zakres wprowadzonych w budynku zmian oraz jego rozbudowy wynikat nie tylko
z koniecznosci dostosowania do obecnie obowiazujacych warunkéw technicznych i norm
budowlanych ale takze z potrzeby dostosowania go do docelowej funkcji [2].

Rozbudowa kamienicy w poziomie dotyczyla podziemia. Od strony ul. Kajki oraz
w czgs$ci potudniowo-wschodniej zaplanowano powigkszenie piwnic z przeznaczeniem na
pomieszczenia socjalne, techniczne oraz zaplecze restauracji.

Na monolitycznym stropie nad rozbudowanymi piwnicami od strony ul. Kajki
zaprojektowano taras, ktory bedzie petnit rolg sasiadujacego z restauracjg ogrodka letniego.
Strop nad rozbudowana cze$cia piwnic od strony potudniowo-wschodniej znajduje sig
w poziomie terenu. Jego fragment znajdujacy si¢ w obrgbie budynku glownego powigksza
hol parteru. Pozostata cz¢$¢ stropu nad rozbudowanymi piwnicami zostata wykorzystana na
kawiarnig i otoczony murem wewngtrzny ogrod.

Rys. 20. Zachowany uktad korytarzowy w Rys. 21. Kawiarnia z widokiem na wewn. ogrdd.
budynku gtéwnym. Fot. B. M. Deja, 04. 2011 r. Fot. B. M. Deja, kwiecien 2011 r.
Fig. 20. Preserved corridor system Fig. 21. Coffee with a view to interior garden

in the main building

Dach nad powigkszonym holem i kawiarnig oraz $ciang oddzielajaca hol od wewn.
ogrodu zaprojektowano jako przegrody szklane (rys. 21).

Glowne schody wejsciowe od ul. Dabrowszczakéw wykonano jako monolityczne,
obtozono granitowymi ptytami i zaopatrzono w kuta stalowa balustradg.

Po renowacji i rozbudowie hotel posiada pig¢ kondygnacji nadziemnych (rys. 22, 23)
oraz jedna podziemna, zlokalizowany za$ jest na dzialce o powierzchni 758,0 m’.
Catkowita wysoko$é budynku — 22,53 m, powierzchnia zabudowy — 466,5 m?,
powierzchnia uzytkowa netto — 2 181,5 m?, kubatura — 10 304,0 m® [2].
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Rys. 22, 23. Widok hotelu po renowacji od frontu i od tytu. Fot. B. M. Deja, kwiecien 2011 r.
Fig. 22, 23. View of the hotel after renovation from the front and the back

8. Problemy renowacji budynku

Koncowy efekt prac remontowych oraz adaptacji kamienicy Rautenberga z pewnos$cia
spehit oczekiwania inwestora, konserwatora zabytkow, projektantdéw 1 wykonawcow prac
budowlanych. Nie oznacza to jednak, ze historia remontu pozbawiona byta problemow
niejednokrotnie wymagajacych podejmowania trudnych decyzji.

Pierwotny projekt nie zaktadat poglebiania podziemia, zatem w pierwszej wersji
zaplanowano jedynie podbicie fundamentéw budynku oraz pozostawienie wszystkich $cian
piwnic. Prace zwigzane ze wzmacnianiem podtoza, zwigkszaniem wysokosci kondygnacji
podziemnej oraz zastgpowaniem §cian nosnych slupami byly niezwykle trudne i wymagaty
precyzji oraz wolnego tempa ze wzgledu na konieczno§¢ zachowania historycznych
ceramicznych stropow. Nalezalo przy tym tak planowac roboty, by nie doszto do
uszkodzen przylegajacego budynku od strony ul. Kajki.

Niezwykle trudne okazaly si¢ tez prace zwiazane z zastapieniem drewnianych stropow
wyzszych kondygnacji stropami monolitycznymi wspartymi na stalowych belkach.
Zachowane wewngtrzne murowane S$ciany nosne oslabione licznymi otworami
kominowymi okazalty si¢ mocno przepalone, zatem ich no$no$¢ ulegla znacznemu
zmniejszeniu. Podczas osadzania w nich belek stropowych nast¢powaty lokalne zniszczenia
wymuszajace przerywanie prac i natychmiastowe wykonywanie odpowiednich wzmocnien.

Doswietlenie dachu w pierwszej wersji miaty zapewni¢ okna polaciowe (rys. 24).
Wykonano je bez stosownych uzgodnien, co skutkowato konieczno$cia przeprojektowania
konstrukceji dachu i wykonaniem prac naprawczych.



Rys. 24. Okna potaciowe w dachu kamienicy Rys. 25. Budynki po drugiej stronie ul. Kajki.
przed decyzja o ich usunigciu. Fot. B. M. Deja, luty 2011 r.
Fot. Archiwum Studio-Projekt, 2007 r. Fig. 25. Buildings on the other side

Fig. 24. Windows located in building roof before of Kajki Street
decision of their removal

Rys. 26. Budynek po drugiej stronie ul. Rys. 27. Widok na sasiednie podworze i budynek
Dabrowszczakow. Fot. B. Deja, luty 2011 . z tytu dziatki. Fot. B. Deja, luty 2011 1.
Fig. 26. Building located on the other side Fig. 27. View to the adjacent courtyard and to
of Dabrowszczakéw Street the building located at the back of building plot

Hotel zachwyca staranno$cia wykonczenia budynku i dbaloscia inwestora o wlasny
teren. Jest jednym z wielu pigknych budynkéw usytuowanych przy ul Dabrowszczakow
w Olsztynie (rys. 25 i 26). Niemniej jednak w jego najblizszym sasiedztwie od strony
ptd.-zach. i pin.-wsch. (rys. 27) znajduja si¢ budynki w bardzo ztym stanie technicznym,
ktorych estetyka psuje ogolny efekt przedsigwzigeia. Bardzo zaniedbane jest tez podworze
sasiada od strony poludniowo-zachodniej, ktore jest widoczne z niektoérych okien
hotelowych. Na razie pozostaje mie¢ nadziej¢, ze wkrotce znajda si¢ $rodki na remonty
sasiednich obiektow.
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9. Podsumowanie

W Olsztynie, mimo ogromnych zniszczen, do ktorych doszto podczas wyzwalania przez
Armi¢ Czerwong w 1945 r., zachowalo si¢ stosunkowo duzo zabytkowych obiektow
swiadczacych o bogatej i trudnej historii miasta. Sa to $wiatynie, budynki uzytecznosci
publicznej, obiekty powojskowe i poprzemystowe oraz kamienice, ktéore pobudowali
inwestorzy pochodzenia polskiego, ale takze Zydzi i Niemcy, ktérzy do drugiej wojny
$wiatowej nalezeli do najbogatszych obywateli miasta.

Jedna z zachowanych peretek jest kamienica Rautenberga przy ul. Dabrowszczakow 28
adaptowana na oddany do uzytku w grudniu 2010 roku czterogwiazdkowy hotel Dyplomat.

Kamienicg udato si¢ uratowac i adaptowac do nowej funkcji mimo bardzo ztego stanu
technicznego, w ktorym si¢ znajdowata w chwili podjgcia prac remontowych. Kapitalny
remont, modernizacja 1 rozbudowa wymagaly podjgcia trudnych, odpowiedzialnych
i kosztochtonnych prac budowlanych.

Nasuwa si¢ pytanie, czy warto bylo podejmowac starania o renowacj¢ obiektu,
w ktorym nalezato wykonaé tak rozlegle prace remontowe. Trzeba jednak pamigtaé, ze
uratowano kamienicg wpisana do rejestru zabytkéw, zatem o jej zachowaniu decydowaty
shuzby konserwatorskie. Ponadto dzigki decyzji o poglebieniu i powigkszeniu piwnic oraz
nadbudowie dwodch kondygnacji w budynku powstat luksusowy hotel z restauracja, ktore ze
wzgledu na doskonaly lokalizacje w centrum miasta z pewno$cia przyniosa inwestorowi
znaczny zysk rekompensujac koszty inwestycji.

W chwili obecnej zabytkowy obiekt zachwyca odzyskana uroda i nie tylko pelni swoja
funkcje uzytkowa, ale takze stanowi wazny element dziedzictwa kulturowego miasta
i regionu.
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