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WSTEP

. Wprowadzenie do tematu

Zakonczenie ery przemystu, popularyzacja nowych technologii w skali globalnej,
restrukturyzacja przemystu w Polsce, czy koniecznosS¢ przenoszenia zaktaddw
produkcyjnych na obrzeza aglomeracji miejskich skutkowaty pojawieniem sie
w miastach licznych zdegradowanych terenéw poprzemystowych. Rownolegte
procesy zwigzane z rozwojem miast powodowaty wzrost podazy przestrzeni mozliwej
do przeksztatcen na nowe funkcje. Jak podaje A. Turek w pracy Rewitalizacja
obszarow poprzemystowych na cele mieszkaniowe: Rozrastanie sie obszarow
zurbanizowanych, w szczegdlnoSci coraz intensywniejsze zabudowywanie cennych
ekonomicznie obszarow Srodmiejskich, wymusito koniecznoS¢ poszukiwania
mozliwosci wykorzystania istniejgcych zasobow budowlanych. Czynniki te przyczynity
sie do zainteresowania inwestorow budynkami poprzemystowymi.

W polskich miastach zachowanych zostato wiele obiektow i zespotow
fabrycznych okresu industrialnego. Liczne badania i publikacje z lat 80. XX wieku oraz
pierwsze realizacje z poczagtku lat 90. XX wieku' przyczynity sie do tego, iz zaczeto
rozpatrywac tereny poprzemystowe jako atrakcyjne, a sam proces rewitalizacji za
mozliwy i opfacalny. Trend adaptacji obiektéw i terendw poprzemystowych na
wielorakie funkcje: handlowe, biurowe, ustugowe, kulturowe, magazynowe,
rekreacyjne, a coraz czesciej rowniez mieszkaniowe, dojrzewat i trwa do dzis.

Dziatania rewitalizacyjne obiektow poprzemystowych zostaty zapoczgtkowane
duzo wczesniej na terenie krajow Europy Zachodniej oraz USA. Juz na poczatku XX
wieku przedsiebiorstwa przemystowe rewitalizowaty wtasne tereny i przeznaczaty je
na osiedla mieszkalne. Na mieszkania adaptowane byty przewaznie niewielkie budynki
po zaktadach widkienniczych, tekstylnych, metalowych, a nawet tytoniowych (np.
fabryka tytoniu przeksztatcona w mieszkania w Trenton, New Jersey) potozone
w zwartej tkance miejskiej. Wspotczesnie coraz czesciej podejmowane sg rowniez
spektakularne proby przeksztatcen wielkich zaktadow produkcyjnych. W latach 60. XX
wieku datuje sie takze narodziny tzw. loftow?, dzisiaj rozumianych jako luksusowe
apartamenty utworzone w poprzemystowej przestrzeni. Za jedng z pierwszych
inwestycji tego typu uznaje sie mieszkanie Andy’ego Warhola w nowojorskiej dzielnicy
SoHo. Trend ten nabierat na sile przez kolejne dekady, a liczba rewitalizacji obiektow
architektury poprzemystowej w krajach Europy Zachodniej oraz USA rosta.
O znaczeniu przeksztatcen budynkow poprzemystowych w procesie rewitalizaciji
dzielnic pisze Jan Rabiej w Architektura — sztuka transfiguracji: Kluczowy element

! Np. Rewitalizacja Zaktadow Sodowych SOLVAY w Krakowie 1992-1998. Opracowanie koncepc;ji
rewitalizowanego terenu byto tematem V. Miedzynarodowego Biennale Architektury ,Park miejski
— miejsce spotkania kultury i natury” z roku 1991, organizowanego przez krakowski oddziat SARP.

2 Loft — z angielskiego: poddasze, strych



przeksztatcen obszarow poprzemystowych to wprowadzenie do nich nowych funkcji
mieszkaniowych. Stali mieszkarcy gwarantujg rozwdj dzielnicy?.

Przewartosciowania cywilizacyjne konca XX i poczagtku XXI wieku sprawiaja, iz
nie tylko na polu architektury to, co poprzemystowe, staje sie pozgdane. Wedtug
Yukasza Zagaty: Poprzemystowe pozostatoSci stajg sie swoistego rodzaju fetyszem
przydajgcym takim adaptacjom nowych wartoSci. Stare urzgdzenia, konstrukcje,
surowe i brutalne ruiny fabryk nabierajg magicznego znaczenia, stajg sie symbolem
piekna XXI wieku?. Znudzeni i zmanierowani szukamy oryginalnosci w reliktach
ciezkiej pracy fizycznej. Jak mowi Sharon Zukin — socjolozka, specjalizujgca
sie w badaniach specyfiki warunkéw zycia we wspotczesnych miastach: Tylko ludzie
nieznajgcy pary i potu wypetniajgcg prawdziwg fabryke, mogg uznacC przestrzen
przemystowg jako romantyczng i interesujgcsg.

Przedmiotem pracy jest wieloaspektowa analiza obiektéw poprzemystowych
przeksztatconych na funkcje mieszkaniowg w krajach Unii Europejskiej i w Polsce.
W jej ramach autor okreslit liste tendencji analizowanych obiektow oraz barier
przeksztatcen na rzecz mieszkan dostepnych cenowo. Opracowano zbiér
rekomendacji dla kolejnych tego typu projektéw z naciskiem na dziatania majgce na
celu zwiekszenie dostepnego cenowo zasobu mieszkaniowego. Waznym dla autora
byto okreslenie dostepnosci tych obiektow dla nastepujgcych grup: osoby o nizszych
dochodach, osoby starsze, osoby niepetnosprawne ruchowo oraz cenigce sobie
mozliwos¢ budowania wiezi sgsiedzkich.

Il. Uzasadnienie wyboru tematu

Ponizej przedstawiono argumenty uzasadniajgce wybor tematu niniejszej pracy.
Pierwszy z nich to potrzeba uzupetniania aktualnego stanu badan dotyczacych
przedmiotowego zagadnienia. Analiza zebranych materiatow Zrodtowych pozwolita na
okreslenie nastepujgcych wnioskow:

a) brakuje polskich opracowan prezentujgcych wyczerpujgco przeksztatcenia
obiektéw poprzemystowych na tkanke mieszkaniowg w krajach Unii Europejskiej
innych niz Polska,

b) przedstawiane analizy polskich obiektow poprzemystowych przeksztatconych na
funkcje mieszkaniowg sg najczesciej ogolne i nie odnoszg sie do takich aspektow
jak: roznorodnosc¢ oferty mieszkaniowej, dostepnos¢ mieszkania dla réznych
grup docelowych, czy warunki do budowania zycia spotecznego,

3 Przyktadowo, w latach 80. XX wieku liczba mieszkancéw fabrycznych dzielnic
w Manchesterze wynosita kilkaset oséb. W latach 1988-1996 poprzez program mieszkaniowy
skierowany na te tereny, zainwestowano ok. 120 min funtéw. Zrealizowano 20 projektéw, ktérych
jednym z zatozen byto 2,6 tys. nowych mieszkan. Jednoczesnie w realizacje funkcji ustugowych
dla nowych mieszkancow wigczono obiekty poprzemystowe.

4 Zagada L., Adaptacja obiektow poprzemystowych na nowe funkcje jako istotny nurt w
architekturze wspbtczesnej, praca doktorska, Politechnika Slaska, Gliwice 2004.



c) brakuje opracowania poréwnujgcego tendencje procesu przeksztatcen obiektéw
architektury poprzemystowej w Polsce i w krajach poza nig.

Istotnym powodem, dla ktérego autor podjat sie tej tematyki jest obraz problemow
mieszkalnictwa w kraju. W opracowaniu Problemy mieszkaniowe osob mieszkajgcych
w Polsce oraz ocena istniejgcych rozwigzan opublikowanym przez Fundacje Habitat
For Humanity Poland w roku 2023 czytamy, iz w Polsce prawie 25% mieszkancow
znajduje sie w tak zwanej ,luce czynszowej” — czyli to osoby o zbyt wysokich
dochodach na mieszkania socjalne, ale jednoczes$nie zbyt niskich na kredyt hipoteczny
i zakup mieszkania od dewelopera. Wiasciwe ta grupa jest odbiorcg mieszkan
czynszowych, ktorych réowniez jest zdecydowanie za mato®. Dane te zestawiono
z potencjatem pustostanow znajdujgcym sie w zasobach publicznych i prywatnych
w Polsce. W roku 2021 Instytut Rozwoju Miast i Regionow, na zlecenie Fundacji
Habitat For Humanity Poland, przeprowadzit badanie dotyczgce ilosci i dostepnosci
pustostanow zasobdw publicznych. Do badania zgtoszono 817 pustych budynkow
oraz 6201 lokali mieszkalnych i ustugowych. Na ponad 13 tysiecy zapytan, tylko 225
podmiotéw przestato wyniki. Sugerowac to moze, iz podane wyzej wartosci to zaledwie
2% petnej liczby pustostanow w Polsce. Wedtug wynikow Spisu Powszechnego
przeprowadzonego w Polsce w roku 2021, na marzec 2021 roku, w Polsce byto ponad
1,8 miliona pustych mieszkan®.

Temat pracy wynika takze z doswiadczen autora. Zagadnienia rewitalizacyjne sg
w polu jego gtéwnych zainteresowan. Swiadczy o tym m.in.: realizacja dwdch
projektow dyplomowych zwigzanych z rewitalizacjg tkanki poprzemystowej w Katerze
Historii i Konserwacji Zabytkbw na Wydziale Architektury i Urbanistyki Politechniki
Krakowskiej — w roku 2013 i 2015. Wieloletnia aktywnos¢ zawodowa w Fundacji
Habitat For Humanity Poland oraz rozpoznanie potencjatu terendéw i obiektow
poprzemystowych Slgska wzbudzity w autorze watpliwo$é czy przeksztatcenia
obiektéw poprzemystowych na funkcje mieszkaniowg w kierunku apartamentowcow
(loftow) to jedyny mozliwy w Polsce wariant tego typu przeksztatcen.

Podjecie tak ukierunkowanych badan wynika zatem zarowno z obiektywnych
przestanek naukowych — potrzeba uzupetniania aktualnego stanu wiedzy mieszczacej
sie w dyscyplinie naukowej architektura i urbanistyka — jak i z zakresu indywidualnych
zainteresowan zawodowych w dziedzinie architektury mieszkaniowe;j.

5 ibidem ,str. 46

6 Dane GUS ze Spisu Powszechnego 2022, https://bdl.stat.gov.pl/bdl/metadane/podgrupy/231
[dostep: 10.03.2023]



lll. Przedmiot pracy

Przedmiotem pracy jest wieloaspektowa analiza przeksztatcen obiektow
architektury poprzemystowej na funkcje mieszkaniowg lub mieszang z dominujacag
czescig funkcji mieszkaniowej. Za kluczowe przyjeto przeprowadzenie czesci badan
w kontekscie potrzeb i mozliwosci cztowieka mieszkajgcego w danym obiekcie, co
znalazto swoje odzwierciedlenie w ponizszym zestawieniu pdl badawczych.

Badaniu zostang poddane obiekty w dwoch grupach lokalizacji:

a) obiekty z wybranych krajéw Unii Europejskiej, w tym: z Niemiec, Austrii, Holandii

i Wtoch,

b) obiekty z Polski.

Ograniczenie terytorialne do krajow Unii Europejskiej oraz wylgczenie
przyktadow z USA spowodowane jest faktem, iz uwarunkowania kulturowe,
klimatyczne, prawne, czy stosowane technologie w krajach tych i w Polsce
sg podobne, a czesto zbiezne, co pozwala na porownanie ustalonych tendencji
rowniez dla nich. Badanie zostato réwniez ograniczone w czasie. Zatozono ograniczy¢
przedziat czasowy dla analizowanych przypadkéw do 25 lat, ze wzgledu na potrzebe
zebrania porownywalnych danych. Za dolng granice tego przedziatu przyjeto rok 19957
— date ogtoszenia konkursu na adaptacje zespotu zbiornikow gazu Gasometr
w Wiedniu w Austrii jako realizacji uznanej na catym Swiecie, ktéra stata sie inspiracjg
dla podobnych dziatah w przysztosci.

Badane obiekty poddano analizie zgodnie z ponizszg listg zagadnien:

a) podstawowe informacje o obiekcie,

b)  kontekst geograficzno-historyczny,

c) architektura obiektu — przed i po jego przeksztatceniu,

d) program funkcjonalny zatozenia — przed i po interwencji,

e) roznorodnosc¢ oferty mieszkaniowej,

f)  dostepnos¢ mieszkan dla réznych grup docelowych,

g) przystosowanie mieszkan i osiedla dla oséb z niepetnosprawnoscig fizyczna,
h) projektowanie dla spoteczenstwa starzejgcego sie,

i)  czynniki pozwalajgce na budowanie i pielegnowanie relacji spotecznych.

Zebrane dane z analizy przypadkéw zestawiono z obowigzujgcymi w Unii
Europejskiej oraz Polsce dtugofalowymi zatozeniami polityki dotyczgcej rewitalizacji
oraz mieszkalnictwa, co pozwoli na osadzenie wnioskow w odpowiednich ramach
prawnych.

W czesci podsumowujgcej ujeto:

a) tendencje — wspdlne cechy dla wiekszosci lub czesci badanych obiektow,

7 K. Zagata-Pegiel, Przemijanie architektury przemystowej w kontekScie zmiany cywilizacyjnych,
Czasopismo Techniczne. Architektura, Wydawnictwo Politechniki Krakowskiej im. Tadeusza
Kosciuszki w Krakowie, R. 108, z 4-A/2, str. 501.



b) ograniczenia — zbior barier dla zwiekszenia skali realizacji inwestycji
mieszkaniowych, bazujgcych na obiektach poprzemystowych, z naciskiem na
powstawanie mieszkan dostepnych cenowo,

c) rekomendacje — zbior zalecen oraz rozwigzan pozwalajgcych na zwiekszenie
skali przeksztatcen obiektéw poprzemystowych na cele mieszkaniowe,
z naciskiem na tworzenie mieszkan dostepnych cenowo dla réznych grup
odbiorcow.

IV. Stan badan

Proces przeksztatcen obiektéw poprzemystowych na nowe funkcje, w tym
mieszkaniowe, nie jest procesem nowym i siega poczatku XX wieku (USA). Literatura
bezposrednio dotyczgca tego zjawiska zdominowana jest przez pozycje
anglojezyczne, opisujgce tego typu ingerencje w Wielkiej Brytanii i USA — na przyktad:
a) Cantacuzina S., New Uses for Old Buildings (1969),

b) Cantacuzina S, Re-Architecture. Old Buildings/ New Use (1989),

c) Eley P., Worthington J., Industrial Rehabilition: the Use of Redundant Buildingd
for Small Enterprises (1999),

d) Field M., Irving M., Lofts Design (1984),

e) Vance P., Lofts Working & Living Spaces (1999),

f)  Carter D.E: Remaking post-industrial cities (2016), Geimser L., Life after the
Great Industrial Extinction: Remaking the Rust Belt: The Postindustrial
Transformation of North America and From Steel to Slots: Casino Capitalism in
the Postindustrial City (2017).

Brakuje monograficznych pozycji dotyczacych przeksztatcen obiektow terendw
poprzemystowych na funkcje mieszkaniowe w krajach europejskich, w tym w
szczegolnosci w Niemczech, Austrii, Danii, we Wtoszech, gdzie zlokalizowana jest
czes$¢ badanych w pracy przyktaddw.

Na terenie Polski odnotowano kilkanascie przyktadéw przeksztatcen tkanki
poprzemystowej na funkcje mieszkaniowg, co zostato przedstawione w wielu
opracowaniach naukowych oraz studialnych. Podjecie pracy badawczej dotyczgce;j
przeksztatcen obiektéw poprzemystowych w Polsce nie jest mozliwe bez
scharakteryzowania szerszego kontekstu tj. poznania tematyki oraz problematyki
przeksztatcen terendw poprzemystowych w kraju.

Ponizej przedstawiono najwazniejsze pozycje z literatury przedmiotu, ktére
poddano szczegétowej analizie. Zrodta podzielono na trzy grupy:

. GRUPA A - pozycje pozwalajgce na okreslenie tta oraz umieszczenie tematyki
pracy w szerszym kontekscie, tj. przeksztatcen terenow poprzemystowych w skali
kraju.

. GRUPA B - pozycje dotyczgce przeksztatcen obiektow poprzemystowych na
nowe funkcje, w tym na funkcje mieszkaniowg w Polsce.

o GRUPA C - pozycje z literatury zagranicznej, stanowigce uzupetnienie zebrane;j
wiedzy, poszerzajgce tto przedmiotowych badan.



IV.1. Grupa A:

1. Gasidto K., Problemy przeksztatcen terendow poprzemystowych, Zeszyty
Naukowe Politechniki Slgskiej, Architektura z. 37, 1998 Gliwice

W publikacji autor przedstawia i ttumaczy czynniki wptywajgce na powstanie

terenow poprzemystowych, grupujgc je wedtug zasady:

a) tereny poprzemystowe jako wynik uzytkowania terenu,

b) tereny poprzemystowe jako skutek rozwoju gospodarczego,
c) tereny poprzemystowe w rozwoju zrownowazonym.

W opracowaniu okreslono takze czynniki wptywajgce na mozliwosci

przeksztatcen. Ponizej wybrano najwazniejsze, z punktu widzenia przedmiotu pracy:
GRUPA 1 — czynniki wewnetrzne: ryzyko srodowiskowe, wielkos¢ terenu, struktura
geologiczna, pokrycie terenu, erozja i sukcesja, zachowanie ludzi, uktad przestrzenny
zabudowy, wskaznik zabudowania terenu i intensywnosc¢ zabudowy, rodzaj obiektow
budowlanych,
GRUPA 2 — czynniki zewnetrzne: lokalizacja, struktura przestrzenna przemystu,
réznorodnos¢ uzytkowania i jakos¢ terendw sagsiedzkich, infrastruktura zewnetrzna
i dostepnos¢ transportowa, wzorce kulturowe i zachowania spoteczne, prawo
dotyczagce ochrony srodowiska naturalnego i kulturalnego.

2. Modelowe Przeksztatcenia terenow poprzemystowych i zdegradowanych, praca
zbiorowa pod redakcjg Gasidto K., Gorgon J., Program POL/97/102 ,Zarzadzanie
Zrownowazonym Rozwojem Aglomeracji Katowickiej’, 1998, Katowice.

Autorzy rozwazajg przeksztatcenia w szerszej skali. W swojej pracy skupiajg sie
na problemach i mozliwosciach przeksztatcen dzielnic, czesci miast, a nawet
fragmentéw wojewodztw. W opracowaniu przytoczono przyktadowe programy
rewitalizacyjne z takich krajow jak: Wielka Brytania, USA, Niemcy Wschodnie
i Zachodnie?®, czy Francja. W podsumowaniu wskazujg nastepujgce cele przeksztatcen
terendw poprzemystowych (w skali regionalnej):

A. poprawa warunkow srodowiskowych, w tym:

. zmniejszenie ryzyka Srodowiskowego poprzez kontrole, izolacje badz
oczyszczenie terenow stanowigcych zagrozenie w skali regionalnej,

. poprawa ciggtosci ekosystemow, zwiekszenie wspotczynnika lesistosci,

. rozbudowa systemu obszarow chronionych.

B. wykorzystanie gospodarcze, w tym:

o pozyskiwanie lub magazynowanie surowcow: ztoza antropogeniczne, woda pitna
i przemystowa, kruszywa itd.,

J lokalizacja centréw logistycznych, magazynowych i handlowych o znaczeniu
regionalnym, krajowym lub miedzynarodowym w nieuzywanych obiektach
poprodukcyjnych (np. gietdy towarowe, targi i wystawy),

. lokalizacja osrodkow edukacyjnych o znaczeniu regionalnym (szkoty wyzsze,
osrodki szkoleniowe w nieuzywanych obiektach produkcyjnych.

Zjednoczenie Niemiec nastgpito w roku 1990.



C. zachowanie dziedzictwa kulturowego, w tym:
. organizacja ekomuzeow,
o tworzenie krajobrazowych parkow przemystowych.

VI1.2. Grupa B:

1. Bac M., Zagospodarowanie nieruchomoS$ci poprzemystowych na cele
mieszkaniowe i komercyjne na przyktadzie loftow, Zeszyty Naukowe Matopolskiej
Wyzszej Szkoty Ekonomicznej w Tarnowie (21/2), 2012.

Opracowanie przybliza problematyke przeksztatcen obiektow poprzemystowych
na funkcje mieszkaniowg ze wskazaniem /loftu jako produktu koncowego. Autorka
wyjasnia podstawowe pojecia, przedstawia dynamike rozwoju loftow w Polsce,
determinanty tego typu procesow przeksztatcen oraz przytacza charakterystyczne
przyktady.

Za szczegolnie wartosciowe uznano nastepujgce walory publikaciji:

a) przedstawienie genezy powstania i ksztattowania sie pojecia loft w USA,

b) syntetyczne przedstawienie rozwoju tego trendu w Polsce,

c) tabelaryczne zestawienie inwestycji deweloperskich, w ktorych produktem
koncowym byty lofty, ze wskazaniem Srednich cen sprzedazy,

d) tabelaryczne zestawienie charakterystycznych cech dla nastepujgcych rodzajow
lokali mieszkalnych: hard-loft, soft-loft, apartament, penthouse,

e) tabelaryczne zestawienie uwarunkowan rozwoju loftow w Polce.

2. Turek A., Rewitalizacja obszarow poprzemystowych na cele mieszkaniowe,
Politechnika Warszawska, 2016.

Jak podaje autorka: W pracy przedstawiona zostata problematyka rewitalizacji
obszarow poprzemystowych na cele mieszkaniowe, zwrocono uwage na mozliwosci
i potrzeby podejmowania takich przedsiewzie¢ a takze na bariery rozwoju
mieszkalnictwa na omawianych obszarach.

W publikacji wskazano bariery rozwoju mieszkalnictwa na terenach
poprzemystowych, w tym:

a) konieczno$¢ poprawy jakosci srodowiska,

b) potrzeba wykreowania nowej wizji terenu poprzemystowego,

c) potrzeba stworzenia w poblizu inwestycji nowych aktywnosci i ustug,

d) koniecznosc¢ sprostania licznym barierom architektonicznym, wiasnosciowymi,
a) konserwatorskim.

W publikacji zawarto syntetyczng analize obiektéw poprzemystowych
przeksztatconych na cele mieszkaniowe — gtdwnie skupiono sie na warstwie
historycznej. Autorka przedstawia nastepujgce realizacje: Gasometr (Wieden),
HafenCity (Hamburg), Loft Bolko (Bytom), lofty Platinum (Wroctaw), osiedle
Tytoniowka  (Biatystok), Stary  Spichlerz ~ (Gliwice), lofty de Girarda
i Stara Przedzialnia (Zyrardéw). W dokumencie przedstawiono takze tabele
z wybranymi przyktadami adaptacji roznych typow obiektéw poprzemystowych na
funkcje mieszkaniowa, w ktorej zebrano ogodlne informacje o 13 obiektach.
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Opracowanie to liczy 16 stron i ma forme artykutu naukowego. Praca ma charakter
przekrojowy, a zawarte w niej analizy majg ogolny charakter.

3. Zagata t., Adaptacja obiektow poprzemystowych na nowe funkcje jako istotny
nurt w architekturze wspéfczesnej, praca doktorska, Politechnika Slgska, 2004
Gliwice.

Celem pracy byto zdefiniowanie adaptacji obiektow poprzemystowych jako
odrebnego nurtu we wspoétczesnej architekturze. Autor przeprowadzit badanie
obiektéw architektury poprzemystowej, analizujgc je pod katem: zagadnien
funkcjonalnych, zagadnien formy, zagadnien techniczno-konstrukcyjnych czy prawno-
planistycznych. W pracy zawarto takze szczegétowg analize wybranych przypadkow
przeksztatcen.

Catos¢ podzielono na nastepujgce rozdziaty:

a) WSTEP. Najwazniejsze sktadowe: przedstawienie problemu, cel pracy, teza,
podstawowe terminy wystepujgce w pracy.

b) RODZIAL 1. WPROWADZENIE DO TEMATYKI. Najwazniejsze sktadowe:
uzasadnienie wyboru tematyki pracy, stan badan, okreslenie pola badawczego
i zakresu pracy, metodyka badawcza, schemat pracy.

c) RODZIAL 2. OPIS PRZEPROWADZONYCH BADAN. Najwazniejsze sktadowe:
ocena wartosci obiektow poprzemystowych, analiza adaptowanych obiektow
poprzemystowych pod kgtem: zagadnien funkcjonalnych, zagadnien formy,
zagadnien techniczno-konstrukcyjnych, prawno-planistycznych. W rozdziale tym
skupiono sie na metodyce projektowania stosowanej przy adaptacji obiektéw
poprzemystowych na nowe funkcje oraz sformutowano wnioski fazy analityczne;j
w formie zestawien tabelarycznych.

d) RODZIAL 3. STUDIUM PRZYPADKOW. ANALIZA SZCZEGOLOWA
WYBRANYCH PROJEKTOW. Przedstawiono w nim szczegétowg analize
wybranych przez autora szesciu przypadkéw, tj.: Tate Modern, Bolko Loft, Wieza
mieszkalna w Brasschaat, Fabryka Trzciny, Projekt Centrum Audytoryjnego A.
R. w Poznaniu, Le Fresnoy.

e) RODZIAt 4. ZEBRANIE WYNIKOW BADAN, WNIOSKI.

Praca ta jest wartosciowa ze wzgledéw formalnych i metodologicznych. Ponizej

przedstawiono i krotko scharakteryzowano uzyte narzedzia:

a) wprowadzono stownik z podstawowymi pojeciami uzywanymi przez autora (str.
5-6),

b) przedstawiono w sposéb graficzny uktad pracy, ze wskazaniem mozliwych drog
jej czytania (str. 16),

c) ustalono katalog zagadnien, na podstawie ktérego przeprowadzono analize
adaptowanych obiektéw,

d) ustalono podziat obiektéw poprzemystowych ze wzgledu na funkcje i przypisano
kazdej grupie symbol (str. 33),

e) wprowadzono rozréznienia przeksztatcen ze wzgledu na skale ingerenciji (str.
50),
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f)  opracowano wspodlng tabele porownawczg dla obiektow analizowanych
w studium przypadkow, w ktorej zawarto nastepujgce dane (np. str. 94-102):
e podstawowe dane o obiekcie (nazwa, lokalizacja, autor pierwotnego obiektu,
autor projektu adaptacji, rok projektu, charakterystyczne zdjecie),
e opis funkcji przed i po adaptacji,
e opis zagadnien konstrukcyjno-technicznych, ze wskazaniem wad i zalet,
e oOpis zagadnien prawno-planistycznych,
e ocene wartosci tkanki istniejgce;,
e opis zagadnien metodologicznych.

4. Kuydowicz J., Degradacja pojecia loftéw w obliczu wspotczesnych polskich
realizacji, Zeszyty Naukowa Politechniki Slgskiej, Architektura z. 51, 2012
Gliwice.

Autorka dokonuje oceny zjawiska powstania loftéw w Polsce. Pisze: Mozna
wyrdznic nastepujgce negatywne cechy niektorych inwestycji w Polsce, polegajgcych
na przeksztatceniu budynkow poprzemystowych w budynki mieszkalne wielorodzinne,
ktorym nadano nazwe lofty. W pracy wskazano nastepujgce odstepstwa w polskich
realizacjach w stosunku do wypracowanych gtéwnie w Wielkiej Brytanii i USA definic;ji
loftu:

a) mate powierzchnie lokali — w analizowanych polskich przyktadach ponad 30%
mieszkan posiada powierzchnie mniejsze niz 60 m?, a najmniejsze z nich
wynoszg mniej niz 40 m?,

b) brak ,otwartego planu” mieszkania, wynikajgcy z pierwotnej konstrukcji budynku,

c) ukryta oryginalna struktura budynku,

d) odejscie od technicznego, industrialnego stylu zaréwno w formach, jak i
wykorzystywanych materiatach.

VL. 3. Grupa C:

1. Jenks Ch., Architektura p6Znego modernizmu i inne eseje, Arkady, 1989
Warszawa.

W bogato ilustrowanej ksigzce, przettumaczonej przez Barbare Gadomska,
Jenks omawia schytek architektury modernizmu, charakteryzuje wybrane praktyki
p6Zznego modernizmu, tj.: super-sensualizm | i Il, pluralizm japonski oraz irracjonalny
racjonalizm. Autor wprowadza takze czytelnika w Swiat wczesnego postmodernizmu.
W tabeli na stronie 32, zatytutowanej: Klasyfikacja kierunkow w architekturze wedtug
trzydziestu zmiennych. Jenks porownuje: ideologie, stylistyke oraz idee projektowe dla
okres6éw: modernizm, pdzny modernizm oraz postmodernizm.

Poznanie szerszego tta kulturowego, obowigzujgcych trendow oraz ich korelacji
wydaje sie konieczne dla wiasciwego zrozumienia i umiejscowienia nurtu
przeksztatcen tkanki poprzemystowe;.
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Cantell S. F., The Adaptive Reuse of Historic Industrial Buildings: Regulation
Barriers, Best Practices and Case Studies, Virginia Polytechnic Institute and
State University, 2015 Virginia (USA).

Autorka nakresla tto historyczno-kulturowe zjawiska przeksztatcen tkanki

poprzemystowej na rozne funkcje — gtownie w USA — przedstawia liste barier w tego
typu dziataniach oraz opisuje dobre praktyki dla omawianego procesu. Wybrane
praktyki, wraz ze skrétowym ich opisem przedstawiono ponizej:

WYTYCZNE PROJEKTOWE/ PODRECZNIK WZOROW. Zaleca sig, aby dla
kazdej dzielnicy/ jurysdykcji 0 znacznej wartosci historycznej zostaty opracowane
wytyczne wizualne historycznej dzielnicy lub jej czesci, z zachowaniem jej
charakteru. Dokument ten ma stanowi¢ punkt odniesienia dla architektow i
urbanistow oraz okresla¢ mozliwe kierunki prac rewitalizacyjnych. Zaleca sie
takze, aby opracowanie to byto stworzone przez ograny lokalne (samorzad),
jednak zaakceptowane przez organ ponadlokalny (wojewodztwo).
PROJEKTOWANIE PROEKOLOGICZNE. Autorka przekonuje, iz w procesach
adaptacyjnych tkanki poprzemystowej winno sie stosowal rozwigzania
proekologiczne, zaréwno przy doborze rozwigzan konstrukcyjnych,
materiatowych, jak i zrodtach oraz sposobach pozyskania energii. Jej zdaniem
juz adaptacja sama w sobie to dziatanie wydtuzajgce cykl zycia budynku, przez
co staje sie bardziej ekologiczne niz budowanie nowej kubatury.
INWENTARYZACJA. Cantell twierdzi, iz znajomos¢ obiektow poprzemystowych
danego terenu (np. miasta) moze wptyna¢ na jego zrownowazony rozwoj. Petna
inwentaryzacja kazdego z obiektéw pozwala na okreslenie jego potencjatu i
mozliwych kierunkow przeksztatceh. Zestawienie takie pozwala na racjonalne
zarzgdzanie zasobem, przeznaczenie ich (obiektow) we wiasciwych proporcjach
na rzecz inwestycji komercyjnych, kulturalnych czy rozwéj srodowiska organizacji
pozarzadowych.

Przeprowadzenie analizy powyzszych pozycji — stanowigcych stan badan —

pozwolito na sformutowanie nastepujgcych wnioskow:

a)

b)

c)

literatura przedmiotu dotyczgca przeksztatcen terendow poprzemystowych
w Polsce jest obszerna, przy czym wiodgce pozycje zostaty opublikowane ponad
20 lat temu,

pozycje z literatury przedmiotu dotyczgce przeksztatcen obiektow
poprzemystowych na funkcje mieszkaniowg w Polsce dotyczg tylko wybranych
obiektéw (m.in.: Loft Bolko, Fabryka Scheiblera, lofty Platinum), ktére powtarzajg
sie w kolejnych pracach,

realizowane w opracowaniach analizy bywajg niekompletne, autorzy skupiajg sie
w nich przede wszystkim na aspektach historycznych, technicznych,
konstrukcyjnych, materiatowych; brakuje informacji dotyczgcych: dostepnosci
tego typu mieszkan dla os6b niepetnosprawnych ruchowo oraz innych
réznorodnych grup docelowych, mozliwosci budowania i pielegnowania wiezi
spotecznych, projektowania dla spoteczenstwa starzejgcego sie,
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d)

f)

istnieje wiele pozycji dotyczgcych przeksztatcen obiektow poprzemystowych
w Stanach Zjednoczonych i Wielkiej Brytanii, natomiast brakuje zbiorczej
publikacji prezentujgcej wybrane wspodtczesne inwestycje w krajach Unii
Europejskiej,

brakuje opracowania poréwnujgcego charakterystyczne tendencje omawianego
typu przeksztatceh w Polsce oraz w innych krajach Unii Europejskiej i Wielkiej
Brytanii,

brakuje wiedzy o alternatywnych sposobach adaptacji tkanki poprzemystowej na
cele mieszkaniowe, innych niz te, ktorych produktem finalnym jest Ioft.

Niniejsza rozprawa stanowi odpowiedz na wnioski z analizy stanu badan.

W zatozeniu autora jest uzupetnieniem wiedzy o najnowszych przeksztatceniach
obiektéw poprzemystowych na funkcje mieszkaniowe w oparciu o analizy ich cech
technicznych oraz funkcjonalnych, a takze w odniesieniu do wybranych aspektow
formalno-prawnych, spotecznych i ekonomicznych.

V.

VA.

V.2,

Cele i teza pracy

Cele gtéwne

Wyznaczenie wiodgcych cech w przeksztatceniach tkanki przemystowej na
funkcje mieszkaniowe w krajach Unii Europejskiej i w Polsce.

Okreslenie listy barier dla zwiekszenia skali przeksztatcen obiektow
poprzemystowych z naciskiem na tworzenie mieszkan dostepnych cenowo.
Sporzadzenie listy rekomendacji dla potencjalnych przeksztatcen obiektéw
poprzemystowych na funkcje mieszkaniowe w Polsce, z naciskiem na tworzenie
mieszkan dostepnych cenowo dla réznych grup odbiorcow.

Cele dodatkowe

TEORIA

Zgromadzenie oraz analiza materiatbw zrodtowych na temat obiektow
architektury poprzemystowej przeksztatconych w catosci lub w znacznej czesci
na funkcje mieszkaniowe w krajach Unii Europejskiej i w Polsce.

Analiza materiatow zrédtowych pozwalajgcych na okreslenie genezy oraz
ewolucji analizowanego kierunku rewitalizacji tkanki poprzemystowe;.

Analiza materiatow Zrodtowych pozwalajgcych okreslic ramy prawno-
organizacyjne dla omawianego zjawiska.

Wieloaspektowa analiza przeksztatcen badanych obiektow wedtug kryteriow
opisanych w punkcie ,Przedmiot pracy” (powyzej).

Wykorzystanie wynikow pracy w dalszych badaniach przeksztatcen tkanki
poprzemystowej na funkcje mieszkaniowe.
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PRAKTYKA

Wykorzystanie pracy przy planowaniu, projektowaniu, realizacji i ocenie
przeksztatcen obiektow poprzemystowych na funkcje mieszkaniowe.
Wykorzystanie pracy podczas publicznej debaty dotyczacej rozwigzan
pozwalajgcych na ograniczenie deficytu mieszkaniowego w Polsce.
Wykorzystanie pracy w procesach decyzyjnych (gtéwnie lokalnych) zwigzanych
z przeksztatceniami obiektow poprzemystowych nalezgcych do gminy.
Wykorzystanie pracy w procesach decyzyjno-administracyjnych na szczeblu
lokalnym (gminnym), jak i centralnym (panstwowym) zwigzanych z dziataniami
rewitalizacyjnymi.

Wykorzystanie pracy w procesach decyzyjno-administracyjnych na szczeblu
lokalnym (gminnym), jak i centralnym (panstwowym) zwigzanych z ochrong
dziedzictwa kulturowego.

V.3. Teza pracy

Przeksztalcenia obiektow poprzemystowych na mieszkania dostepne

cenowo to grupa marginalna — zdecydowana wiekszos¢ tych przeksztatcen to
inwestycje komercyjne. Tendencje te warunkuja nastepujace czynniki:

a)
b)
c)

d)

lokalizacja zatozenia poddawanego procesom przeksztatcen,

skala obiektu przeksztatcanego,

wpisanie przeksztalcenia obiektu w szerszy kontekst np. program
mieszkaniowy, program rewitalizacyjny,

model realizacji inwestycji.

Potencjalng zmiane tej tendencji umozliwia odpowiednia parametryzacja
powyzszych czynnikow.

Pytania badawcze

Na jakg funkcje przeksztatca sie obiekty poprzemystowe?

W jakiej czesci miasta znajdujg sie obiekty poprzemystowe? Jaka jest ich relacja
z centrum miasta?

Jaka jest wielkosc obiektow przeksztatcanych? lle mieszkan powstaje w wyniku
ich przeksztatcenia?

Czy planowane inwestycje polegajace na przeksztatceniu obiektow
poprzemystowych sg wpisane w gminny program mieszkaniowy, rewitalizacyjny
lub inny dokument uchwalony przez wtadze miasta?

W jakim modelu realizuje sie inwestycje? Czy inwestycje realizowane s3g przez
gmine, dewelopera, grupe przysztych mieszkancow lub osobe prywatng?
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VI.1. Metody i techniki badawcze

Najwazniejsze metody i techniki badawcze zostaty skorelowane z zatozonymi

zakresami i rezultatami planowanych badan (tab. 1)°.

Lp. Planowane Metoda badawcza | Techniki badawcze
badania
1 Okreslenie Metoda logicznej opis, wyjasnienie, interpretacja logiczna,
przedmiotu pracy, argumentac;ji skalowanie oceny
jej celéw, tezy
2 Analiza literatury Metoda logicznej Opis, wyjasnienie, interpretacja
przedmiotu argumentacji logiczna, skalowanie oceny
3 Opracowanie tta Metoda logicznej Opis, wyjasnienie, interpretacja
historycznego, argumentacji logiczna, skalowanie oceny
kulturowego,
prawnego dla
opisywanego Metoda badan Kwerenda archiwalna, badania
zjawiska historyczno- literaturowe i archiwalne, analiza
interpretacyjnych lub | argumentacji logiczne;.
interpretacyjnych
4 Zebranie danych Metoda badan Kwerenda archiwalna, badania
zrodtowych do historyczno- literaturowe i archiwalne, analiza
przedmiotowych interpretacyjnych lub | argumentac;ji logiczne;j.
analiz — interpretacyjnych
analogicznych dla
badanych obiektow | Studium przypadkéw | Oglad obiektu badan, analiza
w krajach UE i dokumentéw, opis, wyjasnienie,
Polsce interpretacja, pomiar, zliczenie,
obserwacja, ankietowanie, wywiad
Badania jakosciowe | Wizja lokalna, badanie dokumentaciji,
ankietowanie, wywiad, dokumentacja
fotograficzna, szkic
Oglad obiektu badan, studia archiwalne,
analiza dokumentow, opis, wyjasnienie,
interpretacja, pomiar, zliczenie,
obserwacja, ankietowanie, wywiad
5 Opracowanie Metoda logicznej Opis, wyjasnienie, interpretacja
wnioskow, tj.: argumentacji logiczna, skalowanie oceny
tendencji, Metody Scenariusze, burze mézgoéw, analiza
ograniczen, heurystyczne SWOT
rekomendac;ji

Tab.1. Zestawienie metod, technik oraz narzedzi badawczych zastosowanych w niniejszej pracy.

Terminologia i rozumowanie metod i technik pochodzg z opracowania prof. dr. hab. inz. arch.
Elzbiety Niezabitowskiej pt.: Metody i techniki badawcze w architekturze, wydanej naktadem
Wydawnictwa Politechniki Slgskiej w roku 2014
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VI.2. Struktura pracy

- uwarunkowania kulturowe

WSTEP
- przedmiot pracy, - pierwsza lista obiektow,
- cel i teza pracy, - kryteria wyboru,
- stan badan, - wybor obiektdéw do badania
- metodologia, (kraje UE, Polska)
ROZDZIAL 1

- geneza i ewoucja omawianego tematu,
- uwarunkowania prawno-organizacyjne,

ROZDZIAL 2

- studium przypadkéw z krajow Unii Europejskiej

- studium przypadkow z Polski

ROZDZIAL 3

- wnioski,
- weryfikacja celu i tezy pracy,

PODSUMOWANIE

- tendencje, organiczenienia, rekomendacje

Il. | — Schematyczne przedstawienie struktury pracy
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VIl. Wybér obiektéw do badan case study

Krok | — Okreslenie kryteriéw pierwszego wyboru

Proces  poszukiwan  przypadkdw w literaturze  przedmiotu oraz

w miedzynarodowych, wirtualnych wyszukiwarkach zrealizowanych projektow

architektonicznych, poprzedzono sporzgdzeniem listy nastepujgcych kryteriow:

a) przeksztatcenie obiektu poprzemystowego,

b) nowa funkcja: mieszkaniowa lub mieszana z dominujgcg funkcjg mieszkaniowa,

c) lokalizacja:

- grupa A — wybrane kraje Unii Europejskiej tj. Austria, Belgia, Dania, Holandia,
Francja, Niemcy, Wielka Brytania'®, Wiochy (analiza materiatdw zrodiowych
wykazata, iz w nich jest najwiecej dostepnych zrodet)

- grupa B — Polska,

d) rok rozpoczecia procesu przeksztatcen: rok 1996 (w ktérym rozpisano konkurs
na rewitalizacje zbiornikow gazu w Wiedniu) graniczny rok zakonczenia procesu
przeksztatcen — 2021,

e) wielkos¢ zatozenia:

- wartos¢ graniczna dolna: budynek, w ktorym po przeksztatceniu otrzymano
jedng jednostke mieszkalng,

- warto$¢ graniczna goérna: kompleks budynkow, w ktdérym to jeden obiekt
poprzemystowy zostat poddany przeksztatceniom, a pozostate to obiekty nowo
wybudowane.

Krok Il — Lista przeksztatcen obiektéw poprzemystowych na cele
mieszkaniowe

Wyselekcjonowano tgcznie 67 obiektow spetniajgcych wszystkie powyzsze
kryteria: 50 z wybranych krajéw Unii Europejskiej — grupa A oraz 17 z Polski — grupa
B. (tab. 2).

Lp. | Grupa Nazwa Lokalizacja | Architekt/ Biuro | Czas
Projektowe realizacji
przeksztatce

nia lub rok
zakonczenia

inwestycji
1 A Gasometr Austria, Jean Nouvel, 1995-2001
Wieden Coop
Himmelblau,
Manfred
Wehdorn,
10 Na dzien rozpoczecia pisania niniejszej pracy, tj. 01.10.2019 Wielka Brytania formalnie nalezata

do Unii Europejskiej
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Wilhelma

Holzbauera
2 Loft Austria, smartvoll 2015
Panzerhalle Salzburg
3 Oeconomie- Austria, Julia Kick 2017
Gebéude Josef | Dornbirn Architektin
Weiss
4 KRIB Belgia, STAM architecten | 2020
Residence Antwerpia
5 Kanaal’ in Belgia, Stéphane Beel 2015-2016
Wijnegem Wijnegem Architects
6 Social Housing | Belgia, Architect Lieven 2013-2014
Refurbishment | lzegem Dejaeghere
in Izegem
7 Loft Loods 22 | Belgia, Ghent | dmvA 2018
8 Loft FOR Belgia, adn Architectures | 2013
Bruksela
9 Loft M Belgia, Kortijk | Graux & Baeyens | 2015
Architects
10 tmSN House Belgia, Sint- | BLAF Architecten | 2017
Niklaas
11 ShedBOX Belgia, Ghent | Atelier Janda 2018
House Vanderghote
12 Immac? Mixed | Belgia, Urban Platform 2018-2019
Use Project Tienen
13 Studio Regie Belgia, Delmulle Delmulle | 2015
Merelbeke Architecten
14 Sanba & Stad | Belgia, HUB 2012
Renovation Antwerpia
15 Rental House | Belgia, Wellin | Jahnke-Ledant 2017
in Wellin Architects
16 Reconversion | Belgia, Ghent | Axel Devroe 2004
in Ghent
17 Factory Life Belgia, Julie D'Aubioul 2012
Waarschoot
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18 Homes for All - | Dania, Bjarke Ingels 2018
Dortheavej Kopenhaga Group
Residence
19 Fabers Dania, Arcgency 2020
Factories Ryslinge
20 Jaegersborg Dania, Dorte Mandrup 2006
Water tower Kopenhaga
21 De Lakfabriek | Holandia, Wenink Holtkamp | 2018
Oisterwijk Architecten
22 Transformation | Holandia, RV Architecture 2020
Watertower Nieuw-
Nieuw Lekkerland
Lekkerland
23 Converted Holandia, FIRM architects 2019
Warehouse Vlaadringen
Z2Z21
24 House M&M Holandia, NEXT architects + | 2017
Amsterdam Claudia Linders
25 Gouda Cheese | Holandia, Mei architects and | 2017-2019
Warehouse Gouda planners
26 RAG Building Holandia, Eek en Dekkers + | 2015
Eidhoven Amvest
27 PHE Hotel Holandia, Eek en Dekkers + | 2014
Eidhoven Amvest
28 Gearwheel Holandia, Ronald Janssen 2015
Factory Amsterdam Architects +
Reconversion Donald Osborne
Architect
29 Renovation of | Francja, Studiolada 2017
an Old Mill Moselle
30 House and Francja, CAIROS 2013
Workshop in Aubervilliers | Architecture et
Former Factory Paysage
31 Docks Malraux | Francja, Heintz-Kehr 2012-2014
/ Heintz-Kehr Strasburg architects
architects
32 11 Dwellings Francja, La Nouvelle 2013
Sainte-Eulalie | Agence
33 Standtregal Niemcy, Ulm | Rapp Architekten | 2004—2013
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34 Zuckerwarenfa | Niemcy, Dr. Horst Hellbach | 2009-2011
brik Berlin Architekten
35 Postlofts Niemcy, GP Wirth 2004-2008
Norymbegia Architekten
36 Oleanderweg Niemcy, Stefan Forster 2010
Berlin Architekten
37 Water Niemcy, Wenk und Wiese | 2008
Pumping Plant | Berlin
Renovation
38 Bow Quarter Wielka EBBA 2020
Apartment Brytania, ARCHITECTS
Londyn
39 Kliburn Wielka Dyvik Kahlen 2013
Warehouse Brytania,
Londyn
40 De Beauvoir Wielka Henley Halebrown | 2018
Block Brytania,
Londyn
41 Lister Tower Wielka PAD Studio 2016
Brytania,
Hampshire
42 The Wielka Chris Dyson 2015
Cooperage Brytania, Architects
Greater
London
43 The Mill Wielka WT Architecture 2014
Brytania,
Scottish
Borders
44 Lant Street Wielka Dow Jones 2014
Brytania, Architects
Borough
45 Le Conteriew Wiochy, Studio Macola 1999-2015
Murano Wenecja
46 Studio Garage | Wiochy, Fontego 2021
Pistoia Architettura
47 caboto26 Wiochy, Raimondo 2013
Turyn Guidacci
48 UV House Wiochy, OASI architects 2013-2014
Varese
49 Z. House in Wiochy, Vittorio Longheu 2014
Mantova Mantova
50 Prato Lofts Wiochy, MDU Architetti 2005-2008
Prato
51 Bolko Loft Bytom Medusa Group 2002-2003

Architects
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S.Rosolskiego

52 B Browar Lubicz | Krakow MOFO Architekci | 2011-2014
53 B Centrum Warszawa Juvenes Projekt 2012-2021
Praskie Sp. z.0.0., Are Sp.
Koneser 2.0.0., Bulanda &
Mucha Architekci
Sp. z.0.0.
54 B City Park Poznan Autorska 2006-2008
Pracownia
Projektowa
Stawomira
Rosolskiego
55 B Fuzja todz Medusa Group 2019-2022
Architects
56 B Stara Gliwice arch. Jacek 2004-2005
Kottownia Widziszowski,
Andrzej Wolanski
57 B Lofty de Zyrardow arch. K. 2007-2015
Girarda Janikowski, M.
Kneblewski,
Archiprojekt
58 B Lofty na Leszno Pracownia Arch- | 2020 —
Pompach Budowlana
ArchiTeka
59 B Lofty Platinum | Wroctaw Grupa Archicom 2010-2012
60 B Lofty w Biatystok arch. Janusz i 2008-2010
Fabryce Barbara
Tytoniu Kaczynscy
61 B Lofty w Mtynie | Krakow pracownia 2009-2011
Ludomira Ksigzka
62 B Osiedle Biatystok Janusz Kaczynski | 2008-2010
Tytoniowka
63 B Spichlerz Gliwice Medusa Group 2007-2008
Architects
64 B Tkalnia 14 Zielona Gora | Pracownia 2007-2008
Architektoniczna
PAF,P. Kochanski
65 B Tobaco Park todz Bulak projekt 2011-2013
66 B U Sheiblera tédz Wolff, Marciniak, 2006-2010
Witasiak
67 B Warzelnia Poznan Autorska 2012-2014
Pracownia
Projektowa

Tab.2. Zestawienie przeksztatcen tkanki poprzemystowej na funkcje mieszkaniowg z wybranych krajow
UE oraz Polski z lat 1995 — 2021
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Krok Ill - Okreslenie kryteriow drugiego wyboru

Przyjeto zatozenie, ze w kazdej grupie geograficznej (A i B) powinien znalez¢ sie
minimum jeden obiekt wpisujacy sie w ponizszy typ:
. Typ I. W obiekcie znajduje sie jedno mieszkanie,
. Typ Il. Liczba mieszkan w obiekcie to: 2 do 10,
. Typ lll. Liczba mieszkan w obiekcie to: 11 do 50,
. Typ IV. Liczba mieszkan w obiekcie jest wieksza niz 50,
J Typ V. Inwestycja realizowana ze srodkow gminnych,
. Typ VI. Inwestycja realizowana jest bez udziatu dewelopera.
Ostateczny wybor obiektow do przedmiotowych badan zostat uzalezniony ponadto od
mozliwosci pozyskania analogicznego zakresu informaciji zrédtowych z dokumentac;ji
projektowej (zakres minimalny: rzuty powtarzalnych kondygnacji, dwa przekroje,
elewacje, opis techniczny).

Krok IV — Lista obiektow zakwalifikowanych do badania

Do badanh case study zakwalifikowano 16 przyktadow przeksztatcen obiektow
poprzemystowych na cele mieszkaniowe: 8 z wybranych krajow UE (A) oraz 8 z Polski
(B). Najwazniejsze informacje o obiektach uszeregowano w zestawieniu

tabelarycznym (tab. 3).

Lp. | Grupal/ Typ Nazwa Lokalizacja | Architekt/ Czas realizacji
Biuro przeksztatcen
Projektowe ia lub rok
zakonczenia
inwestycji
1 A/ IV Standtregal Niemcy, Ulm | Rapp 2004-2013
Architekten
2 AV Zuckerwarenfa | Niemcy, Dr. Horst 2009-2011
brik Berlin Hellbach
Architekten
3 AV Postlofts Niemcy, GP Wirth 2004-2008
Norymbegia | Architekten
4 A/IV + VI Gasometr Wieden, J. Nouvel, C. 1995-2000
Austria Himmelblau, M.
Wehdorn
5 A/ Gouda Cheese | Holandia, Mei architects 2017-2019
Warehouse Gouda and planners
6 A/l +V Le Conteriew Wiochy, Studio Macola 1999-2015
Murano Wenecja
7 Al Prato Lofts Wiochy, MDU Architetti 2008
Prato
8 Al'l+ VI UV House Wiochy, OASI architects | 2014
Varese
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B/ 1l + VI

Stara Kotfownia

Gliwice

arch. Jacek
Widziszowski,
Andrzej
Wolanski

2004-2005

10

B/ 1+ VI

Loft Bolko

Bytom

Meduza Group

2002-2003

11

B/ I

Spichlerz

Gliwice

Meduza Group

2007-2008

12

B/ IV

Lofty Platinum

Wroctaw

Grupa Archicom

2010-2012

13

B/ I

Tkalnia 14

Zielona
Gora

Pracownia
Architektoniczna
PAF

Pawet
Kochanski

2007-2008

14

B/ IV

Lofty w Miynie

Krakow

pracownia
Ludomira
Ksigzka

2009-2011

15

B/ IV

Lofty de
Girarda

Zyrardow

arch. K.
Janikowski, M.
Kneblewski,
Archiprojekt

2007-2015

16

B/ I

Lofty na
Pompach

Leszno

Pracownia
Architektoniczno
-Budowlana
ArchiTeka

2020 - nadal

Tab.3. Zestawienie wybranych obiektéw poprzemystowych przeksztatconych na funkcje mieszkaniowa,
zakwalifikowanych do badan case study.
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VIIl. Charakterystyka po6l badawczych badan case study

Ponizej przedstawiono liste pdl badawczych, wedtug ktorych przeprowadzono

badania typu case study dla wczesniej wybranych przypadkow. Zaprezentowano
rowniez szczegotowe zagadnienia do kazdej z wczesniej okreslonych grup tematow.
i usystematyzowanie analogicznych danych, dotyczgcych kazdego
z badanych obiektow pozwolito na przeprowadzenie analiz porownawczych oraz
opracowanie wnioskéw koncowych (tab. 4).

Zebranie

Lp. Pole badawcze Zagadnienia/
zadania do zrealizowania
1 Informacje ogdlne - nazwa obiektu,
- lokalizacja,
- autor projektu przeksztatcenia,
- czas realizaciji,
- powierzchnia dziatki,
- powierzchnia zabudowy,
- powierzchnia uzytkowa.
2 Kontekst geograficzno- - lokalizacja obiektu w kontekscie geograficznym
historyczny w skali: kraju, miasta, dzielnicy, otoczenia,
- krotki rys historyczny dzielnicy lub szerszego
otoczenia obiektu.
3 Architektura obiektu - opis architektury budynku w stanie pierwotnym,
- opis architektury budynku po przeksztatceniu,
- rodzaj ingerencji przeksztatcanego obiektu,
- szczegotowe oznaczenia rodzaju ingerencji.
4 Funkcja - pierwotna funkcja obiektu,
- funkcja obiektu po przeksztatceniu,
- funkcja dominujgca,
- funkcje dodatkowe.
5 Dostepnosc¢ obiektu - roznorodnos$c¢ oferty mieszkaniowej,
- dostepnosé ekonomiczna,
- dostepnosé dla os6b z niepetnosprawnoscia
ruchowa,
- dostepnosé dla seniorow,
- projektowanie wspierajgce budowanie
i pielegnowanie relacji spotecznych,
- dostepnos¢ dla osob niezamieszkatych
w obiekcie.

Tab.4. Zestawienie i charakterystyka pol badawczych badan case study.
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IX. Stownik podstawowych pojec

Pojecie Definicja

Loft Znaczenie podstawowe: ang. 1. strych, 2. poddasze; takze:
pomieszczenie przemystowe przeksztatcone na mieszkanie, biuro lub
lokal uzytecznosci publicznej; zwykle jednoprzestrzenne wnetrze z
pozostawionym charakterem industrialnym.

Nurt Wedtug stownika PWN: tendencja w sztuce, literaturze, architekturze.

Prace Wg ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami: dziatania

konserwatorskie | majace na celu zabezpieczenie i utrwalenie substancji zabytku,
zahamowanie procesow jego destrukcji oraz dokumentowanie tych
dziatan.

Prace Wg ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami: dziatanie

restauratorskie majgce na celu wyeksponowanie wartosci artystycznych i estetycznych

zabytku, w tym, jezeli istnieje taka potrzeba, uzupetnienie Iub
odtworzenie jego czesci, oraz dokumentowanie tych dziatan.

Rewitalizacja

tac. re — na powrét i vita — zycie; termin oznacza ozywienie. Odnosi sie
do zespotu dziatan stuzgcych ozywieniu obiektow, ktore zroznych
przyczyn przestaty funkcjonowaé. Ozywienie dotyczy zaréwno
wznowienia uzytkowania obiektu (zazwyczaj dla innej funkcji), jak i
przywrocenia utraconych wartosci znaczeniowych rewitalizowanego
obiektu w otoczeniu.

Obiekt
poprzemystowy

Jest to obiekt, ktory dotychczas petnit funkcje przemystowe lub wchodzit
w sktad zespolu obiekitow przemystowych, a obecnie nie jest
uzytkowany, lub jest uzytkowany w innych celach. Do szerokiej grupy
obiektow poprzemystowych zaliczyé mozna oprocz budynkéw typowo
przemystowych (np. hale fabryczne) budynki obstugujgcej kompleksy
przemystowe (kottownie, skftady, sortownie, Spichlerz), elementy
infrastruktury  komunikacyjnej (kolejowe stacje przetadunkowe,
zajezdnie, garaze).

Teren
poprzemystowy

Jest to teren, na ktérym odbywata sie produkcja przemystowa. Do
terenbw poprzemystowych zaliczy¢ mozna takze przestrzenie
komunikacyjne obstugujgce niegdys obszary przemystowe (torowiska,
lotniska, skfady, porty rzeczne i morskie), infrastrukture techniczng
(oczyszczalnie Sciekdéw, sktadowiska odpaddéw komunalnych,
sortowanie smieci, rurociggi podziemne i naziemne), bazy wojskowe
obecnie nie uzytkowane (poligony, strzelnice) oraz upadte
wielkotowarowe gospodarstwa hodowlane.

Zabytek

Wg ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami: nieruchomosgé
lub rzecz ruchoma, ich czesci lub zespoty, bedace dzietem cztowieka
lub zwigzane z jego dziatalnoscig i stanowigce Swiadectwo minionej
epoki badz zdarzenia, ktérych zachowanie lezy w interesie spotecznym
ze wzgledu na posiadang warto$é historyczng, artystyczng lub
naukows.

Tab.5. Stownik podstawowych poje¢
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ROZDZIAL 1 — GENEZA | EWOLUCJA PROCESU PRZEKSZTALCEN
OBIEKTOW POPRZEMYSLOWYCH NA FUNKCJE MIESZKANIOWE,
UWARUNKOWANIA PRAWNO-ORGANIZACYJNE | KULTUROWE

1.1 Geneza i ewolucja procesu przeksztalcen obiektéw
poprzemystowych na funkcje mieszkaniowe

1.1.1 Geneza i ewolucja procesu przeksztatcen obiektéw poprzemystowych na
funkcje mieszkaniowe w USA i krajach Unii Europejskiej

Geneza procesu przeksztatcen obiektow poprzemystowych na nowe
funkcje

Transformacja przemystu konca drugiej oraz trzeciej rewolucji przemystowej,
Swiatowe kryzysy gospodarcze z konca XIX i poczgtku XX wieku oraz dostepnosc¢
nowych technologii w budownictwie skutkowaty m.in. degradacjg industrialnych
dzielnic duzych miast. Okolicznosci te stymulowaty mozliwosci przeksztatcen obiektow
poprzemystowych na nowe funkcje, w tym mieszkaniowe. Kierunek ten narodzit sie
w Stanach Zjednoczonych Ameryki Potnocnej, tam ewoluowat i zostat przeniesiony na
teren krajow Europy oraz Ameryki Potudniowe;j.

Jak podaje S.F. Cantell w opracowaniu The Adaptive Reuse of Historic Industrial
Buildings: Regulation Barriers, Best Practices and Case Studies'' pierwsze adaptacje
budynkdéw poprzemystowych na nowe funkcje, w tym mieszkaniowe, realizowane byty
na terenie Stanow Zjednoczonych juz na poczatku XX wieku. Koniec XIX wieku
w USA charakteryzuje sie odejsciem od przemystu ciezkiego oraz popularyzacjg
nowych technologii w budownictwie (tj. konstrukcje szkieletowe stalowe).
Spowodowato to, iz dwczesne budynki przemystowe (hale fabryczne, przedzalnie)
przestawaty petni¢ pierwotne funkcje i pozostawaty nieuzytkowane. Poczgtek XX
wieku to réwniez czas aktywnosci zawodowej uznanych za Zzycia architektow
kompleksow fabrycznych — w tej grupie szczegdlne znaczenie miat Albert Kahn.
Powodem adaptacji budynkéw jego autorstwa byta nie tylko potrzeba rewitalizaciji
zdegradowanych terendw poprzemystowych z zachowanymi na nich budynkami, ale
takze kultywacja dziedzictwa kulturowego USA.

Przeksztatlcenia obiektow poprzemystowych na funkcje mieszkaniowe
w USA

Przeksztatcenia budynkow postindustrialnych na cele mieszkaniowe weszty na
state do gtdwnego nurtu architektonicznego USA w latach 60. i 70. XXI wieku. Badania
Advisory Council on Historic Preservation, Adaptive Use (Rada Doradcza ds.
Zachowania Zabytkow, Zastosowanie Adaptacyjne’?) w USA wskazaty, Zze miaty na to
wplyw znaczne koszty materiatdw i ustug budowlanych, trudnosci w uzyskaniu
pozwolen na budowe nowych budynkow mieszkalnych oraz troska o srodowisko.

" Tekst opublikowano przez Virginia Polytechnic Institute and State University, USA
2. Tlumaczenie wtasne autora
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Przeksztatcenia istniejgcych budynkéw (w tym poprzemystowych) staty sie optacalng
alternatywa i przyczyniaty sie do rewitalizacji poprzemystowych dzielnic duzych miast.
Na popularno$¢ omawianego trendu wptynety rowniez programy rewitalizacyjne
dzielnic SoHo- South of Houston i Penn Station w Nowym Jorku. Na lata 60. XX wieku
datuje sie rowniez pojawienie sie pojecia loff — mieszkania powstatego w obiekcie
poprzemystowym, charakteryzujgcego sie otwartym uktadem funkcjonalnym, znaczng
powierzchnig uzytkowg oraz wysokimi pomieszczeniami. Poczgtkowo lofty
zamieszkiwane byty przez artystéw i nizszg klase srednig, przede wszystkim z racji
stosunkowo niskiej ich ceny. Mieszkanie tego typu, cho¢ mniej komfortowe,
zapewniato swobode do tworzenia i zycia. Jane Jacob, amerykansko-kanadyjska
dziennikarka, publicystka, aktywistka miejska, pisze w 1961 roku w swojej ksigzce The
Death and Life of Great American Cities: Miasta potrzebujg starych budynkow tak
bardzo, ze prawdopodobnie niemozliwe jest, aby tetnigce zyciem ulice i dzielnice rosty
bez ich udziatu. Przez stare budynki rozumiem nie historyczne budynki muzealne ani
historyczne budynki po doskonatej i drogiej rewitalizacji — chociaz te rowniez sq bardzo
wartoSciowe — ale takze budynki zrewitalizowane prosto, bez znacznych naktadow
finansowych.’3 Powodzenie wspomnianych wyzej inwestycji oraz zmiany spoteczne z
drugiej potowy XX wieku wptynety na to, iz lofty staty sie mieszkaniami pozgdanymi,
ich ceny znacznie rosty, co ostatecznie zadecydowato, ze staty sie one synonimem
prestizu i luksusu. M. Bac': W krajach wysoko rozwinigtych ceny za lokale mieszkalne
urzgdzone w murach bytych obiektow fabrycznych siegajg milionéw dolarow (np.
znany muzyk Lenny Kravitz za ponad 500 m2 powierzchni o cechach loftu w centrum
Nowego Jorku — Crossy Street 30 — zaptacit w 2001 roku 11 min USD, a sprzedat w
2010 roku za 14 min) (il. 1 2). Cena za 1 m2 loftu w Nowym Jorku siega 12 tys. USD,
w Czechach od 3 do 4 tys. USD, natomiast w Moskwie za 1 m2 loftu z widokiem na
rzeke mozna zapftacic nawet 30 do 50 tys. USD. Warte podkreslenia jest, iz w
anglojezycznych artykutach na ten temat nie uzywano pojecia ,loft” lecz ,apartament”.

Przeksztatcenia terenéw i obiektow poprzemystowych w krajach Europy
Zachodnie na nowe funkcje, w tym mieszkaniowe

Skutki deindustrializacji z pierwszej potowy XX wieku byly widoczne takze na
terenie krajow Europy. W wiekszosci przypadkéw miejskie tereny poprzemystowe
zlokalizowane na obszarach silnie zurbanizowanych wymagaty szerokiego spectrum
dziatah obejmujgcych sfere nie tylko przestrzenng, ale i gospodarczag, spoteczng
i Srodowiskowg. Czesto tereny te znajdujg sie w bardzo atrakcyjnych lokalizacjach.
Cho¢ wiekszos¢ obiektéw przemystowych lokalizowano na obrzezach miast, to
w ciggu dziesiecioleci, gdy metropolie stopniowo rozbudowywaty sie, zajmujgc

3 Jacobs J., The Death and Life of Great American Cities, New York and Toronto: Random House,
1961.

Bac M, Zagospodarowanie nieruchomosci poprzemystowych na cele mieszkaniowe i komercyjne
na przyktadzie loftéw, Zeszyty Naukowe Matopolskiej Wyzszej Szkoty Ekonomicznej w Tarnowie
(21/2), 2012.
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obszerne tereny, fabryki i przedsiebiorstwa znajdowaty sie coraz blizej centrum
i dzielnic je okalajgcych. Dziatania majgce na celu rewitalizacje dzielnic, czy
mniejszych czesci miast podejmowano w krajach Europy Zachodniej juz od lat 70. XX
wieku. Jednym z pierwszych zrewitalizowanych terendw o duzej skali byt londynski
obszar dokow portowych rzeki Tamiza, obejmujgcych kilka dzielnic tego miasta. Juz w
latach 60. XX wieku zaczeto planowacC zmiane jego funkcji. Te spektakularng
inwestycje, wspierang oraz koordynowang's przez rzgd Wielkiej Brytanii, realizowano
etapami przez lata 80. i poczatek lat 90. XX wieku. Nowy program funkcjonalny tego
zatozenia zaktadat gtownie funkcje mieszkaniowe, handlowe oraz przemyst lekki (il. 3).

Zmiany ekonomiczne w Szwecji, podobnie jak w Wielkiej Brytanii, wymusity
stopniowe wygaszanie funkcji portowych miasta Malmo. Pod koniec lat 90. XX wieku
dzielnica Véstra Hamnen stata sie jednym z najbardziej zanieczyszczonych terendw
w miescie, odstraszajgcym zaniedbanymi budynkami stoczni. O projekcie jego
przeksztatcen pisze M. Maniecka w tekscie Nowe Zycie terenow poprzemystowych,
opublikowanym na stronie KGHM: Wfadzom miasta udafto sie jednak nie tylko
przywrocic port tkance miejskiej, ale takze uczyni¢ go jednym z najatrakcyjniejszych
terenow — tak dla mieszkancow iinwestorow, jak iturystow. W ramach przyjetych
zatozen urbanistycznych na terenach poprzemystowych zbudowano ponad 500
mieszkan. WiekszoSc powstatych w ramach rewitalizacji budynkow spetnia najwyzsze
normy, bedgc praktycznie samowystarczalnymi energetycznie. Wykonane
Z materiatow ekologicznych i w oparciu o technologie energooszczedne, budynki
czerpig energie z odnawialnych, lokalnych Zzrodet geotermalnych, generatorow
falowych i promieni stonecznych. Obecnie dzielnica ta stanowi najczystsze Srodowisko
w catym Malmé. Na terenie przeobrazonego portu znajdujg sie ipopularny plac
Scaniaplatsen, otoczony kawiarniami i restauracjami, i przebiegajgce wsrod wybrzeza
promenady z licznymi pomostami, iperetki wspofczesnej szwedzkiej architektury.
Wsrod stylowych blokoéw i otoczonych ogrodami domkow znajduje sie rowniez 54-
pietrowy drapacz chmur - Turning Torso, jeden z najwyzszych budynkoéw
mieszkalnych w Europie. Ukoriczony w 2005 roku, przypominajgcy rzezbe, budynek
jest najbardziej rozpoznawalnym symbolem miasta’®.

Jednym z najwiekszych w Europie projektéw rewitalizacji miejskich obszaréw
poprzemystowych jest HafenCity w Hamburgu. To jedyna z niewielu rewitalizacji
terenu portowego potaczonego bezposrednio ze scistym centrum miasta. Projekt
opiera sie na przeksztatceniu terenédw dawnego portu rzecznego i gazowni
o powierzchni tgcznej 157 ha. Caty obszar podzielono na 13 kwartatéw. Dziatania
rozpoczeto w roku 2021, a zakonczenie projektu rewitalizacyjnego planowane jest na
2025 r. Pomyst na takg inwestycje pojawit sie, gdy ceny mieszkan w Hamburgu zaczety
gwattownie rosng¢, co sprawito, ze zaczeto poszukiwac terenéw pod nowe inwestycje.
Szczegolnie rozpoznawanym budynkiem nowego zatozenia jest filharmonia, zwana

5 Procesem zarzgdzata LCDD (London Docklands Development Corporation) — organ przynalezny
do rzadu brytyjskiego.
16 https://kgm.pl/nowe-zycie-terenow-poprzemyslowych/ [dostep: 10.07.2021]
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Elbphilharmonie, zaprojektowania przez szwajcarskie biuro Herzog & de Meuron.
Koncepcja tej budowli opiera sie na szklanej konstrukcji przypominajgcej wzburzone
fale (il. 4).

Przeksztatcenia obiektow architektury poprzemystowej na nowe funkcje, w tym
mieszkaniowe, stanowity czesto wynik realizacji zapisow planow rewitalizacyjnych
zdegradowanych dzielnic — tak jak odbyto to sie w dalej opisanych przyktadach. Zdarza
sie réwniez, iz decyzja o adaptacji zniszczonego budynku na cele mieszkaniowe
wynika ze zmiany witasciciela obiektu, analizy lokalnego rynku nieruchomosci oraz
kalkulacji zysku ze sprzedazy powstatych mieszkan. W kolejnej czesci pracy opisano
szerzej wybrane przeksztatcenia obiektéw poprzemystowych na rézne funkcje,
zrealizowane na terenie krajow Unii Europejskiej.

Upowszechnienie zastosowania nowych technologii w budownictwie oraz
przemysle stanowi czesto podstawe do zamykania zaktadéw przemystowych. Taka
sytuacja miata miejsce m. in. w latach 80. XX wieku w Austrii. W roku 1984 podjeto
decyzje o zamknieciu gazometrow w Wiedniu (dzielnica Simmering), co skutkowato
opracowaniem planu rewitalizacji terenu oraz ogtoszeniem w roku 1995 konkursu
architektonicznego. Wtasnie ta data zostata przyjeta jako dolna granica zakresu
czasowego dla analizowanych w dalszej czesci pracy obiektow. W wyniku
ogtoszonego konkursu wybrano cztery projekty, kazdy dotyczyt opracowania projektu
adaptacji jednego z poprzemystowych zbiornikéw gazu. Wybrane projekty architektéw
Jeana Nouvela (Gazometr A), Coop Himmelblau (Gazometr B), Manfreda Wehdorna
(Gazometr C) i Wilhelma Holzbauera (Gazometr D) zostaty ukornczone w latach 1999-
2001. Kazdy gazometr zostat podzielony na kilka stref mieszkalnych (mieszkania na
gornych kondygnacjach), pracownicze (biura na srodkowych pietrach) oraz
rozrywkowo-handlowe (galerie handlowe w parterach). To pierwsza w Europie
Zachodniej tak duza realizacja przeksztatcenia obiektu poprzemystowego na nowe
funkcje, w tym mieszkaniowe. To rowniez unikalny przyktad zrealizowanego
przeksztatcenia na rzecz dostepnych mieszkan (niedrogie mieszkania na wynajem,
akademik), w ktérym inwestorem jest podmiot publiczny (il. 5). Obiekt ten zostat
poddany badaniom case study, ktérych wyniki zaprezentowano w Rozdziale Il
niniejszej pracy.

Rozpoznawalnym przyktadem badanych przeksztatcen jest adaptacja gtownej
hali elektrowni Bankside Power Station w Londynie (Wielka Brytania) na narodowe
muzeum sztuki wspoétczesnej Tate Modern. Adaptacja na podstawie projektu biura
Herzog & de Meuron zostata zakonczona w roku 2000. W ramach tej realizacji
przebudowano budynek historyczny, zachowujgc pierwotny podziat na trzy segmenty,
dobudowano jedng kondygnacje, wprowadzono przeszklenia i tarasy widokowe.
Zdecydowano sie na wymiane czesci wewnetrznej konstrukcji stalowej. Funkcje
ekspozycyjne podzielono na state i czasowe oraz rozmieszczono je na rdéznych
pietrach budynku. Najwiekszg przestrzen ekspozycyjng zrealizowano w wysokiej na
szesc pieter dawnej hali turbin, co pozwala na ekspozycje obiektéw o znacznych
kubaturach. Adaptacja budynku i terenu dawnej elektrowni stanowita element planu
rewitalizacji poprzemystowej dzielnicy Bankside w Londynie (il. 6).
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Geneze przeksztatcen obiektéw poprzemystowych na funkcje mieszkaniowe
lokalizuje sie w Stanach Zjednoczonych i datuje na lata 60. XX wieku. Z czasem
dziatania tego typu zyskiwaty na popularnosci w USA, a dalej w krajach Europy
Zachodniej oraz Ameryki Poétnocnej. Praktyki te podejmowano w miejscach, gdzie
odnotowano zdegradowane tereny i obiekty poprzemystowe. Jak pokazujg wyzej
wymienione przyktady (rewitalizacja wybrzeza portowego Malmo, HafenCity), procesy
rewitalizacyjne obiektéow bagdz terendw poprzemystowych czesto wpisane sg
w wieksze lokalne lub ponadlokalne programy rewitalizacyjne i nalezy je w takiej skali
rozpatrywac. Udana rewitalizacja obiektu poprzemystowego moze stac sie wizytowkag
miasta i napedem dla jego dalszego rozwoju — tak jak to sie stato z wiedenskim
Gasometrem, czy londynskim Tate Modern (il. 5 i 6).

I1.3. Zrewitalizowane nadbrzeze Tamizy w Londynie
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I1.5. Widok na zrewitalizowane budynki Gasometr w Wiedniu

[1.6. Widok na muzeum Tate Modern w Londynie od strony Tamizy
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1.1.2Ewolucja przeksztalcen obiektow poprzemystowych na funkcje
mieszkaniowe w Polsce

Przeksztatcenia terenéw i obiektow poprzemystowych w Polsce na nowe
funkcje

Przeksztatcenia obiektéw poprzemystowych na nowe funkcje nalezy rozwazaé
w szerszej skali jako dziatanie w ramach ztozonego procesu przeksztatcen terenéw
poprzemystowych. Obszary te definiuje B. Domanski w publikacji Przeksztatcenia
terendow poprzemystowych w wojewodztwie Slgskim i matopolskim — prawidtowosci
i uwarunkowania jako: (...) obszary, na ktorych nastgpito przerwanie ciggtosci
dziatalnosci produkcyjnej i zwigzanych z nig bezposrednio funkcji pomocniczych
w ramach zaktadéw przemystowych.’”

Jak podajg E. Gonda-Soroczynska i H. Kubicka w publikacji pt. Znaczenie
rekultywacji i zagospodarowania gruntow w Polsce w kontekscie ochrony Srodowiska:
Powierzchnia gruntow zdewastowanych | zdegradowanych wymagajgcych
rekultywacji w latach 2003-2013 w Polsce oscyluje wokoét 0,2% powierzchni catego
kraju, przyjmujgc w 2013 r. doktadng wartos¢ 61985 ha. Od lat 90 zauwazalna jest
znaczna tendencja spadkowa — powierzchnia gruntow wymagajgcych rekultywacji
stanowi obecnie’® okoto 66% tego, co w roku 1990.1°

Problematyka rewitalizacji terendw poprzemystowych w Polsce zostata ujeta
w rzgdowym dokumencie Polityka Ekologiczna Kraju w roku 2004, co przyczynito sie
do powstania Programu Rzgdowego dla Terenow Poprzemystowych powstatym w tym
samym roku. Celem dziatan, zatozonych do roku 2010, byto optymalne
zagospodarowanie nieuzytkbw poprzemystowych i zamknietych juz sktadowisk
przemystowych. Zrealizowano dziatanie pilotazowe, w efekcie ktérego
zidentyfikowano  obszary  poprzemystowe oraz  sktadowiska  odpadkéw
poprzemystowych. Wiekszos¢ dziatan zatozonych w programie nie zostata
zrealizowana.

Krzysztof Gasidto w tekscie Przeksztatcenia terenow poprzemystowych — efekty
i perspektywy badan i dziatan wskazuje nastepujgce grupy dziatan, ktore stuzy¢ majg
rozwigzaniu problemow terendéw poprzemystowych:

J ochrona dziedzictwa kulturowego zwigzanego z przemystem,
J poprawa warunkow srodowiskowych, ksztattowanie krajobrazu i uzytkowanie
ziemi,

v Domanski B., Przeksztatcenia terenéw poprzemysiowych w wojewddztwach $Slgskim i
matopolskim - prawidfowosci i uwarunkowania, Prace Komisji Geografii Przemystu PTG,
Warszawa 2001.

8 Tj.narok 2013

" Gonda-Soroczynska E., H. Kubicka Znaczenie rekultywacji i zagospodarowania gruntéw w Polsce
w kontekscie ochrony Srodowiska, Infrastruktura i Ekologia Terendw Wiejskich - Polska Akademia
Nauk, nr 1/1/, Krakéw 2016.
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o zagospodarowanie terendw i obiektow poprzemystowych dla celow
gospodarczych.

W kolejnej czesci pracy przedstawiono wybrane projekty rewitalizacyjne oraz
promocyjne terendw poprzemystowych w Polsce, ktore zrealizowano badz ich
realizacja trwa. Obejmujg one prezentacje dziatan zlokalizowanych w tych miastach,
gdzie znajdujg sie obiekty zakwalifikowane do badan case study. Dokonany wybor
pozwoli na ujecie badanych obiektow w szerszym kontekscie danego miasta czy
obszaru.

Loédz

Lokacje miasta todz datuje sie na rok 1423, a jego dynamiczny rozwoj w XIX
wieku wigze sie z przemystem widkienniczym. Doprowadzit on do znacznego przyrostu
mieszkancow, wobec czego tdédz stata sie drugim co do wielkosci osrodkiem
przemystowym w przedwojennej Polsce. Mimo, iz po Il Wojnie Swiatowej miasto
zachowato historyczng strukture, to liczba ludnosci zmniejszyta sie o okoto 80%. Za
negatywny wskazuje sie réwniez wptyw transformacji ustrojowej w Polsce po roku
1989. Od tego czasu tdédz boryka sie ze stopniowym uspadkiem potencjatu
gospodarczego, szczegoblnie na terenach srédmiescia i centrum.

Zapisy dotyczgce dziatan zwigzanych z planowanymi procesami
rewitalizacyjnymi pojawiaty sie w lokalnych strategiach miasta t6dz juz na poczatku
XXI wieku — miaty one jednak marginalne znaczenie. W roku 2012 lokalne wtadze
zakonczyty prace nad dokumentem Strategia Zintegrowanego Rozwoju todzi 2020+,
ktorego jednym z gtbwnych komponentéw sg procesy rewitalizacyjne, sprzezone z
odwréceniem proceséw demograficznych oraz poprawg jakosci zycia mieszkancow.

Ponizej przedstawiono wybrane, zrealizowane (publiczne i komercyjne) projekty,
wpisujgce sie w szeroko pojety proces rewitalizacji miasta todzi, zwigzane
z przeksztatceniami terendw lub obiektow poprzemystowych:

a) adaptacja fabryki Ludwika Geyera na Centrum Muzeum Wtdkiennictwa (1956),
b) rewitalizacja kompleksu widkienniczego Izraela Poznanskiego na nowe funkcje,

w tym: centrum handlowo-rozrywkowo-kulturalne Manufaktura (il. 7) Muzeum

Sztuki, Muzeum Historii Miasta t6dz oraz Muzeum Fabryki (1999-2009),

c) rewitalizacja kompleksu przedzalni bawetny Karola Scheiblera na kompleks

mieszkalny wraz z funkcjami uzupetniajgcymi (2006-2010),

d) utworzenie centrum kulturalnego OFF Piotrowska w obiektach dawnej przedzalni

i tkalni Franciszka Ramischa (oddane do uzytku w 2014 roku).

Krakow — Zabtocie

Historycznie Zabtocie to dawna dzielnica przemystowa Krakowa, ktora rozwijata
sie na przetomie XIX i XX wieku. Transformacja ustrojowa spowodowata pogorszenie
sytuacji przemystu, co przyspieszyto procesy degradacji przestrzennej. W dniu 25
pazdziernika 2006 roku uchwatg Rady Miasta Krakowa zostat przyjety Program
rewitalizacji i aktywizacji poprzemystowego obszaru Zabfocie. Program powstat
w nawigzaniu do zatozen konkursowych przygotowanych przez Urzad Miasta
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Krakowa. Co wiecej, w roku 2008 uchwalono Lokalny program rewitalizacyjny obszaru
Zabtocie na podstawie analizy realizacji celéw poprzedniego dokumentu. Zatozono
w nim, iz rewitalizacja tkanki poprzemystowej na nowe funkcje, przede wszystkim
kulturalne oraz turystyczne, nie tylko uchroni dziedzictwo kulturowe, ale stanie sie
przyczynkiem do rozwoju catej dzielnicy, zwiekszy jej atrakcyjnos¢ dla branzy
ustugowej oraz komercyjnych inwestorow. Za dziatania realizowane w ramach
wczesniej zainicjowanych programow wskazuje sie:

a) rewitalizacje placu Bohaterow Getta (2005),

b) rewitalizacje terenow wokét dawnej fabryki Shindlera (2007-2010),

c) rewitalizacje i zmiana funkgciji ulicy Lipowej (2006-2008),

d) utworzenie Muzeum Sztuki Wspotczesnej MOCAK oraz Muzeum Pamieci
Miejsca na terenie obiektéw przynaleznych do fabryki Schindlera (2008-2010) (il.
8),

e) adaptacje zabudowan Elektrowni Podgorskiej przy ulicy Nadwislanskiej na nowg
siedzibe Muzeum Tadeusza Kantora oraz Osrodka Dokumentacji Sztuki
Tadeusza Kantora CRICOTEKA (2012-2014),

f)  realizacje inwestycji komercyjnych zwigzanych z przeksztatceniem obiektow
poprzemystowych na nowe funkcje, jak np. Lofty w Mtynie (2009-2011) (poddane
badaniu case study, wyniki w Rozdziale trzecim niniejszej pracy).

Warszawa — Powisle

Powisle to obszar warszawskiej dzielnicy Srédmiescie. Pod koniec XVIII wieku
oraz w XIX wieku rozwijatlo sie jako gtébwna dzielnica przemystowa stolicy.
Przenoszenie na poczgtku XX wieku przemystu w bardziej oddalone dzielnice miasta
spowodowato jego pierwszg transformacje — powstawaty tam kamienice oraz ustugi
dla bogatszej czesci mieszczan. Kolejna przebudowa Powisla nastgpita pod koniec XX
wieku i objeta takze zniszczenia z okresu Il Wojny Swiatowej. Wdrozone dziatania
okazaly sie niewystarczajgce, a obszar ten wyludniat sie, co skutkowato opracowaniem
i wdrozeniem kolejnego programu rewitalizacyjnego wpisanego w program rozwoju
catego miasta.

Realizacja programéw rewitalizacyjnych zostata poprzedzona zapisami
w Zintegrowanym  Programie  Operacyjnym Rozwoju Regionalnego Miasta
Stotecznego Warszawy (ZPORR) na lata 2004-2006, ktéry gwarantowat ich
finansowanie. Dokument ten zaktadat réwniez opracowanie Lokalnych Programoéw
Operacyjnych (LPO), jako narzedzi zarzadzania procesami rewitalizacyjnymi miasta.
Zatgcznikiem do LPO terenu Powisla jest mikroprogram rewitalizacyjny odnoszacy sie
do zmian przestrzennych, technicznych, spotecznych i gospodarczych. Za nadrzedny
cel dziatan uznano wyprowadzenie okreslonego obszaru z sytuacji kryzysowej,
przywrocenie mu dawnych funkcji oraz stworzenie warunkow do dalszego rozwoju
czesci miasta.

Wybrane inwestycje (publiczne i komercyjne), zrealizowane od roku 2004 w ramach
LPO na terenie Powisla:
a) budowa zielonego dachu Biblioteki Uniwersytetu Warszawskiego (oddany

w 2002 roku),
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b) budowa centrum Nauki Kopernik (oddano do uzytku w 2010 roku),

c) rewitalizacja budynku Elektrowni Powisle na zespot ustugowy (il. 9),

d) rewitalizacja terenéw dawnej fabryki czekolady Fuchsa (budowa na jej terenie
zespotu mieszkaniowo-ustugowego Hortus, 2009),

e) rewitalizacja lewobrzeznego bulwaru Wisty na odcinku przynaleznym do obszaru
Powisla (2009-2011).

Slask — Szlak Zabytkéw Techniki

W pazdzierniku 2006 roku otwarto Szlak Zabytkow Techniki wojewodztwa
Slgskiego. To tematyczny, samochodowy szlak turystyczny obejmujgcy obiekty
zwigzane z dziedzictwem przemystowym wojewddztwa $Slgskiego. Na jego catos¢
sktada sie czterdziesci obiektow poprzemystowych zwigzanych z gornictwem,
hutnictwem, energetykg oraz widkiennictwem. Budowle zaliczone do projektu znajdujg
sie m.in. w Cieszynie, Czestochowie, Katowicach, Rybniku, Gliwicach i Tychach.
Kaczmarska i Przybylka twierdza, ze: ,Dla terendw wojewddztwa Slgskiego
niewgtpliwie najwazniejszy bedzie aspekt turystyki jako bodzca do inwestowania w
szeroko rozumiane dziedzictwo. Zmiana, jakg powoli obserwuje sie zarowno wsrod
lokalnego spofeczenstwa, jak i potencjalnych turystow wynika z coraz wigekszej
SwiadomoSci wtadz oraz mieszkancow regionu, dotyczgca dostrzegania potrzeby
niezwtocznego ratowania dziedzictwa poprzemystowego, co wiecej — koniecznosci
podzielenia sie tg unikatowg spuscizng ze $wiatem”.?0

Przeksztatcenia obiektow poprzemystowych na funkcje turystyczne sg wiodgcym
nurtem nie tylko w Polsce, ale takze w innych krajach Europy. Jak wykazano powyzej,
rewitalizacje terendéw i obiektow poprzemystowych na nowe funkcje zazwyczaj
stanowig sktadowg szerszego procesu rewitalizacyjnego dla danej dzielnicy lub jej
czesci. Realizacja tego typu dziatan jest kosztowna i skomplikowana. Sukces takiego
dziatania moze staC sie powodem dla dalszego rozwoju zdegradowanego terenu.
Analizy materiatow zroédtowych oraz przytoczone powyzej przyktady prowadzg do
wniosku, ze obiekty poprzemystowe w Polsce najczesciej przeksztatca sie na funkcje:
kulturalne, handlowe oraz mieszkaniowe. Zostanie on szerzej udokumentowany w
kolejnej czesci pracy.

20 Kaczmarska A., Przybytka A., Wykorzystanie potencjatu przemystowego i poprzemystowego na
potrzeby turystyki. Przyktad szlaku zabytkéw technicznych Wojewodztwa Slgskiego, Prace
Komisji Krajobrazu Kulturowego, Nr 14, Sosnowiec 2010
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I.7. Centrum handlowe

Manufaktura w todzi

:
g

I1.9. Zrewitalizowany budynek Elektrowni Powisle w Warszawie
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Przeksztatcenia obiektéw poprzemystowych na funkcje mieszkaniowe w

Polsce

Znaczna czeS¢ projektow przeksztatcen postindustrialnego dziedzictwa zostata
zrealizowana dzieki srodkom pozyskanym z programow Unii Europejskiej (gtownie
RPO) oraz poprzez finansowanie przez inwestorow komercyjnych. Przeksztatcenia
obiektow poprzemystowych na funkcje mieszkaniowe w Polsce, podobnie jak
w krajach Unii Europejskiej, realizowane zostaty w zdegradowanych dzielnicach
poprzemystowych — gtdwnie w obrebie duzych miast, takich jak: £6dz, Poznan, Zielona
Gora, Krakéw, czy Warszawa. Inwestorzy podejmujg przeksztatcenia gtownie takich
budynkow jak: przedzalnie, zaktady tkactwa, Spichlerz, mtyny, ktore najczesciej
pochodzg z konca XIX wieku.

Analiza materiatéw zrodtowych pozwolita na zidentyfikowanie 17 przeksztatcen
tkanki poprzemystowej na cele mieszkaniowe, zrealizowanych w Polsce w latach 2002
— 20212". Wiekszo$¢ z tych przyktadow to znaczace inwestycje deweloperskie,
w ramach ktorych dokonano adaptacji budynku poprzemystowego, a czesci z nich
towarzyszyly budowy nowych obiektdow mieszkalnych. W ramach omawianych
inwestycji srednio utworzono 162 mieszkania. Jednoczesnie tylko dwie z realizacji
mozna uznac za kameralne??, tj.: Bolko Loft z Bytomia oraz Stara Kottownia z Gliwic.

Liste przeksztatcen tkanki poprzemystowej na cele mieszkaniowe w Polsce z lat
2002 — 2021 przedstawiono w rozdziale ,Wstep” (tab. 2). Wybrane z nich zostaty
poddane badaniom typu case study, ktorych wyniki zamieszczono w Rozdziale 3
niniejszej pracy. Kryteria kwalifikacji obiektow do badan przedstawiono w podrozdziale
Wistepu, tj.: VI. Metody i struktura pracy.

Jedno z pierwszych, a z pewnoscig najbardziej znanych, przeksztatcen tkanki
poprzemystowej na cele mieszkaniowe w Polsce to adaptacja dawnej lampiarni
w Bytomiu na obiekt mieszkalny, nazwany Bolko Loft. Projekt opracowat Przemo
tukasik — wspétwiasciciel biura projektowego Medusa Group Architects, ktory
jednoczesnie byt inwestorem. Projekt zrealizowano w latach 2002 — 2003. Realizacja
ta zostata wielokrotnie nagradzana m.in.: nominacjg do nagrody Miesa Van De Rohe
w roku 2004, 1 miejscem w konkursie Leonardo Competetition 2007?3. Informacje o
niej pojawiaty sie w polskich oraz zagranicznych publikacjach. Sukces tej inwestycji
stat sie przyczynkiem dla kolejnych przeksztatcen obiektéw poprzemystowych réznych
wielkosci w Polsce. Bolko Loft zostat ujety w ramach badania studium przypadku
i opisany w rozdziale IIl niniejszej pracy.

W latach 2004 — 2012 realizowano kolejne inwestycje tego typu. W tym czasie
ukonczono m.in.: City Park w Poznaniu, Lofty de Girarda w Zyrardowie, Osiedle
Tytoniowka w Biatymstoku, inwestycje Tkalnia 14 w Zielonej Goérze oraz Lofty
Scheiblera w todzi. W wiekszosci z nich sprzedano wszystkie mieszkania, a projekty

2 Autor zebrat informacje o takiej liczbie inwestycji, co nie znaczy, ze moze by¢ ich wiecej.

2 Liczba mieszkan mniejsza niz 10.
3 Wiecej informacji o nagrodach oraz publikacjach dotyczgcych Bolko Loft:

https://www.medusagroup.pl/press-room-2/
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mozna uzna¢ za sukces komercyjny?*. W tym miejscu nalezy rowniez wspomnie¢
o losach adaptacji todzkiej fabryki Karola Scheiblera, ktérg zrealizowano w latach 2006
— 2010. Australijski inwestor - OPD - MNE Investment podjat sie wielomilionowej
inwestycji, przeksztatcajgc kompleks budynkéw o powierzchni ponad 10000 m? oraz
przylegty do nich teren. Wiekszos¢ z otrzymanych w ten sposéb 410 mieszkan
charakteryzowata sie duzymi powierzchniami oraz znacznymi wysokosciami
pomieszczen. Cho¢ inwestycja zostata wielokrotnie nagradzana, inwestor nie byt
w stanie sprzeda¢ mieszkan w wyznaczonych przez siebie cenach. Spowodowato to
utrate pitynnosci finansowej dewelopera, ktéry ostatecznie ogtosit upadiosc.
Niesprzedane mieszkanie przejat sgdowy syndyk i sprzedat je w roku 2012 ponizej ich
wartosci rynkowej, aby pokry¢ zadtuzenie pierwotnego wtasciciela. Inwestycja ta stata
sie przyktadem ryzyka ekonomicznego towarzyszgcego przeksztatceniom obiektow
poprzemystowych na cele mieszkaniowe. Ponadto wykazaty one specyfike rynku
mieszkaniowego w Polsce, na ktérym panuje umiarkowane zainteresowanie loftami,
czyli mieszkaniami w tkance poprzemystowej o ponadnormatywnych powierzchniach i
wysokosciach.

Porazka wyzej omdéwionego przyktadu nie zrazita kolejnych inwestorow do
podejmowania kolejnych przeksztatcen obszarow poprzemystowych. W drugiej
dekadzie XXI wieku realizowano kolejne duze inwestycje tego typu.
Charakterystycznym ich efektem staty sie mieszkania o zréznicowanych
powierzchniach: 30 — 100 m?, analogicznych do nowopowstatych inwestycji
komercyjnych (np. Lofty Platinum we Wroctawiu, Warzelnia w Poznaniu, Lofty na
Pompach w Zielonej Gorze). Przyktady te tworzg charakterystyczny typ przeksztatcen
zatozen poprzemystowych, w ramach ktorych powstajg nowe budynki mieszkalne,
a udziat adaptowanego obiektu poprzemystowego w catosciowym zestawieniu
powierzchni jest niewielki (np. Koneser w Warszawie, Browar Lubicz w Krakowie).

Lista przeksztatcen obiektow poprzemystowych na funkcje mieszkaniowe (lub
mieszane z dominujgcg funkcjg mieszkaniowg) zrealizowanych w Polsce od roku
1995, zostata zamieszczona w rozdziale ,Wstep” (tab. 3).

Kierunek w przeksztatceniach tkanki poprzemystowej na funkcje mieszkaniowe
to zjawisko w Polsce stosunkowo nowe. Pierwsza taka inwestycja, tj. Bolko Loft,
zostata zakonczona w roku 2003. Choc¢ takie realizacje wymagajg znacznych
naktadow inwestycyjnych, proces ten jest trudny, ryzyko braku rentownosci duze, to
ich liczba systematycznie ro$nie. Jednak na tle wszystkich inwestycji komercyjnych na
rynku mieszkaniowym w Polsce, zjawisko to jest marginalne (do roku 2021
zaobserwowano 17 takich inwestycji). W wiekszosci przeksztatcenia obiektow
poprzemystowych na cele mieszkaniowe w Polsce obejmujg budynki dawnych fabryk,
mtyndw i magazynow. Z catosci inwestycji mozemy wydzieli¢ trzy podgrupy, pod
wzgledem wielkosci inwestycji:

a) inwestycje mate — realizowane w obrebie jednego budynku, czesto przez
prywatnych inwestoréw, w ktorych liczba mieszkan to maksymalnie 10 (np. Bolko

Loft, Stara Kottownia),

24 Na podstawie analizy sprzedazy mieszkan przedstawionych inwestyc;ji.
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b) inwestycje Srednie — kompleksy ztozone z maksymalnie z 2-3 budynkow,
w ktorych liczba mieszkan nie przekracza 100 (np. Lofty w Miynie, Spichlerz,
Tkalnia 14).

c) inwestycje duze — wielofunkcyjne kompleksy ztozone z od kilku do kilkunastu
budynkow, w ktérych liczba mieszkan jest wieksza niz 100 (np. Fuzja, U
Sheiblera, Warzelnia).

1.2 Uwarunkowania formalno-prawne procesu przeksztatcen
obiektéw poprzemystowych na funkcje mieszkaniowe

1.2.1 Formalno-prawne aspekty rewitalizacji w Unii Europejskiej

W roku 2010 Komisja Europejska przyjeta strategie Europa 2020, ktorej gtownym
celem bylo stymulowanie rozwoju gospodarki krajéw Unii Europejskiej.
A. Potoczek, ekspert w dziedzinie planowania przestrzennego, w opracowaniu
~Prawno-organizacyjne aspekty rewitalizacji”, wskazuje na 3 priorytety, ktére dotyczg
procesow rewitalizacyjnych tj.:

a) inteligentny wzrost — rozwoj gospodarczy bazujgcy na wiedzy i innowacyjnosci,

b) zrownowazony rozwoj — promocja wydajnej, bardziej zielonej i konkurencyjnej
gospodarki,

c) wazrost promujgcy wigczenie spoteczne efekty — charakteryzujgcy sie wysokim
poziomem zatrudnienia, sprzyjajacy spojnosci spotecznej i terytorialne;.

Dziatania UE =zaktadajg réwniez wsparcie finansowe dla gmin, zwigzane
z planowanymi dziataniami rewitalizacyjnymi. Jak podaje E. Boryczka
w Eko#Miasto.Zarzgdzanie: Na dziatania rewitalizacyjne w okresie finansowania
2014-2020 przewidzianych jest co najmniej 25 mld zt (w tym: 22 mid zt pochodzg
z budzetu UE, 3 mid z budzetu panstwa i budzetow samorzgdowych), (Stan na lipiec
2015; https://www.mir.gov.pl/). Majg one zapewni¢, ze procesy rewitalizacji
realizowane za pomocg krajowych i regionalnych programow operacyjnych bedag
bardziej skuteczne, zintegrowane, kompleksowe i skoordynowane.?®

Dostepne dla gmin mechanizmy finansowania proceséw rewitalizacyjnych
pochodzgce z budzetu Unii Europejskiej to:

a) Fundusz Doptat z RPO (Regionalny Program Operacyjny) dostepny w latach:
2007-2013, 2014-2020, ktérego operatorem w Polsce jest Bank Gospodarstwa
Krajowego.

b) Program JESSICA (Joint Eueopean Support for Sustainable Investment in City
Areas) to inicjatywa Komisji Europejskiej, Europejskiego Banku Inwestycyjnego
i Banku Rozwoju Rady Europy oferujgca wsparcie finansowe i organizacyjne
podmiotom, ktore chcg realizowac zintegrowane projekty dotyczgce rozwoju

% Boryczka E., Rewitalizacja miast, Przygodzki Z.,EkoMiasto#Zarzadzanie .Zréwnowarzony,

inteligentny i partycypacyjny rozwéj miasta, Wydawnictwo Uniwersytetu £.6dzkiego, todz 2017.
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obszarow miejskich. Projekty realizowane przy wsparciu JESSICA
charakteryzujg sie brakiem mozliwosci pozyskania $rodkéw finansowych
w warunkach rynkowych. Przyktadowa inwestycja zrealizowana z tego programu
to adaptacja budynku starego browaru w Koscierzynie (il. 10).

I1.10. Stary browar w Koscierzynie — jeden z pierwszych projektéw realizowanych w Polsce w
ramach inicjatywy JESSICA

1.2.2 Formalno-prawne aspekty rewitalizacji w Polsce

Krajowe akty prawne

Ponizej przedstawiono wybrane, przyjete akty prawne zwigzane z procesami
rewitalizacyjnymi w Polsce:
a) Krajowa Strategia Rozwoju Regionalnego 2010-2020: Regiony, Miasta,
Obszary wiejskie (przyjeta w 2009 roku),
b)  Ustawa o rewitalizacji z 2015 roku (Dz.U. z 2015 r., poz. 1777),
c) Krajowa Strategia Rozwoju Regionalnego 2030 (przyjeta w 2019 roku).

KSRR (Krajowa Strategia Rozwoju Regionalnego) z roku 2009 wyznaczata cele
polityki regionalnej wobec poszczegolnych terytoriow w kraju, w tym obszarow
miejskich i wiejskich, oraz definiowata ich relacje w odniesieniu do innych polityk
publicznych o wyraznym terytorialnym ukierunkowaniu. W dokumencie okreslono
takze sposob dziatania podmiotdéw publicznych, a w szczegdlnosci rzadu
i samorzgdow wojewddztw dla osiggniecia strategicznych celdw rozwoju kraju. Oceny
dokumentu pod katem zapisdw dotyczgcych proceséw rewitalizacyjnych dokonuje
E. Boryczka: W Krajowej Strategii Rozwoju Regionalnego (KSRR), w ktérej pojawia
sie definicja rewitalizacji, nie podkresla sie roli wtadzy samorzgdowej, co powoduje, ze
nie sg jasno okreslone podmioty tego procesu. Przy braku regulacji ustawowych czy
tez rozwigzan systemowych w tym zakresie KSRR brakowato wskazania, kto miatby
go koordynowac czy byc¢ odpowiedzialny za jego uruchomienie. KSRR powinna w tej
sytuacji definiowac rewitalizacje jako ustuge publiczng, poprzez wyrazne wskazanie
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spoczywajgcego na wtadzy samorzgdowej i publicznej obowigzku inicjowania i
koordynacji procesu rewitalizacji na zdegradowanych obszarach miast. Podkreslenie
roli podmiotow publicznych nie wyklucza jednak inicjowania i aktywnego uczestnictwa
w procesie rewitalizacji spotecznosci lokalnej.?®

Definicje rewitalizacji zawiera Ustawa o rewitalizacji z 2015 roku?’. Precyzuje
ona, ze jest to: Proces wyprowadzania ze stanu kryzysowego obszarow
zdegradowanych, prowadzony w sposob kompleksowy, poprzez zintegrowane
dziatania na rzecz lokalnej spoteczno$ci, przestrzeni i gospodarki, skoncentrowane
terytorialnie, prowadzone przez interesariuszy rewitalizacji na podstawie gminnego
programu rewitalizacji?®. Zgodnie z ustawg jest to proces prowadzony wspolnie przez
wtadze samorzgdowg, spotecznoSc lokalng i innych uczestnikow przedsiebiorcow,
inwestorow, instytucje, uzytkownikow tego obszaru). Jest elementem polityki rozwoju
kreowanej i realizowanej przez wtadze samorzgdowe, ktéry ma na celu
przeciwdziatanie degradacji przestrzeni miast, zjawiskom kryzysowym poprzez
pobudzanie aktywnosci spotecznej i gospodarczej, poprawe jakoSci Srodowiska oraz
ochrone dziedzictwa narodowego, przy zachowaniu zasad zrownowazonego rozwoju.
Proces rewitalizacji wykorzystywany jest jako instrument zrownowazonego rozwoju
obszaréw zurbanizowanych.?®

W dokumencie Krajowa Strategia Rozwoju Regionalnego 2030 wskazano nowy
model rozwoju regionalnego Polski. Przewidziano w nim rozwdj naszego kraju jako
spotecznie i terytorialnie zrébwnowazony, dzieki ktéremu efektywnie bedg rozwijane
oraz wykorzystywane miejscowe zasoby i potencjaty wszystkich regionéw. Celem
takiego modelu jest wspomaganie w szczegolnosci obszardw, ktére nie mogg w petni
uruchomié potencjatu rozwojowego, bo utracity swoje funkcje spoteczno-gospodarcze.
Strategia prezentuje cele polityki regionalnej, dziatania i zadania rzgdu, samorzgdow,
gmin i powiatéw (il. 11).

Dodatkowo, jak podaje E. Boryczka: Rewitalizacja w przepisach polskiego prawa
pojawia sie niezwykle rzadko. Posrednio do zagadnien rewitalizacji odnoszg sie
przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wskazujgc, ze w
studium i planie miejscowym umieszcza sie obszary wymagajgce przeksztatcen,
rehabilitacji lub rekultywacji (art. 10 ust. 2 pkt 14) oraz granice obszarow rehabilitacji
istniejgcej zabudowy i infrastruktury technicznej (art. 15 ust. 3 pkt 2) (Ustawa o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Dz.U. z 2012 r., poz. 647).%°

% ibidem

2 Dz.U.z 2015r., poz. 1777

28 Ustawa o rewitalizacji, Dz. U. z 2015 r., poz. 1777.
2 Ziobrowski, Jarczewski, 2009, s. 7

30 ibidem
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Krajowe fundusze na rzecz rewitalizacji

M. Brynx w opracowaniu pt.: Finansowanie i gospodarka nieruchomosciami
w procesach rewitalizacji podaje nastepujgce, krajowe zrodta finansowania na

dziatania w zakresie rewitalizacji:
a) instytucje bezposrednio finansujgce: budzet panstwa, budzety gminne, budzety
samorzgdow regionalnych,
b) publiczne podmioty gospodarcze, w tym m.in. krajowe, regionalne i lokalne
agencje rozwoju (rewitalizacji),
¢) podmioty gospodarcze sektora prywatnego, w tym m.in. banki, instytucje

ubezpieczeniowe, instytucje leasingowe...,.3

Podziat dostepnych instrumentow ekonomicznych ze srodkéw UE oraz Srodkéw
z budzetu panstwa dostepnych na rok 2016 prezentuje E. Boryczko (tab. 6).

Ochrony Srodowiska i
Gospodarki Wodnej

publiczno-prywatne

Dotacje Instrumenty zwrotne | Instrumenty Instrumenty
kapitatowe fiskalne
Regionalne Fundusz Doptat Wkiady do spotek Ulgi w podatkach od
Programy rewitalizacyjnych nieruchomosci
Operacyjne (RPO)
Wojewodzki Fundusz Rozwoju Project finance Bonifikaty przy
Fundusz Ochrony Inwestycji prywatyzacji
Srodowiska i Komunalnych zasobow
Gospodarki komunalnych
Granty Narodowy Fundusz Partnerstwo Dodatki

mieszkaniowe

Subwencje rzgdowe

Kredyty i pozyczki w
bankach

Bonifikaty w
opfatach rocznych

komercyjnych za uzytkownie
wieczyste
Dotacje ogolne Obligacje komunalne Ulgi celne
Dotacje celowe Leasing Czynsze

Dotacje na sptate

JEREMIE (Joint
European Resources
for Micro-to-Medium
Enterprises)

Optata adiacencka

Dotacja na optaty
gwarancyjne

JESSICA (Joint
Eueopean Support for
Sustainable
Investment in City
Areas)

Podatki od
czynnosci prawnych

Tab.6. Ekonomiczne instrumenty na rzecz procesow rewitalizacyjnych w Polsce [opracowanie wlasne
na podstawie Tabeli 8.1 z: E. Boryczko Rewitalizacja miast]

31 Brynx M. (red.), Finansowanie i gospodarka nieruchomo$ciami w procesach rewitalizacji, tom 7,
Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2009.
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Cel gtowny

Gléwnym celem polityki regionalnej jest efektywne wykorzystanie endogenicznych potencjatow terytoriow i ich
specjaliziacji dla osiggnigcia zréwnowazonego rozwoju kraju, co tworzy¢ bedzie warunki do wzrostu dochodoéw
mieszkancow Polski przy jednoczesnym osiggnigciu spojnosci w wymiarze spotecznym,
gospodarczym, srodowiskowym i przestrzennym

Cel 1
2Zwigkszenie spojnosci rozwoju kraju w wymiarze
spolecznym, gospodarczym, srodowiskowym
i przestrzennym

Cel 2

Wzmacnianie reginalnych przewag
kokurencyjnych

Cel 2

Podniesienie jakosci zarzadzania | wdrazania
polityk ukiernkowanych terytorialnie

1.1 Wzmacnianie szans
rozwoju gospodarczego -
—_— wschodnia Polska oraz
obszary zagrozone trwalg
marginalizacjg

1.2 Zwieszkenie wykorzystania
potencjatu rozwojowego

miast $rednich tracacych funkcje
spoleczno- gospodarcze

Kiarunki interwencj

1.3 Przyspieszenie
transformaciji profilu
gospodarczego Slaska

1.4 Przeciwdzialanie kryzysom
na obszarach zdegradowanych

Kiorunki interwencj

1.5 Rozwdj infrastruktury wspierajace
dostarczanie ustug publicznych i
podnoszacej aktrakcyjnosé inwestycyjng
obszaréw

2.1 Rozwoj kapitalu
ludzkiego i spotecznego

2.2 Wspieranie przedsie-

|1 biorczo$ci na szczeblu

regionalnym i lokalnym

2.3 Innowacyjny rozwoj
regionu i doskolnalenie

L podejscia opartego na
Regionalnych Inteligenntych

Specjalizacjach

Kierunki interwencjl

3.1 Wzmacnianie potencjatu
administracji na rzecz
zarzadania rozwojem

3.2 Wzmacnianie wspolpracy

i zintegrowanego podejscia do
rozwoju na poziomie lokalnym,
regionainym i ponadregionalnym

3.3 Poprawa organizacji
$wiadczenia ustug publicznych

3.4 Efektywny i spdjny
system finansowania
polityki regionalinej

[.11. Schemat prezentujgcy cele gtéwne i szczegotowe KSRR 2030 dot. polityki regionalnej
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1.2.3 Formalno-prawne aspekty ochrony dziedzictwa kulturowego w Unii
Europejskiej

Zestawienie najwazniejszych aktow prawnych Unii Europejskiej dotyczgcych
ochrony dziedzictwa narodowego, opracowano na podstawie publikacji pt.: Ochrona
dziedzictwa kultury w systemie prawnym Unii Europejskiej autorstwa Witolda
Sobczaka (z roku 2009) oraz materiatow zrodtowych.

Jednym z pierwszych dokumentow (w okresie tzw. ,starej Unii Europejskiej”) byta
uchwalona w Kopenhadze w roku 1993 Deklaracja TozsamoSci EuropejskKiej.
W akcie tym zdefiniowano system aksjologiczny panstw owczesnej wspolnoty,
zaliczajgc do nich: prawa cziowieka, demokracje i rzady prawa. Wynikowag deklaracjg
byto uruchomienie inicjatyw wspolnotowych o charakterze kulturalnym: Europejskie
Miasto Kultury oraz Europejski Miesigc Kultury.

W artykule 151 Traktatu Ustanawiajgcego Wspolnote Europejskg®?, w ust. 1,
zapisano: Wspodlnota przyczynia sie do rozkwitu kultur panstw cztonkowskich
w poszanowaniu ich rdéznorodno$ci narodowej | regionalnej, rownocze$nie
podkreslajgc znaczenie wspolnego dziedzictwa kulturowego. Art. 167 Traktatu
o funkcjonowaniu Unii Europejskiej, definiuje role Unii (UE) w obszarze kultury: ma ona
wspierac, koordynowac i uzupetniaC dziatania panstw czionkowskich i dazy¢ do
zaakcentowania wspolnego dziedzictwa kulturowego Europy.

W roku 2006, na podstawie realizacji zapiséw Traktatu Ustanawiajgcego
Wspolnote Europejskg (TWE) zostaje sprecyzowany program ,Kultura 2007”, na lata
2007-2013. W. Sobczak pisze o nim: Celem programu zawartego w treSci decyzji nr
1855/2006/WE jest wzmocnienie wspolnej dla Europejczykow przestrzeni kulturowej
opartej na wspolnym dziedzictwie kulturowym poprzez rozwdj wspotpracy miedzy
tworcami, uczestnikami Zzycia kulturalnego oraz instytucjami kulturalnymi krajow
uczestniczgcych w programie w celu wsparcia procesu tworzenia sie obywatelstwa
europejskiego... Program ma wspiera¢ ponadnarodowg mobilno$¢ osob dziatajgcych
w sektorze kultury, ponadnarodowy obieg dziet oraz wyrobow artystycznych
i kulturalnych, wspierac dialog miedzy kulturami.

Komisja Rady Wspolnoty Europejskiej ustanowita takze Agencje Wykonawczg
do spraw Edukacji, Kultury i Sektora Audiowizualnego, na mocy decyzji z 20 kwietnia
2009 r. Podmiot ten odpowiedzialny miat byé za zarzadzanie dziataniami
wspolnotowymi w dziedzinie edukaciji, kultury i sektora audiowizualnego, zgodnie
z rozporzadzeniem Rady WE nr 58/2003. Najwazniejsze zadania agenciji to:

a) zarzagdzanie projektami przez caty okres ich realizacji w ramach wdrazania
powierzonych jej programow wspolnotowych,
b) przyjmowanie wykonawczych aktow budzetowych w odniesieniu do wptywow

i wydatkow oraz ich wykonywanie, na podstawie upowaznienia Komisji,

c) gromadzenie, analizowanie i przekazywanie Komisji wszelkich informaciji
potrzebnych do zarzgdzania procesem wdrazania programoéw wspolnotowych,

32 Tekst polski Dz. U. 2004, Nr 90, poz. 864/2.

45



d) wdrazanie, na poziomie Wspdlnoty sieci informacyjnej o edukacji w Europie
(Eurydice) stuzgcej do gromadzenia, analizy i rozpowszechniania danych oraz
opracowywania analiz oraz publikacji.

Kolejnym programem, ktory mozna potraktowac¢ jako kontynuacja wcze$niej
wspomnianego Kultura 2007 byta Kreatywna Europa. W grudniu 2013 r. Parlament
Europejski i Rada Unii Europejskiej przyjety program Kreatywna Europa na lata 2014-
2020. Program oferowat wsparcie dla europejskiej kultury, kina, telewizji, muzyki,
literatury, sztuk widowiskowych, dziedzictwa kultury oraz dziedzin pokrewnych. Z
budzetem wynoszgcym 1,46 mld EUR program wspierat rozwoj sektorow kultury
i kreatywnych (Cultural & Creative Sectors — CSS), umozliwiajgc dofinansowanie
dziatalnosci przynajmniej 250 000 artystow i o0s6b zawodowo zajmujgcych sie kulturg,
2 000 kin, 800 filmow i 4 500 ttumaczen ksigzek. Ponadto zaplanowany w programie
instrument finansowy zwigkszy dostep do finansowania dla matych podmiotow z
sektorow kultury i kreatywnych.3?

Realizacjg dziatan programu w Polsce zajmowato sie Biuro Programu o nazwie
Creative Europe Desk Polska, dziatajgce pod nadzorem owczesnego Ministra Kultury
i Dziedzictwa Narodowego.

W maju 2021 roku Komisja Europejska przyjeta kolejny program (nawigzujgcy do
Kultura 2007 i Kreatywna Europa), ktory zostat nazwany Kreatywna Europa 2021-
2027. Gtéwne cele programu to wsparcie ponadnarodowego obiegu europejskich dziet
i twdrcoéw, promocja i ochrona réznorodnosci kulturowej i jezykowej oraz europejskiego
dziedzictwa narodowego, budowanie kompetencji profesjonalistow, rozwoj
publiczno$ci, wtgczanie spoteczne poprzez kulture i sztuke, zielong transformacje
sektorow kultury oraz wykorzystanie technologii i innowacji w celu dostosowania
sektorow do zmian cyfrowych. Program sktadac sie bedzie z trzech komponentow:
MEDIA, Kultura oraz komponent miedzysektorowy. Zaplanowany budzet programu to
2,4 mld euro.

1.2.4 Formalno-prawne aspekty ochrony dziedzictwa kulturowego w Polsce

Krajowe akty prawne

Podstawowym dokumentem, ktory stanowi fundament dla ochrony zabytkéw
w Polsce jest Konstytucja RP. Artykuty 5 i 6 méwig m. in., ze Rzeczpospolita Polska
[...] strzeze dziedzictwa narodowego, atakze stwarza warunki upowszechniania
i rownego dostepu do dobr kultury, bedgcej zrodtem tozsamosci narodu polskiego,
jego trwania irozwoju. Tresci kolejnych ustaw i rozporzgdzen bazuje rowniez na
innych zasadach, zapisanych w Konstytucji tj.:
a) zasada demokratycznego panstwa prawnego, urzeczywistniajgcego zasady

sprawiedliwosci spotecznej (art. 2);

33 https://instrumentyfinansoweue.gov.pl/kreatywna-europa/ [dostep: 02.07.2021]

46



b) =zasada panstwa zapewniajgcego ochrone sSrodowiska opartg na
zrownowazonym rozwoju (art. 5); zasada decentralizacji wtadzy publicznej (art.
15 ust. 1);

c) zasada uczestnictwa samorzadu terytorialnego w sprawowaniu wiadzy
publicznej (art. 16 ust. 2);

d) obowigzujgce normy konstytucyjne formutujg takze zasade ochrony wiasnosci
i prawa dziedziczenia (art. 21 ust. 1); odstepstwo od niego ustawodawca
konstytucyjny wprowadza w instytucjonalnej formie wywitaszczenia, ktore ,jest
dopuszczalne jedynie wéwczas, gdy jest dokonywane na cele publiczne iza
stusznym odszkodowaniem” (art. 21 ust. 2); istotna jest odpowiedz na pytanie,
czy instytucjonalne formy ochrony dobr kultury — okresSlone w ustawie,
a zawierajgce ograniczenia prawa wiasnosci co do zakresu i formy korzystania
dobr kultury — sg zgodne z trescig konstytucyjnych norm formutujgcych wolnosci,
prawa i obowigzki cztowieka i obywatela.3*

Tworzenie i realizacja projektéw przeksztatcen dziedzictwa postindustrialnego
podlega regulacjom ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami, uchwalonej
23 lipca 2003 roku®®. Dokument ten normuje ogot spraw ochrony dziedzictwa
narodowego. Jednak jak pisze J. Purchata, nie moze byc¢ jedyng regulacjg ustawowg
z tego zakresu, poniewaz jej zapisy sg zbyt ogoine.

Formy ochrony zabytkéw

Zgodnie z ustawg z 2003 roku w Polsce istnieje pie¢ form ochrony zabytkéw:

- wpis do rejestru zabytkdw,

- wpis na Liste Skarbowego Dziedzictwa,

- uznanie za pomnik historii,

- utworzenie parku kulturowego,

- ustalenie wymogow ochrony w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego.

Whpis do rejestru zabytkow jest dziataniem administracyjnym prowadzonym przez
Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkow. Wnioskowac o wpis moze wtasciciel obiektu
lub urzednik (rowniez bez zgody wiasciciela). Dziatanie to poprzedzone jest
administracyjnym postepowaniem przygotowawczym (gromadzenie informacji
i materiatow dokumentujgcych wartoS¢ obiektu). Wpisanie obiektu do rejestru
zabytkow jest podstawowym elementem zapewniajgcym jego prawng opieke.
Natomiast ewidencja zabytkow jest podstawg do sporzgdzania programow opieki nad
zabytkami na poziomach: centralnym, regionalnym i lokalnym. Liczba obiektéw
wpisana do rejestru zabytkdéw na dzien 7 stycznia 2016 to 70 653 obiekty?*.

34 Na podstawie opracowania J. Purchala: Dziedzictwo kulturowe w Polsce: system prawny,

finansowanie i zarzgdzanie
35 Dz. U. 2003 Nr 162 poz. 1568
36 RAPORT O STANIE ZACHOWANIA ZABYTKOW NIERUCHOMYCH W POLSCE Zabytki
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Wpis na Liste Skarbow Dziedzictwa jest formg ochrony zabytkéw ruchomych
0 szczegolnej wartosci dla dziedzictwa kulturowego. Wpis ten stanowi decyzje
administracyjng Ministra Kultury, Dziedzictwa Narodowego i Sportu, poprzedzong
procesem kwalifikacyjnym. Po wpisaniu panstwo zapewnia witascicielowi
(dysponentowi) specjalne mechanizmy pomocy finansowej ze srodkéw publicznych —
dotacje celowg na pokrycie kosztow przystosowania pomieszczenia do
przechowywania zabytku wpisanego na Liste oraz dotacje na pokrycie petnych
kosztow prac konserwatorskich przy zabytku. Forma ta zostata wdrozona w 2015
roku®’. Analiza materiatow zrodtowych wykazata, iz na lipiec 2021 zaden z badanych
w pracy obiektow nie zostat wpisany na Liste Skarbow Dziedzictwa.

Kolejng formg ochrony zabytkéw jest uznanie obiektu za pomnik historii. Uznanie
zabytku za Pomnik Historii jest szczegdlng formg nobilitacji. Do tego trudnego
i niezwyktego uprzywilejowania mozna zgfaszac zabytek nieruchomy o znaczeniu
ponadregionalnym, o duzych wartosciach historycznych, naukowych i artystycznych,
majgcy znaczenie dla polskiego dziedzictwa kulturowego, utrwalony w swiadomosci
spotecznej i stanowigcy zrédfo inspiracji dla kolejnych pokolen.®® Range pomnika
historii podkresla fakt, iz jest on ustanawiany przez Prezydenta RP specjalnym
rozporzgdzeniem na wniosek Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego. Obecnie ({j.
lipiec 2021) za pomnik historii uznano 114 obiektow3.

Park kulturowy jest jedng z ustawowych form ochrony zabytkéw w Polsce.
Tworzony jest w celu ochrony krajobrazu kulturowego oraz zachowania
wyrozniajgcych  sie  krajobrazowo terenow z  zabytkami  nieruchomymi
charakterystycznymi dla miejscowej tradycji budowlanej i osadniczej. Ustawa
precyzyjnie reguluje proces tworzenia parkow kulturowych przez gminy na drodze
uchwaty. Dla obszaréw, na ktérych utworzono park kulturowy, sporzgdza sie
obowigzkowo miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Oznacza to miedzy
innymi, ze niedopuszczalne jest wydawanie na takim obszarze decyzji o warunkach
zabudowy. Parki kulturowe o szczegolnej wartosci dla kultury mogg zosta¢ uznane
za pomnik historii, a nawet wpisane na Liste swiatowego dziedzictwa UNESCO. Na 29
listopada 2019 roku w Polsce utworzono 40 parkow kulturowych®. Ustawy o
samorzgdach wszystkich szczebli (wojewodzkim, powiatowym, gminnym) stanowig, iz
do ich zadan wtfasnych nalezy miedzy innymi ochrona zabytkow i opieka nad
zabytkami. Zadania te realizowane sg m. in. poprzez okreSlenie wiasciwej polityki
przestrzennej w  studium uwarunkowan i kierunkOw  zagospodarowania

wpisane do rejestru zabytkow (ksiegi rejestru A i C), Narodowy Instytut Dziedzictwa, 2017
37 Ustawa z 10.7.2015 r. o zmianie ustawy o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami oraz
ustawy o muzeach.

38 ~Kryteria i procedury uznawania obiektu za Pomnik Historii" przyjetego
6 pazdziernika 2005 r. przez Rade Ochrony Zabytkéw dziatajgcej. przy Ministrze Kultury.

3 https://www.prezydent.pl/aktualnosci/pomniki-historii/obiekty-wpisane-na-liste-pomnikow-historii/
[dostep: 07.07.2021]

40 https://nid.pl/pl/Dla_wlascicieli_i_zarzadcow/dla-samorzadow/parki-kulturowe/ [dostep:
07.07.2021]
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przestrzennego gminy a nastepnie poprzez ustalenia ochrony wartosci kulturowych w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Ustalenia takie w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego posiadajgcym status prawa miejscowego,
w Swietle art. 7 pkt 4 ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami stanowig
forme ochrony prawnej zabytkow. Tworzenie tej formy ochrony gwarantujg zapisy
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktore zawierajg deklaracje
uwzglednienia w planowaniu przestrzennym wymagan ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej. Potwierdza to takze ustawa o
ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami*', ktéra ponadto wskazuje, ze w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego trzeba uwzgledni¢ ochrone
zabytkow nieruchomych wpisanych do rejestru i ich otoczenia, innych zabytkow
nieruchomych, znajdujgcych sie w gminnej ewidencji zabytkow oraz parkow
kulturowych*?.

1.3 Uwarunkowania kulturowe procesu przeksztalcen obiektéow
poprzemystowych na funkcje mieszkaniowe

1.3.1 Wartosci kulturowe obiektow poprzemystowych

Rozwazania na temat kulturowych warto$ci obiektow poprzemystowych zostaty
oparte na triadzie Witruwiusza. Ten rzymski mysliciel przypisat architekturze trzy
gtéwne wartosci (cechy): trwatosC (Firmitas), uzytecznos¢ (Utilitas) i piekno
(Venustas). Wszystkie z nich sg rownie wazne, przenikajg sie i sg wzajemnie
komplementarne. Obraz ich relacji tworzy wartos¢ kulturowg budowli. W dalszej czesci
pracy scharakteryzowano kazdg z nich w kontekscie budynkdéw poprzemystowych oraz
zZilustrowano je odpowiednimi przyktadami. Préba definicji kazdej z wartosci opiera sie
na zasadzie: czes¢ pierwsza - denotacje (dostowne znaczenie stowa), czes¢ druga -
konotacje (odniesienie do idei, emoc;ji i skojarzen).

Trwatosé

Trwatos¢ budynkéw poprzemystowych jest walorem obiektywnym. Fabryki
wznoszone pod koniec XIX wieku poddawane procesom adaptacyjnym, zmieniajg
pierwotne funkcje i pozostajg w krajobrazie miasta do dnia dzisiejszego. Przywotaé
tutaj mozna wspomniany powyzej wiedenski Gasometr, czy rewitalizacje XIX-
wiecznego kompleksu przedzalni bawetny Karola Scheiblera na zespdt mieszkalny
wraz z funkcjami uzupetniajgcymi. Choc¢ o trwatosci (zywotnos$ci) konkretnego budynku
decyduje wiele czynnikdbw — m.in.: zastosowane materiaty i technologie budowlane,
starannosc¢ sztuki budowniczej, wtasciwa eksploatacja, systematycznosc przeglagdow i
napraw oraz wifasciwe zabezpieczenie w przypadku zatrzymania produkcji — to

41 art. 18 ust.1,2 oraz art. 19 ust.1
42 https://www.nid.pl/pl/Dla_wlascicieli_i_zarzadcow/dla-samorzadow/planowanie-przestrzenne/

[dostep: 07.07.2021]
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wspotczesne rozwigzania materiatowe i technologiczne pozwalajg na ,wydtuzenie
zycia obiektu poprzemystowego”.

W szerokim rozumieniu trwatosci budynku mieSci sie réwniez poczucie
bezpieczenstwa jego uzytkownikdw. Budynek uznaje sie za bezpieczny, jezeli spetnia
on stosowne wymogi i przepisy (dzis: prawo budowlane, przepisy sanitarne, przepisy
przeciwpozarowe), ale takze gdy zapewnia mozliwos¢ budowania i pielegnowania
wiezi spotecznych pomiedzy ich uzytkownikami. Dawne zaktady pracy byly rowniez
miejscem gdzie powstawaty i dziataty liczne grupy formalne (np. zwigzki zawodowe),
grupy nieformalne (np. sympatycy danej dyscypliny sportowej), to miejsca
zawigzywania sie dtugoletnich przyjazni. Historia pokazuje oczywiscie wiele
przyktadéw katastrof budowlanych zaktadoéw pracy — jednak jest to zjawisko
marginalne. Budynki poprzemystowe uznaje sie za bezpieczne, zatem i trwate.

Uzytecznos¢

Obiekty poprzemystowe uznaje sie za uzyteczne przede wszystkim dlatego, iz
powstawaty na rzecz zaspokojenia konkretnych potrzeb funkcjonalnych. Za ich
uzytecznos$cig przemawia jednak nie tylko program funkcjonalny, ale takze stosowane
rozwigzania materialowe, konstrukcyjne i technologiczne. Zatozenia fabryczne
wznoszono w odpowiedniej lokalizacji tak, aby dostarczy¢ odpowiednie surowce oraz
umozliwi¢ transport dla produkcji. Procesy projektowe (zwtaszcza zwigzane z
technologig produkcji) wspierane byly nie tylko przez architektéw, budowlancéw,
ekonomistow czy planistow (urbanistéw), ale takze odpowiednich technologdéw
(gorzelnikow, piwowarow, czy mtynarzy). W kontekscie realizowanych dzisiaj
proceséw rewitalizacyjnych, uzytecznos¢ mozemy rozwazac jako zdolnos¢ do zmiany.
Stosowane rozwigzania materiatowe i konstrukcyjne, znaczne wymiary pomieszczen
fabrycznych czy wysoki poziom nosnosci czesci konstrukcyjnych pozwalajg dzisiaj na
adaptacje budynku do nowych funkcji. Historyczne obiekty poprzemystowe sg duzo
bardziej podatne na adaptacje niz 6éwczesne budynki mieszkalne, porolnicze, czy
administracyjne. Warte podkreslenia jest, iz budynkom poprzemystowym z
powodzeniem nadaje sie roznorakie funkcje: kulturowe, handlowe, mieszkaniowe czy
ustugowe.

Uzytecznosci obiektu poprzemystowego mozna szukac¢ réwniez w zapisanym
w nim przekazie kulturowym. Funkcja budynku to réwniez przekazywanie zbioru
informacji. Prosperujgca kopalnia w niewielkim miescie informuje nas o dostepnosci
danego ztoza naturalnego, dostarcza informacji o wykonywanych zawodach przez
lokalng spotecznosc, jest takze dominantg urbanistyczng. Pozostatosci dawnych
fabryk sg symbolami historii, tozsamosci danego regionu. Kominy zaktadow
fabrycznych czy silosy to istotne dominanty wertykalne w panoramach miast. Ich formy
ksztattujg — obok wiez kosciotow czy wiezowcow — krajobraz kulturowy, sag
jednoczesnie znaczgcymi elementami pejzazu semiotycznego. Poprzez realizacje
odpowiednio ukierunkowanego procesu rewitalizacyjnego mozliwe jest zachowanie
i rozwiniecie zakodowanych w tej architekturze konotacji — nadanie jej nowych funkcji
wzbogaca pasma zapisanych w niej znaczen symbolicznych. Potencjat tych proceséw
doskonale obrazuje rewitalizacja terenu zamknietej kopalni wegla kamiennego
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Katowice na siedzibe Muzeum Slgskiego w Katowicach. Wybrane budynki zostaty
zrewitalizowane (,przedtuzono im zycie”), nowe minimalistyczne kubatury wzmocnity
symboliczny przekaz budynkdéw poprzemystowych, a odpowiednie dziatania
komunikacyjne zwrocity uwage szerszej publicznosci (il 12).

Piekno

Zgodnie z zasadami Witruwiusza: piekno bedzie zapewnione, jesli wyglad
budowli bedzie mity i wykwintny, a wymiary poszczegolnych cztonkow oparte bedg na
wtasciwych symetrii. Witruwianskg definicje piekna uznaje sie za synteze estetycznych
analiz myslicieli starozytnej Grecji — Sokratesa, Arystotelesa i Platona. Sokrates
o pieknie méwit tak: Nawet zfota tarcza jest brzydka, a kosz na Smieci jest piekny, jesli
w stosunku do celu, jakiemu stuzg, ona jest Zle a on dobrze wykonany. Pieknym jest
to, co estetyczne, ale i uzyteczne — funkcjonalne, co wpisane jest réwniez
w komplementarnosc¢ triady Witruwiusza. Piekno budynku (poprzemystowego) to
wynikowa: proporcji budynku, struktury form konstrukcyjnych, kompozycji elementow
architektury. W ceglanych, betonowych, Zeliwnych elewacjach industrialnych budowli
dopatrzy¢ sie mozna licznych detali: gzymsow, cokotow, lizen, czy tukowych sklepien
otworéw okiennych. Na elewacjach budynkéw poprzemystowych znajdujemy
historyzujgce motywy: opaski okienne, kartusze, boniowania czy girlandy.

Wspotczesnie coraz czesciej w kategorii piekna miesci sie réwniez jego
subiektywny odbiér oraz towarzyszgce tym doswiadczeniom emocje. Wywotujg je
czesto identyfikowane z tymi budowlami historyczne donioste wydarzenia. Budynki
zwigzane z przemystem, takie jak: Stocznia Gdanska, czy Kopalnia Wujek
w Katowicach postrzegamy obecnie nie tylko jako piekne w ich walorach estetycznych,
ale takze w doniostosci zakodowanych w nich idei i emociji (il. 13). Obiekty te kojarzone
sg z dziejami uprzemystowienia na Slgsku, a takze z walkg gérnikéw z dyktatem
wiadzy komunistycznej. Takie pojmowanie pigkna architektury epoki industrialnej czyni
te pragmatyczne, funkcjonalne budowle przedmiotem doznan wtasciwych percepcji
dziet sztuki.
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.12 Nowa siedziba Muzeum Slgskiego w Katowicach, ktéra powstata na terenie zamknietej kopalni
wegla kamiennego ,Katowice”
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[1.13. Wyburzenie budynkéw Kopalni Wegla Kamiennego ,Siersza” w Trzebini, rok 2000
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1.3.2 Dziedzictwo poprzemystowe jako dziedzictwo kulturowe

Rozwazania na temat przeksztatcanych budowli poprzemystowych, tworzgcych
dziedzictwo kulturowe odnosi sie Scisle do istoty pojecia kultura. ChoC stowo to
pochodzi od facinskiego colare, ktére oznacza uprawe, hodowle, pielegnacje, to
wspotczesnie znaczy ono (stowo kultura) znacznie wiecej. Definicja PWN:

1. materialna i umystowa dziatalnoS¢ spoteczenstw oraz jej wytwory

2. spoteczenstwo rozpatrywane ze wzgledu na jego dorobek materialny i umystowy

3. odpowiednio wysoki poziom rozwoju spoteczenstwa w jakims zakresie

4. umiejetno$¢ obcowania z ludzmi.*?

Wspotczesne definiowanie dziedzictwa kulturowego, odzwierciedlajg zapisy

miedzynarodowych i krajowych aktow prawnych. Wybrane z nich to:

a) miedzynarodowa konwencja o ochronie dobr kulturalnych w razie konfliktu
zbrojnego podpisana w Hadze w 1954 roku,

b) miedzynarodowa konwencja w sprawie ochrony swiatowego dziedzictwa
kulturalnego i naturalnego z roku 1972 roku,

c) krajowa ustawa z dn. 23 lipca 2003 roku o ochronie zabytkow i opiece nad

zabytkami (Dz.U. z 2003 r., nr 162, poz. 1568).

Dziatania majgce na celu ochrone dziedzictwa kulturowego prowadzone sg
réwniez przez UNESCO (ang. United Nations Educational, Scientific and Cultural
Organization). Podmiot ten, na mocy Konwencji w sprawie ochrony swiatowego
dziedzictwa kulturowego i naturalnego z roku 1972, ustanowit miedzynarodowg liste
obiektow dziedzictwa kulturowego i dziedzictwa naturalnego o wyjgtkowej
powszechnej wartosci dla ludzkosci. Wpisanie obiektu na te liste skutkuje obowigzkiem
sktadania raportow na temat stanu obiektu, daje mozliwos¢ finansowania dziatan
zwigzanych z ich zachowaniem czy poprawg jego stanu technicznego, a posrednio
stymuluje rozwoj zwigzanej z nimi turystyki. W roku 2019 na liste wpisane zostaty 1121
obiekty, z czego 16 w Polsce.

M.W. Kozak w: Turystyka i polityka turystyczna a rozwoj: miedzy starym
a nowym paradygmatem opisuje dziedzictwo kulturalne, rozbudowujgc obowigzujgcag
definicie ONZ. Autor koncentruje sie na obiektach materialnych (w tym obiektach
architektury), uwzgledniajgc trzy gtéwne grupy, {j.:

a) zabytki architektury, rzezby i malarstwa, przedmioty lub struktury archeologiczne,
inskrypcje, jaskinie mieszkalne, ktore majg wybitng wartos¢ z punktu widzenia
historii, sztuki lub innej dziedziny nauki,

b)  grupy budynkow, tj. grupy pojedynczych lub potgczonych budynkow, ktore ze
wzgledu na swojg architekture, jednorodnoSc¢ lub potozenie w Krajobrazie
odgrywajg w nim wazna role,

c) miejsca — wytwory ludzi lub konglomeraty stworzone przez nature i ludzi oraz
obszary zawierajgce stanowiska archeologiczne, ktore sg wartosciowe

43 Pisownia oryginalna, zrodto: https://sjp.pwn.pl/szukaj/kultura.html, dostep: 02.08.2021
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Z historycznego, estetycznego, etnograficznego lub antropologicznego punktu
widzenia.**

Do grupy dziedzictwa materialnego zalicza sie: utwory muzyczne, sztuki
teatralne, filmy, tradycje, poglady oraz inne dzieta, ktére nie sg rzeczg w rozumieniu
kodeksu cywilnego, a podlegajg ochronie prawnej na podstawie przepiséw praw
autorskich. Prébe doprecyzowania tej grupy w kontekscie dziedzictwa
poprzemystowego podjat sie F. Moterski w opracowaniu Dziedzictwo poprzemystowe
Jako element zintegrowanego zarzgdzania miastem: [dziedzictwem kulturowym]
bedzie taka czeSc¢ spuscizny historycznej (w postaci nieruchomosci lub czesci
nieruchomosci wykorzystanej w przesztoSci na potrzeby dziatalnosci produkcyjnej,
ewentualnie poddanej procesowi odnowy lub przebudowy), ktérej zachowanie jest
wazne z punktu widzenia posiadanej wartosci historycznej.*° Idgc dalej za Moterskim,
definicji dziedzictwa niematerialnego nalezy szuka¢ w Konwencji UNESCO w sprawie
ochrony niematerialnego dziedzictwa kulturowego, sporzadzonej w 2003 roku
w Paryzu. Artykut 2 tego dokumentu okresla je nastepujgco: Niematerialne dziedzictwo
kulturowe oznacza praktyki, wyobrazenia, przekazy, wiedze i umiejetnoSci - jak
rowniez zwigzane z nimi instrumenty, przedmioty, artefakty i przestrzen kulturowg -
ktore wspolnoty, grupy i, w niektorych przypadkach, jednostki uznajg za czesc¢
wtasnego dziedzictwa kulturowego. To niematerialne dziedzictwo kulturowe,
przekazywane z pokolenia na pokolenie, jest stale odtwarzane przez wspolnoty i grupy
w relacji z ich otoczeniem, oddziatywaniem przyrody i ich historig oraz zapewnia im
poczucie tozsamosci i ciggtosci......4*

Powotujgc sie na wyzej przedstawione definicje oraz opinie ekspertow (F.
Moterski, W.J Affelt) dziedzictwo poprzemystowe nalezy uzna¢ za materialne, jak
i niematerialne dziedzictwo kulturowe i tak je rozpatrywac. Za obiekty poprzemystowe,
sklasyfikowane jako dziedzictwo kulturowego, uznaje sie:

a) budowle poprzemystowe wraz z ich zespotami,

b) tereny i krajobrazy zwigzane z funkcjonowaniem zaktadu,

Cc) maszyny, przedmioty stosowane w produkciji,

d) dokumentacje, Swiadczgca o przebiegach proceséw przemystowych,

Ponizej przedstawiono ilustracje dwoch obiektdw, wpisujgcych sie w wyzej
przedstawiono definicje dziedzictwa poprzemystowego (il. 14 iil. 15).

44 Kozak M. W., Turystyka i polityka turystyczna a rozwdéj: miedzy starym a nowym paradygmatem,

Wydawnictwo Naukowe SCHOLAR, Warszawa 2009.

Moterski F., Dziedzictwo poprzemystowe jako element zintegrowanego zarzgdzania miastem,
Wydawnictwo Uniwersytetu todzkiego, £6dz 2019.
www.unesco.pl/fileadmin/user_upload/pdf/Konwencja_o_ochronie_dz._niemater_2003. pdf
[dostep: 10.07.2021]
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[1.14. Wnetrze jednej z podziemnych komor w Kopalni Soli w Wieliczce. Obiekt wpisany na liste obiektow
dziedzictwa kulturowego i dziedzictwa naturalnego UNESCO w 1978 roku

oo

o3

[.15. Gtéwny budynek ekspozycyjnej w kompleksie przemystowym kopalni i koksowni Zollyerien w
Essen w Niemczech. Obiekt wpisany na liste obiekidow dziedzictwa kulturowego i dziedzictwa
naturalnego UNESCO w 2001 roku
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1.3.3 Wplyw przemystu na architekture wspétczesnag

Poczatkbw wptywu przemystu na architekture oraz inne dziedziny zycia
w szerszej skali dopatruje sie juz w XVII wieku na terenie 6wczesnej Anglii, gdzie
pozycjonuje sie poczatek pierwszej rewolucji przemystowej. Wtedy to fabryka
stanowita dominante funkcjonalng miasta (lub jego dzielnicy). Powstanie zaktadu pracy
decydowato o rozwoju miasta, a dodatkowe funkcje (mieszkalna, komunikacyjna)
realizowano w odniesieniu do niego. Tak wtasnie, na przetomie XVIII i XIX wieku
rozwijat sie Manchester, czy XIX-wieczna t.6dz.

Poczatek XX wieku to okres narodzin futuryzmu we Wtoszech - awangardowego
kierunku w sztukach pieknych i dziedzinach pokrewnych. Futurysci propagowali
odrzucenie przesziosci i tradycji. Koncepcja architektury opierata sie na
najnowoczesniejszych osiggnieciach technicznych, upodabniajgc wizje miast
przysztosci do struktur gigantycznych maszyn. Nalezy tutaj wspomnieC wizjonerskie
projekty miast przysztosci Antonina Saint’Elii. Jeden z jego szkicow, wchodzgcy w
sktad cyklu La Citta Nuova, nawigzywat do rozbudowy Mediolanu (il. 16). Jego projekty
ukazywaty proste, funkcjonalne, pozbawione dekorum obiekty - najczesciej wiezowce
ze stali i szkta. W roku 1923 powstata we Wtoszech fabryka Fiata w Lingotto, autorstwa
Giacomo Matte Trucco, ktérg zaprojektowano w mysl futurystycznych idei.
Pieciopietrowy budynek o tgcznej dtugosci okoto 500 metréw, zostat tak uksztattowany,
aby gotowe samochody mogty wyjezdza¢ na dach, gdzie znajdowat sie tor do
testowania samochodow (il. 17).

Zupetnie w innych sposob z wartosci przemystowych czerpat Werkbund
i Bauhaus. To architektura lat 30. XX wieku (gtébwnie w Niemczech) wprowadza
konotacje: dom — maszyna do mieszkania, krzesto — maszyna do siedzenia.
Przewodnia mysl Bauhausu — funkcjonalnosc¢ oparta na przestankach mechanicznych,
psychicznych oraz pragmatycznych — czerpie z potgczenia wielu mysli i kierunkow,
réwniez z przemystu. Wzorcowy dom w Weimarze projektu Geogra Muchego (Haus
am Horn) zostat stworzony z myslg o wystawie organizowanej przez Gropiusa, ktorej
celem byto pokazanie osiggnie¢ dziatalnosci Bauhausu. Obiekt ukonczono w roku
1923. Jego prosta geometryczna bryta oraz minimalistyczne detale i elementy
wyposazenia traktowac nalezy jako esencje funkcjonalizmu omawianego nurtu (il. 18).

Zdaniem B. Lisieckiego niektore postulaty pierwszej Karty Atenskiej ogtoszonej
przez CIAM w 1933 roku, a takze te (postulaty) gtoszone przez Le Courbusier’a, bazujg
na architekturze przemystowej. Mowa tutaj o zasadach:

a) Le fenetre en longeur — okno pasmowe,

b) Les pilotis — stawianie bryty na stupach,

c) Le fagade libre — swobodne ksztattowanie elewacji budynku,
d) Le plan libre — ,wolny”, swobodny plan.

Amerykanski krytyk architektury, Rayner Banham, pisze w roku 1960:
Architekt, ktory proponuje biec razem z technologig, wie, ze bedzie w ,szybkim’
towarzystwie i aby dotrzymac mu kroku, by¢ moze bedzie musiat nasladowac
futurystow i pozbyc¢ sie dziedzictwa kulturowego razem z jego oznakami, po ktorych
Jest rozpoznawany jako architekt. Z drugiej jednak strony, jesli zdecyduje sie nie

)
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zrobic¢ tego, moze sie okazac, ze kultura technologiczna zdecydowata sie biec dalej
bez niego.

Kolejnym prgdem, odwotujgcym sie bezposrednio do wartosci przemystowych
jest high-tech. Nurt ten, okreslany takze jako strukturalny ekspresjonizm, rozwijat sie
od potowy lat 60. XX wieku. Popularny w latach 70-90., opierat wyraz architektury na
silnie, a niekiedy przesadnie wyeksponowanych cechach technicznych*’. High-tech
nawigzuje do typowych fascynaciji ery industrialnej, tj.: mechanizacji procesu produkgciji,
prefabrykacji, dynamiki, ruchu, zmiennosci. Tworcy dziatajgcy w tym nurcie czerpig
z modernizmu, dgzg do nowej estetyki na rzecz nowoczesnego zycia, ale romantyzujg
atrybuty ery poprzemystowej. Sztandarowym obiektem, zrealizowanym w tej estetyce
jest Centrum Sztuki Nowoczesnej im. Pompidou w Paryzu, we Francji (1971-1977).
Projekt autorstwa Richarda Rogersa oraz Renzo Piano zaktadat, iz gtbwna kubatura
zostanie opleciona przez system rur i stezen konstrukcyjnych. Elementy te
zdominowaty architekture postmodernistycznej ,Swigtyni sztuki” — petnig takze funkcje
prowokacyjnej ,technologicznej dekoracji” (il. 19).

Kontynuacja mysli high-tech widoczna jest takze w wielu wspodtczesnych
projektach mieszkaniowych czy urbanistycznych wczesniej wspomnianych
architektow. Nawigzania do mysli poprzemystowej nie sg tak oczywiste jak wczesniej,
jednak sg widoczne. W latach 2013-2020 wybudowano w chinskim miescie Hangzhou
kompleks mieszkalno-biurowy o powierzchni 230000 m? autorstwa pracowni Renzo
Piano Building. Budynki zostaty zaprojektowane z nowoczesnych materiatow
konstrukcyjnych i wykonczeniowych (np. Fair-faced Concrete). Zastosowano w nich
technologie zarzadzania systemami typu smart, automatyczny system zacienienia
elewacji. Kompleks zostat uzupetniony o kilkustopniowy system zieleni zwany Green
Core. Roslinnos¢ zostata uzyta w trojstopniowej gradacji na elewacji budynkéw tj.:
zatopiony dziedziniec, roslinnos¢ gruntowa, ogrédki herbaciane na dachu.

Za wyplywajgcg z zatozenia miasta przemystowego uzna¢ mozna rowniez
koncepcje miasta smart city. Smart city jest miastem kreatywnie myslgcego
spofeczenstwa, ktore potrafi w swoich dziataniach uzy¢ technicznych
i technologicznych innowacji, a ponadto korzysta¢ z technologii informacyjno-
komunikacyjnej (ICT) (Korenik, 2019). Koncepcja ta, podobnie jak zatozenia high-
techu czerpie i wykorzystuje nowoczesng technologie, tym razem do poprawy
warunkéw miasta. Jednym z miast Europy, ktére z powodzeniem stosuje rozwigzania
smart city jest Wieden. Dokument przyjety przez wtadze miasta w 2014 roku The Smart
City Framework Strategy opiera sie na trzech filarach: jakos¢ zycia, zasoby,
innowacyjnosc¢. Zaktada on m.in.: ograniczenie ruchu samochodéw w miescie,
utrzymanie poziomu wykorzystania komunikacji miejskiej, zwiekszenie oferty
komunikacji miejskiej, kontrole i redukcje produkowanych gazow cieplarnianych,
zwiekszenie produkcji energii zielonej, czy zwiekszenie ilosci terenow zielonych. W
ramach projektu wprowadzono rowniez elektroniczne ID (il. 20 i 21).

47 Jenks Ch., Architektura péznego modernizmu, Arkady, Warszawa 1989
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[1.16. Szkic Antonina Saint’Elii, przedstawiajgcy rozbudowe Mediolanu

[.17.Fabryka Fiata autorstwa Giacomo Matte Trucco

[1.18. Widok na Haus am Horn w Weimarze, Niemcy

[.19.Elewacja gtéwnego budynku Centrum Sztuki Nowoczesnej im. Pompidou w Paryzu, we Franc;ji

[1.20. Koputa wybudowana na dachu Reistagu w Berlinie. Projekt autorstwa Normana

I1.21. Widok na osiedle OoEli Art Park, autorstwa pracowni: Renzo Piano Buliding Workshop
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1.3.4 Ewaluacja pojecia loft

Poczatki przeksztatcen obiektow na cele mieszkaniowe, a bardziej szczegotowo
na lofty, datuje sie na lata 60. i 70. XX wieku i tgczy je z Nowym Jorkiem, a dalej
kolejnymi miastami Standw Zjednoczonych. Mieszkania te poczatkowo
zamieszkiwane przez artystow i klase Sredniag, szybko zmienity grupe docelowg. Juz
na poczatku lat 80. XX wieku mieszkanie w lofcie ,byto modne”, a duze poprzemystowe
mieszkanie stato sie synonimem luksusu. W zaleznosci od lokalizacji (miasta,
dzielnicy), prestizu inwestycji oraz powierzchni, lofty adresowane byty do roznych grup
odbiorcow, przy czym mowimy tutaj o klasie $redniej wtasciwej i wyzszej*e.

Cho¢ dostowne ttumaczenie stowa loft z jezyka angielskiego to: strych, poddasze,
to pojecie jest znacznie szersze. Analiza materiatdw Zrodtowych, tj. przyktadéw
przeksztatcen tkanki poprzemystowej z: USA, UE z lat: 2000-2020 pozwala na
okreslenie najwazniejszych cech lokalu mieszkalnego, ktéry obecnie okresla sie
mianem /oft. Najwazniejsze z nich to:

a) powstanie mieszkania w wyniku przeksztatcenia obiektu poprzemystowego,
b) zachowanie elementéw dawnej bryty budynku, np. elementy konstrukcji, materiat
elewacji (najczesciej cegta), gabaryty, ksztatty i materiat stolarki okiennej

i drzwiowej,

Cc) mieszkanie charakteryzuje sie otwartym uktadem, niewielkg liczbg (czesto
azurowych) podziatéw,

d) podziat nowego budynku oraz podziaty wewnetrzne  mieszkan
wynikajg z uwarunkowan konstrukcyjnych historycznego budynku,

e) powierzchnia mieszkania to min. 100 m?, a powierzchnie poszczegolnych
pomieszczen, sg wieksze w porownaniu do inwestycji komercyjnych,

f)  mieszkanie charakteryzuje sie czesto znaczng wysokoscig pomieszczen (czesto

ponad 3 m.),

g) koszt sprzedazy 1m? loftu jest wiekszy niz $redni koszt sprzedazy 1m?
mieszkania z rynku pierwotnego w danym miescie, w danym czasie.

Dobre przyktady

Grupe loftow odpowiadajgcych scisle ich definicji reprezentujg dwie tego typu
inwestycje z poczatku XXI wieku.

Strych dawnego budynku poprzemystowego w nowojorskiej dzielnicy Greenwich
Village poddano adaptacji w roku 2010, wedtug projektu amerykanskiego architekta
Neila Logana. Ostatecznie otrzymano ponad 200-metrowe mieszkanie ze znaczng
przestrzenig otwartg oraz czescig dzienng. Wysokie pomieszczenia pozwolity na
zastosowanie swietlikow w sScianach wewnetrznych i doswietlenie czesci pomieszczen
(il. 22, 24). Przyktad ten jest o tyle uzasadniony, iz reprezentuje on dosc¢ czeste
dziatanie, spotykane gtownie w Stanach Zjednoczonych i Wielkiej Brytanii. Prywatny
wiasciciel odkupuje strych lub ostatnia kondygnacje budynku poprzemystowego
i adaptuje ja na jeden loft, wytgcznie na wtasne potrzeby.

48 W odniesieniu do definicji klas spotecznych Lloyda Warnera

59



Naduzycia

Moda na lofty spowodowata wzrost ilosci tego typu inwestycji, zarowno w krajach
dojrzatych ekonomicznie, jak i tych rozwijajgcych sie, w tym w Polsce. Petna lista tego
typu inwestycji w Polsce z lat 2002-2021 zostata przedstawiona w podrozdziale:
Dynamika rozwoju przeksztatcenn obiektow poprzemystowych na funkcje
mieszkaniowe w Polsce. Te tematyke podjeto w artykule pt.: Przeksztafcenia
architektury poprzemystowej na funkcje mieszkaniowe — analiza wybranych
przyktadow z terenu Polski w oparciu o Kkryteria definicji loftow 4°. Zaprezentowano w
nim wyniki badan typu case study czterech obiektow w Polsce tj. Lofty Platinum we
Wroctawiu, Lofty De Girarda w Zyrardowie, Lofty na Pompach w Lesznie, Spichlerz w
Gliwicach. W ich podsumowaniu czytamy, iz tylko jedna inwestycja, tj.: Spichlerz w
Gliwicach, odpowiada w petni definicji loftu. Najczestsze odstepstwa od definicji to:

- powierzchnie mieszkan zblizone do $redniej powierzchni mieszkania w Polsce
oraz ofert nowobudowanych budynkéw deweloperow,

- dominujg mieszkania 2-3 pokojowe, o powierzchniach: 39 — 60 m?,

- mieszkania nie cechuje otwarta przestrzen (w wiekszosci sg mocno podzielone,
posiadajg ciemne i waskie korytarze),

- podziat nowego budynku (mieszkania) nie wynika z historycznego ukfadu
pomieszczen,

- powierzchnie pokoi (sypialni) mieszkan w analizowanych inwestycjach posiada
przewaznie powierzchnie uzytkowe z zakresu: 8 — 16 m? (il. 26 i 27).

Hard loft vs soft loft

W analizach przyktadow przeksztatcen tkanki poprzemystowej na cele
mieszkaniowe zrealizowanych w XXI wieku funkcjonuje charakterystyczne
rozroznienie kategorii zwigzanych z definicjg loftu: hard lofty i soft lofty. Pierwsze
z przedrostkiem hard (z angielskiego ,twardy”, ,mocny”) definiuje mieszkanie w tkance
poprzemystowej, charakteryzujgce sie duzg powierzchni, otwartg przestrzenig i
przemystowym charakterem. Soft loft to mieszkanie w historycznym, poprzemystowym
budynku, jednak o cechach (wysokos¢, uktad funkcjonalny mieszkania, powierzchnia)
zblizonych do typowego mieszkania z rynku komercyjnego. Pojecie to réwniez
definiuje mieszkania wybudowane w nowej inwestycji ,stylizowane” na
poprzemystowe.

49 Piegza M., Rabiej J. Przeksztatcenia architektury poprzemystowej na funkcje mieszkaniowe —
analiza wybranych przyktadéw z terenu Polski w oparciu o kryteria definicji loftéw, Srodowisko
Architektoniczne, 41/2023, Krakéw 2023.
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[1.22. Wnetrze loftu z Greenwich Village w Nowym Jorku, USA
[.23. Wnetrze wybranego mieszkania fabryki De Lakfabriek w Holandii po adaptac;ji
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[.24. Rzut loftu z Greenwich Village w Nowym Jorku, USA
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1. Kuchnia i aneks
jadalniany/ 13,5 m*

2. Pokoj dzienny/ 10,1 m?
3. Sypialnia/ 8,9 m?

4. tazienkal/ 6,6 m®

5. Przedpokéjl 6.9 m?
RAZEM: 47,0 m*

1. Pokoj dzienny | kuchnia/ 29,9 m
2. Sypialnia/ 19,9 m*
3. tazienka/ 4,7 m*
4. Przedpokéj/ 5.1 m?
RAZEM: 596 m*

pim o im o Am o Am  1m
5m

im, 1m , im ; 1m , 1m |
5m

[1.26. Rzut mieszkania dwupokojowego obiektu Lofty Platinum (typ 3)
II. 27. Rzut mieszkania 2-pokojowego budynku Lofty Stowackiego (typ 2)
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1.4. Podsumowanie

Celem tej czesci pracy jest okreslenie szerszego kontekstu dla zjawiska procesu

przeksztatcen obiektow poprzemystowych na cele mieszkaniowe na tle historycznym,
prawno-organizacyjnym oraz kulturowym. Dobor szczegdtowych zagadnieh wynika
z tresci tezy, celéw pracy oraz pytan badawczych okreslonych we Wstepie. Zakres
merytoryczny tej czesci pracy odpowiada pozycjom z listy p6l badawczych okreslonych
dla badan case study (str. 25).

a)

b)

W niniejszym rozdziale opisano szerzej nastepujgce zagadnienia:

geneza i ewolucja procesu przeksztatcen obiektow poprzemystowych na funkcje

mieszkaniowe, w tym:

e poczagtki zjawiska w USA,

e rys historyczny zjawiska w krajach Europy Zachodniej wraz z przyktadami,

e rys historyczny zjawiska w Polsce wraz z przyktadami.

uwarunkowania formalno-prawne procesu przeksztatcen obiektow

poprzemystowych na funkcje mieszkaniowe, w tym:

e formalno-prawne aspekty rewitalizacji w Unii Europejskiej,

e formalno-prawne aspekty rewitalizacji w Polsce (krajowe akty prawne,
krajowe fundusze na rzecz rewitalizacji),

o formalno-prawne aspekty ochrony dziedzictwa kulturowego w Unii
Europejskiej,

e formalno-prawne aspekty ochrony dziedzictwa kulturowego w Polsce
(krajowe akty prawne, formy ochrony zabytkow).

uwarunkowania kulturowe procesu przeksztatcen obiektow poprzemystowych na

funkcje mieszkaniowe, w tym:

e wartosci kulturowe obiektow poprzemystowych,

e dziedzictwo poprzemystowe jako dziedzictwo kulturowe,

e wplyw przemystu na architekture wspotczesna,

e ewolucje pojecia loft.

Kolejne dwa rozdziaty pracy prezentujg wyniki badan case study przeksztatcen

obiektéw poprzemystowych na cele mieszkaniowe w wybranych krajach UE (Rozdziat
2) oraz w Polsce (Rozdziat 3).
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ROZDZIAL 2 - STUDIA PRZYPADKU WYBRANYCH
PRZEKSZTALCEN OBIEKTOW ARCHITEKTURY
POPRZEMYSLOWEJ NA FUNCJE MIESZKANIOWA W KRAJACH
UNII EUROPEJSKIEJ

2.1 Wprowadzenie

Przedmiotem studium przypadkow jest 8 obiektéw poprzemystowych
przeksztatconych na funkcje mieszkaniowg lub dominujgcg funkcje mieszkaniowg
w wybranych krajach Unii Europejskiej (il. 28). Do badan zakwalifikowano nastepujgce
obiekty:

Stadtregal w Ulm (Niemcy),
Zuckerwarenfabrik w Berlinie (Niemcy),
Postlofts w Norymbergii (Niemcy),
Gasometr w Wiedniu (Austria),

Cheese Warehouse w Goudzie (Holandia),
Le Conteriew Murano (Wtochy),

Prato Lofts w Prato (Wtochy),

UV House w Bustro Arsizio (Wtochy)®.
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. 28. Obiekty z krajow UE poddane studium przypadku naniesione na mape Europy

%0 W trakcie gromadzenia informacji zZrédtowych nie byto mozliwe dotarcie do wszystkich potrzebnych
danych. Architekci nie wyrazali zgody na publikowanie czesci informagciji.
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Obiekty poddano wieloaspektowym analizom, a ich wyniki zebrano w tabelach
wedtug nastepujgcych grup informaciji:
. informacje ogdlne
J kontekst geograficzno-historyczny
. architektura obiektu
. funkcja obiektu
J dostepnos$¢ mieszkan

W badaniach zastosowano nastepujgce oznaczenia:
J oznaczenia rodzaju ingerencji w tkanke poprzemystowg (architektura obiektu):
A - konserwacja
B - restauracja
C - rekonstrukcja
D - odbudowa
E - adaptacja
F - anastyloza
G - rewaloryzacja
H - rewitalizacja
. szczegotowe oznaczenia rodzaju zrealizowanego dziatania (architektura
obiektu):
1 - nowy budynek/ budynki
2 - nowy budynek przy zachowaniu istniejgcych scian zewnetrznych
3 - nadbudowa budynku istniejgcego
4 - rozbudowa budynku istniejgcego
5 - nieznaczne zmiany elewacji budynku istniejgcego przy braku zmian bryty
6 - restauracja budynkow istniejgcych
. oznaczenia okreslajgce rodzaj nowych funkciji:
M — funkcja mieszkaniowa
HU — funkcje handlowa i ustugowa (w tym gastronomia)
B — funkcja biurowa
K — funkcja kulturalna
S — funkcje sportowe
N — funkcja naukowa

. legenda oznaczen graficznych rysunkéw przedstawiajgcych:
Il Badany obiekt
Budynki
Drogi gtéwne
Drogi podporzgdkowane
Zielen uporzgdkowana
Rzeka
Place/ parkingi

‘ Xm
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2.2 Stadtregal u Ulm
INFORMACJE OGOLNE

Nazwa obiektu

Stadtregal

Lokalizacja

Niemcy, Ulm, Magirus-Deutz-Stralle 2 oraz 12-18

Autor projektu przeksztatcenia

Rapp Architekten, BA1 + BA2 z Braunger Wortz
Architekten GmbH

Czas realizacji 2004-2013
Powierzchnia dziatki Brak danych
Powierzchnia zabudowy Okoto 7500 m?
Powierzchnia uzytkowa 29 000 m?
Liczba mieszkan 69

Tab.7. Podstawowe informacje o obiekcie Stadtregal
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KONTEKST GEOGRAFICZNO-HISTORYCZNY

Obiekt zlokalizowany jest w Ulm, lezgcym nad Dunajem, w landzie Badenia-
Wirtembergia, w zachodnich Niemczech. Ulm w roku 2021 liczyto 126 949
mieszkancow®'. Miasto jest dobrze skomunikowane z resztg landu — przecinajg je dwie
trasy krajowe o numerach: 10 28 (il. 29 i 30).

[1.30. Lokalizacja UIm na mapie Niemiec
[1.31. Lokalizacja obiektu Stadtregal na mapie Ulm

Stadtregal znajduje sie w poprzemystowej dzielnicy, w zachodniej czesci miasta,
w bezposrednim sgsiedztwie rzeki Blau. Dostep do dziatki mozliwy jest od ulicy
Marigus-Deutz-Strase, ktéra okala ja z dwdch stron. Obecnie w jego najblizszym
otoczeniu zlokalizowane sg budynki biurowe oraz niskie budynki magazynowe
(rowniez poprzemystowe). Po drugiej strony rzeki, od strony poétnocnej budynku,
znajduje sie centrum handlowe Blautal-Center Ulm, zrealizowane w formie
jednopietrowej hali (il. 32).

Badany obiekt powstat w latach 1958/59-1965. Poczatkowo petnit funkcje
fabryki samochodéw ciezarowych. W roku 1998 budynek rozbudowano. Od tego
czasu, do przebudowy na cele mieszkaniowe, petnit funkcje magazynu. Firma PEG
nabyta nieruchomosci w roku 2022. Adaptacja podzielona na 5 etapow zaktadata
zmiane funkcji na mieszkaniowo-uzytkowg o zblizonej proporcji tj. 69 lokali
mieszkalnych i 63 lokale uzytkowe (il. 33).

51 https://de.wikipedia.org/wiki/Ulm#cite_note-Metadaten_Einwohnerzahl_DE-BW-1 [dostep 2022-
10-08]
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Oznaczenia:
Il Badany obiekt

Budynki

—— Drogi gtéwne
Drogi podporzgdkowane
Zielen uporzgdkowana
Rzeka
Placel parkingi

I 100m _| -\tb@
11.32. Lokalizacja obiektu Stadtregal w kontekscie dzielnicy
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Marigus-Deutz-Strase

11.33 Lokalizaca obiektu Stadtregal w kontekscie najblizszego otoczenia
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ARCHITEKTURA OBIEKTU

Nazwa obiektu:
STADTREGAL

Opis architektury
budynku w stanie
pierwotnym

Budynek o rzucie prostokgtnym o wymiarach zewnetrznych 250
x 30 metrow, posiadat 5 kondygnacji nadziemnych i liczyt ponad
17 metrow wysokosci.

Bryta budynku zblizona do prostopadtoscianu z niewielkimi
wykuszami wpisanymi w osie konstrukcyjne budynku.

Budynek o konstrukcji stupowo-ryglowej wykonanej z Zelbetu,
stropy miedzy kondygnacyjne zelbetowe.

Obiekt zwienczono stropodachem zelbetowym.

Elewacje budynku tworzyta siatka stupow i stropow, w ktorg
wpisano otwory okienne oraz $ciany ostonowe.

Opis architektury
budynku po
przeksztatceniu

Bryta budynku oraz jej wymiary nie ulegty zmianie.

Kompozycja elewacji bazuje na rytmie wyznaczonym przez
elementy konstrukcyjne budynku (stupy, rygle, stropy).
W elewacji pétnocno-wschodniej oraz potudniowo-zachodniej
cofnieto przeszklenia oraz stolarke okienno-drzwiowg w stosunku
do lica elewacji, co zapewnito bryle optyczng lekko$¢ oraz
umozliwito wprowadzenie balkonéw. Dodane klatki schodowe
cofnieto jeszcze gtebiej, aby wyeksponowac¢ historyczng
konstrukcje budynku (il. 29 i 36).

We wnetrzu obiektu wyburzono wszystkie sSciany dziatowe.
Centralne korytarze zaplanowano osiowo, potgczono je
z nowopowstatymi klatkami schodowymi.

W celu podziatu budynku na czes¢ mieszkalng i uzytkowa,
opracowano system drewnianych $Scian dziatowych, ktory
uwzgledniat ochrone przed hatasem i ogniem. Poniewaz
pierwotna konstrukcja Zzelbetowego stropu nie mogta utrzymac
ciezaru scian dziatowych, opracowano i zastosowano system
Scian dziatowych samonosnych.

Od strony rzeki Blau zrealizowano ogoélnodostepng czesc
rekreacyjng o poprzemystowym charakterze (uzyto m.in. betonu
oraz cortenu). W przestrzeni tej usytuowano schody prowadzace
bezposrednio do rzeki, ktérej nadbrzeze zmodyfikowano wzdtuz
granicy dziatki.

Nizsze budynki (przybuddwki) zostaty rozebrane.

Zastosowano stolarke okienng oraz zewnetrzng drzwiowg
z aluminium w Kkolorze ciemno szarym.

Rodzaj ingerencji
przeksztatcanego
obiektu

Szczegobtowe
oznaczenia
rodzaju ingerencji

Tab.8. Architektura obiektu Stadtregal
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FUNKCJA OBIEKTU

Nazwa obiektu:

STADTREGAL
Pierwotna funkcja ¢ W latach 1965-1997 budynek petnit funkcje hali produkcyjne;j
obiektu fabryki samochodéw ciezarowych.

e W latach 1998-2002 budynek uzytkowano jako magazyn.

Funkcja obiektu po | ¢ Nowy program funkcjonalny zaktadat, przeznaczenie parteru i

przeksztatceniu pierwszego pietra na ustugi oraz biura, a trzy Kkolejne
kondygnacje nadziemne na mieszkania. W wyniku adaptaciji
budynku otrzymano okoto 29 000 m? powierzchni uzytkowe;.

e Po ukonczeniu wszystkich pieciu faz realizacji inwestycji,
otrzymano 63 lokali uzytkowych oraz 69 lokali mieszkalnych
(o zréznicowanej powierzchni czy ilosci kondygnacji).

o Dodatkowo zrealizowano garaz podziemny o pojemnosci 50
stanowisk dla samochoddéw osobowych.

Funkcja M
dominujaca

Funkcje dodatkowe | HU + B

Tab.9. Funkcja obiektu Stadtregal

DOSTEPNOSC OBIEKTU

Nazwa obiektu:

STADTREGAL
Réznorodnosé e W ramach inwestycji  zrealizowano 69  mieszkan
oferty o powierzchniach uzytkowych wahajgcych sie od 120 m? do

mieszkaniowej

750 m?. Niektore z mieszkan obejmujg 3 poziomy (il. 34).
Uktady rzutow kondygnacji zostaty ustalone w porozumieniu
z uzytkownikami, dzieki czemu kazde mieszkanie lub lokal
uzytkowy ma indywidualny charakter.

Dostepnos¢
ekonomiczna

Srednia cena sprzedazy 1m? powierzchni mieszkaniowe;
w Niemczech w roku 2013 wyniosta 1704 euro®
Usredniona cena sprzedazy m? powierzchni
opisywanej inwestycji w roku 2013: 1900-3000 euro.

uzytkowe;j

Dostepnosc¢ dla
oso6b z niepetno-
sprawnoscia
ruchowa

Obiekt jest przystosowany dla osob z niepetnosprawnoscig
ruchowa.

Wszystkie klatki schodowe wyposazone sg w windy osobowe.
Windg mozna dotrze¢ rowniez na poziom garazu podziemnego.
Dostep do lokali uzytkowych parteru jest mozliwy dla osob
Z niepetnosprawnoscig ruchowg, przy czym czes¢ z nich posiada
wewnetrzne klatki schodowe.

Mieszkania co do zasady nie zostaty przystosowane dla oséb z
niepetnosprawnoscia ruchowg. Czes¢ z nich posiada
wewnetrzne Kklatki schodowe. Dzigki znacznym wymiarom

52

10.10.2022]

https://www.deutschlandfunk.de/rueckblick-immobilien-und-mietentwicklung-100.html [dostep
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poszczegdlnych pomieszczen w mieszkaniach mozliwe jest
dostosowanie ich do potrzeb uzytkownikow
Z niepetnosprawnoscia.

Aranzacja terenu wokot budynku zostata dostosowana dla osob
Z niepetnosprawnoscig ruchowa.

Dostepnosé¢ dla
senioréw

Budynek jest dostepny dla seniorow.

Seniorzy nie stanowili grupy docelowej projektu, cho¢ czesc
mieszkan mozna uzna¢ za dostosowane dla tej grupy
potencjalnych uzytkownikow. Ponizsze rozwigzania
odpowiadajg potrzebom oso6b starszych:

- znaczne powierzchnie pomieszczen, w tym: kuchni, tazienek,
sypialni, umozliwiajgce wykorzystania mebli i sprzetow
z udogodnieniami dla senioréw,

- umieszczenie sypialni na tym samym poziomie co cze$c¢
dzienna w mieszkaniach dwupoziomowych.

- W znacznej czesci mieszkan do gtownych sypialni przynalezy
bezposrednio fazienka.

Rozwigzania
sprzyjajace
budowaniu i
pielegnowaniu
relacji spotecznych

Obiekt spetnia kategorie.

Otwarty teren rekreacyjny zrealizowano od strony potudniowo-
zachodniej budynku. taczy on budynek z rzekg Blau, ktorej
nadbrzeze zmodyfikowano. Zaprojektowano w nim szereg
betonowych tawek oraz linearng kompozycje drzew
w kortenowych donicach. Schody pozwalajg na bezposrednie
zejscie do rzeki (il. 37).

Dodatkowg wspolng przestrzenig jest teren rekreacyjny
usytuowany od strony potudniowo-wschodniej budynku.

W budynku znajdujg sie wspodlne przestrzenie dla mieszkancéw:
strefy rekreacyjne przy korytarzach; rowerownie oraz magazyny
zlokalizowane na parterze, przy klatkach schodowych.

Dostepnosc¢ dla
oso6b
niezamieszkatych
obiekt

Obiekt uznaje sie za dostepny dla tej grupy.

Teren wokot niego jest dostepny dla osob niezamieszkatych
w nim. Od strony rzeki Blau znajduje sie strefa rekreacyjna —
ogolnodostepna.

Wejscie do czesci wspolnych budynku, w tym przestrzeni do
spotkan (na pietrach) dostepna jest wytgcznie dla mieszkancéw
osiedla.

Tab.10. Dostepnosci obiektu Stadtregal
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Mm113 M116
M2 M7
M110 | M118
M109 M118
M108 M119
M107 | M120
M106 M2t

M105

M2z

| M123

M103

M124

M102

M101

| M126

10m

—7

B. 1 pietro

A. Parter

1.Przedpokdj/ 6,4 m?

2 Jadalnia/ 22,1 m?

3. Kuchnia/ 16,7 m?

4. Pokdj dzienny/ 23,7 m?
5. Sypialnia/12,9 m?

6. tazienka/ 3,2 m?

7 Pralnia/ 5,8 m?

8. WC/ 3,7 m?

9. Pusta nad 1 poziomem/ 42,6 m?
10. Sypialnia/ 17,8 m?

11. Sypialnia/ 14,2 m?
12. Przedpokoj/ 19,4 m?
13. tazienka/ 5,8 m2
RAZEM: 1934 m?

[1.34. Rzut trzeciego pietra obiektu Stadtregal
I1.35A-B. Rzuty mieszkania czteropokojowego obiektu Stadtregal
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I1.37. Widok na otwarty teren rekreacyjny od strony potudniowo-wschodniej
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2.3 Zuckerwarenfabrik w Berlinie

INFORMACJE OGOLNE
Nazwa obiektu Zuckerwarenfabrik
Lokalizacja Niemcy, Berlin, Konrad-Wolf-Strale 82 — 84
Autor projektu przeksztatcenia Dr. Horst Hellbach Architekten
Czas realizacji 2009-2011
Powierzchnia dziatki 20 000 m?
Powierzchnia zabudowy 1212 m?
Powierzchnia uzytkowa 5000 m?
Liczba mieszkan 70

Tab.11. Podstawowe informacje o obiekcie Zuckerwarenfabrik

LTI

11.38. Widok na blekt Zuckerwarenfablk od trony pé’moco-zachodniej
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KONTEKST GEOGRAFICZNO-HISTORYCZNY

Obiekt zlokalizowany jest w stolicy Niemiec — Berlinie, we wschodniej czesci
kraju, w landzie Brandenburgia. Jest to najwieksze miasto Niemiec. W roku 2021
liczylo 3 664 088 mieszkancow®. Miasto stanowi wezet transportu drogowego,
kolejowego, lotniczego oraz wodnego. Obstugiwane jest przez Port lotniczy Berlin-
Brandenburg im. Willy’ego Brandta.

11.39. Lokalizacja Berlina na mapie Niemiec
[1.40. Lokalizacja obiektu Zuckerwarenfabrik na mapie Berlina

Badany budynek =znajduje sie w poprzemystowej dzielnicy Lichtenberg,
w potnocno-wschodniej czesci miast. W jego najblizszej okolicy znalazty sie kwartaty
mieszkalne — gtdéwnie od strony potudniowej oraz zachodniej. Na pétnoc od budynku
znajduje sie kompleks obiektéw sportowych Eisschnelllaufhalle im Sportforum Berlin
a za nim cmentarz. Dostep do obiektu jest mozliwy od strony Kondrad-Wolf-Strasse
(gtowne wejscie poprzedzone placem — dzisiaj parkingiem) oraz od strony ulicy Simon-
Bolivar-Strase (il. 41 i 42).

Zuckerwarenfabrik zostat wybudowany w roku 1908-1928 przez Gregora
Lembleka i petnit funkcje fabryki czekolady i stodyczy az do lat 80. XX wieku. W bytej
NRD fabryke wywtaszczono i zmieniono jej nazwe na Volkseigene Betrieb (VEB)
Pralina. Po zjednoczeniu Niemiec, do 1992 roku, w budynkach fabrycznych
produkowano urzgdzenia sygnalizacji kolejowej. Od tego czasu do roku 2010 budynek
wytgczono z uzytkowania. W ciggu kolejnych 18 lat kilku inwestorow zakfadato
realizacje na tym terenie projektéw komercyjnych. Plany te nie zostaty jednak
wykonane. Z jednej strony wiadze dzielnicy obawiaty sie, ze wielkoS¢ planowane;j

75


https://pl.wikipedia.org/wiki/Port_lotniczy_Berlin_Brandenburg
https://pl.wikipedia.org/wiki/Port_lotniczy_Berlin_Brandenburg

powierzchni handlowej bedzie miata negatywny wptyw na rozwdj gospodarczy
pozostatej czesci handlu detalicznego w dzielnicy. Ostatecznie budynek zostat
zakupiony przez dewelopera Wohnen in der ehemaligen Zuckerwarenfabrik Berlin
GmbH, ktory w latach 2009-2011 przeksztatcit go na budynek mieszkalny, zachowujgc
poprzemystowy charakter obiektu.
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[1.41. Lokalizacja obiektu Zuckerwarenfabrik w kontekscie dzielnicy
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I.42. Lokalizacja obiektu Zuckerwarenfabrik w kontekscie najblizszego otoczenia
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ARCHITEKTURA OBIEKTU

Nazwa obiektu:

ZUCKERWARENFABRIK

Opis architektury
budynku w stanie
pierwotnym

» Budynek o rzucie prostokata, o wymiarach zewnetrznych 82,6 m
x 151 m, posiadat 5 kondygnacji nadziemnych (bez
podpiwniczenia) o fgcznej wysokosci ok. 20 metrow,

e Bryta budynku zblizona do prostopadfoscianu
z charakterystycznym dla tej czesci Niemiec centralnym
portalem, ryzalitami klatki schodowej, zwienczeniem w formie
dachu mansardowego (li. 45 - 47).

o Budynek charakteryzowat sie konstrukcjg stupowg ze stropami
zelbetowymi; Sciany zewnetrzne wykonano z cegty w kolorze
jasnoczerwonym.

Opis architektury
budynku po
przeksztatceniu

e Bryla budynku zostata zmodyfikowana: dobudowano szoéstg
kondygnacje, dodano szyb windy od strony potudniowo-
zachodniej; dobudowano cigg balkonéw wspornikowych od
strony ogrodowej (il.: 38, 45 - 47).

e Wymieniono wiezbe dachowg oraz poszycie dachu, zachowano
jego mansardowy ksztatt, uzupetniono go o okna dachowe.

o Wewnatrz budynku wyburzono wiekszo$¢ Scian dziatowych.
Zachowano uktad elementow nosnych, ktory uzupetniono wedtug
potrzeb nowej funkcji.

o Elewacja zostata odremontowana w porozumieniu z organem
ochrony zabytkéw: oczyszczono cegly, wymieniono uszkodzone
oraz uzupetniono braki w spoinach.

e Zachowano i odrestaurowano okna w klatkach schodowych.
Okna w mieszkaniach zostaty wymienione na nowe, aluminiowe,
z szybami izolacyjnymi i akustycznymi.

e Zagospodarowano teren wokét budynku, gtownie jako zielong

rodzaju ingerencji

przestrzen rekreacyjng dla jego mieszkancow. Od strony
potnocno-zachodniej zrealizowano parking na 49 miejsc
postojowych.

Rodzaj ingerencji

przeksztatcanego | E

obiektu

Szczegotowe

oznaczenia 3

Tab.12. Architektura obiektu Zuckerwarenfabrik

FUNKCJA OBIEKTU

Nazwa obiektu:

ZUCKERWARENFABRIK

Pierwotna funkcja
obiektu

e Budynek wybudowano w latach 1908 do 1928 i petnit funkcje
fabryki czekolady i stodyczy do lat 80. XX wieku.
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Po zjednoczeniu Niemiec, do 1992 roku w fabryce produkowano
urzgdzenia sygnalizacji kolejowe;j.

W latach 1998 do 2010 budynek nie byt uzywany i ulegat
degradaciji.

Funkcja obiektu po
przeksztatceniu

W 2009 roku inwestorzy Arndt Ulrich i Lutz Lakomski kupili teren
bytej fabryki.

Prace projektowe, budowlane oraz wykonczeniowe zrealizowano
od wiosny 2009 do jesieni 2011.

Nowy program funkcjonalny obiektu zaktadat 70 lokali
mieszkalnych, umieszczonych na 6 kondygnacjach, o tgcznej
powierzchni uzytkowej 5000 m?.

Funkcja
dominujaca

Funkcje dodatkowe

Tab.13. Funkcja obiektu Zuckerwarenfabrik

DOSTEPNOSC OBIEKTU

Nazwa obiektu:

ZUCKERWARENFABRIK

Roéznorodnosé
oferty
mieszkaniowej

W budynku zrealizowano tgcznie 70 mieszkan o powierzchniach
od 41 m? do 135 m?.

Wszystkie mieszkania wyposazone sg w balkon, taras na dachu
lub ogrodek.

55 mieszkan zostato sprzedanych inwestorom kapitatowym,
ktorzy wynajeli je docelowym uzytkownikom, pozostate 15
indywidualnym witascicielom (il. 44).

Dostepnos¢
ekonomiczna

Srednia cena sprzedazy 1m? powierzchni mieszkaniowej
w Niemczech w roku 2011 wynosita 1550 euro®.

Usredniona cena sprzedazy m? powierzchni uzytkowej
opisywanej inwestycji w roku 2011 to 2550 euro.

Podczas wprowadzania do obrotu zagwarantowano w lokalach
na wynajem czynsz w wysokosci od 7,50 do 7,80 euro/m?.

Dostepnosc¢ dla
oso6b z niepetno-
sprawnoscia
ruchowa

Obiekt zostat przystosowany dla osob niepetnosprawnych
ruchowo.

Budynek wyposazono w winde osobowg. Wejscie do
dobudowanej klatki schodowej pozbawione jest barier
architektonicznych.

Do wszystkich mieszkan mozna dostaC sie bez koniecznosci
korzystania ze schodow.

Komunikacja na terenie wokét budynku, co do zasady, réwniez
mozliwa jest przez osoby z trudnosciami w poruszaniu sie.

Dostepnosé¢ dla
senioréw

Budynek jest dostepnych dla senioréw.

54 https://www.deutschlandfunk.de/rueckblick-immobilien-und-mietentwicklung-100.html [dostep

10.10.2022]
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e Seniorzy nie stanowili grupy docelowej projektu, cho¢ czesc

mieszkan mozna uznac za dostosowane dla seniorow. Ponizsze

rozwigzania odpowiadajg potrzebom os6b starszych:

- znaczne szerokosci pomieszczen komunikacyjnych,

- dobudowanie dodatkowego pionu komunikacyjnego wraz
z windg osobowag,

- znaczne powierzchnie pomieszczen w wybranych
mieszkaniach (o wiekszych metrazach), w tym: kuchni,
tazienek, sypialni, mozliwos¢ zastosowania mebli/ sprzetow
z udogodnieniami dla senioréw.

Rozwigzania
sprzyjajace
budowaniu i
pielegnowaniu
relacji spotecznych

Obiekt spetnia kategorie.

Wspdlny ogrod dla mieszkancow budynku od strony potudniowo-
wschodniej. W jego przewazajgcej czesci zasadzono trawnik,
znajdujg sie tam réwniez niskie krzewy oraz wysokie trawy.
Terenu nie wyposazono w tawki, siedziska czy matg architekture.

Dostepnosé¢ dla
oso6b
niezamieszkatych
obiekt

Obiekt nie jest dostepny dla tej grupy.

Teren oraz budynek uznaje sie za niedostepny dla o0s6b
niezamieszkatych w nim.

Teren jest w catosci ogrodzony, a wejscie do niego mozliwe jest
tylko po otwarciu bramy przez mieszkancow.

Budynek nie posiada czesci wspolnych, dostepnych dla oséb
innych niz jego mieszkancy.

Tab.14. Dostepnosci obiektu Zuckerwarenfabrik
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M310

M09
M312
mace
mxr
M313
e Mat4
M305
1304
M315
M3 M316
porm—
1302 M317
M318
M1
10m

1. Pokdj dzienny

i kuchnia/ 21,2 m?

2. Przedpokoéj/ 2,6 m?
3. tazienka/ 3,4 m?
4. Sypialnia/ 14,1m?
RAZEM: 41,3 m?

1.43. Rzut trzeciego pietra obiektu Zuckerwarenfabrik
[.44. Rzut mieszkania dwupokojowego obiektu Zuckerwarenfabrik
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11.45. Widok na obiekt Zuckerwarenfabrik od strony zachodniej (wspolnego ogrodu)
11.46. Widok na obiekt Zuckerwarenfabrik od strony potudniowej (wspdlnego ogrodu)

o

4

11.47. Widok na obiekt Zuckerwarenfabrik od strony potudniowej
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2.4. Postlofts w Norymbergii

INFORMACJE OGOLNE
Nazwa obiektu Postlofts
Lokalizacja Niemcy, Norymberga, Im Posthof 1-115
Autor projektu przeksztatcenia GP Wirth Architekten
Czas realizacji 2004-2008
Powierzchnia dziatki Brak danych
Powierzchnia zabudowy Okoto 7 500 m?
Powierzchnia uzytkowa 6 500 m?
Liczba mieszkan 63

Tab.15. Podstawowe informacje o obiekcie Postlofts

Im Posthof |

I1.48. Widok na obiekt Postlofts
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KONTEKST GEOGRAFICZNO-HISTORYCZNY

Obiekt zlokalizowany jest w Norymberdze, potozonej w potudniowych
Niemczech, w landzie Bawaria. Norymberga, lezy bezposrednio nad rzekg Pegnitz
i na ostatni dzien grudnia 2021 liczyta 510 632 mieszkancéw®®. Miasto jest dobrze
skomunikowane z pozostatg czescig kraju, w ramach jego granicy przebiegajg
autostrady krajowe numer: 3, 6 i 9. Na potnocy miasta znajduje sie port lotniczy
Flughafren Numberg (il. 49 i 50).

[1.49. Lokalizacja Norymbergii na mapie Niemiec
[1.50. Lokalizacja obiektu Postlofts na mapie Berlina

Budynek potozony jest w poprzemystowej dzielnicy Glockenhof, w czesci
Sudstadt. Obecnie ta cze$¢ miasta rozpoznawalna jest jako zagtebie firm z branzy
nowych technologii, oferty kulturalnej czy sklepow vintage. Dawny garaz dla pojazdow
pocztowych byt czescig kompleksu wybudowanego w latach 1927-1931 jako tzw.
.,miasteczko pocztowe”. Na pdétnocnym-zachodzie znajdujg sie budynki dawnego
zakfadu pocztowego oraz Slusarnia z efektownym potokrggtym ceglanym budynkiem.
Hala pocztowa obecnie funkcjonuje jako supermarket. Caty kompleks zawdziecza swdj
wyglad stylowi architektonicznemu Bauhausu i jest jednym z najwazniejszych
Swiadectw architektury z czasow Republiki Weimarskiej. Omawiany kompleks
Postlofts sktada sie z trzech budynkow: hala garazowa, slusarnia oraz tokarnia (il. 51).
Badaniom poddano budynek hali garazowe;.

Obiekt zostat wybudowany w latach 1927-1931 jako garaz dla floty
samochodowej poczty. Na poczatku lat 80. XX wieku budynek wpisano do rejestru

55  https://www.statistikdaten.bayern.de/genesis/online?operation=result&code=12411-
003r&leerzeilen=false&language=de [dostep 2022-11-08]
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zabytkow. Z niewielkimi przerwami, budynek nie zmieniat swojego przeznaczenia do
lat 90. XX wieku. W 2004 roku obiekt sprzedano prywatnym witascicielom: GP Wirth
Architekten, P&P Wohnbau Bayern GmbH. Finalnie w latach 2006-2008,
przeksztatcono obiekt hali samochodowej oraz sgsiadujgce budynki tokarni i Slusarni
na 63 jednostek mieszkalnych (il. 52).

Oznaczenia:
1 Hala garazowa
2 Tokarnia
3 Slusarnia
Wl Badany obiekt
Budynki
Drogi giowne
Drogi podporzadkowane
Zieler uperzadkowana
Rzeka
Place/ parkingi
p——0m

[1.51. Lokalizacja obiektu Postlofts w kontekscie dzielnicy

A\
7
10m 10{11/\ &\/>\\

[1.52. Lokalizacja obiektu Postlofts w kontekscie najblizszego otoczenia
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ARCHITEKTURA OBIEKTU

Nazwa obiektu:
POSTLOFTS

Opis architektury
budynku w stanie
pierwotnym

e Parterowy budynek o rzucie prostokgta o wymiarach
zewnetrznych 163x47 metra, posiadat jedng kondygnacje
nadziemng. Strop w najwyzszym miejscu liczyt 5,45 metra
wysokosci.

o Hala zostata wybudowana w konstrukgji z cegty klinkierowe;j.

e Hala zostata wyposazona w dach szedowy z siatkg Swietlikow (il.
55 i 56).

Opis architektury
budynku po
przeksztatceniu

o Koncepcja architektoniczna nowej bryty opierata sie na
zachowaniu zewnetrznego wygladu hali, przy jednoczesnym
stworzeniu niezbednego osSwietlenia mieszkan poprzez
ingerencje w jej wnetrze. Dzigki temu zachowano okoto 80%
historycznej substancji.

o Wewnetrzny dziedziniec powstat poprzez czesciowe otwarcie
dachu hali oraz zamontowanie lekkich scian. Na dziedzincu
powstaty ogrédki dla czesci mieszkan.

e W centrum hali nad wewnetrznym dziedzincem zachowano
kompletng betonowg konstrukcje tupinowa jako otwarty dach.

o Dodatkowe dobudowki wystajace na dziedziniec powiekszajg
przestrzen mieszkalng mieszkan na parterze i stuzg jako tarasy
dachowe dla lokali potozonych powyzej.

e Wysokg hale podzielono dodatkowym stropem, co pozwolito na
stworzenie mieszkan dwukondygnacyjnych. Ponadto
podniesiono  piyte  podtogowg, aby usungé zastate
zanieczyszczenia.

e Poza kilkoma interwencjami zewnetrzna elewacja z cegty
klinkierowej zachowata swoj pierwotny wyglad. Otwory dawnych
bram wejsciowych zachowano w pierwotnych wymiarach, bramy
zostaty zastgpione przeszkleniami stref wejsciowych. Dodano
okrggte otwory okienne. Fasada zostata otwarta w dwdch
miejscach, aby stworzy¢ przejscie na nowo powstaty wewnetrzny
dziedziniec (il.: 48, 57 i 58).

Rodzaj ingerencji

rodzaju ingerencji

przeksztatcanego | E
obiektu

Szczegotowe

oznaczenia 3+4

Tab.16. Architektura obiektu Postlofts

FUNKCJA OBIEKTU

Nazwa obiektu:
POSTLOFTS
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Pierwotna funkcja
obiektu

Tak zwane ,miasteczko pocztowe” wybudowano w latach 1927 —
1931. Omawiany budynek petnit funkcje hali garazowej dla floty
poczty do lat 80. XX wieku.

W kolejnych latach, do roku 2004, przeprowadzano podstawowe
prace konserwatorskie, gtbwnie zwigzane z jego konstrukcjg.

Funkcja obiektu po
przeksztatceniu

W roku 2004 budynek wraz z dwoma innymi tj. tokarnig i Slusarnig
zostat zakupiony przez prywatnych inwestoréw: GP Wirth
Architekten, P&P Wohnbau Bayern GmbH .

Prace projektowe i adaptacyjne z racji na ztozonos¢ procesow
oraz koniecznosc¢ licznych konsultacji z konserwatorem zabytkow
trwaty ponad 3 lata w okresie: 05.2004 — 07.2008 r.

Budynek przeksztatcono w catosci na funkcje mieszkaniowa.
W ramach adaptacji powstato 63 mieszkan (il. 53).

Funkcja
dominujaca

Funkcje dodatkowe

Tab.17. Funkcja obiektu Postlofts

DOSTEPNOSC OBIEKTU

Nazwa obiektu:

mieszkaniowej

POSTLOFTS
Réznorodnosé e W budynku zrealizowano tgcznie 63 mieszkan o powierzchniach
oferty 55 m? — 120 m?.

Mieszkania zostaty podzielone w nastepujgcy sposéb:

- atrialne: mieszkanie 1-kondygnacyjne z wejsciem od strony
wewnetrznego dziedzinca (il. 54),

- galeriowe: mieszkanie 2-kondygancyjne z wejsciem od

strony wewnetrznego dziedzinca,

- pozostate: nie wpisujgce sie w dwie powyzsze grupy.
Przewazajg mieszkania 3-pokojowe.

Zdecydowana wiekszos¢ mieszkan zostata wyposazona
w ogrodki.

Dostepnos¢
ekonomiczna

Srednia cena sprzedazy 1m? powierzchni mieszkaniowej
w Niemczech w roku 2012 wyniosta 1750 euro®, natomiast
w miescie Norymberga wynosita okoto 1700 euro®’

Usredniona cena sprzedazy m? powierzchni uzytkowej
opisywanej inwestycji w roku 2012 wahata sie w granicach 2400
— 2600 euro.%®

56

22.11.2022]

57

https://www.deutschlandfunk.de/rueckblick-immobilien-und-mietentwicklung-100.html [dostep

Krings-Heckemeier M., Abraham T., Neuhoff J., Radermacher B., Umwandlung von

Nichtwohngebaudenin Wohninmobilien — Dokumention der Fallstudien, BBSR-Online-
Publikation, Nr. 10/2015, Berlin Niemcy, 2015

58 ibidem
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Dostepnosc¢ dla
osob
niepetnosprawnych
ruchowo

Obiekt nie jest dostepny dla tej grupy uzytkownikéw.

Oso6b z niepetnosprawnoscig ruchowg nie uwzgledniano jako
docelowych nabywcow.

Teren wokét budynku oraz dziedziniec nie posiadajg barier
architektonicznych i uznaje sie go za dostepny dla tej grupy
uzytkownikéw.

Mieszkania sg niedostepne dla osob z niepetnosprawnoscig
ruchowa z racji na:

- waskie wewnetrzne korytarze,

- niewystarczajgce wymiary tazienek,

- wyposazenie czesci z nich w wewnetrzne klatki schodowe.
Istnieje  mozliwos¢ adaptacji wybranych mieszkan poprzez
przesuniecia Scian oraz zmiany w uktadzie instalacji wod.-kan.

Dostepnosc¢ dla
senioréw

Obiekt nie jest dostosowany dla tej grupy.

Wybrane mieszkania (np. typu atrialnego) uznaje sie za dostepne
dla senioréw z zastrzezeniem, iz dla zapewnienia wiekszego
komfortu ich uzytkowania konieczne sg pewne modyfikacja (np.
potgczenie tazienki z WC, zwiekszenie szeroko$ci przy
sypialniach).

Rozwigzania
sprzyjajace
budowaniu i
pielegnowaniu
relacji spotecznych

Obiekt spetnia kategorie.

W ramach programu funkcjonalnego zatozenia zapewniono
miejsca, ktore przyczyniajg sie do budowania i pielegnowania
relacji spotecznych, tj.:

- wewnetrzny dziedziniec,

- strefy rekreacyjne wokot obiektu.

Dostepnosé¢ dla
oso6b
niezamieszkatych
obiekt

Obiekt jest dostepny dla oséb niemieszkajgcych w nim.

Teren wokot budynku oraz wewnetrzny dziedziniec jest dostepny
dla odwiedzajgcych.

Ogrodzenia ogrodkow (gtéwnie niska zielen, azurowe panele)
pozwalajg odwiedzajgcym na zerkniecie do $rodka.

Tab.18. Dostepnosci obiektu Postlofts
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i
_I\
10m 10m

Pokéj dzienny / 32,9 m?
Kuchnia/ 6,7 m?
Spizarnia/ 2,7 m?
tazienka/ 9,5 m?
WC/ 1,8 m?
Korytarz/ 4,5 m?
Garderoba/ 4,9 m?
Sypialnia/ 15,6 m?
Sypialnia/ 11,0 m?
10. Halll 5,8 m?
RAZEM: 95,4 m?

CoNOOA LN

pim, im im, im | 1m
Sm

[1.53. Rzut obiektu Postlofts (cze$¢ mieszkalna)
[1.54. Rzut mieszkania trzypokojowego obiektu Postlofts (mieszkanie atrialne)
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11.58. Widok bryty budynku Postlofts po adaptacji (elewacja mieszania typu atrialnego)
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2.5. Gasometr w Wiedniu

INFORMACJE OGOLNE

Nazwa obiektu Gasometr

Lokalizacja Austria, Wieden, Guglgasse 2-10

Autor projektu przeksztatcenia Jean Nouvel (A), Coop Himmeblau (B),
Manfred Wehdron (C), Wilhelm Holzbauer
(D)

Czas realizacji 1995-2001

Powierzchnia dziatki Brak danych

Powierzchnia zabudowy Okoto 17 000 m?

Powierzchnia uzytkowa Okoto 220 000 m?

Liczba mieszkan Brak danych

Tab.19. Podstawowe informacje o obiekcie Gasometr

[1.59. Widok na obiekt Gasometr od strony ulicy Guglgasse
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KONTEKST GEOGRAFICZNO-HISTORYCZNY

Gasometr zlokalizowany jest w Wiedniu, stolicy Austrii. Wieden na koniec roku
2022 zamieszkiwato blisko 2 miliony mieszkancow®. Miasto jest dobrze
skomunikowane z resztg kraju, jego obwodnica przecina sie z autostradami: A3, A4
i A5. W poblizu Wiednia znajduje sie najwieksze w tym kraju lotnisko Wieden-
Schwechat (il. 60 i 61).

[1.60. Lokalizacja Wiednia na mapie Austrii
[.61. Lokalizacja obiektu Gasometr na mapie Wiednia

Obiekt potozony jest w poprzemystowej dzielnicy Simmering, w potudniowe;j
czesSci miasta, w poblizu skrzyzowania miejskiej drogi A23 z krajowg A4, ktoéra
prowadzi do lotniska. Kompleks zostat wybudowany w latach 1896-1899 jako
najwiekszy w Europie magazyn gazu. W tej postaci funkcjonowat do roku 1986. Jego
adaptacja, realizowana przez inwestora publicznego — wtadz samorzgdowych Wiednia
— stanowita kluczowy element programu mieszkaniowego miasta konca lat 90. XX
wieku. Zakfadat on z jednej strony odnowe tkanki historycznej, a z drugiej znaczne
zwiekszenie dostepnych cenowo mieszkan (il. 62).

Ingerencja w forme architektoniczng bryt budynkow byta bardzo ograniczona ze
wzgledu na wymagania konserwatora zabytkow. Konieczne byto zachowanie
ceglanych elewacji z wydtuzonymi otworami okiennymi. Zatozono, iz kazdy ze
zbiornikdbw zostanie zaprojektowany przez niezalezny zespdt projektantéw i tak:
budynek A projektowat Jean Nouvel, budynek B zespdét Coop Himmelbau, C -
Mandfred Wehdorn, a ostatni D - Wilhelm Holzbauer. Na cate zatozenie sktadajg sie
m. in.: zespoly mieszkan (na wysokosciach powyzej 30 metrow), dwa akademiki,
galeria handlowa (dwupoziomowa, ponad 20000 m?), restauracje i banki. Budynki
zostaty potgczone miedzy sobg oraz z sasiadujgcym z nim osrodkiem kultury
szklanymi fgcznikami (il. 63).
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[1.63. Lokalizacja obiektu Gasometr w kontekscie najblizszego otoczenia
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ARCHITEKTURA OBIEKTU

Nazwa obiektu:
GASOMETR

Opis architektury
budynku w stanie
pierwotnym

o Kompleks czterech budowli na rzucie okregu o Srednicy
wewnatrz 62,85 metréw i wysokosci (w najwyzszym punkcie)
72,5 metra.

e Zbiorniki na gaz charakteryzujg sie wewnetrzng stalowg
konstrukcja.

o Elewacje wykonane z kilku warstw cegty cechujg sie rytmicznymi
potokragtymi otworami okiennymi o zmniejszajgcej sie szerokosci
od dotu budynku ku gorze.

Opis architektury
budynku po
przeksztatceniu

o Projekt przeksztatcen zaktadat zachowanie bryt zbiornikow przy
niewielkich zmianach elewacji (wynikajacych z koniecznosci
dostosowania jej do nowych funkcji) oraz wybudowanie
dodatkowych budynkoéw z funkcjami uzupetniajgcymi.

e W historycznych budynkach zachowano metalowe dzwigary oraz
zabytkowe konstrukcje koput, przy czym wymieniono ich pokrycie
(il. 67).

o Dodatkowe elementy konstrukcyjne, w zaleznosci do budynku,
wykonano z zelbetu, stali i aluminium (il. 59).

o Elewacje budynkéw wyposazono w dodatkowe otwory
o wydtuzonym ksztatcie. Dzieki temu zapewniono odpowiednig
ilos¢ swiatta wewnatrz budynku oraz rozr6zniono nowe otwory od
historycznych.

o Rewitalizacja obiektu zaktadata wybudowanie dodatkowych
kubatur:

- szklanego budynku mieszkalnego o wysokosci 70 metrow (il.
66) potgczonego ze zbiornikiem,

- szklanych fgcznikéw pomiedzy zbiornikami (il. 68 i 69),

- szklanego tgcznika pomiedzy obiektem a centrum kultury
zlokalizowanego po drugiej stornie ulicy,

- budynku przedszkola na wschodniej czesci dziatki.

e Pod budynkami zrealizowano garaz podziemny, zlokalizowany
od ulicy Guglgasse.

e Teren wokét budynku ma charakter otwarty i jest ogolnie
dostepny. Znaczne pochylenie terenu wykorzystano jako
trawiaste rabaty przeciete schodami i rampami.

Rodzaj ingerencji

rodzaju ingerencji

przeksztatcanego | E+H
obiektu

Szczegotowe

oznaczenia 1+5

Tab.20. Architektura obiektu Gasometr
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FUNKCJA OBIEKTU

Nazwa obiektu:

GASOMETR
Pierwotna funkcja | e Budynki wybudowano w latach 1896-1899 jako zbiorniki na gaz
obiektu ziemny i taka funkcje petnity do roku 1986.

o W latach 1986-2000 budynki nie byly wykorzystywane.

Funkcja obiektu po | ¢ Prace projektowe i budowlane zwigzane z adaptacjg kompleksu
przeksztatceniu przeprowadzono w latach 1998-2001 - poprzedzono je
konkursem ogtoszonym w roku 1995.
e Zatozenia funkcjonalne zespotu zbiornikéw gazu z podziatem na
poszczegodlne budynki:
- Gazometr A: nizsze pietra — przestrzeh komercyjna oraz
centrum handlowe; wyzsze pietra — mieszkania prywatne;
- Gazometr B: podziemia — przestrzenie na imprezy publiczne;
nizsze pietra — przestrzen komercyjna; wyzsze pietra —
akademiki, mieszkania prywatne, przestrzen biurowa;
- Gazometr C: nizsze pietra — przestrzen komercyjna; wyzsze
pietra — mieszkania prywatne;
- Gazometr D: nizsze pietra — przestrzen komercyjna oraz
archiwa miejskie; wyzsze pietra — mieszkania prywatne (il. 64).

Funkcja
dominujaca M

Funkcje dodatkowe | HU, B, S

Tab.21. Funkcja obiektu Gasometr

DOSTEPNOSC OBIEKTU

Nazwa obiektu:

GASOMETR

Roéznorodnosé ¢ Brak danych
oferty

mieszkaniowej

Dostepnos¢ ¢ Brak danych

ekonomiczna

Dostepnosc¢ dla
oso6b z niepetno-
sprawnoscia
ruchowa

¢ Obiekt jest czesciowo dostepny dla os6b z niepetnosprawnoscia
ruchowa.

e Czesci handlowe, ustugowe, sportowe i garaz podziemny uznaje
sie za dostepne dla os6b z niepetnosprawnoscig ruchowa z racji
na:

- mozliwos¢ pokonywania réznic w terenie za pomocg ramp i
wind osobowych,

- szerokie korytarze,

- wydzielone i przystosowane toalety dla osob z
niepetnosprawnoscia,

- wydzielone szersze miejsce parkingowe dla tej grupy
uzytkownikow.
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Dostepnosc¢ dla
senioréw

Obiekt jest czesciowo dostepny dla seniorow.

Czesci handlowe, ustugowe, sportowe i garaz podziemny uznaje
sie za dostepne dla senioréw z racji na wymienione wyzej cechy
rozwigzan architektonicznych.

Rozwigzania
sprzyjajace
budowaniu i
pielegnowaniu
relacji
spotecznych

Obiekt spetnia kategorie.

W budynku B i C znajdujg sie hale wejsciowe do mieszkan
wyposazone w tawki i tropikalne rosliny, dostepne tylko dla
mieszkancow.

Teren wokot obiektu wyposazony w $ciezki, niewielkie place,
taweczki.

W budynku A na poziomie centrum handlowego znajduje sie
strefa gastronomiczna.

Infrastruktura sportowa: sale gimnastyczne, sitownie.

Dostepnosc¢ dla
oso6b
niezamieszkatych
obiekt

Obiekt oraz teren wokét jest dostepny dla o0sob nie
mieszkajgcych w nim.

Tab.22. Dostepnosci obiektu Gasometr
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5m 5m

1. Pokdj dzienny

i kuchnia/ 61,2 m?

2. Garderoba/ 12,2 m?
3. Sypialnia/ 19,5 m’
4. tazienka/ 21,2 m?
5. Przedpokdj/ 5,5 m?
6. Garderboa/ 5,7 m?
7. tazienka/ 4,8 m?

8. Sypialnia/ 26,8 m?
RAZEM: 156,.9 m”

[.64. Rzut dziewigtego pietra budynku 2 obiektu Gasometr
[1.65. Rzut trzypokojowego mieszkania obiektu
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[1.66. Widok na dobudowany budynek mieszkalny obiektu Gasometr
11.67. Widok na Gasometr od strony ulicy Guglgasse

1.68. Elewacja wewnatrz dziedzinca budynku C obiektu Gasometr
[1.69. Widok na szklany dach budynku C obiektu Gasometr
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2.6. Cheese Warehouse w Goudzie

INFORMACJE OGOLNE

Nazwa obiektu Cheese Warehouse
Lokalizacja Holandia, Gouda, Westerkade 2
Autor projektu przeksztatcenia Mei architekcts

Czas realizacji 2017-2019

Powierzchnia dziatki 1 300 m?

Powierzchnia zabudowy 1 080 m?

Powierzchnia uzytkowa 8 500 m?

Liczba mieszkan 50

Tab.23. Podstawowe informacje o obiekcie Cheese Warehouse

& SN = - e

P

11.70. Widok na obiekt Cheese Warehouse od ulicy Westerkade
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KONTEKST GEOGRAFICZNO-HISTORYCZNY

Cheese Warehuse zlokalizowany jest w holenderskiej Goudzie. Miasto znajduje
sie w zachodniej czesci kraju, w prowincji South Holland. Gouda liczyta na poczatku
2021 roku 73 181 mieszkancéw i jest znana na catym Swiecie z produkcji serow oraz
fajek®®.

[1.71. Lokalizacja Goudy na mapie Holandii
[.72. Lokalizacja obiektu Cheese Warehouse na mapie

Miasto skomunikowane jest z pozostatg czescig kraju dzieki dostepowi do
autostrad: A12 oraz A20. W jego obrebie znajduje sie dworzec kolejowy oraz
autobusowy (il. 711 72).

Obiekt znajduje sie w potudniowej czesci miasta, w dzielnicy Korte Akkeren.
Dzisiaj obszar ten charakteryzuje sie gtéwnie zabudowg miejskg, cho¢ dawniej znany
byt z lekkiego przemystu i rzemiosta. Budynek zostat wybudowany okoto 1910 roku
jako magazyn sera. W latach 2017-2019 dokonano adaptacji budynku, nadajgc mu
nowa, mieszkalng funkcje. Wpisano go wczesniej na krajowa liste zabytkow, przez co
jego adaptacja byta mozliwa w ograniczonym zakresie — z zachowaniem oryginalnych
elewacji oraz formy dachu (il. 73 i 74).

60 https://opendata.cbs.nl/statline/#/CBS/nl/dataset/37230NED/table
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[1.73. Lokalizacja obiektu Cheese Warehouse w kontekscie dzielnicy

I.74. Lokalizacja obiektu Cheese Warehouse w kontekscie najblizszego otoczenia
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ARCHITEKTURA OBIEKTU

Nazwa obiektu:

CHEESE WAREHOUSE

Opis architektury
budynku w stanie
pierwotnym

Budynek o rzucie zblizonym do prostokata o wymiarach
zewnetrznych 43x26 m, z wewnetrznym dziedzincem
0 wymiarach 26x8m.

Wysokos$¢ budynku w najwyzszym punkcie to 17,5 metra.

llo$¢ kondygnacji: 5 nadziemnych, cze$ciowe podpiwniczenie.
Budynek tworzg dwa ukfady konstrukcji umozliwiajgce
skladowanie serow: pierwszy — Sciany ceglane, stropy Zelbetowe,
drugi — stalowe kolumny, drewniane podesty.

Elewacja wykonana z cegty w kolorze ciemnoczerwonym.

Opis architektury
budynku po
przeksztatceniu

Bryta budynku podlegata niewielkim zmianom. Od strony
wschodniej, na wysokosci parteru, wykonano dodatkowe otwory,
aby potaczy¢ mieszkania z przynaleznymi do nich ogrédkami. Na
fasadach dodano otwory na loggie oraz okna.

Wymieniono elementy wiezby dachowej oraz poszycie dachu.
Oryginalne elementy konstrukcyjne tj. stalowe kolumny,
drewniane i betonowe sufity oraz drewniane belki poddasza
zostaty ponownie wykorzystane i zachowane w stanie
niewykonczonym. Historyczne podfogi wykorzystywano jako
szalunki dla nowych podidég betonowych w taki sposdb, aby
oryginalne drewniane sufity pozostaty widoczne i nadawaty
historyczny charakter apartamentom.

Wewnatrz budynku (w atrium) zrealizowano klatki schodowe
z podestami zapewniajgce parametry zgodne z wspoétczesnymi
przepisami. Azurowa, stalowa konstrukcja zostata przykryta
szklanym dachem.

Ceglana elewacja zostata odrestaurowana oraz wyposazona
w biate okiennice (il. 70, 77 — 79).

Rodzaj ingerencji

rodzaju ingerencji

przeksztatcanego | E
obiektu

Szczegotowe

oznaczenia 3+4

Tab.24. Architektura obiektu Cheese Warehouse

FUNKCJA OBIEKTU

Nazwa obiektu:

CHEESE WAREHOUSE

Pierwotna funkcja
obiektu

Budynek wybudowano w latach 20. XX wieku.
W latach 1920-2015 budynek petni funkcje magazynu na ser.

Funkcja obiektu po
przeksztatceniu

Prace projektowe i budowlane zwigzane z adaptacjg budynku
zostaty zrealizowano w latach 2017-2019.
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¢ Nowy uktad funkcjonalny zawierat 50 mieszkan o zréznicowanej

wielkosci: 60 m? — 180 m?.

W  budynku zrealizowano wspdlng klatke schodowg
z dodatkowymi podestami w atrium, komorki lokatorskie na
poziomie ,0” oraz 3 lokale uzytkowe (w tym jeden 3-poziomowy)
(il. 75).

Funkcja
dominujaca M
Funkcje dodatkowe | HU

Tab.25. Funkcja obiektu Cheese Warehouse

DOSTEPNOSC OBIEKTU

Nazwa obiektu:

CHEESE WAREHOUSE

Roéznorodnosé
oferty
mieszkaniowej

W ramach zatozenia powstaty nastepujgce rodzaje mieszkan
[rodzaj mieszkanial/ ilosc]:

- mieszkanie ze strefg dzienng i jednym pokojem/ 13,

- mieszkanie ze strefg dzienng i dwoma pokojami/ 32,

- mieszkanie ze strefg dzienng i trzema pokojami/ 4,

- mieszkanie ze strefg dzienng i czterema pokojami/ 1,

Razem: 50.

Powierzchnie mieszkan oscylujg pomigdzy: 60 m? a 180 m?.
Przy zakupie kazdy nabywca otrzymat osobistg konsultacje
z architektem (il. 76).

Dostepnos¢
ekonomiczna

Srednia cena sprzedazy 1m? powierzchni mieszkalnej
w Holandii w roku 2019 wynosita 2500 euro®’

Cena sprzedazy mieszkan nie zostata okreslona z racji na brak
dostepnych danych. Z informacji biura projektowego wynika, iz
mieszkania zostaty sprzedane w 3 miesigce od ogtoszenia
sprzedazy.

Dostepnosc¢ dla
oso6b z niepetno-
sprawnoscia
ruchowa

Obiekt jest dostepny dla oséb z niepetnosprawnoscig ruchowa,
0 czym swiadcza:

- wejscie do czesci komunikacyjnej od strony wschodniej
pozbawione barier architektonicznych,

- dostep do wszystkich mieszkan zapewniony poprzez dwie
windy osobowe,

- korytarze czesci wspolnych oraz drzwi

charakteryzujg sie wtasciwymi szerokosciami.

Mieszkania okreSla sie jako nieprzystosowane dla os6b
niepetnosprawnych ruchowo. Mozliwa jest adaptacja czesci
z nich dla tej grupy docelowe;.

Dostepnosc¢ dla
senioréw

Obiekt jest czesciowo dostepny dla senioréw.

61 https://www.brxsapp.com/blog/housing-prices-amsterdam-2022 [dostep: 22.12.2022]
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Wybrane mieszkania obiektu, znajdujace sie na 4 pietrze (przede
wszystkim dzieki znacznym powierzchniom) mozna uznac za
dostosowane dla seniorow.

o Ponizsze rozwigzania odpowiadajg potrzebom  0s6b
starszych:

- umieszczenie wszystkich pomieszczen danego mieszkania na
jednym poziomie,

- szerokie otwory drzwiowe (min. 90 cm w Swietle),

- brak progéw w drzwiach wewnetrznych,

- Zznaczne powierzchnie pomieszczen, w tym: kuchnie, tazienki,
sypialnie, mozliwos¢ wykorzystania mebli i sprzetow
z udogodnieniami dla senioréw,

- W znacznej czesci mieszkan do gtéwnych sypialni przynalezy
bezposrednio fazienka.

Rozwigzania
sprzyjajace
budowaniu i
pielegnowaniu
relacji spotecznych

Obiekt spetnia kategorie.

Na parterze, we wspdlnej przestrzeni komunikacyjnej (atrium)
znajduje sie znaczna powierzchnia, dajgca mozliwos¢ do
interakcji. Jest ona jednak niewfasciwie urzgdzona i brakuje
w niej odpowiednich mebli i sprzetéw.

Zagospodarowanie terenu nie zaktada wspélnych przestrzeni dla
mieszkancow zatozenia.

Dostepnosc¢ dla
oso6b
niezamieszkatych
obiekt

Obiekt uznaje sie za niedostepny dla osdb niezamieszkatych
w nim. Wejscie do klatki schodowej mozliwe jest tylko poprzez
szklane drzwi, zamykane przez mieszkancow.

Teren jest ogrodzony, znajdujg sie na nim ogrodki mieszkan
parteru.

Tab.26. Dostepnos¢ obiektu Cheese Warehouse
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[.75. Rzut drugiego pietra obiektu Cheese Warehouse

1. Pokoj dzienny

i kuchnial 44,3 m?

2. Loggia/ 5,1 m?

3. Sypialnia/ 12,6 m?
4. Przedpokoj/ 9,7 m?
5. tazienka/ 4,4 m?
6. WCj/ 1.7 m?

7. Sypialniajf 15,2 m?
RAZEM: 93,0 m?

[1.76. Rzut mieszkania 3-pokojowego obiektu Cheese Warehouse
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1.78. Elewacja potnocno- wschodnia budynku Cheese Warehouse
[1.79. Fragment elewacji potudniowo- wschodniej budynku Cheese Warehouse
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2.7. Le Conterie w Murano

INFORMACJE OGOLNE
Nazwa obiektu Le Conterie
Lokalizacja Wiochy, Murano, Calle De Le Conterie
Autor projektu przeksztatcenia Studio Macola
Czas realizacji 1999-2015
Powierzchnia dziatki Brak danych

Powierzchnia zabudowy

Okoto 2000 m?

Powierzchnia uzytkowa

Okoto 3 950 m?

Liczba mieszkan

36

Tab.27. Podstawowe informacje o obiekcie Le Conterie

[1.80. Widok na budynek A obiektu Le Conterie od strony potnocnej
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KONTEKST GEOGRAFICZNO- HISTORYCZNY

Obiekt Le Conterie zlokalizowany jest w Murano — grupie siedmiu wysepek
laguny weneckiej nalezgcej do Wioch. Na koniec grudnia 2021 w Murano
zamieszkiwato 4093 mieszkancéw®?. Komunikacja pomiedzy wyspami odbywa sie
poprzez mosty, a miedzy wyspami i Wenecjg tylko poprzez tzw. tramwaje wodne.
Murano znane jest z romanskiej architektury sakralnej oraz produkcji szkta
dekoracyjnego (il. 81 i 82).

[1.81. Lokalizacja Murano na mapie Wioch
[1.82. Lokalizacja obiektu Le Conterie na mapie wyspy Murano

Le Conterie znajduje sie w potudniowo-wschodniej czesS¢ wyspy. W jej
najblizszym otoczeniu znalezC mozna: zabudowania sakralne (koscidt, klasztor),
niewielkie budynki mieszkalne z parterami ustugowymi oraz budynki mieszkalne
(w tym wille) od strony pétnocnej. Zabudowa wyspy jest zwarta, trakty komunikacyjne
pomiedzy budynkami czesto majg szerokosc¢ 2-3 metrow.

Le Conterie zostato wybudowane miedzy korncem XVIII wieku a pierwszg potowag
XIX wieku i petnito funkcje produkcji tkanin. Fabryka zostata zamknieta w roku 1993,
a dwa lata pozniej zostata wykupiona przez gmine Wenecja. Adaptacja omawianych
budynkéw zaktadata stworzenie 36 mieszkan na wynajem. Projekt byt czescig
wiekszego planu rewitalizacyjnego terendw przemystowych Conterie realizowanego
przez samorzgd®s (i. 83 i 84).

62 https://it.wikipedia.org/wiki/Murano [dostep 03.01.2022]
63 Materiaty studia projektowego Studio Macola, ttumaczenie wtasne autora
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Rio Tera s, Salvador

Ma
falda Cinq(’e“i

Oznaczenia
Il Badany obiekt
Budynki
Drogi giéwne
Drogi podporzadkowane
Zielen uporzadkowana
Rzeka
Place/ parking
50m %

Rio Tera 5. Salvador

= \ .
[1.84. Lokalizacja obiektu Le Conterie w kontekscie najblizszego otoczenia
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ARCHITEKTURA OBIEKTU

Nazwa obiektu:
LE CONTERIE

Opis architektury
budynku w stanie
pierwotnym

BUDYNEK A:

o Poprzemystowy budynek o rzucie zblizonym do prostokata,
charakteryzowat sie wymiarami zewnetrznymi okoto: 26x18 m,
posiadat dwie kondygnacje nadziemne o wysoko$¢ 12 metréw
w najwyzszym punkcie. Budynek najprawdopodobniej nie byt
podpiwniczony.

e Fundamenty, S$ciany konstrukcyjne oraz kominy wykonano
z cegly w kolorze jasnorudym, stropy miedzykondygnacyjne ze
stali i betonu, drewniana wiezba dachowa, pokrycie dachu
wykonane z dachowki ceramiczne;j.

BUDYNEK B:

e Budynek o rzucie prostokgtnym o wymiarach okoto 24x150
metréw posiadat 2 kondygnacje nadziemne i jedng podziemna.

¢ Strop budynku wykonano z betonu i stali; sklepienie z cegty, dach
z betonu, Sciany z cegty petne;j.

Opis architektury
budynku po
przeksztatceniu

BUDYNEK A:

e Trzykondygnacyjny budynek mieszkalny o schodkowym
przekroju, na rzucie prostokatnym o wymiarach: 26x14 metréw
oraz wysokosci 12 metréw w najwyzszym punkcie.

e Zachowano historyczng $ciane z cegly od strony poétnocnej
budynku; poddano jg restauracji, w ramach ktérej m.in.: usunieto
popekane cegtly, uzupetniono fragmenty ubytkéw oraz brakujgce
spoiny, wykonano wzmochienia tukéw nad otworami okiennymi,
dokonano czyszczenia i impregnaciji cegiet i spoin.

o Pozostate czesci historycznego budynku w duzym stopniu
wyburzono. Dziatanie to objeto m.in. betonowe stropy, ceglane
Sciany konstrukcyjne (czesciowo), wiezbe dachowa, pokrycie
dachu, ceglane Sciany konstrukcyjne.

e Zachowane elementy konstrukcyjne uzupetniono o: drewniane
stropy miedzykondygnacyjne, stropy o konstrukcji drewnianej,
czy ceglane sciany konstrukcyjne i dziatowe (il. 87 i 88).

BUDYNEK B:

e Zachowano wymiary zewnetrzne i bryle budynku przy
jednoczesnym wyburzeniu jego wnetrza.

e Zewnetrzne sciany ceglane zostalty uzupetnione i poddane
impregnacji, zachowano belki konstrukcyjne oraz ceglane
sklepienie, ktére pokryto blachg. Pokrycie dachu posiada
miejscowe przerwy, co nadaje bryle lekkoéci i wydobywa na
pierwszy plan historyczne elementy obiektu.

e W  historyczng skorupe” wpisano trzykondygnacyjne budynki
mieszkalne, o Scianach ceglanych i betonowanych stropach,
ktore wyrdzniono kolorystycznie od elementéw
poprzemystowych (il.: 80, 89 i 90).
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Rodzaj ingerencji

rodzaju ingerencji

przeksztalcanego | B +E
obiektu

Szczegotowe

oznaczenia 1,2

Tab.28. Architektura obiektu Le Conterie

FUNKCJA OBIEKTU

Nazwa obiektu:
LE CONTERIE

Pierwotna funkcja
obiektu

Kompleks fabryczny Le Conterie powstat miedzy kohcem XVIII
wieku a pierwszg potowg XIX wieku, szczyt rozwoju przezyt
w drugiej potowie XIX wieku. Jego upadek rozpoczat sie w latach
70., a fabryka zostata ostatecznie zamknieta w 1993 roku.

W roku 1995 kompleks zostat przejety przez gmine Wenecja.

Funkcja obiektu po
przeksztatceniu

Prace rewitalizacyjne obiektu, z racji na znaleziska
archeologiczne, trwaty od 1999 do 2015 roku.

Autorzy projektu tak piszg o nowym programie funkcjonalnym:
Program naprawczy proponuje ponowne wykorzystanie terenu
i budynkow poprzez ich ponowng integracje w szerszym
kontekScie catej wyspy oraz wprowadzenie nowych dziatalnosci,
takich jak hotel, dwa kompleksy mieszkalne, miejsca handlu
i rzemiosta, jak rowniez nowa przestrzenn publiczna. Nowe
budynki mieszkalne powstajg wewnatrz istniejgcej, zaniedbanej
od lat fabryki, ktérej plan urbanistyczny zapewnia cze$ciowg
konserwacje. Projekt zaktada odbudowe w skali odpowiedniej dla
funkcji mieszkaniowej, zachowujgc pamie¢ | wizerunek
fabryki...%.

W budynkach zrealizowano funkcje mieszkalng — 36 mieszkan
o roznych uktadach i metrazach (A i B) oraz miejsce handlu
i rzemiosta (czes¢ budynku B) (il. 85).

Funkcja M
dominujaca
Funkcje dodatkowe | HU

Tab.29. Funkcja obiektu Le Conterie

DOSTEPNOSC OBIEKTU

Nazwa obiektu:

mieszkaniowej

LE CONTERIE
Réznorodnosé e W ramach inwestycji zrealizowano 36 mieszkan (8 w budynku A
oferty oraz 28 w budynku B) (il. 85).

64 ibidem
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Podziat mieszkan ze wzgledu na iloS¢ pokoi wyglgda
nastepujgco:

- mieszkania 2-pokojowe: 4 (A- B-4),

- mieszkania 3-pokojowe: 28 (A- 24, B-4),

- mieszkania 4-pokojowe: 6 (B-6)

razem: 36 mieszkan (il. 86)

Dostepnos¢
ekonomiczna

Srednia ceny sprzedazy 1 m? nowego mieszkania we Wioszech
w roku 2015 wyniosta okoto 1850 euro®.

Mieszkania nie zostaty wystawione na sprzedaz z racji na fakt, iz
inwestycja byta realizowana przez Miasto Wenecja.

Mieszkania inwestycji Le Conterie zwigkszyly zasob mieszkan
komunalnych na wynajem dla mieszkancéw gminy Wenecja.

Dostepnosc¢ dla
oso6b z niepetno-
sprawnoscia
ruchowa

Obiekt jest niedostepny dla tej grupy.

Powyzsze stwierdzenie jest uzasadnione z uwagi na:

- brak wind osobowych,

- rozmieszczenie wiekszosci mieszkan na dwdéch
kondygnacjach,

- waskie korytarze w mieszkaniach.

Dwa mieszkania przeznaczone dla osob z niepetnosprawnos$cig
ruchowa, o czym swiadczy:

- umieszczenie mieszkan na parterze,

- wejscie do mieszkan bez barier architektonicznych,

- drzwi o szerokos$ci wiekszej niz w pozostatych mieszkaniach.

Dostepnosc¢ dla
senioréw

Obiekt nie zostat przystosowany dla senioréw, o czym Swiadcza:
brak wind osobowych, rozmieszczenie wigkszosci mieszkan na
dwoch kondygnacjach, waskie korytarze w mieszkaniach.

Dwa mieszkania budynku B (dostosowane dla o0s6b
niepetnosprawnych) uznaje sie za mozliwe do adaptacji dla
seniorow.

Tereny wspolne nie zostaty wyposazone w sprzety czy obiekty,
ktore zwiekszylyby ich dostepnosé dla osob starszych.

Rozwigzania
sprzyjajace
budowaniu i
pielegnowaniu
relacji spotecznych

Le Conterie spetnia kategorie.

Za miejsca, w ktorych mieszkancy mogg budowac relacje
spoteczne, uznaje sie: zadaszony plan budynku B,otwarty plac
od strony potudniowej budynku B.

Dostepnosc¢ dla
oso6b
niezamieszkatych
obiekt

Obiekt jest dostepny dla tej grupy uzytkownikow.

Teren wokot budynkéw oraz cze$¢ budynku B (zadaszony plac,
przejscia pomiedzy segmentami mieszkalnymi) sg dostepne dla
0sOb niezamieszkatych w kompleksie.

Tab.30. Dostepnos¢ obiektu Le Conterie

65 https://marciniwuc.com/czy-warto-kupic-mieszkanie-2022/?fbclid=IwAR1_B9J1K6F _|
pnPkGzwcOBTCQwIOGG7v5NIGBH016T-2S_t2a1NegFz88U [dostep: 05.01.2023]
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1. Pokdj dzienny

+ kuchnia / 49,4 m?
2. Sypialnia/ 19,1 m?
3. Korytarz/ 3,9 m?
4. tazienka/ 9,5 m?
5. Sien/ 4,4 m?
RAZEM: 86,3 m?

[1.85. Rzut parteru budynku A obiektu Le Conterie
[1.86. Rzut mieszkania 2-pokojowego budynku A obiektu Le Conterie
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[1.87. Widok na budynek A obiektu Le Conterie od strony pétnocnej
. 88. Widok na budynek A obiektu Le Conterie od strony potudniowej

11.89, 1. 90. Widoki na budynek B obiektu Le Conterie od strony potudniowej
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2.8. Prato Lofts w Prato

INFORMACJE OGOLNE
Nazwa obiektu Prato Loft
Lokalizacja Wiochy, Prato, Via del Purgatorio 1
Autor projektu przeksztatcenia MDU Architetti
Czas realizacji 2005-2008
Powierzchnia dziatki 200 m?
Powierzchnia zabudowy 195 m?
Powierzchnia uzytkowa 620 m?
Liczba mieszkan 5

Tab.31. Podstawowe informacje o obiekcie Prato Lofts
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11.91. Widok na budynek Prato Lofts od strony ulicy Via del Purgatario
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KONTEKST GEOGRAFICZNO-HISTORYCZNY

Prato Lofts zlokalizowany jest we wtoskim Prato, w potnocnej czesci panstwa,
w regionie Toskania. Populacja tego miasta na dzien 31 pazdziernika 2022 roku
wynosita 195 482 mieszkancéw®. Miasto jest dobrze skomunikowane z pozostatg
czescig regionu — przecinajg je autostrady A1 oraz A11. Prato znane jest z zabytkow,
m.in.: sredniowieczny zamek Castello dell'Imperatore, katedra, rezydencja dawnych
wtadz miasta Palazzo Pretorio®”. Region, w ktorym znajduje sie miasto jest jednym
z najwiekszych producentow tekstyliow na swiecie (il. 92 i 93).

11.92. Lokalizacja Prato na mapie Wtoch
11.93. Lokalizacja obiektu Prato Lofts na mapie miasta Prato

Budynek znajduje sie w unikalnej tkance miasta, opisywanej jako mixite — miks
niskiej zabudowy mieszkaniowej, budynkow przemystowych oraz otwartych
przestrzeni.’® Obiekt zostat wybudowany w drugiej potowie XX wieku. Poczatkowo
petnit funkcje magazynu, a nastepnie zaktadu napraw samochoddéw osobowych.
Adaptacja na nowg funkcje zrealizowana zostata w latach 2005 — 2008. Podobnie jak
budynek historyczny, nowy obiekt wypetnit catg dziatke o powierzchni przekraczajgcej
3 ara (il. 94 i 95).

66 https://demo.istat.it/app/?a=2022&i=D7B [dostep: 02.01.2023]
67 https://pl.wikipedia.org/wiki/Prato [dostep: 01.03.2023]
68 Materiaty MDU Architetti, ttumaczenie wtasne autora
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Oznaczenia: ?
Il Badany obiekt
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[1.94. Lokalizacja obiektu Prato Lofts kontekscie dzielnicy

11.95. Lokalizacja obiektu Prato Lofts kontekscie najblizszego otoczenia
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ARCHITEKTURA OBIEKTU

Nazwa obiektu:
PRATO LOFTS

Opis architektury
budynku w stanie
pierwotnym

Budynek na rzucie prostokata o wymiarach zewnetrznych
30x12 m oraz wysokosci (w najwyzszym punkcie) 5,4 metra;
posiadat jedng kondygnacje nadziemng i nie byt podpiwniczony.
Dwie krotsze Sciany obiektu sagsiadujg bezposrednio z innymi
budynkami poprzez wspélne $ciany; dwie dtuzsze Sciany
wyposazone byly w otwory okienne i drzwiowe (elewacje wzdtuz
ulicy Via Del Purgatorio).

Konstrukcja nosna budynku ziozona byta z kamienia
mieszanego, otynkowanego z obu stron oraz zelbetowych
stupow podtrzymujgcych ptaskg czes¢ dachu; dwuspadowa
cze$¢ dachu opierata sie na belkach drewnianych; pota¢ dachu
zostata wykonana z membrany Marseillase.

Budynek nie byt wewnetrznie podzielony $cianami dziatowymi;
posiadat antresole o powierzchni okoto 30 m? (il. 98 i 99).

Opis architektury
budynku po
przeksztatceniu

Obrys budynku nie ulegt zmianie. Zdecydowano sie na
nieznaczne zwigkszenie wysokosci budynku (o 50 cm).
Wykonano nowa ptyte posadzki betonowe;j,
miedzykondygnacyjne  stropy  Zelbetowe oraz  Sciany
konstrukcyjne w technologii ceramicznej.

Na catosc¢ pokrycia budynku sktadajg sie dwie czesci:

- odresturowany dach dwuspadowy o konstrukcji drewniano-
ceglanej, pokryty dachéwka,

- nowopowstaty dach ptaski o konstrukcji typu PLASTBAU
METAL z elementow monolitycznych z samogasngcego
polistyrenu ekspandowego.

Budynek wyposazono we wspoélny system grzewczy,
klimatyzacje oraz kanalizacje z trzykomorowym zbiornikiem na
nieczystosci.

Powigkszono otwory okienne w elewaciji od strony ulicy. Elewacje
te uzupetniono o dodatkowe otwory drzwiowe (wejscia do
mieszkan) oraz brame garazowsa (il. 91 i 100).

Rodzaj ingerencji
przeksztatcanego
obiektu

Szczegobtowe
oznaczenia
rodzaju ingerencji

Tab.32. Architektura obiektu Prato Lofts
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FUNKCJA OBIEKTU

Nazwa obiektu:
PRATO LOFTS

Pierwotna funkcja
obiektu

Budynek wykorzystywany byt jako warsztat dla maszyn
przemystu lekkiego.

Daty jego powstania nie udato sie potwierdzi¢. Zdaniem
mieszkancow domoéw ulicy Via Del Purgatorio mégt on powstaé
w przedziale: 1920—1940.

Funkcja obiektu po
przeksztatceniu

Adaptacja budynku zostata zrealizowana w latach 2006-2008, co
zostato poprzedzone opracowaniem projektu przez MDU
Architetti oraz pozyskaniem pozwolenia na budowe (2005).
Budynek przeksztatcono w petni na funkcje mieszkaniowa.
Wramach realizacji projektu  stworzono 5 mieszkan
o powierzchniach: 100 m? — 105 m?. Cztery z nich wyposazono
w dodatkowe tarasy na dachu, a pigte w antresole zlokalizowang
na 3 kondygnaciji.

Funkcje parteru uzupetniono o garaz o powierzchni 105 m?na 5
miejsc postojowych.

Funkcja
dominujaca

Funkcje dodatkowe

Tab.33. Funkcja obiektu Prato Lofts

DOSTEPNOSC OBIEKTU

Nazwa obiektu:

mieszkaniowej

PRATO LOFTS
Réznorodnosé e Wszystkie mieszkania budynku posiadajg 3 pokoje (pokoj
oferty dzienny oraz 2 sypialnie).

Cztery z pieciu mieszkan wyposazone sg w dodatkowy taras na
dachu. Powierzchnie uzytkowe tych mieszkan mieszczg sie
w przedziatach: 102 m? — 105 m?.

Pigte mieszkanie posiada dwie dodatkowe antresole
o powierzchniach: 2x20 m? na ostatniej kondygnacji. Jego
powierzchnia uzytkowa (bez antresoli) to 100 m? (il. 97).

Dostepnos¢
ekonomiczna

Brak danych.

Dostepnosc¢ dla
oso6b
niepetnosprawnych
ruchowo

Budynek jest niedostepny dla osob z niepetnosprawnoscig
ruchowa.

Najwazniejsze przestanki dla powyzszego stwierdzenia to:

- bariera architektoniczna w postaci schodoéw dzielgcych pietra,
- nienormatywne wymiary fazienki na parterze,

- nienormatywne szerokosci otworow drzwiowych.

Zgodnie z zatozeniami przyjetymi przez architektéw, osoby
z niepetnosprawnosciami  nie stanowity grupy docelowe;j
inwestyciji.

118




Dostepnosc¢ dla
senioréw

Mieszkanie uznaje sie za niedostepne dla seniorow — jego
parametry nie spetniajg wymaganych normatywow.
Z zatozenia seniorzy nie stanowili grupy docelowej inwestyciji.

Rozwigzania
sprzyjajace
budowaniu i
pielegnowaniu
relacji spotecznych

Obiekt nie spetnia kategorii.

Budynek nie zostat wyposazony w rozwigzania sprzyjajgce
budowaniu i pielegnowaniu relacji spotecznych pomiedzy
mieszkancami.

Dostepnosc¢ dla
oso6b
niezamieszkatych
obiekt

Teren oraz budynek uznaje sie za niedostepny dla oséb
niezamieszkatych w nim.
Budynek nie zostat wyposazony we wspolng przestrzen wejscia
dla wszystkich mieszkan.

Tab.34. Dostepnosci obiektu Prato Lofts

laped v

1. Pokéj dzenny

i kuchnia! 45.7 m*
2 Spizarmal 2,2 m?
3 WCi29
RAZEM: 50,8 m

Mo2 M2 Mo4

—nan

onhadd | g
onddz '

1. Taras/ 28,0

1. bazienkal/ 52 m’ 2
RAZEM: 28,0 m?

2. Sypaainial 14,6 m?
3. Sypalnea/ 17,3 v’
3 agal 14 Bar

4. Komunikag
RAZEM: 1.8 m*

[1.96. Rzut parteru budynku Prato Lofts
[1.97A-C. Rzuty trzech kondygnacji mieszkania M04
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11.98. Elewacja budynku Prato Lofts przed adaptacjg
11.99. Wnetrze budynku Prato Lofts przed adaptacjg
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2.9. UV House w Bustro Arsizio

INFORMACJE OGOLNE
Nazwa obiektu UV House
Lokalizacja Wiochy, Busto Arsizio, Via G. Marconi

Autor projektu przeksztatcenia

OASI architects

Czas realizacji 2013-2014
Powierzchnia dziatki Okoto 240m?
Powierzchnia zabudowy 196 m?
Powierzchnia uzytkowa 215,3 m?

Liczba mieszkan

1

Tab.35. Podstawowe informacje o obiekcie UV House

[1.101. Widok na wejscie na patio przed budynkiem UV House od strony ulicy Via G Marconi
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KONTEKST GEOGRAFICZNO-HISTORYCZNY

Obiekt UV House zlokalizowany jest we witoskim Busto Arsizio, potozonym
w potnocnej czesci panstwa. Populacja miasta, na dzien 31 sierpnia 2022 roku,
wynosita 83 098 mieszkancow®. W miescie znajduje sie dworzec kolejowy.
W odlegtosci okoto 30 km od miasta zlokalizowany jest wezet komunikacyjny, gdzie
przecinajg sie: droga krajowa E62 oraz autostrada A8. Miasto Bustro Arsizio znane
jest z atrakcji turystycznych — zabytkowych kosciotow: Sanktuarium Santa Maria di
Piazza, Kosciot $w. Jana Chrzciciela czy Kosciét sw. Michata Archaniota™ (il. 102
i 103).

[1.102. Lokalizacja Busto Arsizio na mapie Wtoch
[1.103. Lokalizacja obiektu UV House na mapie miasta Busto Arsizio

Obiekt znajduje sie w potudniowej czesci miasta, w bliskiej okolicy dworca
kolejowego. Dzisiaj w dzielnicy tej mieszczg sie gtdwnie budynki mieszkalne oraz
ustugowe. W przesztosci te czes¢ miasta charakteryzowat przemyst lekki oraz ustugi
uzupetniajgce. UV House zlokalizowany jest przy Via G Marconi, w bliskiej odlegtosci
do skrzyzowania tej ulicy z Corso XX Settembre. Dziatka od podtnocy sgsiaduje
bezposrednio z innym budynkiem mieszkalnym, od potudnia z terenem
niezabudowanym. Niewielka dziatka (okoto 2,4 ara) zostata maksymalnie
zabudowana. Poza budynkiem mieszkalnym znajduje sie na niej patio stanowigce
strefe wejscia (il. 104 i 105).

69 https://rischi.protezionecivile.gov.it/it/sismico/attivita/classificazione-sismica [dostep 14.02.2023]
70 https://en.wikipedia.org/wiki/Busto_Arsizio [dostep: 20.02.2023]
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Drogi podporzadkowa

~\ Zielen uporzadkowan
" Rzeka

| Place/ parkingi

100m —

[1.104. Lokalizacja obiektu UV House kontekscie dzielnicy

__tom_,_tom {/\ S N e

I1.105. Lokalizacja obiektu UV House kontekscie najblizszego otoczenia

123



ARCHITEKTURA OBIEKTU

Nazwa obiektu:
UV HOUSE

Opis architektury
budynku w stanie
pierwotnym

Budynek o rzucie zblizonym do trapezu o podstawach: 18 i 23
metry oraz wysokosci 7,3 metra. Wysokos¢ budynku
W najwyzszym punkcie wynosi okoto 5 metrow.

Budynek sgsiadowat bezposrednio z drogg dojazdowq. Fasada
od tej strony wyposazona byta w przemystowe wejscie
pozwalajgce na wjazd samochodu dostawczego.

Obiekt charakteryzowat sie jedng kondygnacjg nadziemna.
Budynek o konstrukcji murowanej, ceglanej, charakteryzowat sie
dachem dwuspadowym o konstrukcji drewnianej, wyposazonej
w $wietlik — zakomponowany wzdtuz budynku (il. 108 i 109).

Opis architektury
budynku po
przeksztatceniu

Bryta budynku =zostata znacznie zmieniona. Zwigkszono
wysokos¢ budynku poprzez dodanie jednej kondygnaciji.
W stosunku do historycznej bryty, dobudowano $ciane od strony
ulicy (il. 101), przez co otrzymano wewnetrzne patio.
W elewacjach budynku wykuto dodatkowe otwory na stolarke
drzwiowg i okienng. Bryta budynku zostata uzupetniona o dwa
elementy jednopoziomowe na dachu, na ktérych zrealizowano
tarasy.

Dodatkowy strop wykonano w konstrukgji zelbetowej. Drewniana
wiezba dachowa zostata pokryta blachg o kolorze antracytowym.
Dodatkowe sciany kolankowe i szczytowe wykonano
z monolitycznego betonu (il. 110).

W budynku zastosowano nowoczesng stolarke okienng
i drzwiowg-z aluminium w kolorze antracytowym.

Zastosowane materiaty oraz kolorystyka nowych kubatur
(gtéwnie dodatkowe pietra) wyraznie eksponujg nowe,
dobudowane elementy obiektu (i. 111).

Rodzaj ingerencji

przeksztatcanego | E
obiektu

Szczegotowe

oznaczenia 3+4

rodzaju ingerencji

Tab.36. Architektura obiektu UV House

FUNKCJA OBIEKTU

Nazwa obiektu:
UV HOUSE

Pierwotna funkcja
obiektu

Obiekt wybudowano najprawdopodobniej w latach 50. XX wieku
jako zaktad obrébki matali lekkich.

Funkcja obiektu po
przeksztatceniu

Budynek przeksztatcono w catosci na funkcje mieszkaniowa.
Projekt spersonalizowany zostat pod katem potrzeb nowych
uzytkownikdw — mtodej pary. Klientom zalezato na zachowaniu
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otwartego uktadu parteru domu, stworzeniu dodatkowego pietra
na funkcje prywatng — sypialnie.

e Na cato$¢ zatozenia sktada sie 215,3 m?:
- Parter (107,5 m?): hall, kuchnia, jadalnia, pok¢j dzienny, WC,
pomieszczenie technicznie,
- Pietro (107,8 m2): dwie sypialnie, dwie tazienki, garderoba,
korytarz oraz pustka nad salonem.

e Bryte uzupetniono o patio i dodatkowe tarasy na pietrze (il. 106 i
107).

Funkcja
dominujaca M
Funkcje dodatkowe | -
Tab.37. Funkcja obiektu UV House

DOSTEPNOSC OBIEKTU

Nazwa obiektu:
UV HOUSE

Roéznorodnosé
oferty
mieszkaniowej

Nie dotyczy. W skfad zatozenia wchodzi tylko jedno mieszkanie.

Dostepnos¢
ekonomiczna

Brak danych.

Dostepnosé¢ dla
oso6b z niepetno-
sprawnoscia
ruchowa

Budynek uznaje sie za 0sob
Z niepetnosprawnoscig ruchowa.

Najwazniejsze ograniczenia w tym zakresie:

- bariera architektoniczna w postaci schodoéw dzielgcych pietra,
- nienormatywne wymiary tazienki na parterze,

- nienormatywne szerokosci otworow drzwiowych.

niedostepny dla

Dostepnosc¢ dla

Obiekt uznaje sie za niedostepny dla senioréw, o czym

senioréw Swiadczg przestanki przedstawione powyze;j.

Rozwigzania o Nie dotyczy. W sktad zatozenia wchodzi tylko jedno mieszkanie.
sprzyjajace

budowaniu i

pielegnowaniu

relacji spotecznych

Dostepnosc¢ dla
oso6b
niezamieszkatych
obiekt

Teren oraz budynek uznaje sie za niedostepny dla osob
niezamieszkatych w nim.
Wejscie mozliwe jest tylko przez brame od strony patio.

Tab.38. Dostepnosci obiektu UV House
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2 Hall 15,1 m?

3. Kuchnia/ 8,7 m?

4 Jadalnial 39,3 m*

5. Pokéj dzienny 34,3 m”
B.WC/37 m’ )
7. Pom. techniczne/ 64 m’
RAZEM: 1075 m’

1. Patiof 18.2 m?

1. Pusta nad salonem/ 34,8 m*
2. tazienka/ 9,9 n7

3. Sypialnia/ 19,4 m?

4. tazienka/ 4,0 m’

5. Garderoba/ 7.0 m’

6. Sypialnia/ 19,3 m*

7. Korytarz/ 13,2 m?

RAZEM: 107,8 m”

8. Taras/ 26,2 m*

9.Taras 10.3 m?

[1.106. Rzut parteru obiektu UV House
[1.107. Rzut poddasza obiektu UV House
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11.108, 11.109. Wnetrze budynku UV House przed adaptacjg

'

i
.

|-

[ “Ii

[1.110. Widok na patio z gérnego tarasu budynku UV House
I1.111. Wnetrze budynku UV House po adaptacji, widok na pokdj dzienny
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ROZDZIAL 3 — STUDIA PRZYPADKU WYBRANYCH
PRZEKSZTALCEN OBIEKTOW ARCHITEKTURY
POPRZEMYSLOWEJ NA FUNKCJE MIESZKANIOWA W POLSCE

3.1 Wprowadzenie

Przedmiotem studium przypadkow jest 8 obiektéw poprzemystowych
przeksztatconych na funkcje mieszkaniowg lub dominujgcg funkcje mieszkaniowg
w Polsce (il. 112). Do badan zakwalifikowano nastepujgce obiekty:

1.  Stara Kottownia w Gliwicach,
Bolko Loft w Bytomiu,
Spichlerz w Gliwicach,

Lofty Platinum we Wroctawiu,
Tkalnia 14 w Zielonej Gorze,
Lofty w Mtynie w Krakowie,
Lofty de Girarda w Zyrardowie,
Lofty na Pompach w Lesznie”".

S R

[1.112. Obiekty z Polski poddane studium przypadku naniesione na mape kraju

n W trakcie gromadzenia informacji zrédtowych nie byto mozliwe dotarcie do wszystkich
potrzebnych danych. Architekci nie wyrazali zgody na publikowanie czesci informaciji.
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Obiekty poddano wieloaspektowym analizom, a ich wyniki zebrano w tabelach
wedtug nastepujgcych grup informaciji:
. informacje ogdlne
J kontekst geograficzno-historyczny
. architektura obiektu
. funkcja obiektu
J dostepnos$¢ mieszkan

W badaniach zastosowano nastepujgce oznaczenia:
J oznaczenia rodzaju ingerencji w tkanke poprzemystowg (architektura obiektu):
A — konserwacja
B — restauracja
C —rekonstrukcja
D — odbudowa
E — adaptacja
F — anastyloza
G - rewaloryzacja
H — rewitalizacja
. szczegotowe oznaczenia rodzaju zrealizowanego dziatania (architektura
obiektu):
1 — nowy budynek/ budynki
2 — nowy budynek przy zachowaniu istniejgcych scian zewnetrznych
3 — nadbudowa budynku istniejgcego
4 — rozbudowa budynku istniejgcego
5 — nieznaczne zmiany elewacji budynku istniejgcego, przy braku zmian bryty
6 — restauracja budynkodw istniejgcych
. oznaczenia okreslajgce rodzaj nowych funkciji:
M — funkcja mieszkaniowa
HU — funkcje handlowa i ustugowa (w tym gastronomia)
B — funkcja biurowa
K — funkcja kulturalna
S — funkcje sportowe
N — funkcja naukowa

. legenda oznaczen graficznych rysunkéw przedstawiajgcych:
Il Badany obiekt
Budynki
Drogi gtéwne
Drogi podporzgdkowane
Zielen uporzgdkowana
Rzeka
Place/ parkingi

‘ Xm
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3.2 Stara Kotfownia w Gliwicach

INFORMACJE OGOLNE

Nazwa obiektu

Stara Kottownia

Lokalizacja

Polska, Gliwice, Al. Majowa 1

Autor projektu przeksztatcenia

IPR Architektura
Jacek Widziszowski, Andrzej Wolanski

Czas realizacji

2004-2005

Powierzchnia dziatki 1419 m?
Powierzchnia zabudowy 330,3 m?
Powierzchnia uzytkowa 827m?
Liczba mieszkan 7

Tab.39. Podstawowe informacje o obiekcie Stara Kotfownia w Gliwicach

"1

; - mvssactLTE

I1.113. Widok na Starg Kotfownie od strony parkingu

A
i 11

[T

" A-|mf ”[

T8 v
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KONTEKST GEOGRAFICZNO-HISTORYCZNY

Budynek zlokalizowany jest w Gliwicach, miesScie potozonym w zachodniej czesci
wojewddztwa slgskiego, bardzo dobrze skomunikowanym z innymi czesciami kraju —
w poblizu przecinajg sie dwie krajowe autostrady A4 i A1. Gliwice liczg 187 15672
mieszkancow. Badany obiekt znajduje sie w dzielnicy Wojska Polskiego (dawniej:
Stare Gliwice) pomiedzy ulicami Wincenta Styczynskiego a Alejg Majowg (il. 114
i 115).

PR\

R

) :

UM
[.114. Lokalizacja Gliwic na mapie Polski
[.115. Lokalizacja budynku Starej Kotfowni na mapie Gliwic

W jego najblizszym otoczeniu ulokowane sg jednopietrowe zabudowania
techniczne (od strony potudniowej oraz zachodniej) oraz cztery 12-pietrowe budynki
wielorodzinne (od strony potudniowo-zachodniej). W odlegtosci okoto 100 metréw od
niego znajduje sie ponad 5-hektarowy Park Kozielski, ktérego zatozenie datuje sie na
lata 50. XX wieku”3 (il. 116).

Obiekt powstat w latach 70. XX wieku i petnit role osiedlowej kottowni. Od konca
lat 90. XX kottlownia zostata wytaczona z uzytkowania, a budynek zaczat ulegac
zniszczeniu.” W latach 2004—2005, na podstawie projektu Jacka Widziszowskigo oraz
Andrzeja Wolanskiego z pracowni IPR Architektura, przeksztatcono go na funkcje
mieszkaniowg. Dojazd do obiektu zrealizowano poprzez utwardzong droge, ktéra
stanowi kontynuacje Alei Majowej. Na terenie zrealizowano 13 miejsc parkingowych,
budynek gospodarczy oraz wspdlny ogréd dla mieszkancow obiektu (il. 117).

2 Wyniki badan biezacych — Baza Demografia — Gtéwny Urzad Statystyczny,
www.demogtafia.stat.gov.pl [dostep 2020-05-20]

I8 http://www.parki.org.pl/parki-miejskie/park-starokozielski-park-przyjazni-polsko-fra

74 Widzowski J. Loft w przestrzeni wspofczesnego miasta na przyktadzie adaptacji obiektu
poprzemystowego na wielorodzinny budynek mieszkaniowy — Gliwice; Al. Majowa,
Miedzynarodowa Konferencja Naukowa Odnowa Krajobrazu Miejskiego ULAR, Gliwice, 2005
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ARCHITEKTURA OBIEKTU

Nazwa obiektu:
STARA KOTLOWNIA

Opis architektury
budynku w stanie
pierwotnym

Budynek o rzucie zblizonym do prostokata, o wymiarach 23 na
14 metry, posiadat 3 kondygnacje nadziemne i liczyt ponad 14
metrow wysokosci w najwyzszym punkcie.

Zatozenie stanowito zwartg kompozycje architektoniczng —
ztozong z trzech bryt: prostopadtoscianu o ptaskim dachu;
przylegajgcego nizszego prostopadtoscianu o dachu pochytym
oraz bryly o przekroju zblizonym do kwadratu o wigkszej
wysokosci od pozostatych.

Wysokos$¢ parteru oscylowata w granicach: 2,70 — 3,50 metra,
pierwszego pietra: 4,46 — 6,86 metra oraz poddasza: 2,50 — 2,80
metra.

Elewacje potudniowo-wschodnig charakteryzowata
kompozycyjna regularno$é. Sciana ta zostata podzielona
pionowymi ciggami otworow okiennych: niskie okna parteru
(wysokos¢ okoto 80 cm), okno pierwszego pietra (wysokosc
okoto 2,70 — 3,30 metra) oraz okno poddasza.

Elewacje scian ostonowych zostaty wykonane z tynku
cementowego pokrytego farbg o kolorze niebieskim lub jego
pochodnym (dokumentacja fotograficzna z poczatku XXI wieku
nie przedstawia oryginalnego koloru, ktéry ulegt zniszczeniu).
Stolarka okienna oraz drzwiowa zostata wykonana ze stali
w kolorze szarym.

Bryte uzupetniono o stalowe, azurowe schody wraz z zelbetowym
spocznikiem, tgczgce poziom Il z poddaszem, co stanowito
dodatkowy trakt komunikacyjny (il. 119 i 120).

Opis architektury
budynku po
przeksztatceniu

Zewnetrzne wymiary budynku nie ulegty zmianie.

Wyréwnano proporcje pomiedzy trzema gtownymi brytami
budynku.

Rozbudowano bryte na poziomie trzeciej kondygnacji oraz
dodano taras rekreacyjny.

Wprowadzono dodatkowy strop na wysokosci 5,70 metra, przez
co drugg kondygnacje podzielono na dwie o mniejszych
wysokosciach.

Bryte uzupetniono o dodatkowg, azurowg klatke schodowg
o lekkiej, stalowo-drewnianej konstrukcji, ktéra prowadzi do
dwdch mieszkan oraz wiate.

Wymiary otworéw zmodyfikowano nieznacznie, co pozwolito na
zastosowanie duzych przeszklen oraz osiggniecie wysokiego
wspotczynnika doswietlenia mieszkan swiattem naturalnym.
Ciezkg forme budynku ztagodzono wprowadzeniem jasnych
powtok tynkarskich na elewacjach oraz poprzez montaz okfadzin
drewnianych sciany poétnocnej pionu windy oraz $cian czwartego
poziomu.
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e Zainstalowano stolarke okienng oraz drzwiowg, wzmocnienia
podcieni oraz dodatkowe elementy dekoracyjne z lekkich stopow,
jak aluminium w kolorze ciemno-szarym.

e Budynek zostat obsadzony niskg oraz wysoka roslinnoscia,
wymieniono nawierzchnie wewnetrznych drdg i parkingu (il.: 121,
122, 131).

Rodzaj ingerencji

rodzaju ingerencji

przeksztatcanego | E
obiektu

Szczegotowe
oznaczenia 5

Tab.40. Architektura obiektu Stara Kotfownia

FUNKCJA OBIEKTU

Nazwa obiektu:

STARA KOTLOWNIA

Pierwotna funkcja
obiektu

o Kottownia osiedlowa, dziatajgca do konca lat 90. XX wieku.

Funkcja obiektu

po
przeksztatceniu

e Zmieniono funkcje budynku na mieszkaniowa.

e W ramach programu funkcjonalnego zaprojektowano siedem
mieszkan o wielkosciach: 43 m? do 136 m? z czego trzy
mieszkania to mieszkania dwukondygnacyjne.

e Zachowano gtowny ukfad komunikacyjny wewnetrzny budynku,
ktory obstuguje 5 mieszkan - 2 pozostate obstugiwane sg przez
dodatkowg zewnetrzng klatke schodowa.

e Mieszkania dostepne z parteru zostaty potgczone ze strefg
ogrodu (il. 118).

Charakterystyka grup mieszkan:

e Mieszkania mate: w inwestycji zrealizowano jedno mieszkanie
o powierzchni uzytkowej 41,6 m?; w sktad mieszkania wchodzi:
pokdj dzienny z kuchnig, tazienka, korytarz oraz niewielka
sypialnia. Mieszkanie zlokalizowane jest na parterze.

o Mieszkania srednie: w budynku zaprojektowano trzy mieszkania
o metrazach: 63,1m? 66,7m? 755m?% . Kazde znich
wyposazone jest w kuchnie, pokdj dzienny, jedng tazienke oraz
dwie sypialnie. Dwa mieszkania tego typu znajdujg sie na
wysokim parterze, trzecie na czwartej kondygnacji — do tego
mieszkania przynalezy taras o powierzchni ponad 37 m?.

e Mieszkania duze: trzy mieszkania tego typu o powierzchniach:
112 m?, 122 m?, 136 m? zlokalizowano na 2 i 3 kondygnagji
budynku. Kazde mieszkanie dwupoziomowe zostato podzielone
na dwie strefy: strefe dzienng (nizsza kondygnacja): obszerny
hall, kuchnie z jadalnig oraz pokoj dzienny z azurowymi schodami
prowadzgcymi na pietro; strefa prywatna (wyzsza kondygnacja):
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trzy sypialnie o roznych powierzchniach, tazienke oraz korytarz
(il. 119).

Funkcja

dominujaca M
Funkcje

dodatkowe Brak

Tab.41. Funkcja obiektu Stara Kotfownia

DOSTEPNOSC OBIEKTU

Nazwa obiektu:

mieszkaniowej

STARA KOTLOWNIA
Roéznorodnosé o W ramach zatozenia powstaty nastepujgce rodzaje mieszkan
oferty [ilos¢ pokoi/ ilos¢ mieszkan]:

- mieszkania 2-pokojowe/ 1,

- mieszkania 3-pokopojowe/ 3,

- mieszkania 4-pokojowe (dwukondygnacyijne)/ 3,
Razem: 7

Dostepnos¢
ekonomiczna

Cena 1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego
oddanego do uzytkowania w Polsce, na postawie danych GUS w
roku 2005, wynosita (w zalezno$ci od kwartatu): 2336- 2505 zt.”
Usredniona cena sprzedazy m? powierzchni uzytkowej
opisywanej inwestycji w roku 2005: 1800 zt.”

Dostepnosc¢ dla
oso6b z niepetno-
sprawnoscia
ruchowo

Obiekt nie jest dostepny dla osdb z niepetnosprawnosciag
ruchowa.

Projekt nie uwzgledniat
ruchowo.

Architekt zaproponowat wykorzystanie istniejgcego szybu dawnej
windy towarowej na szyb windy osobowej, co nie zostato
zrealizowane.

Mieszkania parteru oraz poddasza nie posiadajg wewnetrznych
barier  architektonicznych.  Mieszkania drugiego pietra
wyposazone sg w wewnetrzne schody.

Szerokosci otworéw drzwi wewnetrznych (zwtaszcza do
tazienek) oraz uktady funkcjonalne tazienek nie zostaty
zaprojektowane z uwzglednieniem potrzeb 0sob
niepetnosprawnych ruchowo.

Aranzacja terenu wokét budynku nie spetnia potrzeb oséb
poruszajgcych sie na wozku inwalidzkim. Teren posiada
wielostopniowy uktad oraz kilkunasto-centymetrowe krawezniki.

potrzeb o0séb niepetnosprawnych

Dostepnosé¢ dla
senioréw

Obiekt jest niedostepny dla senioréw z racji na:
- brak windy osobowej w obiekcie,

75

https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/przemysl-budownictwo-srodki-trwale/budownictwo/cena-1

-m2-powierzchni-uzytkowej-budynku-mieszkalnego-oddanego-do-uzytkowania,8,1.html

6 Malinowski T., Mieszkajg zgodnie w... bytej kottowni ,Gazeta Wyborcza Katowice”, 2008, nr. 44
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- wystepowanie wewnetrznych klatek schodowych w niektorych

mieszkaniach,
- niewielkie wymiary fazienek (brak mozliwosci zastosowania
urzgdzen wspomagajgcych dla oséb z niepetnosprawnoscig

ruchowaq),
- szerokosci drzwi w swietle futryn 80cm.

Rozwigzania
sprzyjajace
budowaniu i
pielegnowaniu
relacji
spotecznych

o Obiekt spetnig Kategorie.

DZIALKA:

e Za miejsce o takich cechach uznaje sie zamkniety ogréd (il. 122).
Wspalny teren wygrodzono od sgsiadujgcych posesji, zasadzono
wysokg oraz niskg zielen, umieszczono tam takze stolik
z krzestami i parasolem letnim oraz sezonowy basen dla dzieci.

o Teren ten dostepny jest bezposrednio dla mieszkancow parteru
— ta grupa mieszkancow korzysta z niego najczescie;.

BUDYNEK:
o W samym budynku nie przewidziano wspdélnych, dostepnych

przestrzeni dla jego mieszkancow.

Dostepnosé¢ dla
oso6b
niezamieszkatych
obiekt

o Obiekt nie jest dostepny dla tej grupy uzytkownikow.
e Teren jest w catosci ogrodzony, a wejscie do niego mozliwe jest
tylko po otwarciu bramy przez mieszkahcow.

Tab.42. Dostepnos¢ obiektu Stara Kotfownia
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[.118. Rzut pierwszego pietra budynku Starej Kotfowni po adaptacji
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1.Pokéj dzienny/ 24,2 m?
2 tazienka/ 4,6 m?

3. Wiatrotap/ 3,6 m®

4 Sypialnia/ 14,1 m?

5, Sypialnia/ 10,6 m?

6. Kuchnia/ 10,4 m?
RAZEM: 66,9m°

| im | im | im | im | im l

| S5m

[1.119. Rzut mieszkania trzypokojowego budynku Starej Kotfowni po adaptaciji
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ik gﬂ'” L {&/ an
[1.120. Widok na budy
I1.121. Wnetrze budynku Starej Kottowni z detalem architektonicznym, zdjecie wykonano przed

adaptacjg

- - . e

[1.122. Widok na Starg Kotfownie od wspolnego ogrodu
[1.123. Widok na wspdlny ogrodek budynku Stara Kotfownia
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3.3 Bolko Loft w Bytomiu
INFORMACJE OGOLNE

Nazwa obiektu

Bolko Loft

Lokalizacja

Polska, Bytom, ul. Kruszcowa 24

Autor projektu przeksztatcenia

Medusa Group Architects,
Przemo tukasik

Czas realizacji 2002-2003
Powierzchnia dziatki 324 m?
Powierzchnia zabudowy 198 m?
Powierzchnia uzytkowa 178m?

Liczba mieszkan

1

Tab.43. Podstawowe informacje o obiekcie Bolko Loft

[1.124. Widok na Bolko Loft od drogi dojazdowej




KONTEKST GEOGRAFICZNO-HISTORYCZNY

Obiekt zlokalizowany jest w Bytomiu, w poprzemystowej dzielnicy Rozbark, na
terenie wojewddztwa Slgskiego. Zaktady Gérnicze im. Juliana Marchlewskiego
w Bytomiu (niem. Deutsch-Bleischarleygrube), do ktérych nalezat obiekt, powstaty
w latach 20. XX wieku na terenach, ktére dwczesnie nalezaty czesciowo do Polski,
a czesciowo do Niemiec i zajmowaty sie gtéwnie wydobyciem rudy cynku i otowiu.
W latach: 30. do 50. XX wieku zaktad rozwijat sie, wydobycie rosto, a infrastruktura
techniczna byta rozbudowywana. W 1961 roku Zaktady Gérnicze Marchlewski zostaty
witgczone do Zaktadéw Gorniczo-Hutniczych Orzet Biaty (il. 124 i 125)"7.

T

[1.125. Lokalizacja Bytomia na mapie Polski
[.126. Lokalizacja budynku Bolko Loft na mapie Bytomia

W latach 70. XX wieku, na skutek stopniowego wyczerpania zt6z, zaczeta spadac
wielko$¢ wydobycia w kopalniach kombinatu Orzet Biaty. Zrédta podaijg rozbiezne daty
zaprzestania eksploataciji gorniczej, ktore oscylujg w granicach: 1981 — 1985.78 Teren
zaktadu, w roku 2016, zajmowat areat 70 hektaréw, co stanowi 1,01% powierzchni
miasta Bytom, z czego 17,7 ha to hatdy’®. Okoto 2010 roku wyremontowano budynek
dawnej cechowni kopalni przy ulicy Siemianowickiej, w ktérym obecnie znajdujg sie
lokale uzytkowe, w tym sklep. Tereny w najblizszym otoczeniu zostaty w czesci
sprzedane, pozostate pozostajg do dzisiaj niezagospodarowane.

Omawiany budynek zostat wybudowany najprawdopodobniej w latach 30. XX
wieku. Pemnit funkcje lampiarni i markowni do lat 80. XX wieku, kiedy zdecydowano
o zamknieciu kopalni.8 W kolejnych latach, az do czasu zakupu przez nowego

” J. Kropka, Zmiany w doptywie wody do centralnej pompowni Bolko w Bytomiu, Biuletyn
Panstwowego Instytutu Geologicznego, 336 (9/2), 2009

78 https://pl.wikipedia.org/wiki/Zak%C5%82ady_G%C3%B3rnicze_im._ Juliana_Marchlewskiego

®  W. Jarczewski, A. Gajda, A. Matuszko, D. Mikotajczyk, Delimitacja obszaru zdegradowanego i
obszaru rewitalizacji w Bytomiu, Instytut Rozwoju Miasta, 2016, s.25

80  Turek A., Rewitalizacja obszarow poprzemystowych na cele mieszkaniowe, P. Warszawska, 2016
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wiasciciela, budynek nie byt wykorzystywany, co wptyneto negatywnie na jego stan
techniczny i wizualny. W latach 2002-2003 zrealizowano przeksztatcenie budynku

zgodnie z projektem autorstwa biura Medusa Group Architects, ktérego celem byta

zmiana funkcji na mieszkaniowg (il. 126 i 127).

Oznaczenia:
Il Badany obiekt
Budynki
—— Drogi glowne
Drogi podporzgdkowane

50m /
[1.1127. Lokalizacja budyr;ku Bolko Loft w kontekscie dzielnicy

/7

11.128. Lokalizacja obiektu Bolko Loft w kontekscie najblizszego otoczenia
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ARCHITEKTURA OBIEKTU

Nazwa obiektu:
BOLKO LOFT

Opis architektury
budynku w stanie
pierwotnym

Budynek o rzucie zblizonym do prostokata, o wymiarach 12 na
18 metréw, posiadat 1 kondygnacje nadziemng i liczyt 390 cm
wysokosci w najwyzszym punkcie.

Bryla zostata umieszczona na systemie oémiu Zelbetowych
stupow o prostokatnych przekrojach, na wysokoéci 780 cm,
potgczonych ze sobg pociggami.

Ptyta dolna budynku zostata wykonana w technologii zelbetowe;j,
budynek posiadat stalowg konstrukcje wypetniong bloczkami
z gazobetonu.

Stropodach dachu stanowita ptyta betonowa oparta na belkach
stalowych, uksztattowana z dwoma spadkami wzdituz dtuzszych
bokow?®".

Bryla zostata uzupetniona o stalowe, azurowe schody tgczace
poziom terenu z poziomem ,0” budynku.

Opis architektury
budynku po
przeksztatceniu

Bryta budynku nie ulegta zmianie.

Dobudowano zewnetrzng stalowg klatke schodowg (il.129).
Otwory okienne zachowano (kilka mniejszych odwrotow
Zamurowano).

Wymieniono stolarke okienng i drzwiowg na aluminiowg w
kolorze antracytowym. Na fasadzie potudniowej dawne otwory
okienne zostaty powiekszone i wypetnione potprzezroczystym
Vitrolitem — materiatem charakterystycznym dla rozwigzan
przemystowych (il. 123 i 130).

Jedyng ingerencjg w zewnetrzng elewacje bylo wypuszczenie
stalowych dwuetapowych wspornikow, ktére postuzyty podczas
remontu elewacji za pomost techniczny; kraty obecnie stuzg jako
balkon, a docelowo majg zosta¢ potgczone z tarasem na dachu,
ktory do tej pory nie zostat wykonany.

Zewnetrzne Sciany budynku zostaty ocieplone i przykryte tynkiem
w jasnych kolorach®.

Rodzaj ingerencji
przeksztatcanego
obiektu

Szczegobtowe
oznaczenia
rodzaju ingerencji

Tab.44. Architektura obiektu Bolko Loft

81 Zagada L., Adaptacja obiektow poprzemystowych na nowe funkcje jako istotny nurt w

architekturze wspétczesnej, praca doktorska, Politechnika Slgska, 2004 Gliwice, s. 105

82 ibidem
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FUNKCJA OBIEKTU

Nazwa obiektu:
BOLKO LOFT

Pierwotna funkcja
obiektu

Budynek przemystowy, petnigcy funkcje lampiarni i markowni,
dziatajgcy do lat 80. XX wieku. W kolejnych latach do roku 2002
nie byt uzytkowany.

Funkcja obiektu po
przeksztatceniu

W latach 2002 — 2003 budynek zostat przeksztatcony w catosci
na funkcje mieszkaniows (il.: 128, 131 — 132).

Powstato jedno przestronne mieszkanie o powierzchni uzytkowej
176 m?.

Na cato$¢ sktadajg sie trzy gtowne strefy:

- strefa dzienna [okoto 115 m?]: otwarta kuchnia z jadalnig, pokdj
dzienny, WC, fazienka, pomieszczenie techniczne, komunikacja.
- strefa nocna [44 m?]; dwie sypialnie, w tym jedna z garderobg,
- pracownia architektoniczna/ gabinet do pracy w domu [17 m?].
Kolejne etapy projektu zaktadajg: instalacje tarasu na dachu
budynku oraz realizacje czesciowej zabudowy otwartego parteru
na wiate garazows i funkcje rekreacyjne®.

Funkcja
dominujaca

Funkcje dodatkowe

Brak

Tab.45. Funkcja obiektu Bolko Loft

DOSTEPNOSC OBIEKTU

Nazwa obiektu:

ekonomiczna

BOLKO LOFT

Réznorodnosé Nie dotyczy. W sktad zatozenia wchodzi tylko jedno mieszkanie.
oferty

mieszkaniowej

Dostepnosé¢ Koszt adaptacji budynku i wyposazenia to 120 000 ztotych.

Wartos¢ zakupu dziatki nie jest znana.

Cena 1m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego
oddanego do uzytkowania w Polsce, na postawie danych GUS
w roku 2003, wynosita (w zaleznosci od kwartatu): 2330-
2400z*

Dostepnosc¢ dla
oso6b z niepetno-
sprawnoscia

ruchowa

Obiekt nie jest dostepny dla oséb z tej grupy odbiorow.
Jedyny sposéb komunikacji pionowej pomiedzy poziomem
terenu a obiektem to schody, co stanowi gtéwng bariere.

83 Zagada t.., Adaptacji obiektéw poprzemystowych na nowe funkcje jako istotny nurt w architekturze

wspodtczesnej, praca doktorska, Politechnika Slgska, 2004 Gliwice, s. 104
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Dostepnosc¢ dla ¢ Budynek nie jest dostepny dla senioréw, z racji na fakt, iz dostep

senioréw do niego mozliwy jest tylko poprzez zewnetrzng klatke
schodowa.

o Mieszkanie projektowane byto dla konkretnej rodziny
(matzenstwa idwojki dzieci), a jego cechy funkcjonalne sa
odpowiedzig na potrzeby mieszkancéw.

e Zastosowano rozwigzania, odpowiadajgce potrzebom osb6b
starszych:

- umieszczenie wszystkich pomieszczen na jednym poziomie,
brak wewnetrznej klatki schodowej w mieszkaniu,

- szerokie otwory drzwiowe min. 90 cm (w Swietle futryny),

- brak progéw w drzwiach wewnetrznych,

- znaczne powierzchnie sypialni oraz mozliwos¢ zastosowania
mebli z udogodnieniami dla seniorow.

Rozwigzania ¢ Nie dotyczy. W sktad zatozenia wchodzi tylko jedno mieszkanie.

sprzyjajace

budowaniu i

pielegnowaniu

relacji spotecznych

Dostepnosé¢ dla e Teren oraz budynek uznaje sie za niedostepny dla oséb
os6b niezamieszkatych w nim.

niezamieszkatych | « Teren jest w catosci ogrodzony, a wejscie do niego mozliwe jest
obiekt tylko po otwarciu bramy przez mieszkancow.

Tab. 46. Dostepnos¢ obiektu Bolko Loft
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4 3 2 1. Pokdj dzienny/ 31,5 m?
2 Pomieszczenie techniczne/ 7,1 m?
3. tazienkal 7,1 m?

4. Sien/ 7,1 m?

5. Sypialnia/ 16,2 m?

6. Sypialnia/ 16,2 m?

7. Korytarz/ 16.2 m?

8. Kuchnia/ 60,5 m?

9. tazienka/ 4,3 m?

10. Sypialnia/ 24,2 m?

11. Garderoba/ 3,2 m*
RAZEM: 178,0 m?

) 5m

11.129. Rzut Bolko Loft po adaptac;ji
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11.130. Widok na Bolko Loft
[1.131. Podcien pod Bolko Loft

11132, i1.133 Wnetrza Bolko Loft
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3.4 Spichlerz w Gliwicach

INFORMACJE OGOLNE
Nazwa obiektu Spichlerz
Lokalizacja Polska, Gliwice, ul. Zygmunta Starego 24
Autor projektu przeksztatcenia Medusa Group Architects
Przemo tukasik
Czas realizacji 2007 - 2008
Powierzchnia dziatki 14941 m?
Powierzchnia zabudowy 1216 m?
Powierzchnia uzytkowa 5000 m?
Liczba mieszkan 30

Tab.47. Podstawowe informacje o obiekcie Spichlerz

[1.134. Widok na Spichlerz od strony potudniowej

147



KONTEKST GEOGRAFICZNO-HISTORYCZNY

Budynek zlokalizowany jest w Gliwicach. Obiekt potozony jest w jednej
z najstarszych dzielnic miasta, nazwanej dzisiaj Stare Gliwice. Spichlerz stanowi czesc
zespotu budynkédw koszarowych dawnego pruskiego Urzedu Aprowizacji. Obiekt
powstat w roku 1895 podczas pierwszej fazy zabudowy terenu i byt dwukrotnie
rozbudowywany: w latach 1902 — 1914 oraz 1940 — 1944 (il. 134 i 135).

[1.135. Lokalizacja Gliwic na mapie Polski
[1.136. Lokalizacja budynku Spichlerz na mapie Gliwic

W czasie Il wojny sSwiatowej na terenie jednostki stacjonowali Zotnierze
niemieccy, pozniej wojska polskie i radzieckie. W wyniku adaptacji pobliskiego
Prezydium Policji na Szpital Wojskowy, Spichlerz zmienit funkcje i stuzyt jako magazyn
przyszpitalny. W latach 2007 - 2009 budynek przeksztatcono na mieszkalny. Projekt
adaptacji zostat zrealizowany przez biuro Medusa Group Architects, a architektem
prowadzgcym byt Przemo tukasik (il. 136 i 137).
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Oznaczenia:
Il Badany obiekt

Budynki

—— Drogi gtéwne

Drogi podporzadkowane
Zielen uporzadkowana
Zielen nieuporzadkowana
£0m

[1.137. Lokalizacja budynku Spichlerz w kontekscie dzielnicy

10m

11.138. Lokalizacja obiektu Spichlerz w kontekscie najblizszego otoczenia
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ARCHITEKTURA OBIEKTU

Nazwa obiektu:

SPICHLERZ

Opis architektury e Budynek o rzucie zblizonym do prostokata, o wymiarach 58 na

budynku w stanie 19 metrow, posiadat 5 kondygnaciji nadziemnych i liczyt ponad 15

pierwotnym metrow wysokosci w najwyzszym punkcie.

e Bryta zblizona byta do prostopadioscianu i posiadata
dwuspadowy dach o niewielkich spadkach.

o Elewacje posiadaty regularne podziaty stolarkg okienng,
o formach prostokatnych zakonczonych sptaszczonymi tukami.
Zostaty wykonane z czerwonej ceglty o zabarwieniu,
charakterystycznym dla cegielni terendw Slgska.

¢ Artykulacje $cian fasad tworzyly gzymsy nad parterem, czwartym
pietrem oraz cofnigcie linii okien, w stosunku do czota $ciany od
strony zewnetrzne;.

e Stolarka okienna oraz drzwiowa zostata wykonana z czarnego
zeliwa.

e Zastosowano stropy z drewna i podparto je systemem belek
poziomych oraz stupami.

Opis architektury e Glowna bryta budynku nie ulegta zmianie i zostata uzupetniona.

budynku po e Dobudowano dwa ryzality — zewnetrzne klatki schodowe wraz

przeksztatceniu z szybami windowymi, ktére obtozono ptytami ze stali Cor-Ten,
a od frontu doswietlono pasami z Vitrolitu (il. 133 i 141).

¢ Wymieniono pokrycie dachu oraz wiezbe dachowa.

¢ Cegty elewacyjne zostaty oczyszczone i zaimpregnowane.

e Odnowiono zewnetrzng warstwe licowg cegiet $Scian
zewnetrznych. Z powoddéw konserwatorskich zdecydowano sie
nie stosowac termoizolacji scian zewnetrznych.

e Pozostawiono  drewniane  stropy, ktére  oczyszczono
i zaimpregnowano (il. 142).

e W budynku zachowano drewniany zsyp na zboze, ktéry w formie
spirali przechodzi przez kolejne pietra. Jego fragmenty we
wnetrzach loftéw przypominajg wspétczesng rzezbe (il. 143).

e W catym budynku zastosowano drewniang stolarke okienna.
Ciemnoszary kolor i uktad szproséw nawigzujg do oryginalnych
zeliwnych ram. Na parterze okna zastgpiono witrynami.

o Wszystkim wspotczesnym dodatkom starano sie nadac utylitarny
charakter, co roézni gliwickie lofty od wyestetyzowanych,
komercyjnych adaptacji poprzemystowych budynkéw w innych
miastach.®

Rodzaj ingerencji
przeksztatcanego | E
obiektu

8 Tak o inwestycji wypowiada sie Tomasz Markowicz — architekt z Medusa Group Architects
[zrédio: https://www.medusagroup.pl/press-room-2/]
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Szczegotowe
oznaczenia
rodzaju ingerencji

Tab.48. Architektura obiektu Spichlerz

FUNKCJA OBIEKTU

Nazwa obiektu:
SPICHLERZ

Pierwotna funkcja
obiektu

Magazyn na zboze.

Funkcja obiektu

po
przeksztatceniu

PIWNICA:

PARTER:

PIETRA 1-3 (il. 138):

Nowy program funkcjonalny zakfadat, ze parter zostanie
przeznaczony na ustugi, a cztery kolejne kondygnacje na
mieszkania. W wyniku adaptacji budynku otrzymano okoto 5 000
m? powierzchni uzytkowej oraz 30 mieszkan typu loft.

Ponizej opisano gtéwne zatozenia funkcjonalne poszczegdinych
kondygnacji budynku.

Oryginalny budynek posiadat piwnice o metrazu okoto 50 m?,
ktéra zostata wigczona do lokalu gastronomicznego parteru.
Piwnica nie zostata powiekszona.

Kondygnacja zostata podzielona na 3 lokale uzytkowe
o powierzchniach: 225 m? — 575 m?, kazdy z wej$ciami od strony
potnocno-wschodniej oraz potudniowo-zachodniej budynku.
Lokale wyposazono w zaplecza sanitarne.

Uktad funkcjonalny parteru wynika z uktadu konstrukcji, ktory
wpisuje sie w forme kwadratowe;j siatki o boku 500 cm w osiach.
Obecnie na kondygnacji tej znajdujg sie: restauracja, salon SPA
oraz lokal biurowy.®

Trzy pietra tworzg powtarzalny uktad kondygnaciji.

Schemat funkcjonalny pieter wynika z uktadu konstrukgiji, ktory
wpisany jest w forme kwadratowe;j siatki o boku 500 cm w osiach.
Na kazdym pietrze =zaprojektowano po osiem mieszkan
o metrazach: od okoto 80 m? do okoto 200 m?.

Kazde z mieszkan posiada otwartg strefe dzienng: jadalnie
z aneksem kuchennym oraz pokdj dzienny, hol (w niektérych
mieszkaniach z otwartg sypialnig). W zalezno$ci od metrazu

8  Obecnie [tutaj] —tj. 06.03.2021 r.
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mieszkania zostaty wyposazone w jedng lub dwie sypialnie —
o minimalnych powierzchniach 20 m?.

PIETRO 4:

Na czwartym pietrze zaprojektowano szes¢ apartamentow
o powierzchniach od 80 m? do okoto 320 m?.

Kazde z mieszkan posiada otwartg strefe dzienng: jadalnie
z aneksem kuchennym oraz pokéj dzienny, hol. W zaleznosci od
metrazu mieszkania zostaty wyposazone w jedng (w tym
przypadku otwartg) lub dwie sypialnie — o minimalnych
powierzchniach 20 m2.

TEREN:

Teren przynalezacy do budynku zostat przeprojektowany
i uporzgdkowany.

Wybudowano niski, wydtuzony budynek, gdzie zlokalizowano
garaze dla mieszkancéw.

Na terenie zrealizowano ciggi piesze, wewnetrzne drogi dla
pojazdéw oraz parkingi.

Teren uzupetniono trawiastymi rabatami, roslinnoscig niskg
Sredniowysoka.

Funkcja

dominujaca M
Funkcje

dodatkowe HU

Tab.49. Funkcja obiektu Spichlerz

DOSTEPNOSC OBIEKTU

Nazwa obiektu:

mieszkaniowej

SPICHLERZ
Roéznorodnosé o W ramach zalozenia powstaty nastepujgce rodzaje mieszkanh
oferty [rodzaj mieszkania/ iloS¢]:

- mieszkanie ze strefg dzienng i jednym pokojem/ 4 (il. 139),
- mieszkanie ze strefg dzienng i dwoma pokojami/ 25,

- mieszkanie ze strefg dzienng i trzema pokojami/ 1,
Razem: 30.

Powierzchnie mieszkan oscylujg pomiedzy: 82 m? a 318 m?.

Dostepnos¢
ekonomiczna

Cena 1m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego
oddanego do uzytkowania w Polsce, na postawie danych GUS,
w roku 2009, wynosita (w zaleznosci od kwartatu): 3895 — 3964
¥

87

https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/przemysl-budownictwo-srodki-trwale/budownictwo/cena-1-

m2-powierzchni-uzytkowej-budynku-mieszkalnego-oddanego-do-uzytkowania,8,1.html
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e Cena sprzedazy mieszkania w stanie deweloperskim Spichlerz,
w latach 2009- 2010, oscylowata w przedziale 6000 — 8000 zV/
m2.88

e Ogtoszenie z marca 2021 przedstawia oferte sprzedazy 100 —

metrowego mieszkania za cene 690 000 ztotych, co daje 6900 z/
2 89

m

Dostepnosé¢ dla o Spichlerz jest czesciowo dostosowany dla tej grupy

0s6b z niepetno- uzytkownikow.

sprawnoscia e Czesci wspdlne obiektu zostaty czesciowo przystosowane dla

ruchowa 0SOb z niepetnosprawnoscig ruchowa. Budynek wyposazono
w winde osobowg, jednak przed jednym wejsciem do budynku
znajdujg sie schody.

o Lokale parteru uznaje sie za czedciowo dostepne dla oséb
o trudnosciach w poruszaniu sie. Lokale potnocny oraz Srodkowy
posiadajg schody z kazdego wejscia. Do lokalu potudniowego
mozliwe jest wejscie dla osoby z niepetnosprawnoscig tylko od
strony parkingu.

o Mieszkania co do zasady, nie zostaty przystosowane dla os6b z
niepetnosprawnoscig ruchowg. Jedno z nich posiada
wewnetrzne schody. Zaprojektowane strefy dzienne posiadajg
optymalnie wymiary, co pozwala na korzystanie z nich przez
osoby chodzgce o kulach, czy jezdzgce na wozku inwalidzkim.
Podziat tazienek na strefy (tazienka, strefa prysznica, sauna) nie
pozwala na korzystanie z nich przez tego typu uzytkownikow.
Przeprojektowanie tazienek jest mozliwe.

e Aranzacja terenu wokot budynku zostata dostosowana dla oséb
Z niepetnosprawnoscig ruchowa.

Dostepnosé¢ dla ¢ Obiekt jest czesciowo dostosowany dla tej grupy uzytkownikow.

seniorow e Seniorzy nie stanowili grupy docelowej projektu, cho¢ wigkszos¢
mieszkan (przede wszystkim dzigki znacznym powierzchniom)
sg dostosowane dla tej grupy.

e Ponizsze rozwigzania odpowiadajg potrzebom oso6b starszych:
- umieszczenie wszystkich pomieszczen danego mieszkania na
jednym poziomie, brak schodéw w mieszkaniu (poza jednym),

- szerokie otwory drzwiowe (min. 90 cm w $wietle),

- brak progow w drzwiach wewnetrznych,

- znaczne powierzchnie pomieszczen, w tym: kuchnie, tazienki,
sypialnie, mozliwos¢  zastosowania mebli/  sprzetow
z udogodnieniami dla senioréw,

- W znacznej czesci mieszkan do gtéwnych sypialni przynalezy
bezposrednio fazienka.

Rozwigzania ¢ Obiekt czesciowo spetnia kategorie.

sprzyjajace

88 https://www.medusagroup.pl/wp-content/uploads/2017/11/2007-01-26-pb-z-licha-fasada.pdf
89 https://mieszkania.trovit.pl/listing/gliwice-centrum-plac-grunwaldzki-lux-10013-
m2.K1H1QB1_1Y1T17
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budowaniu i
pielegnowaniu
relacji spotecznych

W budynku oraz w jego otoczeniu nie zaprojektowano miejsc
dedykowanych wylgcznie dla jego mieszkancéw, ktore
przyczynitoby sie do budowania i pielegnowania relacji
spotecznych.

Za takie miejsce, mozna jednak uznac zlokalizowana na parterze
restauracje ,Wine bar lofty”. Organizowane sg w niej otwarte
wydarzenia np. festiwale kuchni danego regionu, czy degustacje
win.

Dostepnosc¢ dla
oso6b
niezamieszkatych
obiekt

Obiekt uznaje sie za dostepny dla os6b niezamieszkatych w nim.
Teren przynalezny do obiektu potgczony jest z sgsiadujgcymi
dziatkami, nie jest catkowicie ogrodzony i jest ogdlnie dostepny.

Za dostepny uznaje sie parter budynku — gdzie zlokalizowane sg
lokale ustugowe.

Wejscie do czesci wspolnych mieszkalnych pieter budynku jest
mozliwe po uzyskaniu zgody mieszkancow lub komercyjnych
podnajemcow.

Tab.50. Dostepnos¢ obiektu Spichlerz
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1. Przedpoksj/ 11,8 m?

3. Sypialnial 37,3 m’
4. tazienka/ 8,1 m*
5. Sauna/ 2,5 m?

6. Garderobal 3,2 m?
RAZEM: 100.3 m?

im
I m 1

11.139. Rzut pieter 1-3 obiektu Spichlerz po adaptac;ji
[1.140. Rzut przykladowego mieszkania obiektu Spichlerz po adaptac;ji

2. Pokéj dzienny i kuchnia/ 37,4 m?
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[1.141. Widok na Spichlerz od strony pétnocnej
[1.142. Widok na Spichlerz od strony potudniowej

Hrm

[1.144. Wnetrze budynku Spichlerz po adaptacji. Historyczny zsyp na zboze

Lr="
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3.5 Lofty Platinum we Wroctawiu

INFORMACJA OGOLNE
Nazwa obiektu Lofty Platinum
Lokalizacja Polska, Wroctaw, ul. Inowroctawska 19a —

21a

Autor projektu przeksztatcenia

Archicom sp. z o.0.

Czas realizacji 2010 - 2012
Powierzchnia dziatki 2741 m?
Powierzchnia zabudowy 1250 m?
Powierzchnia uzytkowa 6973,2 m?
Liczba mieszkan 58

Tab.51 Podstawowe informacje o obiekcie Lofty Platinum

[1.145. Widok na budynek A obiektu Lofty Platinum od strony potudniowej

=
=

2/
L

I3
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KONTEKST GEOGRAFICZNO-HISTORYCZNY

Lofty Platinum to zespo6t budynkow wielorodzinnych, zlokalizowanych w dzielnicy
Fabryczna we Wroctawiu na terenie wojewodztwa dolnoslgskiego. Obiekt jest czescig
zabudowy w nieregularnym kwartale ulic: Legnicka, Inowroctawska, Zachodnia oraz
Kazimierza Wielkiego. Dojazd do budynku zapewniony zostat drogami wewnetrznymi
od strony poétnocnej oraz potudniowej. W jego najblizszym otoczeniu znajduje sie
budynek Szkoty Podstawowej nr 14 wraz z infrastrukturg sportowg, wielorodzinne
budynki mieszkalne oraz Kosciét pod wezwaniem Sw. Krzyza. Odlegto$é do
nadbrzeza Odry to okoto 500 metrow (il. 145 - 147).

J

s /l—«?\k_(/i\_/—
— \S

/

RO

[1.146. Lokalizacja Wroctawia na mapie Polski
[1.147. Lokalizacja budynku Lofty Platinum na mapie Wroctawia

Budowa zatozenia zakonczyta sie w 1896 roku. W pierwszej potowie XX wieku
budynki stanowity czesS¢ kompleksu fabrycznego braci Wolff i stuzyly jako destylarnia
oraz magazyny win. Adaptacja zrealizowana w latach 2010 — 2012 zaktadata
utworzenie kompleksu mieszkalnego ztozonego z 58 mieszkan wraz z czescig
ustugowg oraz garazem podziemnym (il. 148).
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Bl Badany obiekt
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—— Drogi gtéwne )
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Zielen Uporzgdkowana
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Place .-
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100m

[.148. Lokalizacja obiektu Lofty Platinum w kontekscie dzielnicy

[.149. Lokalizacja obiektu Lofty Platinum w kontekscie najblizszego otoczenia
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ARCHITEKTURA OBIEKTU

Nazwa obiektu:
LOFTY PLATINUM

Opis architektury
budynku w stanie
pierwotnym

Na catos¢ zatozenia sktadajg sie dwa budynki istniejgce: A i C oraz
nowy budynek B (il. 148).

BUDYNEK A:

e Budynek posiadat piec kondygnacji nadziemnych,
podpiwniczenie i charakteryzowat sie jednospadowym dachem o
niewielkim nachyleniu. Wysokos¢ gzymsu nad ostatnig
kondygnacjg wynosita 17,20 metra.

e Sciany zewnetrzne i wewnetrzne wykonano w technologii
murowanej z cegty petnej, zastosowano stropy zelbetowe
i ptytowo-zebrowe.

o Elewacje od strony wschodniej, potudniowej i zachodniej
wykonczone byly cegtg klinkierowg w kolorze czerwonym i z6ttym
oraz czeSciowo otynkowane. Elewacja poinocha w catosci
otynkowana w kolorze zo6ttym. Reprezentacyjna elewacja
potudniowa zawierata pionowe pilastry miedzyokienne w kolorze
czerwonym oraz bogato zdobione gzymsy z cegty klinkierowej
szkliwionej. Przestrzen pomiedzy pilastrami wypetnia cegta
klinkierowa zotta.

e Historyczna stolarka okienna i drzwiowa wykonana zostata
z drewna i stali; okna od strony potudniowej charakteryzowaty sie
podziatami wewnetrznymi zrealizowanymi za pomocg Szprosow.

BUDYNEK C:

e Obiekt o bryle prostopadtoscianu, posiat trzy kondygnacje
nadziemne oraz czesciowe podpiwniczenie. Wysokosé mierzona
na poziomie zwienczenia sciany kolankowej dachu to 12,30
metra.

e Zastosowano technologie tradycyjng murowang oraz stropy
zelbetowe i ptytowo-zebrowe.

e Budynek przylegat bezposrednio do budynku A od strony
zachodniej.

Budynki A i C znajdujg sie w wykazie Zabytkéw Wojewody
Dolnoslgskiego i sg przyktadem architektury przemystowej XIX
wieku, charakterystycznej dla tego regionu.

Opis architektury
budynku po
przeksztatceniu

BUDYNEK A:

e Zrealizowano nadbudowe budynku o dwie kondygnacje
nadziemne (kondygnacja wyzsza zajmuje tylko jego wschodnig
czesc). Wysokos¢ budynku po adaptacji to 24,45 metra.

o Dobudowane $ciany konstrukcyjne wykonano jako Zzelbetowe
monolity o grubosciach 20 — 30 cm. Stropy dodanych kondygnacji
wykonano w technologii zelbetowej. Nad ostatnig (siodma)
kondygnacjg zastosowano stropodach z uzytkowym tarasem.

160



BUDYNEK B:

BUDNEK C:

Dodano balkony i wykusze jako monolityczne ptyty zelbetowe
o grubosci 18 cm.

Zachowano stylistyke elewacji budynku od strony potudniowej —
cegte klinkierowg w kolorze czerwonym i zoitym oraz
odrestaurowano pionowe pilastry. Elewacje budynku od strony
poétnocnej wykonano z tynku w dwoch odcieniach szarosci
(czesci historyczne). Czes¢ nowej elewacji zrealizowano jako
systemowe Sciany ostonowe, ktére uzupetniono szklem oraz
petnymi panelami wykonczeniowymi.

Od strony potudniowej zastosowano stolarke okienng
i drzwiowg aluminiowgw Kkolorze czarnym 2z podziatami
nawigzujgcymi do stolarki zastanej. Od strony pétnocnej wybrano
kolor antracytowy i zrezygnowano z podziatéw okien (il. 144
i 151).

Budynek B stanowi rozbudowe budynku A w kierunku
wschodnim.

Obiekt posiada siedem kondygnacji nadziemnych oraz jedng
kondygnacje podziemng. Wysokos¢ budynku mierzona na
poziomie gzymsu Sciany kolankowej stropodachu wynosi 24,50
metra.

Wszystkie stropy budynku B zrealizowano jako zelbetowe
monolityczne. Sciany klatek schodowych i szybéw windowych,
szachtow instalacyjnych i fragmenty $cian zewnetrznych
zaprojektowano jako sciany monolityczne zelbetowe z betonu
C30/25 zbrojonego stalg AllIN. Zgodnie z projektem, Sciany te
przejety obcigzenia i tgcznie ze stropami oraz z uktadami
ramowymi zapewniajg sztywno$é przestrzenng budynku. Sciany
ostonowe zaprojektowano z pustakow ceramicznych klasy 15.
Catos¢ zwienczono stropodachem.

Elewacje wykonano z tynku strukturalnego w kolorach: jasno-
i ciemnoszarym oraz ceglanym, co stanowi nawigzanie do
elewacji budynku A.

Proporcje oraz uktad otworéow okiennych i drzwiowych na
elewacji nie nawigzujg do historycznego budynku A, co pozwala
na rozréznienie tkanki nowej od historycznej. Zastosowano
aluminiowg stolarke okienng i drzwiowg w kolorze antracytowym
z podziatami  analogicznymi dla nowych inwestyciji
deweloperskich (il. 153 i 154).

Bryta budynku nie zostata zmieniona.
W obiekcie zachowano historyczne stropy, wszystkie Sciany
konstrukcyjne oraz czesc¢ Scian dziatowych.
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Zrealizowano nowg zelbetowg monolityczng klatke schodowg
wraz z windg. Dodano balkony i wykusze jako monolityczne ptyty
zelbetowe o grubosci 18 cm.

Nad ostatnig kondygnacjg zastosowano stropodach odwrécony,
a na nim uzytkowy taras. Elewacje obtozono klinkierem w kolorze
czerwonym. Zachowano otwory okienne, w  ktorych
zamontowano aluminiowg stolarke okienng =z industrialng
stylistyka.

Budynek wyposazono w nowe wejscie od strony potnocne;.

Rodzaj ingerencji

rodzaju ingerencji

przeksztatcanego | E
obiektu

Szczegotowe 1,3,4
oznaczenia

Tab.52. Architektura obiektu Lofty Platinum

FUNKCJA OBIEKTU

Nazwa obiektu:
LOFTY PLATINUM

Pierwotna funkcja
obiektu

Od ukonczenia budowy (tj. od 1896) budynki stuzyty jako
destylarnia oraz magazyny na wino i wchodzit w sktad kompleksu
fabrycznego Braci Wolff.

W latach 90. XX wieku oraz w pierwszej dekadzie XXI wieku
budynki (A i C) petnity funkcje biurowo-ustugowa.

Funkcja obiektu po
przeksztatceniu

W potaczonych budynkach A i B zrealizowano tacznie 58
mieszkan o réznych powierzchniach oraz 48 miejsc
parkingowych w garazu podziemnym. W budynku C stworzono 3
lokale ustugowe.

Proporcje pomiedzy poszczegolnymi funkcjami analizowanego
obiektu przedstawiono ponizej:

- powierzchnia mieszkan — 3802,8 m?,

- powierzchnia komunikacji — 1291,7 m?,

- powierzchnia ustug — 154 m?,

- powierzchnia pomieszczen technicznych i administracyjnych —
4252 m?,

- powierzchnia garazu podziemnego — 1619 m?,

Razem (netto): 7262,70 m?.

Funkcja M
dominujaca
Funkcje dodatkowe | HU

Tab.53. Funkcja obiektu Lofty Platinum
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DOSTE,PNOSC OBIEKTU
Nazwa obiektu:

LOFTY PLATINUM
Réznorodnosé e Podziat mieszkan, ze wzgledu na liczbe pokoi wraz
oferty z przedziatami powierzchni uzytkowych, przedstawiono ponizej:
mieszkaniowej - mieszkania 1-pokojowe (30,7 m? — 53 m?): 10,
- mieszkania 2-pokojowe (50 m? — 60 m?): 24,
- mieszkania 3-pokojowe (63 m? — 83 m2): 19,
- mieszkania 4-pokojowe (brak danych %): 5,
Razem: 58 (il. 149 i 150).
Dostepnosé¢ e Cena sprzedazy 1m? powierzchni uzytkowej budynku
ekonomiczna mieszkalnego, oddanego do uzytkowania w Polsce, na postawie
danych GUS, w roku 2010 wynosita (w zaleznosci od kwartatu):
3979 - 4657 zt°".
 Srednia cena sprzedazy 1m? mieszkania z rynku pierwotnego we
Wroctawiu w roku 2010 wynosita 5938 ztotych®.
e Cena sprzedazy 59 metrowego mieszkania w sierpniu 2010
wynosita 520 000 ztotych, co przektada sie na koszt zakupu 1 m?
w wysokosci 8724 zt za 1 m®,
Dostepnosé¢ dla e Budynek uznaje sie za czeSciowo dostepny dla os6b
oso6b z niepetno- Z niepetnosprawnoscig ruchows.
sprawnoscia e Wejscie do budynkéw A i B (budynki mieszkalne) dla osoby
ruchowa z trudno$ciami w poruszaniu sie¢ mozliwe jest tylko w strefie B.
Wewnetrzna komunikacja pozwala na przemieszczenie do strefy
A.

e Mieszkania nie  zostaly przystosowane dla  oséb
Z niepetnosprawnoscig ruchowg, cho¢ w niektérych z nich
mozliwa jest celowa adaptacja. Wszystkie mieszkania
charakteryzujg waskie otwory drzwiowe do tazienki (szeroko$c
w swietle 80 cm).

¢ Niewielkie metrazowo ftazienki (czesci mieszkan) posiadajg
prostokatny rzut o krotszym boku mniejszym niz 200 cm, co nie
pozwala na odpowiednie rozmieszczenie sprzetow sanitarnych
dla os6b z trudnosciami ruchowymi. Czesto dostep do tazienki
zaprojektowano z waskiego korytarza (ok. 110 — 120 cm), co
uniemozliwia manewr osobie korzystajgcej z wozka
inwalidzkiego.

e Budynek ustugowy C zostat wyposazony w winde osobowa.
Szerokosci korytarzy (min. 200 cm.) pozwalajg na swobodne
przemieszczenia sie 0sOb poruszajgcych sie na wdzkach

90 Przekazana dokumentacja projektowa obiektu nie zawierata rzuty 5-7 kondygnacji, gdzie
Zlokalizowane sg mieszkania tego typu.

92 https://www.bankier.pl/wiadomosc/Tak-zmienialy-sie-ceny-mieszkan-po-2008-roku-10-wykresow-
ktore-warto-zobaczyc-7902631.html

93 https://wroclaw.nieruchomosci-online.pl/mieszkanie-w-apartamentowcu,luksusowy/1864607.html
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inwalidzkich. Lokal na parterze posiada dwuskrzydiowe drzwi
wejsciowe (0 szerokosci w sSwietle 180 cm), nie zostat
wyposazony w WC, jednak jest mozliwos¢ jego adaptacji, co
pozwoli ha przystosowanie go dla osoby z niepethosprawnoscia.
Pozostate lokale ustugowe w budynku (pietro | i Il) nie zostaty
przystosowane dla omawianej grupy — zaprojektowane
w nich sanitariaty charakteryzujg sie niewystarczajgcymi
wymiarami.

Dostepnosc¢ dla
senioréw

Obiekt jest czesciowo dostepny dla tej grupy uzytkownikow.
Seniorzy nie stanowili grupy docelowej analizowanej inwestyciji.
Zastosowane rozwigzania, ktore odpowiadajg tej grupie to:

- dostepnos¢ mieszkan z zewnatrz dla osob z trudnosciami
W poruszaniu sie (opisane powyzej).

- umieszczenie wszystkich pomieszczen danego mieszkania na
jednym poziomie, brak schodéw w mieszkaniu,

- otwarcie kuchni na pokoj dzienny,

- brak progow w drzwiach wewnetrznych,

- umieszczenie parapetow okien na wysokosci ok 65 cm
(w zaleznosci od rodzaju warstwy wykonczeniowej podtogi).
Rozwigzania, ktore utrudniajg korzystanie z mieszkan dla tej
grupy to:

- niewielkie metraze tazienek, sypialni oraz przedpokojow,

- brak dostepu do swiatta dziennego w przedpokojach czesci
mieszkan,

- brak tazienek przynaleznych bezposrednio do sypialni
w wiekszosci mieszkan.

Zrealizowany program funkcjonalny zatozenia nie zaktadat ustug
dedykowanych dla seniorow, np. ustug medycznych, co
w przypadku tak duzego zatozenia bytoby pozgdane.

Rozwigzania
sprzyjajace
budowaniu i
pielegnowaniu
relacji spotecznych

Obiekt spetnia kategorie.

W czesciach wspolnych budynkéw A i B nie zaprojektowano
dostepnych dla mieszkancéw przestrzeni wspdélnych.

Na dziedzincu (potudniowa strona zatozenia) zrealizowano pas
zieleni niskiej wraz z rabatami, stojakiem na rowery oraz kilkoma
tawkami.

Obiekt bezposrednio sgsiaduje z placem zabaw (il. 152).

Dostepnosc¢ dla
oso6b
niezamieszkatych
obiekt

Lofty Platinum uznaje sie za dostgpne dla o0so6b
niezamieszkatych w nich.

Teren przynalezny do obiektu jest ogrodzony. Wjazd
samochodem wymaga zgody portiera. Mozliwe jest jednak
wejscie.

Za dostepny uznaje sie parter budynku, gdzie zlokalizowane sg
lokale ustugowe oraz portiernia.

Wejscie do czesci wspolnych mieszkalnych pieter budynku jest
mozliwe po uzyskaniu zgody portiera.

Tab.54. Dostepnosé obiektu Lofty Platinum
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1. Poké) dzienny i kuchnial 29.9 m*
2. Sypialnia/ 19,9 m*

3. Lazienka/ 4,7 m?

4. Przedpokdj/ 5,1 m?

RAZEM: 59,6 m?

I1.150. Rzut pierwszego pietra obiektu Lofty Platinum
I1.151. Rzut mieszkania dwupokojowego obiektu Lofty Platinum
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[1.152. Widok na budynek A obiektu Lofty Platinum od strony péinocnej
I1.153. Widok na obiekt Lofty Platinum od strony sasiadujgcego placu zabaw

s Y

11.154, 11.155. Widoki na budynek B obiektu Lofty Platinum od strony potudniowej
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3.6 Tkalnia 14 w Zielonej Gorze

INFORMACJE OGOLNE
Nazwa obiektu Tkalnia 14
Lokalizacja Polska, Zielona Gora, ul. Fabryczna 14
Autor projektu przeksztatcenia Pracownia Architektoniczna PAF
Pawet Kochanski
Czas realizacji 2007-2008
Powierzchnia dziatki Brak danych
Powierzchnia zabudowy 2741,00 m?
Powierzchnia uzytkowa 5242,60 m?
Liczba mieszkan 36

Tab.55. Podstawowe informacje o obiekcie Tkalnia 14

[1.156. Widok na obiekt Tkalnia 14 od strony potudniowej
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KONTEKST GEOGRAFICZNO-HISTORYCZNY

Kompleks poprzemystowy zlokalizowany jest w Zielonej Gorze — najwiekszym
miescie wojewodztwa lubuskiego. Miasto liczy 141 892 mieszkancéw®. Powierzchnia
miasta wynosi 278,32 km®. Wschodnig cze$¢ miasta przecina krajowa droga
szybkiego ruchu S3 (il. 156 i 157).

[1.157. Lokalizacja Zielonej Gory na mapie Polski
I1.158. Lokalizacja obiektu Tkalnia 14 na mapie Zielonej Gory

Tkalnia 14 miesci sie przy ulicy Fabrycznej 14, potozonej w poprzemystowej
czesci miasta. Budynek znajduje sie w kwartale ulic: Fabryczna, Przemystowa,
Sikorskiego i Ogrodowa. W jego najblizszym otoczeniu zlokalizowane sg inne budynki
poprzemystowe (gtéwnie parterowe), ktére zostaty przeksztatcone na lokale ustugowe
i handlowe (il. 158).

Obiekt powstat w 1864 roku jako zaktad tkacki®. Budynki po Il wojnie swiatowej
zostaty upanstwowione i miescity sie w nich Zaktady Aparatury Jgdrowej POLONY". Na
poczatku XXI wieku zostaty zakupione przez komercyjnego inwestora — firme DA-SA
s.c. W latach 2007 — 2008 zrealizowano adaptacje dwoch budynkéw na podstawie
projektu Pawta Kochanskiego z pracowni architektonicznej PAF. Gtéwny budynek ({j.
budynek A) przeksztatcono na funkcje mieszkaniowg, natomiast hale magazynowg na
garaz wielostanowiskowy wraz z ustugami. W wyniku przeksztatcen powstato 36
mieszkan o powierzchniach: 37 m? — 154 m? (il. 159).

94 Wyniki badan biezacych — Baza Demografia — Gtéwny Urzad Statystyczny,
www.demogtafia.stat.gov.pl[dostep 2020-07-19]

9 https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ludnosc/ludnosc/powierzchnia-i-ludnosc-w-przekroju-\
terytorialnym-w-2015-r-,7,12.html [dostep: 30.05.2021]

96 https://www.urbanity.pl/lubuskie/zielona-gora/tkalnia-14,b2456 [dostep: 30.05.2021]

o7 http://www.polskaniezwykla.pl/web/place/29495,zielona-gora-tkalnia-zakladow-jancke-i-co.html
[dostep: 30.05.2021]
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N

Oznaczenia:
Badany obiekt
Budynki o2
—— Drogi gtéwne \)\_OQVOcs
Drogi podporzadkowane
Zielen uporzadkowana
Place

| 100m |

[1.159. Lokalizacja obiektu Tkalnia 14 w kontekscie dzielnicy

m 10m

I1.160. Lokalizacja obiektu Tkalnia 14 w kontekscie najblizszego otoczenia
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ARCHITEKTURA OBIEKTU

Nazwa obiektu:
TKALNIA 14

Opis architektury
budynku w stanie
pierwotnym

Na catos¢ zatozenia sktadaty sie dwa budynki: czterokondygnacyjny
budynek frontowy o funkcji ustugowej (A) oraz hala magazynowa (B).

BUDYNEK A:

BUDYNEK B:

Budynek posiadat 4 kondygnacje nadziemne. Jego wysokos¢
mierzona na szczycie kalenicy to 16,95 m. Obiekt nie posiadat
podpiwniczenia.

Na jego potudniowo-zachodnim narozu znajdowata sie wieza
orzucie zblizonym do kwadratu. Brytla ta charakteryzuje
sie wysoko$cig wyzszg o jedng kondygnacje w stosunku do
pozostatej cze$¢ budynku.

Sciany zewnetrzne, o grubosciach 65 — 85 cm, zostaty wykonane
z cegly petnej. Stropy budynku zrealizowano jako zelbetowe
monolityczne. Drewniana konstrukcja wiezby dachowej zostata
przykryta blacha.

Elewacje wykonano z cegly w kolorze czerwonym. Otwory
okienne zwiehczone sptaszczonymi tukami zostaty uzupetnione
o stolarke okienng i drzwiowg z podziatami charakterystycznymi
dla obiektéw przemystowych koncéwki XIX i poczgtku XX wieku.
Elewacje budynku bogato zdobiono gzymsami, pilastrami (il. 155
i 164).

Obiekt zostat wpisany do rejestru zabytkow.

Budynek posiadat jedng kondygnacje nadziemng. Obiekt nie
posiadat podpiwniczenia.

Obiekt przylegat bezposrednio do budynku A wzdtuz Sciany
potudniowo-zachodnie;.

Informacja dotyczgcg konstrukcji oraz zastosowanych rozwigzan
materiatowych nie jest znana®.

Opis architektury
budynku po
przeksztatceniu

BUDYNEK A:
e Bryta budynku zostata zachowana i uzupetniona o nowe

elementy.

Od strony poétnocno-wschodniej dodano nowg kubature, ktéra
petni funkcje komunikacyjng (hol wejsciowy, klatka schodowa,
szyb windowy) (il. 155),

Konstrukcje budynku zatozono na siatce stupow wraz
z podciggami. Zachowano elementy konstrukcji budynku oraz
wszystkie istniejgce stropy.

Zrealizowano nowg warstwe wykonczeniowg dachu z blachy
trapezowej w jasnoszarym kolorze na istniejgcej konstrukgiji.

% W dokumentacji projektowej adaptacji budynkow z 2007 roku nie znaleziono tego typu danych.
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Zachowano wszystkie otwory okienne, poszerzono lub dodano
otwory drzwiowe na parterze budynku.

Zewnetrzng warstwe cegiet poddano restauracji: cegte
wypiaskowano, uzupetniono brakujgce spoiny (il. 164).
Wymieniono stolarke okienng i drzwiowg w kolorze
ciemnoantracytowym.

Elewacje nowej czesci zrealizowano jako szklang sciane
ostonowg (il. 163).

BUDYNEK B:

Zrealizowano nowy, jednokondygnacyjny budynek na rzucie
poprzedniego.

Wymiary zewnetrzne obiektu to: 55 na 24 metry. Wysokos¢
budynku w najwyzszym punkcie (kalenica Swietlika) to 647 cm.
Konstrukcje zrealizowano jako system stupdw wzmocniony
ramami.

Nad garazem zastosowano stropodach w systemie ICOPAL
FIRE PROTECTION, czesciowo uzytkowy (fragment od strony
budynku A). W stropodachu dodano osiem sSwietlikdbw, co
pozwolito na dostep Swiatta dziennego do nizej
zaprojektowanego garazu (il. 162).

Rodzaj ingerencji

rodzaju ingerencji

przeksztatcanego | E
obiektu

Szczegotowe 1,3,4
oznaczenia

Tab.56. Architektura obiektu Tkalnia 14

FUNKCJA OBIEKTU

Nazwa obiektu:
TKALNIA 14

Pierwotna funkcja
obiektu

Od roku 1864 zespot budynkéw petnit funkcje zaktadu tkackiego.
Po Il wojnie swiatowej zaktady zostaty upanstwowione i miescity
sie w nich Zaktady Aparatury Jadrowej POLON.

Funkcja obiektu po
przeksztatceniu

Zrealizowana w latach 2007-2008 adaptacja zaktadata
stworzenie 36 komfortowych mieszkan w stylu loft wraz
z funkcjami uzupetniajgcymi tj. garaz, basen i klub fitness,
komunikacja, pomieszczenia techniczne oraz powierzchnie
ustugowe.

Zestawienie powierzchni z podziatem na grupy funkcji
pomieszczen przedstawiono ponizej:

- powierzchnia catkowita uzytkowa mieszkalna: 2177,90 m?,
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- powierzchnia catkowita uzytkowa ustugowa: 512,10 m? (w tym
basen i klub fitness),

- powierzchnia garazu wielostanowiskowego: 1020,70 m?,

- powierzchnia pomieszczenh technicznych: 94,10 m?,

- powierzchnia komunikacji: 1437, 80 m?2,

Powierzchnia catkowita: 5242,60 m? (il. 160).

Funkcja M
dominujaca
Funkcje dodatkowe | HU + S
Tab.57. Funkcja obiektu Tkalnia 14

DOSTEPNOSC OBIEKTU

Nazwa obiektu:

TKALNIA 14

Réznorodnosé e Zrealizowano 36 mieszkan o powierzchniach: 37 m? — 154 m? il.

oferty 162).

mieszkaniowej e Ponizej przedstawiono zestawienie mieszkan dla trzech

kondygnacji:

Parter:

- mieszkania 1-pokojowe (60,7 m? — 61,8 m?) — 5,

- mieszkania 2-pokojowe (105,9 m?) — 1,

1 pietro:

- mieszkania 1-pokojowe (44,1 m?) — 1,

- mieszkania 2-pokojowe (49 — 94,8 m?) — 3,

- mieszkania 3-pokojowe (98,4 m?) — 1,

- mieszkania 4-pokojowe (111,7 m? — 126 m?) — 2,

2 pietro:

- mieszkania 1-pokojowe (35 m? — 43,3 m?) — 2,

-mieszkania 2-pokojowe (48,2 m? — 61,9 m?) — 3,

- mieszkania 3-pokojowe (94,4 m?) — 1,

-mieszkania 4-pokojowe (110,4 m? — 148,9 m?) — 2,

3 pietro — brak danych

4 pietro — brak danych

RAZEM: 36.

Dostepnosé¢ e Cena sprzedazy 1m? powierzchni uzytkowej budynku

ekonomiczna mieszkalnego oddanego do uzytkowania w Polsce na podstawie
danych GUS, w roku 2010 wynosita (w zaleznosci od kwartatu):
3979 — 4657 z*°.

e Cena sprzedazy 1 m? mieszkania w Zielonej Gorze w roku 2009
mies$cita sie w przedziale: 2500 — 4000 zt'%.

i https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/przemysl-budownictwo-srodki-trwale/budownictwo/cena-

1-m2-powierzchni-uzytkowej-budynku-mieszkalnego-oddanego-do-uzytkowania,8,1.html
100 https://gazetalubuska.pl/czy-w-zielonej-gorze-mozna-kupic-mieszkanie-za-rozsadna-

cene/ar/7827921
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Cena sprzedazy 1 m? mieszkania inwestycji w roku 2009
oscylowata w granicach 4200 — 4600 ztotych™".

Dostepnosc¢ dla
oso6b z niepetno-
sprawnoscia
ruchowa

Obiekt zostat przystosowany dla 0s6b z niepetnosprawnoscig
ruchowg. Kazde z 36 mieszkan dostepne jest dla przedstawicieli
tej grupy.

Wejsdcie do budynku od strony potnocnej nie posiada barier
architektonicznych, a system komunikacji pozwala dojsé
bezkolizyjnie do kazdego z mieszkan. W nowopowstatym holu
wejsciowym zastosowano winde osobowa.

Wymiary drzwi wewnetrznych we wspdélnych holach (w Swietle
min. 120 cm) oraz ich uktady i szerokosci (min. 150 cm)
gwarantujg dostep do mieszkan dla tej grupy.

Projektowane mieszkania posiadajg utatwienia dedykowane dla
0S0b z trudnosciami w poruszaniu sie, {j.:

- szerokosc¢ drzwi wejsciowych w Swietle — 120 cm,

- szerokosc¢ drzwi wewnetrznych w swietle — 90cm,

- brak progow w drzwiach wejsciowych oraz wewnetrznych.
Tylko wybrane mieszkania mozna wuzna¢ za w pelni
dostosowane, z racji na wymiary wewnetrzne tazienek
(w niektérych to powierzchnia uzytkowa tazienki to 1,8 m2),
Pomieszczenia wspdlne (basen, klub fitness z zapleczem)
réwniez sg dostepne.

Dostepnosé¢ dla
senioréw

Mieszkania uznaje sie jako dostepne dla senioréw, o czym
Swiadcza:

- dostosowania dla osOb z niepetnosprawnoscig ruchowg
(opisane powyzej),

- umieszczenie wszystkich pomieszczen danego mieszkania na
jednym poziomie, brak schodéw w mieszkaniu (przeanalizowano
mieszkania na parterze, 1- i 2-pietrze),

- szerokie otwory drzwiowe (szeroko$¢ drzwi wejsciowych
w Swietle — 120 cm, szerokos¢ drzwi wewnetrznych w swietle —
90cm),

- brak progow w drzwiach wewnetrznych,

- otwarcie kuchni na pokoj dzienny,

- powierzchnie tazienek min. 7 m? (dotyczy wszystkich mieszkan
parteru oraz wybranych mieszkan wyzszych kondygnacji) —
mozliwo$¢ zastosowania urzgdzen dedykowanych dla seniorow
(np. siedzisko pod prysznicem).

Rozwigzania
sprzyjajace
budowaniu i
pielegnowaniu
relacji spotecznych

Obiekt  posiada  rozwigzania  sprzyjajgce  budowaniu
i pielegnowaniu relacji spotecznych.

Na parterze budynku A zrealizowano czesC rekreacyjng
o powierzchni 248,6 m? przeznaczong wylgcznie dla
mieszkancow kompleksu. W jej sklad wchodzg: basen, klub

101 https://zielonagora.wyborcza.pl/zielonagora/7,35182,21593657 ,perbud-robi-lofty-przy-

fabrycznej-w-starej-tkalni-powstanie.html
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fitness, sauna, szatnie, sanitariaty oraz pomieszczenia
techniczne.

e Miejsce spotkan mieszkancéw to takze reprezentacyjny hol
wejsciowy o powierzchni ponad 130 m?, zlokalizowany na
parterze budynku. Jednak brak w nim wydzielonych przestrzeni
potprywatnych, siedzisk, czy innych urzadzen umozliwiajgcych
wspdlne spedzanie czasu.

o Na terenie dziatki nie zrealizowano programu na rzecz
budowania i pielegnowania zycia spotecznego mieszkahcow
analizowanego obiektu, z racji na jej niewielkie wymiary.

Dostepnosé¢ dla ¢ Inwestycje Tkalnia 14 uznaje sie za niedostepng dla osdb, ktore

oso6b W niej nie zamieszkuja.

niezamieszkatych e Wejscie na teren oraz do czesci wspolnych budynku mozliwe jest

obiekt wytgcznie dla jego mieszkancéw lub po kontrolowanym otwarciu
bramki.

Tab.58. Dostepno$¢ obiektu Tkalnia 14

wol

1. Pokoj dzienny

i kuchnia/ 29,4 m?
2. Sypialnia/ 9,7 m?
3. tazienka/ 32 m?
RAZEM: 42,3 m?

Im | im | m | im
5m

[1.161. Rzut pierwszego pietro Tkalnia 14
[1.162. Rzut przyktadowego mieszkania 1-pokojowe obiektu Tkalnia 14
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I1.163. Wizualizacja przedstawiajgca budynek Tkalnia 14 po adaptacji

[1.164. Widok na budynek A obiektu Tkalnia 14
[1.165. Widok na odresturowang elewacje wschodnig budynku A obiektu Tkalnia 14
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3.7 Lofty w Miynie w Krakowie

INFORMACJE OGOLNE
Nazwa obiektu Lofty w Miynie
Lokalizacja Polska, Krakow, ul. Zabtocie 25
Autor projektu przeksztatcenia Autorska pracownia projektowa Ludomira
Ksigzka
Czas realizacji 2009-2011
Powierzchnia dziatki 4657,00 m?
Powierzchnia zabudowy 1876,00 m?
Powierzchnia uzytkowa 8025,31 m?
Liczba mieszkan 70

Tab.59. Podstawowe informacje o obiekcie Lofty w Mfynie
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[1.166. Widok na budynek A obiektu Lofty w Mfynie od strony parkingu
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KONTEKST GEOGRAFICZNO-HISTORYCZNY

Inwestycja zlokalizowana jest w Krakowie, stolicy wojewodztwa matopolskiego.
Liczba mieszkancow Krakowa w roku 2019 wynosita 779 115 0s6b'%2. Miasto jest
dobrze skomunikowane z pozostatg czescig kraju — posiada dostep do krajowej
autostrady A4 oraz w jego poblizu zlokalizowany jest Port Lotniczy Krakéw Balice.
Lofty w Mtynie to obiekt potozony w Xll. dzielnicy Podgérze, w czesci nazywanej
Zabtocie.'% Historycznie Zabtocie to dawna dzielnica przemystowa, ktdra rozwijata sie
na przetomie XIX i XX wieku. Najbardziej rozpoznawalne zaktady éwczesnego
Zabtocia to: Krakowska huta szkta Wawel, Zaktady Cynkownicze Polcynk, czy Fabryka
Wyrobdéw Metalowych i Mechanizmdéw do Parasoli Superior (il. 166, 167).

N

¥

[1.167. Lokalizacja Krakowa na mapie Polski
[1.168. Lokalizacja obiektu Lofty w Mtynie mapie Krakowa

Rozwdj przemystu dzielnicy zatrzymywat sie od lat 80. XX wieku. W 1989 roku
wiele firm panstwowych dziatajgcych na terenie Zabtocia zostato zamknietych, co
doprowadzito do stagnacji catej okolicy. Na poczgtku XXI wieku Miasto Krakow
zrealizowato znaczgce dla dzielnicy inwestycje, m.in. otwarcie Muzeum Sztuki
Wspotczesnej w Krakowie MOCAK (2011) oraz otwarcie Osrodka Dokumentacji Sztuki
Tadeusza Kantora CRICIOTEKA (2014), ktore przyczynity sie do zmiany jej charakteru
oraz zapewnity jej rozwoj'%4. Obecnie Zabtocie to preznie rozwijajgca sie dzielnica,
zwigzana z dziedzictwem kulturowym. Na jej terenie powstajg kolejne inwestycje
mieszkaniowe, a spora czesc¢ z nich dedykowana jest zamoznej grupie nabywcow.

Lofty w Mtynie to kompleks ztozony z dwoch gtéwnych budynkow (stan po
adaptaciji), zlokalizowany przy ulicach: Przemystowej i Slusarskiej. W najblizszym
otoczeniu znajdujg sie niskie obiekty poprzemystowe (od strony potudniowej) oraz

192 Wyniki badan biezacych — Baza Demografia — Gtéwny Urzad Statystyczny,
www.demogtafia.stat.gov.pl[dostep 2020-05-20]
103 jednak do 1991 administracyjnie przynalezat do dzielnicy Zabfocie i to z tg nazwag jest kojarzony

104 http://www.herito.pl/artykuly/zablocie-modelowa-rewitalizacja--3, [dostep: 27.07.2021]
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nowe wysokie, mieszkalne (powstaty gtownie w ostatnich 10 latach na dawnych
terenach przemystowych). Mtyn wybudowano okoto 1919 roku, a przebudowano
w roku 1957. Przeprowadzona w latach 2009 — 2011 adaptacja, na podstawie projektu
Bogumita Ksigzka, zaktadata zmienie bryty i funkgcji istniejgcego budynku mtyna oraz
budowe obiektu mieszkalno-ustugowego z garazem podziemnym (168, 169).
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[1.169. Lokalizacja obiektu Lofty w Mtynie w kontekscie dzielnicy
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[.170. Lokalizacja obiektu Lofty w Mtynie w kontekscie najblizszego otoczenia
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ARCHITEKTURA OBIEKTU

Nazwa obiektu:

LOFTY W MLYNIE

Opis architektury e Budynek o rzucie zblizonym do prostokata, o wymiarach
budynku w zewnetrznych  66x20 metréw, posiadat 6 kondygnacji
stanie nadziemnych oraz czesciowe podpiwniczenie.

pierwotnym o Jego najwieksza, pétnocna, czes¢ stanowita 15 siloséw réznej

wielkosci i zostata wykonana w technologii zelbetowej. Silosy
przylegaty poprzez waski szyb (o wysokosci silosow) do starej
czesci zelbetowo-ceramicznej zawierajgcej stare silosy zbozowe.
Nad silosami znajdywaty sie najwyzsze kondygnacje (V i VI
pietro), przykryte dachami zelbetowymi.

Pozostate czesci (z wyjatkiem magazynow i klatek schodowych)
wykonane zostaly w technologii tradycyjnej; ceglane mury
i drewniana konstrukcja stropow i dachdéw.

Najnizsza, dwukondygnacyjng czes¢ (potudniowo-wschodnig)
zajmowaty pomieszczenia biurowe.

Konstrukcja nosna sektora magazynéw w czesci potudniowej
wykonana zostata z zelbetu. Wszystkie stropy tej sekcji (poza
stropem migdzy parterem i pietrem wykonanym z zelbetu) jak tez
konstrukcja nosna Il i IV pietra wykonane z drewna.

Czes¢ mieszkalna byta podpiwniczona i posiadata odrebng
klatke schodowg. Wykonana zostata w technologii tradycyjne;j.
Strop nad piwnicg byt Zelbetowy. Wszystkie pozostate stropy
i wiezba dachowa wykonane zostaty z drewna.

W Srodkowej czesci budynku znajdowat sie Zelbetowy szyb
windowy zwienczony maszynownig na V pietrze.

Od strony zachodniej znajdowaty sie trzy spiralne, drewniane
sztolnie stuzgce do pionowego transportu towardw z IV pietra na
wagony kolejowe, podstawiane na tor przylegajacy do elewac;i
zachodniej.

Od strony potnocnej obiekt przylegat do dwukondygnacyjnego
budynku przemystowo-mieszkalnego, wykonanego réwniez
w technologii tradycyjnej.

Opis architektury
budynku po
przeksztatceniu

Na catosC zrealizowanego zatozenia skfadajg sie: zaadaptowany
budynek mtyna (A), nowy budynek mieszkalno-ustugowy (C) oraz
mniejsze, istniejgce budynki gospodarcze (B, D, E) (il. 169).

BUDYNEK MLYNA (A):

Bryta budynku zostata uzupetniona o dodatkowe kubatury na
dwoch najwyzszych kondygnacjach. Wysokosé budynku to okoto
25 metrow.

Obiekt wykonano w technologii tradycyjnej — cegta petna i zelbet
(czes¢ adaptowana), w czesci nowoprojektowanej konstrukcja
stupowo-tarczowo-ryglowa zelbetowa z wypetnieniem
z pustakéw ceramicznych.
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e Wymieniono stropy miedzy kondygnacyjne i zrealizowano je
w technologii zelbetowe;.

e Nad ostatnig kondygnacjg nadziemng zrealizowano stropodach
uzytkowy — dostepny dla mieszkancow inwestycji.

 Sciany zewnetrzne wykonczono tynkiem sylikatowym barwionym
w masie w kolorze piaskowym oraz w systemie elewac;ji
ceramicznej na zawiasach.

e Zastosowano okna drewniane w kolorze szarym oraz obrobki
blacharskie blacha stalowa ocynkowana (il. 165, 172, 174 i 175).

BUDYNEK (C):

e Budynek mieszkalny, orientowany dtuzszymi bokami wzdtuz osi
potnoc — potudnie, VI-kondygnacyjny z garazem podziemnym.

e Zewnetrzne wymiary budynku: rzut: 27,5x17 m; wysokosc:
okoto 22 metry.

e Obiekt zrealizowano w technologii zelbetowej $cianowo-
ptytowej z wypetnieniem z elementdéw ceramicznych. tawy
fundamentowe zelbetowe monolityczne. Sciany fundamentowe
do wysokosci cokotéw parteru zelbetowe monolityczne.

e Sciany zewnetrzne murowane z pustakéw ceramicznych
Porotherm gr. 25 cm, ocieplone metodg lekkg mokrg, tynk
systemowy, strukturalny silikonowy barwiony w masie na
warstwie wetny mineralnej (12cm). Sciany wewnetrzne
wykonano z pustakow ceramicznych Porotherm gr. 8,0 cm
z wypetnieniem z Aku Ptyty firmy Isover gr. 7,5 cm. Sciany
dziatowe z pustakow szczelinowych, ceramicznych np.
Porotherm gr. 12 8 cm.

e Zastosowano obrobki blacharskie 2z Dblachy stalowej
ocynkowane;.

e Zamontowano okna drewniane, profil tréjkomorowy, w kolorze
jasnoszarym.

e Budynek potgczony jest z historycznym miynem i wspolnym
dziedzincem, przylegajgcym do niego od strony poétnocno-
zachodniej (il.173).

HISTORYCZNE BUDYNKI GOSPODARCZE (B, D, E):

e Budynek starej Slusarni (B) poddano rekonstrukcji, zmieniono
funkcje na ustugowa. Bryta nie zostata zmieniona. Ostatnie
poziomy zaadaptowano na tarasy widokowe. Technologia —
zelbet + ceramika.

¢ Istniejgcy budynek stacji trafo (D) zostat wyburzony.

e Magazyn (E) zostat wyburzony.

Rodzaj ingerencji
przeksztatcanego | E
obiektu
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Szczegotowe
oznaczenia
rodzaju
ingerencji

1,3,4

Tab.60. Architektura obiektu Lofty w Mtynie

FUNKCJA OBIEKTU

Nazwa obiektu:
LOFTY W MLYNIE

Pierwotna funkcja
obiektu

BUDYNEK MLYNU (A):

HISTORYCZNE BUDYNKI GOSPODARCZE (B, D, E*):

Od roku 1919 petnit funkcje mtyna; dwczesne gtéwne funkcje to:
produkcja, magazynowanie i dystrybucja maki, chleba oraz
innych wyrobow piekarniczych.

Budynek B — kuznia,
Budynek D — stacja trafo,
Budynek E — magazyn

Funkcja obiektu

po
przeksztatceniu

Adaptacja budynkow historycznych (A,B ) oraz budowa nowego
budynku (C) zaktada stworzenie kompleksu mieszkalnego,
uzupetnionego o funkcje ustugowe oraz rekreacyjne.

Projekt zostat zrealizowany w latach: 2009 — 2011.

W ramach inwestycji powstato 70 mieszkan o zr6znicowanych
metrazach, 7 lokali uzytkowych oraz garaz podziemny z 42
miejscami parkingowymi.

Zestawienie powierzchni budynkéw A i C wraz z podziatem na
grupy funkcji:

- powierzchnia catkowita mieszkalna: 4 893,21 m? (A) +

1 777,18 m? (C) = 6 6634,39 m?,

- powierzchnia catkowita ustugowa: 863,17 m? (A) + 231,13 m?
(C)=1092,3 m?,

- powierzchnia pomieszczen technicznych: 444,65 m? (A) +
199,37 m? (C) = 644,02 m?,

- powierzchnia komunikagji: 705,43 m? (A) + 283,74 m? (C) =
989,17 m?

- powierzchnia garazu podziemnego: 1 006,54 m? (C)
Powierzchnia catkowita: 6 906,46 m? (A) + 3 491,66 m? (C) =

10 398,42 m?.

Powierzchnia uzytkowa: 6 017,17 m? (A) + 2 008,14 m? (C) =

8 025,31 m?.

Funkcja M
dominujaca

Funkcje

dodatkowe HU

Tab.61. Funkcja obiektu Lofty w Mtynie
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DOSTEPNOSC OBIEKTU

Nazwa obiektu:

LOFTY W MLYNIE
Réznorodnosé e Podziat mieszkan ze wzgledu na liczbe pokoi wraz
oferty z przedziatami powierzchni uzytkowych budynkéw A i B

mieszkaniowej

przedstawiono ponizej:

- Mieszkania 1-pokojowe (44,46 m? — 62,40 m?): 17,

- Mieszkania 2-pokojowe (58,3 m? — 103,42 m?): 47 (il. 171),
- Mieszkania 3-pokojowe (101,4 m? — 137,91 m?): 10,

- Mieszkania 4-pokojowe (106,82 m? — 184,16 m?): 3
Razem: 70

Dostepnos¢
ekonomiczna

e Cena sprzedazy 1m? powierzchni uzytkowej budynku
mieszkalnego oddanego do uzytkowania w Polsce, na postawie
danych GUS, w roku 2011 wynosita (w zaleznosci od kwartatu):
3797 — 3988 zt'%.

e Ceny sprzedazy 1 m? mieszkania w Krakowie w roku 2011
miescity sie w przedziale: 7000 — 7500 zt'%.

e Cena sprzedazy 1 m? mieszkania w analizowanej inwestycji
w roku 2011 oscylowata w granicach: 12 700 — 24 000 ztotych'®".

Dostepnosc¢ dla
oso6b z niepetno-
sprawnoscia
ruchowa

Obiekt jest przystosowany dla os6b z niepetnosprawnoscig ruchowa.
Kazde z 70 mieszkan dostepne jest dla oséb z trudnosciami
W poruszaniu sie.

BUDYNEK MLYNU (A):

o Wejscia do budynku z poziomu terenu zostaty zaprojektowane
bez barier architektonicznych.

o Obiekt zostat wyposazony w winde osobowa.

e Wymiary korytarzy wspdélnych (min. 150 cm) pozwalajg na
optymalne poruszanie sie 0s6b z niepetnosprawnoscia.

e Drzwi wejsciowe mieszkan charakteryzujg sie szerokoscig
otworu w swietle oscieznic wiekszg niz 90 cm.

o Mieszkania w budynku A, na etapie projektu, nie zostaty
przystosowane dla oséb z niepetnosprawnoscig ruchowa, choc¢
w niektorych z nich mozliwa jest celowa adaptacja. Wszystkie
mieszkania charakteryzujg zbyt waskie drzwi do tazienki
(szerokos¢ w Swietle 80 cm). Niewielkie metrazowo tazienki
czesci mieszkan posiadajg prostokatny rzut o krotszym boku
mniejszym niz 200 cm, co nie pozwala na odpowiednie

195 https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/przemysl-budownictwo-srodki-trwale/budownictwo/cena-

1-m2-powierzchni-uzytkowej-budynku-mieszkalnego-oddanego-do-uzytkowania,8,1.html

106 https://www.bankier.pl/wiadomosc/Tak-zmienialy-sie-ceny-mieszkan-po-2008-roku-10-

wykresow-ktore-warto-zobaczyc-7902631.html

197 https://krakow.naszemiasto.pl/w-krakowie-powstaly-pierwsze-lofty/ar/c3-394938
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rozmieszczenie sprzetow sanitarnych dla oséb z trudnosciami
ruchowymi. Czesto dostep do fazienki zaprojektowano
z waskiego (ok. 110- 120 cm) korytarza, co uniemozliwia manewr
osobie korzystajgcej z wozka inwalidzkiego.

o lLokale uzytkowe zlokalizowane na parterze budynku s3
dostosowane dla oséb z niepetnosprawnoscig ruchowg. Wejscie
do nich pozbawione jest barier architektonicznych, a szeroko$ci
wybranych drzwi wejsciowych w Swietle futryny sg wieksze niz
90 cm.

NOWY BUDYNEK (C):

e Wejscia do budynku C z poziomu terenu zostaty zaprojektowane
bez barier architektonicznych.

¢ Obiekt zostat wyposazony w winde osobowg. Wymiary korytarzy
wspolnych (min. 150 cm) pozwalajg na optymalne poruszanie sie
0sbb z niepethosprawnoscia.

e Drzwi wejsciowe mieszkan charakteryzujg sie szerokoscig
otworu w swietle oscieznic wiekszg niz 90 cm.

e Mieszkania w budynku C — podobnie jak w budynku A — nie
zostaty przystosowane dla oséb z niepetnosprawnoscig ruchowa,
choé w niektérych z nich mozliwa jest celowa adaptacja.

Dostepnosé¢ dla
senioréw

¢ Obiekt jest czesciowo dostepny dla seniorow.

o Wybrane mieszkania mozna uzna¢ za dostepne dla seniorow.
Zastosowane rozwigzania to:
- umieszczenie wszystkich pomieszczen danego mieszkania na
jednym poziomie, brak schodéw w mieszkaniu,
- otwarcie kuchni na pokdj dzienny,
- brak progéw w drzwiach wewnetrznych,
- znaczne szerokosci korytarzy (min. 100 cm) oraz otworéw
w Scianach wewnetrznych,
- wymiary sypialni pozwalajgce na wyposazenie w meble oraz
t6zka dla oséb z trudnosciami w poruszaniu sie,
- wymiary tazienek, pozwalajgce na zastosowanie utatwien dla
seniorow (np. siedzisko pod prysznicem),
- umieszczenie tazienek bezposrednio przy sypialniach.

e Zrealizowany program funkcjonalny zatozenia nie zaktadat ustug
dedykowanych dla senioréw, np. medycznych.

Rozwigzania
sprzyjajace
budowaniu i
pielegnowaniu
relacji
spotecznych

o Obiekt spetnia kategorie.

e Uktad funkcjonalny zatozenia zawiera wspodlne przestrzenie,

ktore stuzy¢ mogg budowaniu i pielegnowaniu zycia spotecznego
jego mieszkancow. Nalezg do nich:
- tarasy na VI i VII pietrze budynku A dostepne z klatek
schodowych oraz windy osobowej (tylko cze$¢ tarasu z VI pietra),
- wewnetrzy dziedziniec, utworzony pomiedzy budynkami A i C,
dostepny tylko dla mieszkancéw osiedla.
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- wewnetrzna alejka usytuowana wzdtuz potudniowej Sciany
budynku A obsadzona niskimi drzewami, wyposazona w mata
architekture (il. 169).

Dostepnosé¢ dla
os6b
niezamieszkatych
obiekt

Inwestycja jest czesciowo dostepna dla oséb, ktére nie
zamieszkujg w nie;j.

Za ogolnodostepny uznaje sie teren (parking) przed budynkami
A i C; wewnetrzny dziedziniec dostepny jest tylko dla
mieszkancow.

Dostepnym okresla sie parter budynku, gdzie zlokalizowano
ustugi.

Tab.62. Dostepnosé obiektu Lofty w Mtynie

wm |

-
tm

1. Pokoj dzienny

i kuchnia/ 314 m?

2. Sypialnial 15,8 m*
3. tazienka/ 5.8 m?
4. Garderoba/ 3,5 m’
5. Przedpokéy/ 3,4 m*
6 WC/35m

= RAZEM: 634 m*

m

I1.171. Rzut pierwszego pietra budynku A obiektu Lofty w Mtynie
[1.172. Rzut mieszkania 2-pokojowego w budynku A obiektu Lofty w Mtynie
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[1.173. Widok na budynek A ob
[1.174. Widok na budynek C obiektu Lofty w Mtynie od strony wspoélnego dziedzinca

I1.175. Elewacja budynku A obiektu Lofty w Mfynie od strony parkingu
[1.176. Detal budynku A obiektu Lofty w Miynie
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3.8 Lofty De Girarda w Zyrardowie

INFORMACJE OGOLNE
Nazwa obiektu Lofty De Girarda
Lokalizacja Polska, Zyrardéw ul. Hiellego 3
Autor projektu przeksztatcenia GREEN DESIGN Sp. z o.0.
Czas realizacji 2007-2015
Powierzchnia dziatki Brak danych
Powierzchnia zabudowy 2105 m?
Powierzchnia uzytkowa 14586,2 m?
Liczba mieszkan

Tab.63. Podstawowe informacje o obiekcie Lofty De Girarda

,'_,
TR

l
i
e

1.177. Historyczne wejscie przed budynkiem Lofty De Girarda w Zyrardowie
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KONTEKST GEOGRAFICZNO-HISTORYCZNY

Zyrardéw to miasto potozone w zachodniej czesci Mazowsza, w odlegtosci 45 km
od Warszawy, skomunikowane ze stolicg: autostradg A2, trasg S8, a takze linig Kolei
Mazowieckich. Zyrardow zajmuje obszar o powierzchni ok. 14 km? i jest miejscem
zamieszkania dla ponad 41 tys. os6b'%®. Centralng cze$¢ miasta stanowi zabytkowa
osada fabryczna z XIX wieku, a w niej doskonale zachowane obiekty postindustrialne
— pozostatosci zaktadow Iniarskich, budynki mieszkalne robotnikéw, osiedle willowe
oraz budynki uzytecznosci publicznej (il. 1771 178).

[1.178. Lokalizacja Krakowa na mapie Polski
I1.179. Lokalizacja obiektu Lofty De Girarda mapie Zyrardowa

W roku 1900, podczas Swiatowej Wystawy w Paryzu, przedstawiono Zyrardéw
jako wzorzec miasta przemystowego. Jest to jedyny w Europie zachowany w catosci
tego typu zespdt urbanistyczny z przetomu XIX i XX wieku. Obszar ten, liczacy 70
hektarow oraz 170 budynkdéw, zostat wpisany na liste dziedzictwa kulturowego
UNESCO.

Budynek zostat wybudowany w roku 1913 jako przedzalnia Inu. Byt to jeden
z najnowoczesniejszych obiektow Zaktadow Lniarskich i jednym z pierwszych na
Swiecie wykonanym w konstrukcji zelbetowej. Produkcja Inu trwata w nim, z krotkimi
przerwami, do konca lat 90. XX wieku. W roku 2007 rozpoczeta sie przebudowa
budynku Nowej Przedzalni na budynek mieszkalno-ustugowy, w ktérym miaty znalez¢
sie 173 lofty, 28 lokali typu penthouse (w nadbudowie) oraz powierzchnie handlowo-
ustugowe (w przyziemiu). Inwestycje Lofty de Girarda miat zrealizowa¢ deweloper
Green Development sp. z 0.0. W 2012 r. warszawski sgd upadtosciowy ogtosit
upadtosc likwidacyjng spoétki. W latach 2014 — 2015 trwaty liczne procesy sgdowe oraz

108

Wyniki badan biezgcych — Baza Demografia — Gtéwny Urzad Statystyczny,
www.demogtafia.stat.gov.pl[dostep 2020-05-20]
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https://pl.wikipedia.org/wiki/XX_wiek
https://pl.wikipedia.org/wiki/Konstrukcja_budowlana
https://pl.wikipedia.org/wiki/%C5%BBelbet
https://pl.wikipedia.org/wiki/Len

préby porozumienia pomiedzy syndykiem, wierzycielami a wiascicielami lokali. Na
mocy porozumienia z wrzesnia 2015 spotka Green Development Sp. z 0.0. z nowym
kierownictwem wznowita prace budowlane, konczgc rozpoczete etapy inwestycji (il.
1791 180).

$

R

Oznaczenia

B Badany ohiekt
Budynki

—— Drogi gtowne'
Drogi'padporzadkowane
Zielenruporzadkowana
Zielen nieuporzadkowan;
Place
Rzeka

100m

[1.180. Lokalizacja obiektu Lofty De Girarda w kontekscie dzielnicy

\\X\é\a
A%

[.181. Lokalizacja obiektu Lofty De Girarda w kontekscie najblizszego otoczenia
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ARCHITEKTURA OBIEKTU

Nazwa obiektu:

LOFTY DE GIRARDA

Opis architektury
budynku w stanie
pierwotnym

Budynek posiadat trzynawowowy uktad z reprezentacyjng
centralng klatkg schodowg oraz dwoma klatkami skrajnymi.
Posiadat 6 kondygnacji nadziemnych oraz czesciowe
podpiwniczenie, a jego zewnetrzne wymiary wynosity: 128,3 m x
22,8 m w rzucie oraz okoto 30 metrow wysokosci.

Budowla zostata wykonana z trwatych materiatow (zelbet, cegta,
wzmochienia stalowe) i wytrzymywata obcigzenia wytwarzane
przez tysigce pracujgcych wrzecion.

Na dachu znajdowat sie zbiornik przeciwpozarowy, na pietrze
pod dachem znajdowaty sie dwa kolejne zbiorniki stuzgce
magazynowaniu wody, wykorzystywanej do obrobki Inu.
Elewacja wykonana zostata z cegly i zelbetu z bogatym detalem.

Opis architektury
budynku po
przeksztatceniu

Projekt zakladat restauracje istniejgcych elementow budynkéw
oraz nadbudowe dwodch kondygnacji cofnietych od elewacji
0 3 metry.

Wymiary rzutu budynku nie zmienity sie. Budynek po nadbudowie
liczyt prawie 40 metréw wysokosci.

Zachowano elementy konstrukcyjne oraz stropy miedzy
kondygnacjami.

Konstrukcja oraz materialy wykonczeniowe nowych bryt
réznig sie od tych z budynku historycznego. Zastosowano szkio,
metal, aluminium.

Elewacja budynku zostata poddana restauracji, cegtly
0Czyszczono, spoiny uzupetniono.

W sgsiednim budynku zrealizowano wielopoziomowy garaz wraz
z garazem na dachu (il. 176, 183 — 185).

Rodzaj ingerencji
przeksztatcanego
obiektu

Szczegotowe
oznaczenia
rodzaju ingerencji

3,4

Tab.64. Architektura obiektu Lofty De Girarda

FUNKCJA OBIEKTU

Nazwa obiektu:

LOFTY DE GIRARDA

Pierwotna funkcja
obiektu

Budynek zostat wybudowany w roku 1913 i stuzyt jako
przedzalnia Inu wykorzystywanego w procesach produkcyjnych
zaktadow Lniarskich w Zyrardowie,

Produkcja w tym budynku trwata do konca lat 90. XX w.
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Funkcja obiektu .

po
przeksztatceniu .

Adaptacja badanego budynku zaktadata jego przebudowe,
nadbudowe oraz zmianeg jego funkgciji.

Powierzchnia catkowita budynku Lofty De Girarda to:
18 101,24 m?.

PARTER:

Parter budynku zostat przeznaczony na cele handlowo-ustugowe
z nastepujgcymi funkcjami: restauracja, kawiarnia, fithess, lokale
uzytkowe.

PIETRA 1-7 (il. 181):

Zrealizowano mieszkania w stylu /oft o powierzchniach od 35 m?
do 100m?i wysokosci: 4,7 m.

W kazdym z mieszkan na pietrach 1-5 zastosowano antresole
o powierzchni okoto 1/3 powierzchni podtogi (jej powierzchnia nie
zostata dodana do kosztu mieszkan).

taczna ilosé mieszkah: 197.

Srednia wielko$¢ mieszkania (wliczono antresole): 67,77 m?.

Funkcja

dominujaca M
Funkcje

dodatkowe HU

Tab.65. Funkcja obiektu Lofty De Girarda

DOSTEPNOSC OBIEKTU

Nazwa obiektu:

LOFTY DE GIRARDA

Réznorodnosé e Okreslenie typu mieszkan ze wzgledu na liczbe pokoi oraz
oferty powierzchni uzytkowych nie jest mozliwe ze wzgledu na brak
mieszkaniowej materiatow Zrodtowych.

Dostepnosé¢ e Cena sprzedazy 1 m? powierzchni uzytkowej budynku

ekonomiczna

mieszkalnego oddanego do uzytkowania w Polsce, na postawie
danych GUS, w roku 2010 wynosita (w zaleznosci od kwartatu):
3979 — 4657 zt'®.

Ceny sprzedazy 1 m? mieszkan w inwestycji Lofty De Girarda
ksztattowaty sie w roku 2010 nastepujgco:

a) mieszkania: 6200 zt — 7300 zt/m? (powierzchnia antresol nie
byta wliczana do metrazy mieszkan),

b) mieszkania typu penthouse: 10 900 zt/ m

2110

Dostepnosc¢ dla .
oso6b z niepetno-

Obiekt nie jest dostepny dla przedstawicieli tej grupy.

109

https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/przemysl-budownictwo-srodki-trwale/budownictwo/cena-

1-m2-powierzchni-uzytkowej-budynku-mieszkalnego-oddanego-do-uzytkowania,8,1.html

110

Matysiak M., ,Lofty de Girarda" jako przyktad rewitalizacji dawnych zaktad w przemystowych w

Zyrardowie., Rocznik Zyrardowski, Tom llI, Zyrardéw 2010
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sprawnoscia
ruchowa

e Budynek Lofty De Girarda jest dostepny dla o0so6b

Z niepetnosprawnoscig, dzieki zastosowaniu nastepujacych
rozwigzan:

- wejScia od strony frontowej pozbawione s3g barier
architektonicznych, a szerokosci drzwi wejsciowych w sSwietle
wynoszg min. 90 cm,

- obiekt zostat wyposazony w windy osobowe, ktére pozwalajg
na komunikacje bez barier na jego wszystkie poziomy,

- zaprojektowano odpowiednio szerokie (min. 120 cm) korytarze
oraz wystepujgce na nich drzwi wewnetrzne przeciwpozarowe
(szerokos¢ w Swietle oscieznicy 90 cm).

Mieszkania w inwestycji Lofty De Girarda, co do zasady, uznaje
sie za nieprzystosowane dla os6b z niepetnosprawnoscia,
poniewaz:

- zdecydowana wiekszos¢ mieszkan (195 na 197 — na podstawie
niepetnej dokumentacji projektowej) posiada antresole, gdzie
znajduje sie strefa nocna mieszkan. Przestrzen ta nie jest
dostepna dla oséb z trudnosciami w poruszaniu sie,

- na podstawie zdobytej dokumentaciji projektowej stwierdza sie,
iz dwa mieszkania typu penthouse: 609 oraz 629 sg
przystosowane dla oséb z niepetnosprawnoscig ruchowa.
Jednak ich liczba w stosunku do wielkoS¢ inwestycji jest
marginalna.

Dostepnosé¢ dla
senioréw

Inwestycje Lofty De Girarda uznaje sie za niedostepng dla
seniorow, o czym swiadczy:

- zastosowanie schodow wewnagtrz praktycznie wszystkich
mieszkan,

- niewystarczajgce powierzchnie tazienek oraz ich nieregularne
ksztatty,

- lokalizacja tazienek na innym poziomie niz sypialnie (w czesci
mieszkan).

Rozwigzania
sprzyjajace
budowaniu i
pielegnowaniu
relacji spotecznych

Obiekt nie spetnia kategorii
W budynku sasiednim (nalezgcym do kompleksu) zrealizowano
garaz z tarasem uzytkowym.

Dostepnosc¢ dla
oso6b
niezamieszkatych
obiekt

Budynek uznaje sie za dostepny dla oséb niezamieszkatych
w nim.

Teren wokét niego (aleja przed nim oraz fragment dziatki za nim)
jest nieogrodzony i ogdlnie dostepny.

Za dostepny uznaje sie parter, gdzie zlokalizowano ustugi.
Wejscie do czesci wspolnych mieszkalnych pieter budynku jest
mozliwe po uzyskaniu zgody mieszkancow lub komercyjnych
podnajemcow.

Tab.66. Dostepnos¢ obiektu Lofty De Girarda
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, H " > POZIOM 0 MIESZKANIA

ANTRESOLA MIESZKANIA

1. Pokdj dzienny

i kuchnia/ 31,8 m?

2. Przedpokoy/ 3.2 m?
3, tazienka/ 7,7 m*
4. Sypialnia/ 27,9 m?
RAZEM: 70,7 m*
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[.182. Rzut pigtego pietra obiektu Lofty De Girarda
[1.183. Rzut mieszkania 2-pokojowego (z antresolg) inwestycji Lofty De Girarda
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I1.185. Naroznik potudniowo-zachodni budynku Lofty De Girarda w Zyrardowie
I1.186. Elewacja zachodnia budynku Lofty De Girarda w Zyrardowie
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3.9 Lofty na Pompach w Lesznie

INFORMACJE OGOLNE

Nazwa obiektu

Lofty na Pompach, budynek Lofty
Stowackiego

Lokalizacja

Polska, Leszno, ul. Narutowicza 36

Autor projektu przeksztatcenia

ArchiTeka Mariusz Popiotek

Czas realizacji 2020-2022
Powierzchnia dziatki Nie dotyczy'"
Powierzchnia zabudowy 527,8 m?
Powierzchnia uzytkowa 1032,2 m?
Liczba mieszkan 12

Tab.67. Podstawowe informacje o obiekcie Lofty na Pompach

I.187. Wizualizacja przedstawiajgca elewacje budynku Lofty Stowackiego inwestycji Lofty na
Pompach

1 Opracowanie obejmuje jeden z budynkéw kompleksu Lofty na Pompach

194



KONTEKST GEOGRAFICZNO-HISTORYCZNY

Lofty na Pompach to inwestycja zlokalizowana w Lesznie — miescie na prawach
powiatu, ktore potozone jest w wojewodztwie wielkopolskim, pomiedzy dwoma
centrami gospodarczymi, tj. Poznaniem i Wroctawiem. Przyjmuje sig, iz prawa miejskie
Leszno otrzymato w 1547 roku. Liczba ludnosci miasta w roku 2019 wynosita 63 505
mieszkancow''2. Miejscowos¢ jest dobrze skomunikowana z pozostatg czescig kraju
— na zachdd od miasta znajduje sie wezet Leszno Zachdd, tgczacy droge ekspresowg
S5 z drogg krajowg nr 12. Obiekt zlokalizowany jest w centrum miasta, w bliskiej
lokalizacji rynku, na styku dzielnic Srodmiescie oraz Podwale. Znajduje sie on w pasie
zabudowy pomiedzy ulicami Gabriela Narutowicza oraz Adama Mickiewicza, przy
Parku Miejskim oraz w poblizu placu Kosciuszki (il. 187 i 188).

11.188. Lokalizacja Leszna na mapie Polski
[1.189. Lokalizacja obiektu Lofty na Pompach

Fabryka Philippa Hannacha zostata wybudowana w drugiej potowie XIX wieku
i byta jednym z najnowoczes$niejszych zaktadow tego typu w catym zaborze pruskim.
Budynki byty kolejno wtasnoscig: polskiego inwestora — Wincenta Krauppe (1923),
okupanta niemieckiego (1939) i Panstwa Polskiego (1950). W |l potowie XX wieku
kompleks rozrastat sie, wybudowano odlewnie zelaza, wydziat obrobki i montazu oraz
nowy biurowiec. Po transformaciji ustrojowej (1992) zaktad przeksztatcit sie w Spotke
Pracowniczg — Leszczynska Fabryka Pomp Sp. z 0.0. (pod tg nazwa dziata do dzisiaj).
Podmiot ten przejat nowe budynki a historyczne zostaty oddane spadkobiercom W.
Kraupe. W pierwszej dekadzie XXI wieku zabudowania zostaty sprzedane spotce ICC
REAL ESTATE Sp. z 0.0, ktora realizuje (rok 2021) inwestycje mieszkaniowg. Catos¢
zostanie oddana do uzytku w 2023 roku (il. 189, 190).

"2 Wyniki badan biezacych — Baza Demografia — Gtéwny Urzad Statystyczny,

www.demogtafia.stat.gov.pl[dostep 2020-05-20]
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Oznaczenia
Il B:adany obiekt
Budynki

—— Drogi gtowne
Drogi podporzadkowane

Zielen uporzadkowana
Zielen nieuporzadkowana
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[1.190. Lokalizacja obiektu Lofty na Pompach w kontekscie dzielnicy
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Oznaczenia:
A - Lofty Stowackiego =
B - Lofty Hannacha \ Julius?
C - Kuznia

D,E -budynki gospodarcze
F - Kamienica

G - Wilia

H - Budynek mieszkalny
teren budowy (stan 08.2021)

’

10m ' 10m
[1.191. Lokalizacja obiektu Lofty na Pompach w kontekscie najblizszego otoczenia (stan na 08.2021)
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Dalsza czes¢ analiz dotyczy wytgcznie jednego z obiektow kompleksu, tj.
budynku Lofty Stowackiego (nazwa wtasna inwestora), oznaczonego literg ,A”.

ARCHITEKTURA OBIEKTU

Nazwa obiektu:

LOFTY NA POMPACH, BUDYNEK LOFTY SLtOWACKIEGO (A)

Opis architektury o
budynku w stanie
pierwotnym

Budynek o wymiarach zewnetrznych 495 m x 11,5 m,
charakteryzuje sie wysokoscig w najwyzszym punkcie: 8,49
metra.

Budynek posiadat jedng kondygnacje nadziemng oraz brak
podpiwniczenia.

Konstrukcja budynku sktadata sie z:

- $cian zewnetrznych murowanych (cegta ceramiczna),

- wewnetrznej konstrukcji szkieletowej, sktadajacej sie ze stupdw
zeliwnych oraz stropow gesto-zebrowych (na parterze stropu
o grubosci 29 cm)

- siatki 6 stupow drewnianych, na 1 pietrze, o przekrojach
18x18cm, 9x19cm, 20x20cm podpierajgcych strop.

Konstrukcja dachu dwuspadowego zostata oparta na belkach
stalowych, podpartych trzema dwurdzeniowymi stupami C 120
(12x5.5).

Ceglang elewacje budynku wypetniat rytmiczny uktad otworéw
okiennych, rozmieszczonych po obu stronach fasady.

Opis architektury o
budynku po
przeksztatceniu

Adaptacja budynku zaktadata nadbudowe jednego pietra,
dodanie dodatkowej bryty od strony potudniowej, gdzie
zlokalizowano szyb windowy

Budynek mieszkalny nie zmienit wymiarow rzutu w stosunku do
wymiarow budynku istniejgcego. Jego maksymalne wymiary
zewnetrzne wynoszg: 11,34x39,25 m, wysoko$¢ 12,39 m (do
najwyzszego punktu attyki).

Posiada jedno wejscie gtbwne na klatke schodowg — od strony
dziedzinca (od pétnocny) oraz drugie z tej samej strony do
dwukondygnacyjnego mieszkania z antresolg.

Sciany zewnetrzne zachowano z cegty, zrealizowano ocieplenie
od wewnatrz systemem Multipur MR gr. 18 cm i 20 cm, wykonano
Sciany ceramiczne na nowo powstatym drugim pietrze.

Sciany konstrukcyjne wewnetrzne wykonano z pustakéw
ceramicznych np. Porotherm o grubosci 25 cm (REI180); Sciany
okalajgce szyb windy z pustakéw ceramicznych np. Porotherm
o grubosci 18,8 cm, $ciany dziatowe: szkieletowe gipsowo-
kartonowe 12,5, Sciany pomiedzy lokalami ustugowymi gr. 15 cm,
Sciany obejmujgce szachty z bloczkéw sylikatowych Silka o gr.
12 cm, Sciany szybu windy z bloczkéw sylikatowych Silka o gr.
24 cm.

Stropy wykonano z ptyt zelbetowych.
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e Stropodach wykonano czesciowo jako monolit Zelbetowy,
czesciowo jako stropodach odwrécony z tarasem uzytkowym.

e Drzwi zewnetrzne zaprojektowano z profili PVC w kolorze RAL
7016, stolarke okienng zaprojektowano z profili PVC w kolorze
RAL 7016 (il. 183, 193 — 196).

rodzaju ingerencji

Rodzaj ingerencji | E
przeksztatcanego

obiektu

Szczegotowe 3+4
oznaczenia

Tab.68. Architektura budynku Lofty Stowackiego, nalezgcego do kompleksu Lofty na Pompach

FUNKCJA OBIEKTU

Nazwa obiektu:

LOFTY NA POMPACH, BUDYNEK LOFTY SLtOWACKIEGO

Pierwotna funkcja
obiektu

e Budynek stanowit czes¢ kompleksu fabryki pomp cieplnych
Philippa Hannaha, posiadat 497,9 m? zabudowy oraz 934,4 m?
powierzchni uzytkowe;j.

e Glowne elementu programu funkcjonalnego to: hala sktadu
wyrobow gotowych, hala produkcyjna, magazyn czesci, czesé
mieszkalna.

Funkcja obiektu po
przeksztatceniu

obiektu zaktadata zmiane jego funkcji na
mieszkaniowg. Zaprojektowano w nim 12 mieszkan
0 zréznicowanej powierzchni, pomieszczenia techniczne na
parterze oraz taras nad trzecig kondygnacja (il. 191).
e Zestawienia powierzchni:
- powierzchnia zabudowy: 527,8 m?,
- powierzchnia uzytkowa: 1032,2 m?,
- powierzchnie mieszkalne:
- powierzchnia mieszkalna parter = 360,3 m?,
- powierzchnia mieszkalna | pietro = 314,2 m?,
- powierzchnia mieszkalna Il pietro = 326,7 m?,

o Adaptacja

Funkcja
dominujaca

Funkcje dodatkowe

Tab.69. Funkcja budynku Lofty Stowackiego, nalezgcego do kompleksu Lofty na Pompach

DOSTEPNOSC OBIEKTU

Nazwa obiektu:

LOFTY NA POMPACH, BUDYNEK LOFTY SLtOWACKIEGO

Roéznorodnosé
oferty
mieszkaniowej

o Podziat mieszkan ze wzgledu na liczbe pokoi wraz z przedziatami
powierzchni uzytkowych budynku Lofty Stowackiego (il.192):
- mieszkania 1-pokojowe (32,10 m?, 32,40 m?): 2,
- mieszkania 2-pokojowe (46,50 m?, 47m?, 70,50 m?): 3,
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- mieszkania 3-pokojowe (89,2 m?, 99,3 m?, 99,9 m?): 3,

- mieszkania 4-pokojowe (108,8 m? 120,3 m? 121,3 m?),
133,2m2): 4.

Razem: 12

Dostepnos¢
ekonomiczna

Ceny sprzedazy 1 m? mieszkan w budynku Lofty Stowackiego
inwestycji Lofty na Pompach wynoszg od 14 600 do 14 900
ztotych. '3

Cena sprzedazy 1 m? mieszkania w Lesznie w roku 2021 wynosi
5228 ztotych*,

Dostepnosc¢ dla
oso6b z niepetno-
sprawnoscia
ruchowa

Obiekt nie jest dostosowany dla tej grupy uzytkownikow.

Czesci wspolne posiadajg nastepujgce rozwigzania dedykowane
tej grupie:

- wejscie do budynku od strony potudniowej nie posiada barier
architektonicznych (brak schodéw na zewnatrz, progéw
w drzwiach), a szerokosci drzwi zewnetrznych w Swietle wynosza
min. 90 cm),

- budynek zostat wyposazony w winde osobowa,

- zaprojektowano odpowiednio szerokie (min. 120 cm) korytarze
oraz wystepujgce na nich drzwi wewnetrzne przeciwpozarowe
(szerokos¢ w swietle oscieznicy 90 cm).

- zaprojektowano drzwi wejsciowe do mieszkan o wymiarze
w Swietle oscieznic 90 cm.

Mieszkania w budynku Lofty Stowackiego uznaje sie za
niedostepne dla osob z niepetnosprawnoscig ruchowg, o czym

Swiadcza:
- szerokosc¢ drzwi wewnetrznych w swietle oscieznicy 80 cm,
- niewystarczajgce wymiary WC i tazienek (zwlaszcza

w mieszkaniach, gdzie zaprojektowano oba pomieszczenia),

- wymiary czesci sypialni ograniczajg swobodne poruszanie sie
0sOb na wozku inwalidzkim.

Przystosowanie wybranych lokali (np. 36A1., 36A.4, 36A.10) dla
tej grupy docelowej jest mozliwe i wymaga niewielkich
modyfikacji.

Dostepnosé¢ dla
senioréw

Obiekt nie jest dostepny dla seniorow.

Mieszkania w analizowanym budynku, co do zasady, uznaje sie
jako niedostepne dla senioréw, o czym swiadcza:

- niewielkie powierzchnie tazienek,

- niewielkie powierzchnie kuchni i aneksu jadalnianego w czesci
mieszkan,

Mozliwe jest dostosowanie czesci mieszkan dla oséb starszych,
np. 36A1., 36A.4, 36A.10.

Rozwigzania
sprzyjajace

Nie dotyczy. Analizie zostat podany jeden budynek, a nie cata
inwestycja.

3 Na podstawie oferty handlowej z dn. 22.05.2021
"4 https://www.bankier.pl/wiadomosc/Tak-zmienialy-sie-ceny-mieszkan-po-2008-roku-10-
wykresow-ktore-warto-zobaczyc-7902631.html [dostep: 14.05.2021]
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budowaniu i
pielegnowaniu
relacji spotecznych

Dostepnosé¢ dla ¢ Nie dotyczy. Analizie zostat podany jeden budynek, a nie cata
os6b inwestycja.

niezamieszkatych

obiekt

Tab.70. Dostepnos¢ obiektu Lofty na Pompach

T

L T

wolL

i
T

i

l\[
R 1N :

1. Kuchnia i aneks
jadalniany/ 13,5 m?

2. Pokdj dzienny/ 10,1 m
3. Sypialnia/ 9,9 m?

4. tazienkal 6,6 m’

5. Przedpokoj/ 6,9 m?
RAZEM: 47,0 m*

2

[1.192. Rzut parteru 1. pietra budynku Lofty Stowackiego obiektu Lofty na Pompach
[1.193. Rzut mieszkania 2-pokojowego budynku Lofty Stowackiego obiektu Lofty na Pompach
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[1.194. i 1l. 195. Widok na poprzemystowy budynek obiektu Lofty na Pompach w trakcie adaptacji na
docelowy budynek Lofty Stowackiego

@y \orTy
/' NA FOMPACH

[ Zamiesskaj stylowo

. 196. Widok na poprzemystowy budynek obiektu Lofty na Pompach w trakcie adaptacji na docelowy
budynek mieszkalny

IIl. 197. Widok na poprzemystowy budynek obiektu Lofty na Pompach w trakcie adaptacji na docelowy
budynek mieszkalny Willa

201



PODSUMOWANIE

Wyniki badan

Przedmiotowe badania zagranicznych i polskich obiektéw poprzemystowych

przeksztatconych na funkcje mieszkaniowg zrealizowano w okresie od maja 2020 do
kwietnia 2023. Petng redakcje przeprowadzonych analiz zawierajg rozdziaty 1, 2 i 3.
Wybrane dane dotyczgce wszystkich badanych obiektéw skatalogowano wedtug
wczesniej ustalonych pol badawczych i przedstawiono w tabelach nr 71 i 72 (str. 212 i

213).

W ponizszym zestawieniu porownano zebrane dane liczbowe i na ich podstawie

dokonano szczegotowych bilanséw porownawczych. Zastosowano nastepujgcy
numeracje obiektow:

1. Standregal (Niemcy, Ulm),
2.  Zuckerwarenfabrik (Niemcy, Berlin),
3.  Postlofts (Niemcy, Norymbergia),
4.  Gasometr (Austria, Wieden),
5. Cheese Warehouse (Holandia, Gouda),
6. Le Conterie (Wtochy, Murano),
7.  Prato Lofts (Wtochy, Prato),
8. UV House (Wtochy, Bustro Arsizio),
9.  Stara Kotfownia (Polska, Gliwice),
10. Bolko Loft (Polska, Bytom),
11. Spichlerz (Polska, Gliwice),
12. Lofty Platinum (Polska, Wroctaw),
13. Tkalnia 14 (Polska, Zielona Goéra),
14. Lofty w Mtynie (Polska, Krakow),
15. Lofty De Girarda (Polska, Zyrarddw),
16. Lofty na Pompach, Budynek Lofty Stowackiego (Polska, Leszno).
INFORMACJE OGOLNE
a) Lokalizacja:
° obiekty w Niemczech: 1-3,
) obiekt w Austrii: 4,
° obiekt w Holandii: 5,
. obiekty we Witoszech: 6-8,
. obiekty z Polski: 9-16.
b) Czas realizacji:
° przeksztatcenia zrealizowane do roku 2010: 3, 9, 10,11, 13 15,
° przeksztatcenia zrealizowane w latach: 2010 — 2020: 1, 2, 4-8, 12 i 14,
J przeksztatcenia w trakcie realizacji: 16.
c) Wielkos¢ zatozenia (na podstawie powierzchni uzytkowej):

. obiekty mate (powierzchnia uzytkowa do 1000 m?): 7, 8, 9, 10,
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b)

b)

o obiekty sredniej wielkosci (1001 m? — 10 000 m?): 2- 6, 11-14 oraz 16,
e  obiekty duze (powyzej 10 000 m?): 1, 4 oraz 15.

KSZTALT PRZESTRZENNY OBIEKTU

Ztozonos¢ zatozenia — na podstawie ilosci budynkéw wchodzgcych w jego sktad:

. w zatozeniu wystepuje jeden budynek mieszkalny z dodatkowymi
budynkami o funkcji niemieszkalnej: 1-3, 7-13 oraz 15-16,

J w zatozeniu wystepujg dwa budynki mieszkalne z dodatkowymi o innej
funkciji: 5, 6, 14,

J w zatozeniu wystepujg wiecej niz dwa budynki mieszkalne: 4.

Rodzaj ingerencji w tkanke poprzemystowa:

J adaptacja: 1-16.

Szczegotowy rodzaj ingerencji w tkanke poprzemystowa:

J wzniesiono minimum jeden budynek: 4, 6, 12-15,

. zachowano czesc scian historycznych i zbudowano nowy uktad Scian: 6,

. nadbudowano nowe kondygnacje nad budynkiem istniejgcym: 3, 5, 7, 8,
12-16,

. rozbudowano plan budynku istniejgcego: 3, 5, 7, 8, 12-16,

. wprowadzono nieznaczne zmiany elewacji budynku istniejgcego bez
ingerencji w bryte budynku: 1, 4, 9, 10.

FUNKCJA OBIEKTU

Pierwotna funkcja obiektu:

. pierwotng funkcjg byta funkcja produkcyjna: 1, 2, 6, 13-16,

J pierwotng funkcjg byta funkcja magazynowa (np. magazyn na ser,
Spichlerz): 3, 5, 11, 12,

o pierwotng funkcjg byty funkcje wspierajgce produkcje (np. warsztat,
lampiarnia): pie¢ obiektow, tj.: 4, 7, 8—10.

Gtoéwna funkcja obiektu po przeksztatceniach:

J funkcja mieszkaniowa: 1-16.

Funkcje dodatkowe obiektu po adaptacji (na podstawie danych z oSmiu

obiektow):

. funkcja handlowo-ustugowa: 1, 4-6, 11-15,

) funkcja biurowa: 14,

. funkcja sportowa: 4 i 13.

DOSTEPNOSC OBIEKTU

Wielkos¢ zatozenia (na podstawie ilosci mieszkan):

. pojedyncze mieszkania (1 mieszkanie): 8 10,

) obiekty mate (do 12 mieszkan): 7, 11, 12,

. obiekty srednie (13 — 50 mieszkan): 5, 6, 11, 13,

. obiekty duze (51 i wiecej mieszkan): 1-4, 12, 14, 15.
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b)

d)

f)

9)

Typologia mieszkan (na podstawie danych z osmiu obiektow):

J przewaga mieszkan 1-pokojowych: 13,

J przewaga mieszkan 2-pokojowych: 12 i 14,

J przewaga mieszkan 3-pokojowych: 3, 5, 6i 11.

. przedziaty powierzchni mieszkan 1-pokojowych [m?]: 30,7 — 53 (12); 35 —
61,8 (13); 44,5 -62,4 (14); 32,1 — 32,4 (16),

o przedziaty powierzchni mieszkan 2-pokojowych [m?]: 50 — 60 (12); 48,2 —
103,4 (14), 46,5 - 70,5 (16),

o przedziaty powierzchni mieszkan 3-pokojowych [m?]: 63 — 83 (12); 94,4 —
98,4 (13), 58,3 — 103,4 (14); 89,2 — 99,99 (16).

Poréwnanie cen sprzedazy mieszkan badanych obiektéw do cen sprzedazy

mieszkan rynku komercyjnego (na podstawie danych z osmiu obiektéw):

. cena sprzedazy 1 m? inwestycji nizsza w stosunku do $redniej ceny
sprzedazy 1 m? inwestycji deweloperskiej: 9,

. cena sprzedazy 1 m? inwestycji wyzsza w przedziale 1-50% w stosunku do
ceny sprzedazy inwestycji deweloperskiej: 2, 31 13,

. cena sprzedazy 1 m? inwestycji wyzsza w przedziale 51-100% w stosunku
do ceny sprzedazy inwestycji deweloperskiej: 1, 11, 151 16.

Dostepnosc¢ obiektow dla osob z niepetnosprawnoscig ruchowa:

o w petni dostepne: 1, 2, 5, 13, 14,

J czesciowo dostepne: 4, 11, 12,

) niedostepne: 3, 6 — 10, 15, 16.

Dostepnosc¢ obiektéw dla senioréw:

o w petni dostepne: 1, 2, 5, 13,

) czesciowo dostepne: 4, 11, 12, 14,

) niedostepne: 3, 6 - 10, 15, 16.

Dostosowanie obiektow na rzecz budowania i wzmacniania relacji spotecznych

(na podstawie danych z trzynastu obiektow):

) w petni dostosowane: 1 -4, 6,9, 12 — 14,

. czesciowo dostosowane: 8, 11,

. niedostosowane: 5, 7 i 15.

Dostepnos¢ obiektu dla osob niezamieszkatych (na podstawie danych

z pietnastu obiektéw):

o w petni dostepne: 1 —4, 6, 11,12 15,

J czesciowo dostepne: 14,

) niedostepne: 2,5, 7 -10i13.
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B. Nazwa obiektu STADREGAL ZUCKER- POSTLOFTS W GASOMETR CHEESE LE CONTERIE PRATO LOFT UV HOUSE
WAREN- NORYMBERGII WAREHOUSE
FABRIK
C. Lokalizacja (kraj, miasto) Niemcy, Ulm Niemcy, Berlin Niemcy, Norymberga Austria, Wieden Holandia, Gouda Wiochy, Murano Wiochy, Prato Wiochy,
Busto
Arsizio
D. Autor przeksztatcenia Rapp Architekten Horst Hellbach GP Wirth Architekten J. Coop Himmeblau, Mei Architekcts Studio Macola MDU Architetti OASI
Arch. M. Wehdron, Architects
W.Holzbauer
E. Czas realizacji 2004 — 2013 2009 - 2011 2004 — 2008 1996 — 2001 2017 — 2019 1999 - 2015 2005 — 2008 2013 -
2014
F. Powierzchnia dziatki [m?] X 20000 X X 1300 X 200 Ok. 240
G. Powierzchnia zabudowy [m?] Ok. 7500 1212 7500 17000 1080 2000 195 196
H. Powierzchnia uzytkowa [m?] 29000 5000 6500 220000 8500 3950 620 2153
Il. ARCHITEKTURA OBIEKTU
A. Wielko$¢ zatozenia (liczba 1 1 1+ 4+ 2+ 2 1 1
budynkéw)
B. Rodzaj ingerencji w tkanke E E E E+H E B+E E E
poprzemystowg
C. Szczegotowe oznaczenie rodzaju 5 3 3,4 1,5 3,4 1,2 3 3,4
zrealizowanego dziatania
Ill. FUNKCJA OBIEKTU
A. Pierwotna funkcja Hala produkcyjna Fabryka Hala garazowa Zbiorniki na gaz Magazyn na ser Fabryka tekstylna Warsztat maszyn Zaktad
czekolady ziemny obrobki
metali
lekkich
B1. Nowa funkcja dominujgca M M M M M M M M
B2. Nowe funkcje dodatkowe HU + B X X HU, B, S HU HU X X
IV. DOSTEPNOSC OBIEKTU
A1. Liczba mieszkan 69 70 63 | X 50 36 5 1
A2. Typologia mieszkan Liczba mieszkan/ zakres powierzchni [m?]
A3. Mieszkania 1-pokojowe X X X X 0 0 0 0
A4. Mieszkania 2-pokojowe X X X X 13 2 0 0
A5. Mieszkania 3-pokojowe X X 43 X 32 28 5 3
AB. Mieszkania 4-pokojowe (i wigksze) X X 20 X 5 6 0 0
B1. Cena sprzedazy 1 m? powierzchni 1704 E 1550 E 1750 E X X X X X
uzytkowej w danym kraju (dla danego
roku)
B2. Cena sprzedazy 1 m? powierzchni 1900 - 3000 E 2550 E 2400 - 2600 E X 2500 E 1850 E X X
uzytkowej inwestycji (dla analogicznego
roku co w B1) [zi]
C. Dostgpno$é budynku dla oséb z TAK TAK NIE CZESCIOWO TAK NIE NIE NIE
niepetnosprawnosciag ruchowg
tepno$¢ mieszkan dla senioréw TAK TAK NIE CZESCIOWO CZESCIOWO NIE NIE NIE
E. Dostosowanie obiektu na rzecz TAK TAK TAK TAK NIE TAK NIE NIE
budowania DOTYCZY
i wspierania zycia spotecznego
mieszkancow
F. Dostepnos¢ dla oséb TAK NIE TAK TAK NIE TAK NIE NIE
niezamieszkatych obiekt

Tab.71. Tabelaryczne zestawienie wynikéw studia przypadkow zagranicznych obiektow (Rozdziat 2)




1. INFORMACJE OGOLNE

A. Nr obiektu 9 10 11 12 13 14 15 16

B. Nazwa obiektu STARA KOTLOWNIA BOLKO LOFT SPICHLERZ LOFTY PLATINUM TKALNIA 14 LOFTY W MLYNIE LOFTY DE GIRARDA LOFTY NA
POMPRACH
(BUDYNEK LOFT
StOWACKIEGO)

C. Lokalizacja (miasto) Gliwice Bytom Gliwice Wroctaw Zielona Gora Krakéw Zyrardéw Leszno

D. Autor przeksztatcenia IPR Arch. J. Medusa group Medusa group Archicom Sp. Z o.0. Pracownia PAF P. Autorska prac. L. Green desgin sp. z ArchiTeka Mariusz

Widzikowski A. architects architects Kochanski Ksiazka 0.0. Popiotek
Wolanski

E. Czas realizacji 2004 — 2005 2002 - 03 2007 — 2008 2010 — 2012 2007 — 2008 2009 — 2011 2007 — 2010 2020 — 2022

F. Powierzchnia dziatki [m?] 1419 964 14941 2741 X 4657 X X

G. Powierzchnia zabudowy 330,3 198 1216 1250 2741 1876 2105 527,8

m?]

H. Powierzchnia uzytkowa 827 178 5000 6973,2 5426 8025,31 14586,2 1032,2

m?]

Il. ARCHITEKTURA OBIEKTU

A. Wielko$¢ zatozenia (liczba | | I+ 1 1+ 2+ 1+ 1

budynkéw)

B. Rodzaj ingerencji w tkanke E E E E E E E E

poprzemystowg

C. Szczegotowe oznaczenie 5 5 4 1,3,4 1,3,4 1,3,4 3,4 3,4

rodzaju zrealizowanego

dziatania

lll. FUNKCJA OBIEKTU
A. Pierwotna funkcja Kottownia osiedlowa Lampiarnia Magazyn na zboze Destylarnia, magazyn Zaktad tkacki/ zaktad Mtyn Przedzalnia Inu Budynek nalezat do
na wino chemiczny kompleksu fabryki

pomp cieplnych

B1. Nowa funkcja dominujgca M M M M M M M M

B2. Nowe funkcje dodatkowe - - HU HU HU, S HU HU -

IV. DOSTEPNOSC OBIEKTU

A1. Liczba mieszkan 7 | 1 30 58 36 70 197 12

A2. Typologia mieszkan Liczba mieszkan/ zakres powierzchni [m?]

A3. Mieszkania 1-pokojowe 1/41,6 0 0 10/ 30,7- 53 8/ 35- 61,8* 17/ 44,5 - 62,4 X 2/32,1-32,4

A4. Mieszkania 2-pokojowe 3/63,1-75,5 0 4/ X 24/ 50- 60 7/ 48,2- 105,9* 47/ 58,3 - 103,4 X 3/46,5-70,5

A5. Mieszkania 3-pokojowe 3/ 112- 136 17176 25/ X 19/ 63- 83 2/ 94,4- 98,4* 10/101,4 - 137,9 X 3/89,2-99,9

AB. Mieszkania 4-pokojowe (i 0 0 17X 5/ X 4/110,4 — 148,9* 3/106,8 — 184,2 X 4/108,8 — 133,2

wigksze)

B1. Cena sprzedazy 1 m? 2336 — 2505 [K] 2330 — 2400 [K] 3895 — 3964 [K] 3979 — 4657 [K] 2500 — 4000 [m] 7000 — 7500 [m] 3979 — 4657 [K] 5228 [m]

powierzchni uzytkowej w

Polsce (dla danego roku) [z1]

B2. Cena sprzedazy 1 m? 1800 X Ok. 6000 - 8000 5938 4200 - 6000 12700 - 24000 Mieszkania: 6200 — 14600 - 14900

powierzchni uzytkowe;j 7300,

inwestycji (dla analogicznego

roku co w B1) [zt]

C. Dostepnos$¢ budynku dla NIE NIE CZESCIOWO CZESCIOWO TAK TAK NIE NIE

0s6b z niepetnosprawnoscig

ruchowg

D. Dostgpnos$¢ mieszkan dla NIE NIE CZESCIOWO CZESCIOWO TAK CZESCIOWA NIE NIE

senioréow

E. Dostosowanie obiektu na TAK NIE DOTYCZY CZESCIOWO TAK TAK TAK NIE NIE DOTYCZY

rzecz budowania

i wspierania zycia

spotecznego mieszkancow

F. Dostgpnosc¢ dla os6b NIE NIE TAK TAK NIE CZESCIOWO TAK NIE DOTYCZY

niezamieszkatych obiekt
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I.1.

Weryfikacja zatozonych celéw i tezy pracy

Weryfikacja zatozonych celow

We wstepie niniejszej pracy zatozono nastepujgce cele gtéwne:

Wyznaczenie wiodgcych cech w przeksztafceniach tkanki przemystowej na cele
mieszkaniowe w krajach Unii Europejskiej i w Polsce.

Okreslenie listy barier dla zwiekszenia skali przeksztatcen obiektow
poprzemystowych z naciskiem na tworzenie mieszkan dostepnych cenowo.
Sporzgdzenie listy rekomendacji dla potencjalnych przeksztatcen obiektow
poprzemystowych na cele mieszkaniowe w Polsce, z naciskiem na tworzenie
mieszkan dostepnych cenowo dla roznych grup odbiorcow.

Uznano, ze cele zostaty wtasciwie okreslone i nie wymagajg korekt.

Okreslono rowniez cele dodatkowe pracy, ktore zostaty podzielone na dwie

grupy: teoria i praktyka. Ponizej przedstawiono zweryfikowang wersje zestawienia
wraz z komentarzem autora.

TEORIA

Zgromadzenie oraz analiza materiatow Zrodtowych na temat obiektow
architektury poprzemystowej przeksztatconych w catosci lub w znacznej czeSci
na funkcje mieszkaniowg w krajach Unii Europejskiej i w Polsce.

Analiza materiatow Zzrodtowych pozwalajgcych na okreSlenie genezy oraz
ewolucji analizowanego kierunku rewitalizacji tkanki poprzemystowey.

Analiza materiatow Zrodtowych pozwalajgcych okreslic ramy prawno-
organizacyjne dla omawianego zjawiska.

Wieloaspektowa analiza przeksztatcen badanych obiektow, wedtug kryteriow
opisanych w punkcie ,Przedmiot pracy” (powyzej).

Wykorzystanie wynikow pracy w dalszych badaniach przeksztafcen tkanki
poprzemystowej na funkcje mieszkaniows.

PRAKTYKA

Wykorzystanie pracy przy planowaniu, projektowaniu, realizacji i ocenie
przeksztatcen obiektow poprzemystowych na funkcje mieszkaniowa.
Wykorzystanie pracy podczas publicznej debaty dotyczgcej rozwigzan
pozwalajgcych na ograniczenie deficytu mieszkaniowego w Polsce.
Wykorzystanie pracy w procesach decyzyjnych (gtdwnie lokalnych) zwigzanych
z przeznaczeniem obiektow poprzemystowych nalezgcych do gminy.
Wykorzystanie pracy w procesach decyzyjno-administracyjnych na szczeblu
lokalnym (gminnym), jak i centralnym (panstwowym) zwigzanych z procesami
rewitalizacyjnymi.

Wykorzystanie pracy w procesach decyzyjno-administracyjnych na szczeblu
lokalnym (gminnym), jak i centralnym (panstwowym) zwigzanych z ochrong
dziedzictwa kulturowego.



W stosunku do wstepnych zatozen, tre$¢ celow szczegdtowych pracy nie ulega
zmianie.

I.2. Weryfikacja zatozen tezy

We wstepie rozprawy zatozono nastepujgcg teze: Przeksztatcenia obiektow
poprzemystowych na mieszkania dostepne cenowo to grupa marginalna —
zdecydowana wiekszoS¢ tych przeksztatcen to inwestycje komercyjne. Tendencje te
warunkujg nastepujgce czynniki:

a) lokalizacja zatozenia poddawanego procesom przeksztatcen,

b)  skala obiektu przeksztatcanego,

c) wpisanie przeksztatcenia obiektu w szerszy kontekst np. mieszkaniowy program
rewitalizacyjny,

d) model realizacji inwestycji.

Potencjalng zmiane tej tendencji umozliwia odpowiednia parametryzacja powyzszych

czynnikow.

W ramach badan przedmiotowych przenalizowano szczegotowo szesnascie
obiektéw poprzemystowych, ktore przeksztatcono na funkcje mieszkaniowg. Dla
dziesieciu z nich zebrano porownywalne dane dotyczgce cen sprzedazy mieszkan
obiektéw w zestawieniu z cenami sprzedazy na rynku komercyjnym, w tym samym
miescie, w tym samym roku. Dla dziewieciu z dziesieciu przypadkow Srednia cena
sprzedazy 1 m? inwestycji byta wyzsza. Ceny czterech z nich byty o ponad 50% wyzsze
od srednich cen komercyjnych. Trzynascie na szesnascie inwestycji zrealizowano
przez komercyjnego dewelopera. Przedstawiona powyzej synteza wynikow badan
dowodzi stusznosci pierwszej czesci tezy.

Ponizej sformutowano uzasadnienie stusznosci drugiej czesci tezy.
LOKALIZACJA ZAr OZEN

Stara Kottownia w Gliwicach to inwestycja uznana za dostepng cenowo oraz
znajdujgca sie wewnatrz osiedla mieszkaniowego, poza centrum miasta. Gasometr
oraz Le Conterie, rowniez uznane jako dostepne cenowo znajdujg sie w centrum
miasta. Inwestycje te zostaty zrealizowane jednak przez gmine i ich efektem sg tanie
mieszkania na wynajem, a sam koszt inwestycji byt wysoki. Obiekty, w ktérych ceny
sprzedazy mieszkan w poréwnaniu z cenami na rynku komercyjnym byty najwyzsze .
Spichlerz w Gliwicach oraz Lofty na Pompach w Lesznie réwniez znajdujg sie w
Scistym centrum miasta. Uznaje sie, iz lokalizacja obiektu ma wptyw na cene
mieszkania. Adaptacja obiektu znajdujgcego sie poza centrum miasta umozliwia
uzyskanie nizszych cen mieszkan.

SKALA OBIEKTOW

W ramach badan podzielono obiekty wedtug ilosci mieszkan i otrzymano: dwa
pojedyncze mieszkania, trzy obiekty mate (do 12 mieszkan), cztery obiekty Srednie (13
— 50 mieszkan) oraz siedem obiektow duzych (ponad 50 mieszkan). Bazujgc na



wynikach badan, nie stwierdzono jednoznacznego powigzania pomiedzy skalg obiektu
a dostepnoscig cenowg mieszkan. Obiekty dostepne cenowo znajdujg sie w kazdej
z tych grup.

WPISANIE PROCESU PRZEKSZTALCEN OBIEKTU W SZERSZY KONTEKST

Realizacja inwestycji Gasometr zostata wpisana w wiedenski program
mieszkaniowy opracowany pod koniec lat 90. XX wieku. Inwestycja Le Conterie
wpisana byta w gminny plan rewitalizacyjny terenu poprzemystowego Conterie wyspy
Murano. Dwa z trzech obiektéw uznanych za dostepne cenowo wpisano przez gmine
w program mieszkaniowy czy rewitalizacyjny. Dane zestawione powyzej wskazujg na
zalezno$¢ pomiedzy wpisaniem obiektu w szerszy kontekst a dostepnoscig cenowg
mieszkan. Zalezno$¢ ta dotyczy przede wszystkim inwestycji realizowanych przez

gmine.

MODEL REALIZACJI INWESTYCJI

Tylko 3 z 16 badanych obiektow uznano za dostepne cenowo tj.: Stara Kotfownia
w Gliwicach, Gasometr w Wiedniu oraz Le Conteriena wyspie Murano we Wioszech.
Adaptacja pierwszego zostata zrealizowana przez oddolng grupe przysztych
mieszkancow bez udziatu dewelopera, co pozwolito na obnizenie kosztow inwestyciji.
Inwestorem przeksztatcenia w drugim i trzecim obiekcie byta gmina. Obiekty, w ktorych
cena sprzedazy byta wysoka, realizowane byly przez dewelopera. Dla obiektow,
w ktérych inwestorem byta osoba prywatna nie pozyskano informacji o koszcie
inwestycji. Realizacja przeksztatcen przez oddolng grupe Iub gmine moze
zagwarantowac nizszg cene nieruchomosci.

Przedstawiony powyzej bilans potwierdza warunkowo drugg czes¢ tezy.
Czynnikami, ktorych odpowiednie parametry mogg wptywa¢ na dostepnos¢ cenowg
mieszkan, sa:

a) mniej atrakcyjna lokalizacja zatozenia poddawanego procesom przeksztatcen,

b)  wpisanie przeksztatcenia obiektu w szerszy kontekst np. mieszkaniowy program
rewitalizacyjny,

c) model realizacji inwestycji, tj. inwestycja realizowana przez oddolng grupe lub
samorzad.



Whnioski — tendencje, ograniczenia, rekomendacje

Koncowe wnioski z realizacji przedmiotowych badan — zgodnie z zatozeniami

okreslonymi we Wstepie pracy — uszeregowano w trzech kategoriach:

d)
e)

f)

n.1.

tendencje — wspolne cechy dla wigkszosci lub czesci badanych obiektow,
ograniczenia — zbior barier dla zwiekszenia skali modelu realizacji inwestycji
mieszkaniowych, bazujgcych na obiektach poprzemystowych, z naciskiem na
powstawanie mieszkan dostepnych cenowo,

rekomendacje — zbior zalecen oraz rozwigzan pozwalajgcych na zwigkszenie
skali przeksztatcenia obiektow poprzemystowych na cele mieszkaniowe,
z naciskiem na tworzenie mieszkan dostepnych cenowo dla réznych grup
odbiorcow.

Tendencje

RODZAJ INGERENCJI W TKANKE ARCHITEKTONICZNA
Przeksztatcenia wszystkich badanych obiektow okreslono jako adaptacja i taki

rodzaj dziatania uznaje sie za tendencje. W tego typu przeksztatceniach wystepujg
nastepujgce charakterystyczne zakresy:

a)
b)

c)

rozbudowa i nadbudowa budynkéw poprzemystowych na rzecz kompleksowego
wpisania w nie nowej funkciji,

wznoszenie dodatkowych kubatur przylegtych do budynkow, ktére najczesciej
stuzg komunikaciji pionowej,

zmiany elewacji budynkéw tj.: tworzenie dodatkowych otworéw okiennych
i drzwiowych oraz zmiany wymiardw istniejgcych, oczyszczanie oraz miejscowa
wymiana zewnetrznej oktadziny scian elewacyjnych (najczesciej ceglanej).

WIELKOSCI ZESPOLOW MIESZKANIOWYCH TWORZONYCH W EFEKCIE
PRZEKSZTALCEN
Analiza wynikéw badan pozwolita na okreslenie typowych wielkosci inwestycji —

przeksztatcen obiektow poprzemystowych na cele mieszkaniowe — pod wzgledem
ilosci utworzonych mieszkan (tab. 71).

Typ llos¢ Typ inwestora | Najwazniejsze cechy
mieszkan
1 1 docelowy o Lokalizacja inwestyciji wybrana przez
uzytkownik uzytkownika.

e Uktad funkcjonalny mieszkania precyzowany na
podstawie potrzeb inwestora.

e Uzytkownik ma wplyw na zastosowane
rozwigzania konstrukcyjne oraz wykonczeniowe.

e Cena inwestycji wynika z kosztu zakupu
nieruchomosci oraz mozliwosci finansowych
inwestora i jest kwestig indywidualna.




2 2do12

grupa
docelowych
uzytkownikéw/
deweloper

Docelowi uzytkownicy mogg mieC wptyw na
wybor lokalizacji.

Docelowi uzytkownicy mogg mieC wptyw na
uktady funkcjonalne mieszkan, wymaga to jednak
kompromisu pomiedzy nimi (mozliwe réwniez,
gdy inwestycja jest prowadzona przez
dewelopera, o ile klienci okresleni zostajg
odpowiednio wczes$nie w procesie).

Docelowy uzytkownik moze mie¢ wpltyw na
zastosowane rozwigzania konstrukcyjne, czy
materiaty wykonczeniowe.

Cena mieszkania zalezy od decyzji grupy lub jest
sumag kosztéw oraz marzy inwestora.

deweloper

O wyborze lokalizacji inwestycji decyduje
deweloper i kieruje sie przede wszystkim
czynnikami ekonomicznymi (zyskiem
z inwestyciji).

Docelowi uzytkownicy nie majg wptywu na uktad
funkcjonalny mieszkan; mogg jedynie dokonac
wyboru z przygotowanych wariantéw przez
inwestora.

Uzytkownicy nie majg wplywu na zastosowane
rozwigzania konstrukcyjne; odpowiednio
wczesny zakup mieszkania moze da¢ mozliwosc
wyboru czesci materiatdw wykonczeniowych.

O cenie mieszkania decyduje deweloper — jego
celem jest wypracowanie zysku.

3 13 do 50
4 51i
wiecej

deweloper/
gmina

O wyborze lokalizacji inwestycji decyduje
deweloper (kieruje sie przede wszystkim
czynnikami ekonomicznymi) lub gmina (wpisanie
inwestycji w plan rewitalizaciji, plan
mieszkaniowy, program finansowania).

Docelowi uzytkownicy nie majg wptywu na uktad
funkcjonalny mieszkan; mogg jedynie dokonac
wyboru z przygotowanych wariantéw przez
inwestora (im wieksza inwestycja, tym wieksza
ilo$¢ wariantow).

Uzytkownicy nie majg wplywu na zastosowane
rozwigzania konstrukcyjne; odpowiednio
wczesny zakup mieszkania moze da¢ mozliwosc
wyboru czesci materiatéw wyk.

O cenie mieszkania decyduje deweloper (zysk)
lub gmina (okoliczno$¢ umozliwiajgca tworzenie
dostepnych cenowo mieszkan na wynajem).

Tab.73. Typologia wielkosci inwestycji pod katem ilosci mieszkan




UKLADY MIESZKAN, A DEFINICJA LOFTU

Przeprowadzenie analizy ukfadow funkcjonalnych oraz wielkosci mieszkan
prowadzg do wniosku, ze w wiekszosci przypadkow nie odpowiadajg one definicji loftu.
Czesto mieszkania te sg definiowane przez sprzedajgcego (dewelopera) jako /oft,
w celu sztucznego podniesienia ich wartosci rynkowej. Otrzymane w ramach
przeksztatcen mieszkania posiadajg w wiekszosci ukfady: 1, 2 lub 3-pokojowe, a ich
powierzchnie mozna poréwna¢ do mieszkan w nowopowstatych osiedlach
mieszkalnych. Powierzchnie mieszkan 1-pokojwych mieszczg sie w przedziale:
30,7 m? — 62,4 m?, mieszkan 2-pokojowych: 50 m? — 103,4 m?, a mieszkan 3-
pokojowych w przedziale: 63 m? — 103,4 m?. Z przebadanych 16 obiektow wskazano
tylko 3, ktorych mieszkania mozna uzna¢ za lofty: Standtregal w Ulm, Bolko Loft
w Bytomiu oraz Spichlerz w Gliwicach''s.

DOSTEPNOSC EKONOMICZNA

Na ilustracji nr 198 zestawiono ceny sprzedazy 1 m? mieszkan z cenami
sprzedazy inwestycji deweloperskich realizowanych w tych samych miastach
(regionach), w analogicznym czasie. W siedmiu z osmiu przypadkow, ceny byty
wyzsze; z czego w czterech roznica miesci sie w przedziale 51% — 100%. Wszystkie
siedem inwestycji realizowane byly przez dewelopera, ktérego celem jest
wypracowanie zysku. Okolicznos¢ ta swiadczy o wysokim stopniu zamoznosci
nabywcow. Wytgcznie w jednym z badanych przypadkow — Stara Kottownia w
Gliwicach, cena sprzedazy mieszkania byta nizsza. Przypadek ten szerzej omowiono
w dalszej czesci podsumowania pracy.
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[1.198. Poréwnanie cen sprzedazy mieszkan badanych obiektéw ze Srednimi cenami sprzedazy
inwestycji deweloperskich w tym samym miescie, w tym samym roku

"5 Autor podjat tg tematyke szerszej w: Piegza M., Rabiej J. Przeksztatcenia architektury
poprzemystowej na funkcje mieszkaniowe — analiza wybranych przyktadoéw z terenu Polski w
oparciu o kryteria definicji loftéw, Srodowisko Architektoniczne, 41/2023, Krakéw 2023.



DOSTEPNOSC MIESZKAN

Z szesnastu przebadanych obiektow tylko pie¢ spetnia w petni kryterium
dostepnosci dla os6b z niepetnosprawnoscig ruchowa, a tylko cztery dla seniorow.
Czesc¢ inwestycji uznano za czesciowo dostepne dla obu tych grup. Jednoczesnie
wieksza czes$¢ obiektow nie jest dostepna. W wybranych przypadkach niewielkie
adaptacje mieszkan pozwalajg na dostosowanie dla osob niepetnosprawnych
i seniorow.

Za tendencje uznaje sie natomiast dostosowanie obiektow na rzecz budowania
i wzmacnianie relacji spotecznych (sgsiedzkich). Kryterium to spetnia czesciowo lub
w petni jedenascie z szesnastu obiektéw. Miejscami, ktore sprzyjajg tej funkcji sg
najczesciej: wspolna przestrzen zielona — tereny rekreacyjne wokoét budynku,
wewnetrzne atrium - dziedziniec, czy wspolny taras.

W ramach pracy zbadano réwniez dostepnos¢ obiektow dla osob nie
mieszkajgcych w nich (osoby postronne, sgsiedzi, zwiedzajgcy). W tym aspekcie
wskazanie tendencji nie znajduje uzasadnienia. Osiem z szesnastu obiektow uznano
za dostepne, jedno za czesSciowo dostepne, a siedem za niedostepnych.

lll.2. Ograniczenia

DOSTEPNOSC OBIEKTOW POPRZEMYSLOWYCH

Ograniczeniem dla zwiekszenia skali omawianego typu przeksztatcen jest
dostepnos¢ budynkéw poprzemystowych. Obiekty te wystepujg gtownie
w miastach, w ktorych lokowano zaktady przemystowe rozwijane w ubiegtych dwoch
stuleciach. W ostatnich dziesiecioleciach byly one poddawane przeksztatceniom lub
likwidacji. W odniesieniu do tych procesow obserwuje sie tendencje wskazujgca, ze
ilos¢ zniszczonych budynkéw poprzemystowych jest odwrotnie proporcjonalna do
sytuacji ekonomicznej miasta. Przewazajgcg ilos¢ tych zniszczonych znalez¢ mozna
w Bytomiu, Zabrzu, czy w todzi. Natomiast w Warszawie, Poznaniu czy Gliwicach
obserwuje sie znaczng liczbe obiektow poprzemystowych, ktore zostaty do tej pory
poddane adaptacji na nowe funkcje. Co wiecej, w wielu przypadkach rewitalizacji
wymagajg kompleksy obiektow poprzemystowych, a nie pojedyncze budynki.
Obowigzujgce obecnie w Polsce zapisy Miejscowych Planéw Zagospodarowania
Przestrzennego oraz wytyczne konserwatorskie ograniczajg mozliwosci przeksztatcen
czy rewitalizacji pojedynczych poprzemystowych budynkow. Przyktadami dawnych
kompleksow poprzemystowych z wojewodztwa slgskiego, ktére nie zostaty do tej pory
poddane adaptacji i nie jest mozliwe wydzielenie jednego budynku na rzecz funkcji
mieszkaniowej sg m.in. dawna fabryka drutu w Gliwicach, czy elektrocieptownia
Szombierki w Bytomiu.

KOSZTY INWESTYCJI

Ograniczeniem dla zwigkszenia ilosci adaptacji obiektow poprzemystowych na
cele mieszkaniowe sg znaczne koszty realizacji tego typu inwestycji oraz duze ryzyko
w ich wiasciwym okresleniu. Wiekszos¢ komercyjnych inwestycji mieszkaniowych



(rowniez tzw. premium) finansowanych jest poprzez kredyty deweloperskie. Wtasciwe
okreslenie kosztow inwestycji na poczatku projektu jest konieczne dla prawidtowe;j
realizacji projektu w wyznaczonym czasie. Ograniczenie to potwierdzajg kierownicy
budowlani, inzynierowie i architekci, z ktorymi prowadzono konsultacje podczas
realizacji przedmiotowych badan. Wskazujg oni, ze w tego typu inwestycjach
wystepujg trudnosci w miarodajnym oszacowaniu nakfadow dla realizacji prac
wyburzeniowych czy wzmacniania konstrukcji budynkow.

OGRANICZENIA KONSTRUKCYJNE

Za ograniczenie, w kontekscie adaptacji obiektéw poprzemystowych, uznano
zastane rozwigzania konstrukcyjne budynkéw. Czesto to uktad scian nosnych, czy
rozmieszczenie siatki stupdw konstrukcyjnych determinuje podziaty kondygnacji na
mieszkania, a te dalej na pomieszczenia. Ograniczeniem sg rowniez wysoKosci
kondygnacji oraz nosnos¢ ptyt stropowych. W wielu przypadkach wysokosci
kondygnacji w stosunku do potrzeb mieszkaniowych sg ponadnormatywne (ponad 4
metry). W takich sytuacjach inwestor decyduje sie najczesciej na zastosowanie
antresol; wymiane stropow i zmiane wysokosci kondygnacji lub pozostawienie
oryginalnych wysokosci, co utrudnia racjonalng wycene tego typu mieszkan
a w konsekwencji ich sprzedaz.

Z przeprowadzonych badan wynika, iz powtarzajgcymi sie czesto utrudnieniami
sg okolicznosci wynikajgce z pierwotnej funkcji przeksztatcanych obiektéw. Na funkcje
mieszkaniowg najczesciej adaptuje sie budynki, ktdre wczesniej petnity nastepujace
funkcje: magazyny (Spichlerz) hale produkcyjne (w tym tkalnie) oraz mtyny. Decyzja o
adaptacji danego budynku na funkcje mieszkaniowe (oraz inne) jest czesto
kompromisem pomiedzy mozliwosciami, jakie daje konstrukcja budynku,
a maksymalnym zyskiem z inwestyciji.

WELASCIWE OKRESLENIE POPYTU

Ograniczeniem — a wtasciwie wyzwaniem — dla omawianego typu inwestycji
mieszkaniowych jest trafne okreslenie popytu na rynku mieszkaniowym w danym
miescie. Jak wykazano we wnioskach z badan: ceny sprzedawanych tego typu
mieszkan sg znacznie wyzsze niz srednie ceny na rynku nowych mieszkan. Produkt
(mieszkanie) dedykowany jest do okreslonej, waskiej grupy klientdw. Ponadto
mieszkania w tkance poprzemystowej sg mocno okreslone, zdefiniowane, posiadajg
specyficzny charakter, co rowniez ogranicza ilos¢ potencjalnych nabywcow.

W roku 2010, po ponad pieciu latach, zakonczono adaptacje budynkéw dawnej
Fabryki Sheiblera w £odzi na zespot mieszkalny ,Lofty u Scheiblera”. To najwieksza
tego typu inwestycja w Polsce i jedna z najwiekszych w tej czesci Europy. W ramach
realizacji projektu powstato ponad 500 mieszkan. Deweloperowi nie udawato sie ich
sprzeda¢. Podmiot ostatecznie popadt w problemy finansowe, a ponad 200
niesprzedanych mieszkan przejat syndyk. W analogicznym okresie — w roku 2008 —
zakonczono realizacje projektu Spichlerz w Gliwicach (omawiany w 3 Rozdziale).
W ramach zatozenia powstato 30 mieszkan o powierzchniach 82m? — 318m?2. Wedtug



zebranych danych, wiekszos¢ mieszkan sprzedano jeszcze przed zakonczeniem prac
wykonczeniowych.

lll.3. Rekomendacje

ADAPTACJE OBIKETOW POPRZEMYStLOWYCH JAKO ELEMENT
GMINNYCH PROGRAMOW REWITALIZACYJNYCH

Alina Muziot w podsumowaniu ,Raport o stanie polskich miast. Rewitalizacja’
pisze: Projekty mieszkaniowe — wbrew oczywistej logice i faktycznym potrzebom —
wcigz nie odgrywajg podstawowej roli w dziataniach rewitalizacyjnych. Rewitalizacja
zasobow mieszkaniowych jest w dalszym ciggu na etapie ciekawych dobrych praktyk
i eksperymentow, podczas gdy niezbedne sg dziatania masowe, by w dajgcej sie
przewidywac perspektywie (15 lat) proces w zasadniczej czeSci zakonczyc (Mync
2018)16,

Ta ogolna tendencja dotyczy rowniez powigzania projektéw mieszkaniowych,
bazujgc na budynkach poprzemystowych z planami rewitalizacyjnymi na poziomie
gminy. Rekomenduje sie zatem tworzenie Lokalnych Programow Rewitalizacyjnych
(LPR), czy Gminnych Programow Rewitalizacyjnych (GPR) dla wiekszej ilosci gmin
w Polsce, ich staty monitoring oraz ewaluacje. Zaleca sie réwniez wpisywanie w nie
projektow z zakresu adaptacji budynkow poprzemystowych na rzecz dostepnych
cenowo mieszkan na wynajem (mieszkan komunalnych). Umieszczenie tego typu
projektéw w LPR czy GPR moze dawac¢ gminie mozliwos¢ pozyskania finansowania
na tego typu inwestycje, o czym wspomniano dalej.

)

FINANSOWANIE INWESTYCJI GMINNYCH

Cho¢ w Polsce nie zidentyfikowano inwestycji mieszkaniowej, bazujgc na tkance
poprzemystowej, realizowanej przez gmine, to posiadajg one mozliwosci ich
sfinansowania (nie zawsze w catosci). Ponizej wymieniono najwazniejsze, potencjalne
zrodta finansowania omawianego typu przeksztatcen, w tym te dostepne wytgcznie
w uwarunkowaniach Slgska:

a) Fundusz Doptat Banku Gospodarstwa Krajowego: krajowe zrédto finansowania
inwestycji mieszkaniowych dla gmin. Finansowane sg m.in. remonty lub
przebudowa budynku niemieszkalnego przeznaczonego na pobyt ludzi lub czesci
takiego budynku. Gmina ma mozliwos¢ pozyskania do 80% warto$ci inwestycji
i nie moze zby¢ nieruchomosci przez 15 lat od czasu zakonczenia projektu,

b)  Fundusze Europejskie dla Slaskiego 2021 — 2027: w ramach tej perspektywy
Srodkéw Unii Europejskiej dedykowanej regionowi, planowane sg konkursy
(pierwszy na koniec 2023 roku) dla gmin zwigzanych z rewitalizacjg terenow
poprzemystowych oraz znajdujgcych na nich obiektow, tj.: Dziatanie 10.9 -

16 Jarczewski W, Kutaczkowska A (red.), Raport o stanie polskich miast, Instytut Rozwoju Miast i
Regionéw, Krakow — Warszawa, 2019.



Ponowne wykorzystanie terendw poprzemystowych, zdewastowanych,
zdegradowanych na cele rozwojowe regionu.

c) Fundusz Sprawiedliwej Transformacji: instrument finansowy w ramach polityki
spojnosci Unii Europejskiej na lata 2021 — 2027. Jego gtdwnym celem jest
wsparcie ludzi i obszarow szczegOlnie narazonych na skutki transformaciji
energetycznej planowanej do roku 2030. Najwiekszym beneficjentem Funduszu
w Polsce jest wojewddztwo Slgskie. Liczne programy i podprogramy skupiajg sie
przede wszystkim na zbudowaniu zdolnos$ci regionu do zmiany formy pracy dla
tysiecy oséb, podczas planowanego wygaszania przemystu gérniczego. Znajdujg
sie w nim rowniez projekty dotyczgce rewitalizacji terenow gorniczych i obiektow
poprzemystowych na rézne funkcje, w tym mieszkaniowe.

Realizacja inwestycji w tym modelu mogtaby rowniez przyczynic¢ sie do zwiekszenia

gminnego zasobu mieszkaniowego dla osob z niepetnosprawnosciami czy osob

starszych. Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych tych grup docelowych stanowi
dzisiaj wyzwanie dla gmin, zwtaszcza w sytuacji, gdy spoteczenstwo starzeje sie.

MALE INWESTYCJE

Dla mniejszych grup uzytkownikow (2 do 12), poszukujgcych mieszkan
w budynku poprzemystowym, rekomenduje sie rozwazenie realizacji inwestycji we
witasnym zakresie. W modelu tym docelowi mieszkancy majg wptyw na lokalizacje
inwestycji, uktady funkcjonalne mieszkan, czy uzyte materiaty wykonczeniowe.
Realizacja inwestycji w tym modelu zapewnia wiekszy wptyw interesariuszy na koszty
przeksztatcen. Moze je znacznie zmniejszy¢ zakup budynku poprzemystowego
W mniej atrakcyjnej dzielnicy, czy optymalizacja kosztow zakupu materiatow. Obecnie
istniejg w Polsce warunki prawne regulujgce realizacje takich inwestycji w modelu
kooperatywy mieszkaniowej. Ustawa o kooperatywach mieszkaniowych weszta do
polskiego prawodawstwa 4 listopada 2022 roku (Dz. U. 2023 poz. 28). Dzieki niej
mozliwe jest budowanie obiektu mieszkalnego w grupie, wspodlne pozyskiwanie
finansowania czy nabycie mniej atrakcyjnego gruntu lub budynku gminnego w drodze
dedykowanego przetargu. Pierwsze doswiadczenia w tym zakresie osiggnieto przy
realizacji inwestycji Stara Kottownia w Gliwicach.

MODEL PPP

Realizacja inwestycji mieszkaniowych bazujgcych na tkance poprzemystowej,
zwtaszcza w wiekszej skali, to proces wymagajgcy znacznych naktadéw
inwestycyjnych. W wielu przypadkach (zwtaszcza w Polsce) wiasciciel nieruchomosci
—gmina, nie dysponujg zasobami koniecznych srodkéw, co uniemozliwia podjecie tego
typu inwestycji. Mechanizm wspomagajgcy w takich okolicznosciach moze opierac sig
na modelu Partnerstwa Publiczno-Prywatnego (PPP). W tym rozwigzaniu Partner
Publiczny (gmina), ktory jest wiascicielem nieruchomosci, wydzierzawia jg na
kilkadziesigt lat na rzecz Partnera Prywatnego (te role moze petni¢ réwniez
deweloper). Ten z kolei realizuje inwestycje i nastepnie staje sie jej Operatorem —
zarzgdza obiektem, wynajmuje mieszkania i czerpie zysk przez okres trwania umowy
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dzierzawy. Gmina nie zbywa swojego zasobu i finalnie otrzymuje dodatkowe
mieszkania. W innym scenariuszu Partner Publiczny sprzedaje czes¢ udziatéw
nieruchomosci na rzecz Partnera Prywatnego i tak zawierajg spoétke. Inwestycja jest
finansowana przez Partnera Prywatnego, najczesciej posiada on wiekszg czesc¢
udziatow. Jednak umowa jest tak skonstruowana, iz obie strony decydowaty o finalnym
produkcje inwestycji — cenie i sposobie monetyzacji mieszkan. W modelu tym czesé
uzyskanych mieszkan moze zasila¢ zasob gminny (tansze mieszkania na wynajem),
a czes¢ zostaje sprzedana.

ZAANGAZOWANIE OPERATORA SPOLECZNEGO

W roku 2020 Fundacja Habitat For Humanity Poland rozpoczeta, wspdinie
z Habitat For Humanity Great Britain, trzyletni projekt Empty Spaces dotyczacy
potencjatu adaptacji pustostanow na rzecz mieszkan dostepnych cenowo. W ramach
projektu Instytutu Rozwoju Miast i Regionow zebrat dane z gmin o liczbie posiadanych,
niewykorzystanych mieszkan i budynkéw. W raporcie z badan czytamy, iz otrzymano
informacje o ponad 60 tysigcach takich jednostek mieszkalnych. Zrealizowano
pilotazowe remonty ponad 20 mieszkan z zasobéw gminnych w Warszawie, Bytomiu
i Dgbrowie Goérniczej. Przedstawiciele Fundacji Habitat oceniajg, iz w Polsce jest
znaczny potencjat dla adaptacji niezasiedlonych mieszkan i budynkow
niemieszkalnych (w tym poprzemystowych) na rzecz zwiekszania gminnego zasobu
mieszkaniowego. W tych warunkach mozliwe jest zwiekszanie skali wypracowanego
modelu, gdzie spoteczny operator wspotpracuje z samorzgdem oraz biznesem
(darczyhcami) i wspodlnie realizujg tego typu inwestycje. Model ten pozwala na
angazowanie srodkéw dostepnych dla gminy (opisanych wyzej), dotacji dostepnych
dla organizacji pozarzadowych oraz darowizn (finansowych i rzeczowych) ze strony
branzy budowlanej (zaangazowanych poprzez ustanowione cele spotecznej
odpowiedzialnosci biznesu, CSR). Fundacja Habitat w roku 2022 wydata darmowy
podrecznik Adaptacja pustostanow na mieszkania dostepne, dedykowany dla innych
organizacji pozarzgdowych i gmin, w ktérym dzieli sie swoimi doswiadczeniami
i precyzuje opis zrealizowanych projektow.

Realizacja inwestycji w tym modelu wydaje sie rowniez wiasciwa w kontekscie
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych najbardziej potrzebujgcych, w tym oséb
z niepetnosprawnosciami. Adaptacje dla tych grup odbiorcéw nie sg czeste — nie sg
one dla deweloperéw znaczgcymi partnerami. Mieszkanie czy budynek adaptowany
przez operatora spotecznego mogtby trafic nastepnie pod zarzgdzanie do innej
organizacji pozarzgdowej, ktéra prowadzitaby tam mieszkaniowy program wsparcia
dla swoich beneficjentow. Takie rozwigzania realizuje Fundacja Habitat For Humanity
Poland.
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KIERUNKI KONTYNUACJI BADAN

Rekomenduje sie przeprowadzanie dalszych badan zwigzanych z tematykag
niniejszej pracy. Wskazuje sie obszary, ktére do tej pory nie zostaty zbadane oraz
zagadnienia, ktore stanowitby uzupetnienie dla wyzej sformutowanych wnioskéw.
Proponowane tematy to:

a) analiza potencjatu zasobéw budynkow poprzemystowych w Polsce ze
specyfikacjg regionalng (np. dotyczacyg Slgska) — studium przypadkéw obiektow
o réznych wielkosci,

b) analiza stosowanych rozwigzan architektonicznych, konstrukcyjnych oraz
materiatowych w przeksztatceniach obiektéw poprzemystowych na cele
mieszkaniowe np. w kontekscie optymalizacji kosztéw,

c) analiza kosztow i zyskow realizacji adaptacji budynkéw poprzemystowych na
cele mieszkaniowe w Polsce i krajach UE,

d) specyfika przeksztatcen budynkdéw poprzemystowych w tworzeniu mieszkan
dostepnych cenowo w odrebnych kulturowo regionach swiata np. w Azji,
Ameryce Potudniowe;.
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Streszczenie

Przedmiotem niniejszej pracy jest analiza obiektéw poprzemystowych
przeksztatconych na cele mieszkaniowe od roku 1995 w Polsce i wybranych krajach Unii
Europejskiej. W ramach badania opisano szesnascie takich zatozeh. Znaczgcym polem
obserwacji byta dostepnos¢ obiektow dla réznych grup odbiorcow (osoby
Z niepetnosprawnosciami, seniorzy, osoby nie bedgce mieszkancami), dostepnosc
cenowa oraz kwestie zwigzane z mozliwoscig budowania relacji miedzy sgsiadami. Dla
rozprawy okreslono nastepujgca teze: Przeksztatcenia obiektow poprzemystowych na
mieszkania dostepne cenowo to grupa marginalna — zdecydowana wiekszoSc tych
przeksztafcen to inwestycje komercyjne. Tendencje te warunkujg nastepujgce czynniki:
lokalizacja zatozenia poddawanego procesom przeksztatcen, skala obiektu
przeksztatcanego, wpisanie przeksztatcenia obiektu w szerszy kontekst np. program
mieszkaniowy, program rewitalizacyjny, model realizacji inwestycji. Potencjalng zmiane tej
tendencji umozliwia odpowiednia parametryzacja powyzszych czynnikow. Gtéwnymi
celami pracy jest: wyznaczenie wiodgcych kierunkdw w omawianym dziataniu; okreslenie
barier dla implikacji rozwigzan europejskich w Polsce; sporzgdzenie listy rekomendacji dla
kolejnych tego typu adaptacji.

Praca sktada sie z pieciu zasadniczych czesci: wstepu; rozdziatu teoretycznego (2);
dwdch rozdziatdéw, gdzie przedstawiono badane obiekty (2 i 3) oraz podsumowania. We
wstepie uzasadniono wybor tematu; okreslono jej przedmiot, stan badan, zastosowane
metody i techniki badawcze oraz jej teze i cele. W czesci tej przedstawiono rowniez
szerokg liste obiektow poprzemystowych, metodologie wyboru oraz finalng liste obiektow
wskazanych do badania. W 1-szym rozdziale pracy przedstawiono geneze i ewolucje
procesu przeksztatcen obiektdow poprzemystowych na funkcje mieszkaniowg na $wiecie,
w Europie oraz w Polsce. Zarysowano w niej réwniez uwarunkowania formalno-prawne
oraz kulturowe dla omawianych zagadnien.

W rozdziale 2 przedstawiono zebrane dane dotyczgce badanych obiektow
z wybranych krajow Unii Europejskiej, tj. z: Niemiec, Austrii, Holandii i Wioch. Analogiczne
zestawienia dla obiektéw poprzemystowych, przeksztatconych na funkcje mieszkaniowg z
Polski, przedstawiono w rozdziale 3. Dane te usystematyzowano w pieciu grupach:
informacje ogolne, kontekst geograficzno-historyczny, architektura obiektu, funkcja
obiektu oraz dostepnosé. Studia przypadkéw zostaly uzupetnione o rysunki
architektoniczne pieter zatozen i mieszkan (opracowane przez autora) oraz o fotografie
(wykonane przez autora).

W ostatniej czesci dysertacji przedstawiono w tabelarycznych zestawieniach
najwazniejsze dane dotyczgce wszystkich badanych obiektéw, pogrupowano je
i oméwiono. Dokonano rowniez rewizji zatozonych we wstepie celdéw i odniesiono sie do
zatozonej tezy. Okreslono tendencje badanych obiektdw; ograniczenia — bariery dla
skalowania tego typu inwestycji mieszkaniowych oraz rekomendacje dla kolejnych, z
naciskiem na mieszkania dostepne cenowo.

Stowa kluczowe: przeksztatcenie, adaptacja, budynki poprzemystowe, obiekty
poprzemystowe, mieszkania dostepne cenowo.
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Summary

The subject of this thesis is an analysis of post-industrial buildings converted to
housing units since 1995 in Poland and selected European Union countries. This
research covers 16 examples of such transformations. A significant part of the
observation was the accessibility of buildings to different target groups (people with
disabilities, seniors, non-residents), affordability, and the question of developing
relationships between neighbours. For this analysis, the following claim was defined:
Conversions of post-industrial facilities to affordable housing are a marginal group —
the vast majority of these conversions are commercial investments. This trend is due
to the following factors: the location of the building under transformation, the size of
the building, the broader context of the undertaking, e.g., a housing program, a
regeneration program, a model of investment implementation. A potential change in
this trend is made possible by appropriate parameterisation of the above factors. The
main aim of this thesis is to indicate the strategic directions of the analysed
undertakings; pointing out barriers for implications of European solutions in Poland;
developing a list of recommendations for such future projects.

This Ph.D. thesis consists of five main parts: an introduction; a theoretical
chapter (l); two chapters which present the studied objects (Il and Ill); and a conclusion.
The introduction justifies the choice of topic; it defines its subject, the state of research,
the research methods and techniques used, and its thesis and objectives. This part
also presents an extensive list of post-industrial sites, the selection methodology and
the final list of sites intended for the further study. Chapter | of the thesis presents the
origins and evolution of the process of adapting post-industrial sites to residential use
in the world, Europe and Poland. It also outlines the formal, legal and cultural
conditions for the discussed topic. Chapter Il contains the collected data on analysed
sites from selected European Union countries, namely: Germany, Austria, the
Netherlands and ltaly. Similar comparison of post-industrial buildings converted to
housing units from Poland is presented in Chapter Ill. The data is gathered in five
groups: general information, geographical and historical context, architecture of the
site, function of the site and accessibility. The case studies are supplemented with
architectural drawings of floors and flats (prepared by the author) and photographs
(taken by the author).

The last part of the thesis contains a table with the most significant data on the
analysed subjects: they are grouped and discussed. Moreover, aims presented in the
introduction are revised, reference to the defined claim is made. Trends of the studied
buildings are identified; limitations — barriers to scaling up this type of housing
investments; and recommendations for future ones with emphasis on affordable
housing.

Keywords: conversion, adaptation, post-industrial buildings, post-industrial objects
affordable housing.
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podstawie map z portalu www.geoportal.de]

Lokalizacja obiektu Zuckerwarenfabrik na mapie Berlina [opracowanie
wiasne autora na podstawie map z portalu www.geoportal.de]

Lokalizacja obiektu Zuckerwarenfabrik w kontekscie dzielnicy [opracowanie
wiasne autora na podstawie map z portalu www.geoportal.de]

Lokalizacja obiektu Zuckerwarenfabrik w kontekscie najblizszego otoczenia
[opracowanie wtasne autora na podstawie map z portalu www.geoportal.de]

Rzut trzeciego pietra obiektu Zuckerwarenfabrik [opracowanie wiasne na
podstawie materiatéw od Dr. Horst Hellbach Architekten]

Rzut mieszkania dwupokojowego obiektu Zuckerwarenfabrik [opracowanie
wiasne na podstawie materiatéw od Dr. Horst Hellbach Architekten]

Widok na obiekt Zuckerwarenfabrik od strony zachodniej (wspolnego ogrodu)
[fotografia autora]

Widok na obiekt Zuckerwarenfabrik od strony potudniowej (wspolnego
ogrodu) [fotografia autora]

Widok na obiekt Zuckerwarenfabrik od strony potudniowej [fotografia autora]

Widok na obiekt Postlofts z lotu ptaka [zrodto: materiaty prasowe GP Wirth
Architekten]
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11.49.

11.50.

1.51.

11.52.

11.53.

11.54.

11.55.

11.56.

1.57.

11.58.

11.59.
11.60.

1.61.

11.62.

11.63.

11.64.

Lokalizacja Norymbergii na mapie Niemiec [opracowanie wtasne autora na
podstawie map z portalu www.geoportal.de]

Lokalizacja obiektu Postlofts na mapie Berlina [opracowanie wtasne autora
na podstawie map z portalu www.geoportal.de]

Lokalizacja obiektu Postlofts w kontekscie dzielnicy
[opracowanie wtasne autora na podstawie map z portalu www.geoportal.de]

Lokalizacja obiektu Postlofts w kontekscie najblizszego otoczeniai
[opracowanie wiasne autora na podstawie materiatow GP Wirth Architekten]

Rzut obiektu Postlofts (cze$¢ mieszkalna) [opracowanie wiasne na podstawie
materiatow GP Wirth Architekten]

Rzut mieszkania trzypokojowego obiektu Postlofts (mieszkanie atrialne)
[opracowanie wiasne na podstawie materiatdw GP Wirth Architekten]

Widoki budynku Postlofts przed adaptacjg [zrodto: Krings-Heckemeier M.,
Abraham T., Neuhoff J., Radermacher B., Umwandlung von
Nichtwohngebaudenin Wohninmobilien — Dokumention der Fallstudien,
BBSR-Online-Publikation, Nr. 10/2015, Berlin Niemcy, 2015]

Widoki budynku Postlofts przed adaptacjg [zrodto: Krings-Heckemeier M.,
Abraham T., Neuhoff J., Radermacher B., Umwandlung von
Nichtwohngebaudenin Wohninmobilien — Dokumention der Fallstudien,
BBSR-Online-Publikation, Nr. 10/2015, Berlin Niemcy, 2015]

Widok bryty budynku Postlofts po adaptacji (wewnetrzny dziedziniec) [zrédto:
Krings-Heckemeier M., Abraham T., Neuhoff J., Radermacher B.,
Umwandlung von Nichtwohngebaudenin Wohninmobilien — Dokumention der
Fallstudien, BBSR-Online-Publikation, Nr. 10/2015, Berlin Niemcy, 2015]

Widok bryty budynku Postlofts po adaptacji (elewacja mieszania typu
atrialnego) [zrodto: Krings-Heckemeier M., Abraham T., Neuhoff J.,
Radermacher B., Umwandlung von Nichtwohngebaudenin Wohninmobilien —
Dokumention der Fallstudien, BBSR-Online-Publikation, Nr. 10/2015, Berlin
Niemcy, 2015]

Widok na obiekt Gasometr od strony ulicy Guglgasse [fotografia autora]
Lokalizacja Wiednia na mapie Austrii [opracowanie wiasne autora na
podstawie map z portalu www.geoportal.de]

Lokalizacja obiektu Gasometr na mapie Wiednia [opracowanie wiasne autora
na podstawie map z portalu www.geoportal.de]

Lokalizacja obiektu Gasometr w kontekscie dzielnicy
[opracowanie wtasne autora na podstawie map z portalu www.geoportal.de]

Lokalizacja obiektu Gasometr w kontekscie najblizszego otoczenia
[opracowanie wtasne autora na podstawie map z portalu www.geoportal.de]

Rzut dziewigtego pietra budynku 2 obiektu Gasometr [opracowanie wtasne
na podstawie materiatdw od Coop Himmelbau]
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11.65.

11.66.

1.67.
11.68.

11.69.

11.70.
1.71.

1.72.

1.73.

1.74.

1.75.

1.76.

1.77.

1.78.

1.79.

11.80.

11.81.

11.82.

11.83.

11.84.

Rzut trzypokojowego mieszkania obiektu Gasometr [opracowanie wtasne na
podstawie materiatéw od Coop Himmelbau]

Widok na dobudowany budynek mieszkalny obiektu Gasometr [fotografia
autora]

Widok na Gasometr od strony ulicy Guglgasse [fotografia autora]

Elewacja wewnatrz dziedzinca budynku C obiektu Gasometr [zrédto:
archiwum prof. Jana Rabieja]

Widok na szklany dach budynku C obiektu Gasometr [zrédto: archiwum prof.
Jana Rabieja]

Widok na obiekt Cheese Warehouse od ulicy Westerkade [fotografia autora]

Lokalizacja Goudy na mapie Holandii [opracowanie wtasne autora na
podstawie map z portalu https://code.waag.org]

Lokalizacja obiektu Cheese Warehouse na mapie Goudy [opracowanie
wiasne autora na podstawie map z portaluhttps://code.waag.org]

Lokalizacja obiektu Cheese Warehouse w kontekscie dzielnicy [opracowanie
wiasne autora na podstawie map z portalu https://code.waag.org]

Lokalizacja obiektu Cheese Warehouse w kontekscie najblizszego otoczenia
[opracowanie wiasne autora na podstawie map z portalu
https://code.waag.org]

Rzut drugiego pietra obiektu Cheese Warehouse [opracowanie wtasne na
podstawie materiatdw od Mei Architects]

Rzut mieszkania 3-pokojowego obiektu Cheese Warehouse [opracowanie
wiasne na podstawie materiatéw od Mei Architects]

Widok na budynek Cheese Warehouse od strony Westerkade [fotografia
autora]

Elewacja pétnocno- wschodnia budynku Cheese Warehouse [fotografia
autora]

Fragment elewacji potudniowo-wschodniej budynku Cheese Warehouse
[fotografia autora]

Widok na budynek A obiektu Le Conterieod strony potudniowo- wschodniej
[zrodio: archiwum Studio Marcola]

Lokalizacja Murano na mapie Wtoch [opracowanie wtasne autora na
podstawie map z portalu www.visure.catasto.it]

Lokalizacja obiektu Le Conterie na mapie wyspy Murano [opracowanie
wiasne autora na podstawie map z portalu www.visure.catasto.it]

Lokalizacja obiektu Le Conterie kontekscie dzielnicy [opracowanie wtasne
autora na podstawie materiatow Studio Macola]

Lokalizacja obiektu Le Conterie w kontekscie najblizszego otoczenia
[opracowanie wiasne autora na podstawie materiatow Studio Macola]
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11.85.

11.86.

11.87.

11.88.

11.89.

11.90.

11.91.

11.92.

11.93.

11.94.

11.95.

11.96.

11.97.

11.98.

11.99.

11.100.

11.101.

11.102.

11.103.

Rzut parteru budynku A obiektu Le Conterie [opracowanie wtasne na
podstawie materiatéw od Studio Marcola]

Rzut mieszkania 2-pokojowego budynku A obiektu Le Conterie [opracowanie
wtasne na podstawie materiatow od Studio Marcola]

Widok na budynek A obiektu Le Conterie od strony potnocnej [fotografia
wiasna autora]

Widok na budynek A obiektu Le Conterie od strony potudniowej [fotografia
wiasna autora]

Widok na budynek B obiektu Le Conterie od strony potudniowej [fotografia
wiasna autora]

Widok na budynek B obiektu Le Conterie od strony potudniowej [fotografia
wiasna autora]

Widok na budynek Prato Lotfs od strony ulicy Via del Purgatario [fotografia
wiasna autora]

Lokalizacja Prato na mapie Witoch [opracowanie wtasne autora na podstawie
map z portalu www.visure.catasto.it]

Lokalizacja obiektu Prato Lofts na mapie miasta Prato [opracowanie wtasne
autora na podstawie map z portalu www.visure.catasto.it]

Lokalizacja obiektu Prato Lofts w kontekscie dzielnicy [opracowanie wiasne
autora na podstawie map z Google Maps]

Lokalizacja obiektu Prato Lofts w kontekscie najblizszego otoczenia
[opracowanie wtasne autora na podstawie map z Google Maps]

Rzut parteru budynku Prato Lofts [opracowanie wtasne na podstawie
materiatdw MDU Architetti]

A-C. Rzuty trzech kondygnacji mieszkania M04 budynku Prato Lofts
[opracowanie wiasne na podstawie materiatbw MDU Architetti]

Elewacja budynku Prato Lofts przed adaptacjg [zrodto: archiwum studia
projektowego MDU Architetti]

Whnetrze budynku Prato Lofts przed adaptacjg [zrodto: archiwum studia
projektowego MDU Architetti]

Widok na budynek Prato Lofts po adaptacji od strony ulicy [fotografia wiasna
autora]

Widok na wejscie na patio przed budynkiem UV House od strony ulicy
[zrodio: archiwum studia projektowego OASI architects]

Lokalizacja Busto Arsizio na mapie Wtoch [opracowanie wtasne autora na
podstawie map z portalu www.visure.catasto.it]

Lokalizacja obiektu UV House na mapie miasta Busto Arsizio [opracowanie
wiasne autora na podstawie map z portalu www.visure.catasto.it]
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11.104.

11.105.

11.106.

11.107.

11.108.

11.109.

11.110.

1.111.

11.112.

11.113.
11.114.

11.115.

1.116.

11.117.

11.118.

11.119.

11.120.

11.121.

Lokalizacja obiektu UV House kontekscie dzielnicy [opracowanie wiasne
autora na podstawie materiatéow OASI architects]

Lokalizacja obiektu UV House w kontekscie najblizszego otoczenia
[opracowanie wiasne autora na podstawie materiatow OASI architects]

Rzut parteru obiektu UV House [opracowanie wiasne na podstawie OASI
architects]

Rzut poddasza obiektu UV House [opracowanie wtasne na podstawie OASI
architects]

Whnetrze budynku UV House przed adaptacjg [zrédto: archiwum studia
projektowego OASI architects]

Whnetrze budynku UV House przed adaptacjg [zrédto: archiwum studia
projektowego OASI architects]

Widok na patio z gérnego tarasu budynku UV House [zrodto: archiwum
studia projektowego OASI architects]

Whnetrze budynku UV House po adaptacji, widok na pokdj dzienny [zrodio:
archiwum studia projektowego OASI architects]

Obiekty z Polski poddane studium przypadku naniesione na mape kraju
[opracowanie wiasne]

Widok na Starg Kottownie od strony parkingu [fotografia autora]

Lokalizacja Gliwic na mapie Polski [opracowanie wtasne autora na podstawie
map z portalu www.geoportal.pl]

Lokalizacja budynku Starej Kotfowni na mapie Gliwic [opracowanie wtasne
autora na podstawie map z portalu www.geoportal.pl]

Lokalizacja budynku Starej Kotfowni w kontekscie dzielnicy [opracowanie
wiasne autora na podstawie map z portalu www.geoportal.pl]

Lokalizacja obiektu Stara Kottownia w kontekscie najblizszego otoczenia
[opracowanie wtasne na podstawie rzutu autorstwa Jacka Widziszowskiego —
architekta projektu przeksztatcenia]

Rzut pierwszego pietra budynku Starej Kottowni po adaptacji [opracowanie
wiasne na podstawie rzutu autorstwa Jacka Widziszowskiego — architekta
projektu przeksztatcenial

Rzut mieszkania trzypokojowego budynku Starej Kottowni po adaptacji
[opracowanie wtasne na podstawie rzutu autorstwa Jacka Widziszowskiego —
architekta projektu przeksztatcenia]

Widok na budynek Starej Kottowni od strony parkingu, zdjecie wykonano
przed adaptacjg [zrédto: archiwum Jacka Widziszowskiego — architektal

Whnetrze budynku Starej Kotfowni z detalem architektonicznym, zdjecie
wykonano przed adaptacjg [zrodto: archiwum Jacka Widziszowskiego —
architekta]
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11.122.
11.123.
11.124.

11.125.

11.126.

11.127.

11.128.

11.129.

11.130.
11.131.
11.132.
11.133.
11.134.

11.135.

11.136.

11.137.

11.138.

11.139.

11.140.

11.141.
11.142.

11.143.

Widok na Starg Kottownie od wspolnego ogrodu [fotografia autora]
Widok na wspolny ogrodek budynku Stara Kottownia [fotografia autora]

Widok na Bolko Loft od drogi dojazdowej [zrodto: archiwum prof. Jana
Rabieja]

Lokalizacja Bytomia na mapie Polski [opracowanie wtasne autora na
podstawie map z portalu www.geoportal.pl]

Lokalizacja budynku Bolko Loft na mapie Bytomia [opracowanie wtasne
autora na podstawie map z portalu www.geoportal.pl]

Lokalizacja budynku Bolko Loft w kontekscie dzielnicy [opracowanie wtasne
autora na podstawie map z portalu www.geoportal.pl]

Lokalizacja obiektu Bolko Loft w kontekscie najblizszego otoczenia
[opracowanie wtasne na podstawie materiatéw archiwalnych Medusa Group
Architects]

Rzut Bolko Loft po adaptacji [opracowanie wtasne na podstawie rysunkow
Medusa Group Architects]

Widok na Bolko Loft [zrédto: archiwum prof. Jana Rabieja]

Podcien pod Bolko Loft [zZrodto: materiaty prasowe Medusa Group Architects]
Whnetrza Bolko Loft [zrédto: materiaty prasowe Medusa Group Architects]
Whnetrza Bolko Loft [zrédto: materiaty prasowe Medusa Group Architects]

Widok na Spichlerz od strony potudniowej [zrédto: archiwum prof. Jana
Rabieja]

Lokalizacja Gliwic na mapie Polski [opracowanie wtasne autora na podstawie
map z portalu www.geoportal.pl]

Lokalizacja budynku Spichlerz na mapie Gliwic [opracowanie wtasne autora
na podstawie map z portalu www.geoportal.pl]

Lokalizacja budynku Spichlerz w kontekscie dzielnicy [opracowanie wlasne
autora na podstawie map z portalu www.geoportal.pl]

Lokalizacja obiektu Spichlerz w kontekscie najblizszego otoczenia
[opracowanie wtasne autora na podstawie map z portalu www.geoportal.pl]

Rzut pieter 1-3 obiektu Spichlerz po adaptacji [opracowanie witasne na
podstawie rysunkow Medusa Group Architects]

Rzut przyktadowego mieszkania obiektu Spichlerz po adaptacji [opracowanie
wiasne na podstawie rysunkéw Medusa Group Architects]

Widok na Spichlerz od strony pétnocnej [fotografia autora]

Widok na Spichlerz od strony potudniowej [zrédto: archiwum prof. Jana
Rabieja]

Whnetrze budynku Spichlerz po adaptacji. Detal stropu [Zrodto: materiaty
prasowe Medusa Group Architects]
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11.144.

11.145.

11.146.

11.147.

11.148.

11.149.

11.150.

11.151.

11.152.

11.153.

11.154.

11.155.

11.156.
11.157.

11.158.

11.159.

11.160.

11.161.

Whnetrze budynku Spichlerz po adaptaciji. Historyczny zsyp na zboze [zrodto:
materiaty prasowe Medusa Group Architects]

Widok na budynek A obiektu Lofty Platinum od strony potudniowej [fotografia
autora]

Lokalizacja Wroctawia na mapie Polski [opracowanie wiasne autora na
podstawie map z portalu www.geoportal.pl]

Lokalizacja budynku Lofty Platinum na mapie Wroctawia [opracowanie
wiasne autora na podstawie map z portalu www.geoportal.pl]

Lokalizacja obiektu Lofty Platinum w kontekscie dzielnicy [opracowanie
wiasne autora na podstawie map z portalu www.geoportal.pl]

Lokalizacja obiektu Lofty Platinum w kontekscie najblizszego otoczenia
[opracowanie wtasne autora na podstawie map z portalu www.geoportal.pl]

Rzut pierwszego pietra obiektu Lofty Platinum [opracowanie wtasne na
podstawie materiatow z archiwum AMD Zarzadca Nieruchomosci-Dulemba
sp.j. — administratora budynkéw]

Rzut mieszkania dwupokojowego obiektu Lofty Platinum [opracowanie
wiasne na podstawie materiatow z archiwum AMD Zarzadca Nieruchomosci-
Dulemba sp.j. — administratora budynkow]

Widok na budynek A obiektu Lofty Platinum od strony potnocnej [fotografia
autora]

Widok na obiekt Lofty Platinum od strony sgsiadujgcego placu zabaw [zrodio:
https://polska-org.pl/3768180,foto.html, dostep: 25.05.2021]

Widoki na budynek B obiektu Lofty Platinum od strony potudniowej [fotografia
autora]

Widoki na budynek B obiektu Lofty Platinum od strony potudniowej [fotografia
autora]

Widok na budynek Tkalnia 14 od strony potudniowej [fotografia autora]

Lokalizacja Zielonej Géry na mapie Polski [opracowanie wtasne autora na
podstawie map z portalu www.geoportal.pl]

Lokalizacja obiektu Tkalnia 14 na mapie Zielonej Gory [opracowanie wtasne
autora na podstawie map z portalu www.geoportal.pl]

Lokalizacja obiektu Tkalnia 14 w kontekscie dzielnicy [opracowanie wtasne
autora na podstawie map z portalu www.geoportal.pl]

Lokalizacja obiektu Tkalnia 14 w kontekscie najblizszego otoczenia
[opracowanie wtasne autora na podstawie archiwum Zarzgdzanie
Nieruchomosciami Artur Klim. — administratora budynkow]

Rzut pierwszego pietro Tkalnia 14 [zrodto: opracowanie wtasne autora na
podstawie archiwum Zarzgdzanie Nieruchomosciami Artur Klim. —
administratora budynkow]
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11.162.

11.163.

11.164.
11.165.

11.166.

11.167.

11.168.

11.169.

11.170.

1.171.

11.172.

11.173.

11.174.

11.175.

11.176.
1.177.

11.178.

11.179.

Rzut przyktadowego mieszkania 1-pokojowe obiektu Tkalnia 14 [Zzrodto:
opracowanie wiasne autora na podstawie archiwum Zarzgdzanie
Nieruchomosciami Artur Klim. — administratora budynkow]

Wizualizacja przedstawiajgca budynek Tkalnia 14 po adaptacji [zrodto:
https://www.urbanity.pl/l ubuskie/ zielona-gora/z13688, data: 04.04.2023]

Widok na budynek A obiektu Tkalnia 14 [zrodto: fotografia wtasna autora]

Widok na odresturowang elewacje wschodnig budynku A obiektu Tkalnia 14
[zrédto: fotografia wiasna autora]

Widok na budynek A obiektu Lofty w Mtynie od strony parkingu [zrodto:
fotografia wtasna autora]

Lokalizacja Krakowa na mapie Polski [opracowanie wiasne autora na
podstawie map z portalu www.geoportal.pl]

Lokalizacja obiektu Lofty w Mtynie mapie Krakowa [opracowanie wiasne
autora na podstawie map z portalu www.geoportal.pl]

Lokalizacja obiektu Lofty w Mtynie w kontekscie dzielnicy [opracowanie
wiasne autora na podstawie map z portalu www.geoportal.pl]

Lokalizacja obiektu Lofty w Mtynie w kontekscie najblizszego otoczenia
[opracowanie wtasne autora na podstawie projektu inz. arch. Bogumita
Ksigzka — autora projektu przeksztatcenia obiektu]

Rzut pierwszego pietra budynku A obiektu Lofty w Mtynie [opracowanie
wiasne autora na podstawie projektu inz. arch. Bogumita Ksigzka — autora
projektu przeksztatcenia obiektu]

Rzut mieszkania 2-pokojowego w budynku A obiektu Lofty w Mtynie
[opracowanie wtasne autora na podstawie projektu inz. arch. Bogumita
Ksigzka — autora projektu przeksztatcenia obiektu]

Widok na budynek A obiektu Lofty w Mtynie od strony wspolnego dziedzihca
[zrédto: fotografia wiasna autora]

Widok na budynek C obiektu Lofty w Mtynie od strony wspdlnego dziedzinca
[zrédto: fotografia wiasna autora]

Elewacja budynku A obiektu Lofty w Mtynie od strony parkingi [zrodto:
materiat prasowy Hamilton May]

Detal budynku A obiektu Lofty w Mtynie [zrédto: fotografia wkasna autora]

Historyczne wejécie przed budynek Lofty De Girarda w Zyrardowie [zrodto:
fotografia wtasna autora]

Lokalizacja Krakowa na mapie Polski [opracowanie wiasne autora na
podstawie map z portalu www.geoportal.pl]

Lokalizacja obiektu Lofty De Girarda mapie Zyrardowa [opracowanie wtasne
autora na podstawie map z portalu www.geoportal.pl]
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11.180.

11.181.

11.182.

11.183.

11.184.

11.185.

11.186.

11.187.

11.188.

11.189.

11.190.

11.191.

11.192.

11.193.

11.194.

11.195.

Lokalizacja obiektu Lofty De Girarda w kontekscie dzielnicy [opracowanie
wiasne autora na podstawie map z portalu www.geoportal.pl]

Lokalizacja obiektu Lofty De Girarda w kontekscie najblizszego otoczeniai
[opracowanie wiasne na podstawie materiatéw z archiwum Starostwa Miasta
Zyrardéw]

Rzut pigtego pietra obiektu Lofty De Girarda [opracowanie wiasne na
podstawie materiatéw z archiwum Starostwa Miasta Zyrardéw]

Rzut mieszkania 2-pokojowego (z antresolg) inwestycji Lofty De Girarda
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Zyrardéw]

Elewacja pétnocna budynku Lofty De Girarda w Zyrardowie [zrodto: fotografia
wiasna autora]

Naroznik potudniowo-zachodni budynku Lofty De Girarda w Zyrardowie
[zrédto: fotografia wiasna autora]

Elewacja zachodnia budynku Lofty De Girarda w Zyrardowie [zrodto:
fotografia wtasna autora]

Wizualizacja przedstawiajgca elewacje budynku Lofty Stowackiego inwestycji
Lofty na Pompach, [Zrodto: https://www.loftynapompach.pl/ galeria#gallery-
95, dostep: 08.08.2021]

Lokalizacja Leszna na mapie Polski [opracowanie wtasne autora na
podstawie map z portalu www.geoportal.pl]

Lokalizacja obiektu Lofty na Pompach [opracowanie wtasne autora na
podstawie map z portalu www.geoportal.pl]

Lokalizacja obiektu Lofty na Pompach w kontekscie dzielnicy [opracowanie
wiasne autora na podstawie map z portalu www.geoportal.pl]

Lokalizacja obiektu Lofty na Pompach w konteks$cie najblizszego otoczenia,
stan na 08.2021 [opracowanie wiasne na podstawie materiatéw inwestora
ICC Real Estate sp. z0.0.]

Rzut parteru | pietra budynku Lofty Stowackiego obiektu Lofty na Pompach
[zrodio: opracowanie wiasne na podstawie projektu adaptacji budynku inz.
arch. Mariusza Popiotka]

Rzut mieszkania 2-pokojowego budynku Lofty Stowackiego obiektu Lofty na
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budynku inz. arch. Mariusza Popiotka]
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Widok na poprzemystowych budynek obiektu Lofty na Pompach w trakcie
adaptacji na docelowy budynek Lofty Stowackiego [zrodto: fotografia wiasna
autora]
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[1.1196. Widok na poprzemystowych budynek obiektu Lofty na Pompach w trakcie
adaptacji na docelowy budynek mieszkalny [Zzrodto: fotografia wlasna autora]

11.1197. Widoki na poprzemystowych budynek obiektu Lofty na Pompach w trakcie
adaptacji na docelowy budynek mieszkalny Willa [zrédto: fotografia wtasna
autora]

11.1198. Porownanie cen sprzedazy mieszkan badanych obiektow ze Srednimi cenami
sprzedazy inwestycji deweloperskich w tym samym miescie, w tym samym
roku [opracowanie wtasne autoral
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