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1. Wprowadzenie

Modernizacja i adaptacja obiektéw historycznych jest wy-
nikiem ciagle zmieniajacych sie potrzeb ludzkich. Adapta-
cja obiektéw postindustrialnych na terenach mieszkalnych
do wspétczesnych zastosowan stata sie trendem [1-3]. Po-
trzeby rozwoju cywilizacyjnego, a takze zmiany przestrzen-
ne miast wpisaty sie w trend dostosowywania budynkéw po-
przemystowych do wspétczesnych potrzeb ustug. Budynki
pochodzace z minionych wiekéw sg nadal uzytkowane, naj-
czesciej sg to mieszkania, a obecne standardy funkcjonalne
nie niszcza historycznej tkanki [4-6].

2. Adaptacje budynkéw zabytkowych
- taczenie problemoéw

We wspotczesnym swiecie ochrona dziedzictwa kulturowego
wigze sie z potrzebami cywilizacji. W odpowiedzi na wspot-
czesne potrzeby sa wykonywane adaptacje obiektéw zabyt-
kowych. Dynamiczne zmiany zachodzace na catym $wiecie

a)

Rys. 1. Elewacja od strony
ulicy Fabrycznej (czes¢
pierwsza): a) przed adapta-
¢jg, b) po adaptacji

Rys. 2. Elewacja potudnio-
wo-wschodnia budynku
(czes¢ drugay): a) przed ada-
ptacjq, b) po adaptacji
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i postep technologiczny uzupetniaja wytyczne Karty Wenec-
kiej. Obowiazujg zasady petnego respektowania oryginalnej
substancji lub wyboru rozwiagzan, ktére nie szkodzg obiek-
towi. Zasada minimalnej ingerencji wymaga zachowania
formy i tresci, nie wyklucza jednak wprowadzania elemen-
tow wspotczesnych [7-8].

W adaptacji budynkéw zabytkowych do wspétczesnych
celéw uzytkowych wystepuje wiele probleméw. Nalezy
réwnoczesnie spetni¢ wymagania: konserwatorskie, archi-
tektoniczne, konstrukcyjne, technologiczne. Jednoczesne
spetnienie wszystkich warunkoéw jest trudnym zadaniem,
ale mozliwym do wykonania. Przede wszystkim musza by¢
zachowane wytyczne Karty Weneckiej. Obiekty zabytkowe
sg pamigtka przesztosci i nalezy dbac o ich zachowanie dla
przysztych pokolen. Ratunkiem nieuzytkowanych budynkéw
zabytkowych jest ich adaptacja do wspétczesnych celéw. Bu-
dynki poprzemystowe dzisiaj nie moga petnic pierwotnych
funkgji, przede wszystkim ze wzgledu na zbyt matg kubatu-
re dla nowoczesnych technologii przemystowych. Poza tym
wraz z rozwojem miast budynki te pozostaty usytuowane
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w $rodku miasta, a wspodtczesne hale przemystowe z maszy-
nami zgodnymi z postepem technologicznym sg zlokalizo-
wane na obrzezach miast. Najlepszym rozwigzaniem dla za-
chowania zabytkowych budynkéw poprzemystowych jest
zmiana sposobu uzytkowania. Bardzo czesto w budynkach
poprzemystowych dzisiaj powstaja mieszkania, galerie han-
dlowe lub cele kulturalne.

Zgodnie z wytycznymi Karty Weneckiej dalsze uzytkowa-
nie budynku zabytkowego moze by¢ zmienione na cele
uzyteczne spotecznie. Nie moze jednak pociggac za soba
zmian uktadu i wystroju budynku. Detale architektoniczne,
elementy malarskie, rzezbiarskie stanowig cze$¢ zabytku
i nie moga by¢ od niego oddzielane. Nowe funkcje uzyt-
kowe muszg by¢ takie, aby nie niszczy¢ historii. Wszystkie
projekty architektoniczne i prace budowlane musza by¢
oparte na szacunku do oryginalnej substancji. Karta We-
necka jednak nie jest tak surowa. Dopuszcza w wyjatko-
wych sytuacjach wspotczesne rozwigzania architektonicz-
ne, konstrukcyjne i technologiczne, ale tylko wtedy, kiedy
sg niezbedne. Nowe rozwigzania musza jednak réznic sie
od oryginatu, aby nie fatszowac historii.

3. Charakterystyka budynku

Od kilku lat prowadzona jest rewitalizacja ulicy Fabrycznej
w Zielonej Gérze. Proces ten rozpoczat sie od adaptacji jed-
nej z dawnych fabryk przemystu wiékienniczego zlokalizo-
wanej przy ulicy Fabrycznej nr 14. Nastepnie w kolejnym
budynku poprzemystowym nr 17 powstaty lofty. Obec-
nie prowadzone sa prace remontowe zwigzane z adapta-
¢ja budynku nr 13 B na cele kulinarno-rekreacyjne, ktéry
wraz z otoczeniem zostat nazwany Alejg Artystéw. Budy-
nek przy ul. Fabrycznej 13 B sktada sie z trzech potaczo-
nych ze soba czesci. Cze$¢ pierwsza, stojaca frontem do uli-
cy Fabrycznej, jest dwukondygnacyjna, podpiwniczona,
ta czes¢ budynku jest uzytkowana i nie podlega adapta-
qji (rys. 1). Druga czes¢ stanowi obiekt pietrowy, podpiw-
niczony. Czes¢ trzecia jest jednokondygnacyjna dobudéw-
ka. Caty budynek jest lustrzanym odbiciem budynku przy
ul. Fabrycznej 13 A. Pomiedzy tymi sasiednimi obiektami
znajduje sie wewnetrzny plac.

Budynek wybudowany zostat w 1870 roku w miejscu
ogrodéw winnych kupca Theodora Tobiasa, nalezat wow-
czas do Dolnoslgskiego Zwiazku Finansowego, czyli pra-
banku rodziny Forsteréw. Poczatkowo nie byt to klasycz-
ny magazyn, bardziej skfad potfabrykatow przewozonych
do fabryk Forsteréw. Gtoéwna fabryka Forsterow ulokowa-
na byta przy dzisiejszej ul. Wroctawskiej, a magazyn ob-
stugiwat réwniez trzy wspotpracujace ze sobg firmy na ul.
Fabrycznej. Jednak w 1873 roku zwigzek finansowy zban-
krutowat i magazyn przejat bankier Boas Laskau. W 1905
roku Carl Eichmann otworzyt w bytym budynku Forsteréw
tkalnie. Od 1928 roku budynek funkcjonowat jako magazyn
niemieckiej spotdzielni spozywcédw z Zagania. Po wojnie

spotdzielnia rolniczo-handlowa magazynowata tam warzy-
wa i owoce. W nastepnych latach obiekt stuzyt jako maga-
zyn spotdzielni Spotem. W 1998 roku budynek ulegt po-
zarowi, sptonat czesciowo strop nad parterem, fragment
dachu, a pozostate elementy konstrukcyjne zostaty osmo-
lone. Stare, fabryczne, nietynkowane mury nadaty miejscu
niesamowity klimat [9].

Budynek jest murowany z cegty, dwukondygnacyjny, usytu-
owany szczytowo w stosunku do ulicy, catkowicie podpiw-
niczony z poddaszem uzytkowym. Stropy nad piwnica i par-
terem sg drewniane, w poziomie piwnic oparte na dwéch
rzedach stupéw ceglanych, na parterze — drewnianych. Bu-
dynek jest przekryty wiezba dachowg drewniang ptatwio-
wo-kleszczowa z dwoma $ciankami stolcowymi. Dach jest
dwuspadowy kryty papa na deskowaniu. Elewacja frontowa
budynku zaakcentowana jest osiowym ryzalitem z uskoko-
wym szczytem. Otwory okienne sg zwieficzone ceglanymi
nadprozami tukowymi i ptaskimi oraz nadprozami wtérny-
mi z ksztattownikéw stalowych. Elewacja rozcztonkowana
pilastrami, tynkowana. Stolarka okienna - drewniana, kro-
snowa. W okresie przedwojennym od strony zachodniej zo-
stata dobudowana parterowa hala (cze$¢ trzecia). Budynek
jest murowany z cegly, przekryty stropodachem ptaskim
z ptyt korytkowych wspartych na dwéch rzedach stupow
zelbetowych. Okna drewniane, skrzynkowe o nadprozach
z ksztattownikéw stalowych [10].

4. Zmiana sposobu uzytkowania
- problemy techniczne

Piwnice zostaty zaadaptowane na winiarnie z zapleczem.
W piwnicach miesci sie sala degustacyjna na 60 0séb,
przygotowalnia, szatnia, magazyny, sanitariaty. Na parte-
rze (czes$¢ druga) znajduje sie sala kabaretowa na 80 oséb,
magazyn, sanitariaty oraz wyodrebniona cze$¢ biurowa.
Pietro zostato zaadaptowane na pracownie artystyczne.
W parterowej dobudéwce (czes¢ trzecia) zaprojektowa-
no szkote tanca - sale taneczng na 30 oséb, przebieralnie
z weztem sanitarnym, biuro, wc. Inwestycja obejmuje wy-
konanie prac remontowych zwigzanych z wymiang frag-
mentu drewnianego stropu na strop spetniajagcy wymogi
ppoz., czesci elementéw wiezby dachowej, catkowity wy-
miane stolarki, pokrycia dachu, wszystkich instalacji i ele-
mentéw wykonczeniowych. Zaprojektowana zostata nowa
klatka schodowa, inny uktad $cianek dziatowych oraz scho-
dy zewnetrzne.

Podczas adaptacji byto wiele problemoéw technicznych. Nie-
ktore elementy budynku ulegty zuzyciu technicznemu i mu-
siaty zosta¢ wzmocnione lub wymienione na nowe. Poza tym
byto wiele innych problemdw, m.in. przepisy antydymowe
nakazywaty zmiane konstrukgji klatki schodowej na zelbe-
towa, a po dociepleniu budynku mozliwe byto spetnienie
aktualnych wymagan norm cieplnych. Problemy technicz-
ne przedstawiono w tabeli 1.
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Tabela 1. Zestawienie problemdw technicznych i ich rozwigzan

Problem techniczny

Charakterystyka

Rozwigzanie

Efekt

Zbyt mate przekroje
fundamentow.
Podczas prac remon-
towych okazato sie,
ze pod kilkoma stupami
stopy fundamentowe
wykonane sg z kamie-
nia narzutowego, pod
czescia stupodw — z cegty,
ale o przekrojach nie-
spetniajacych wymogéw
normowych.

Istniejace fundamenty pod $cia-
nami zewnetrznymi wykonane
s jako tawy ceglane na zaprawie
cementowo-wapiennej, pod stu-
pami jako ceglane stopy funda-
mentowe. Przekréj taw 70x40 cm
oraz stop fundamentowych
od 60x60x40 do 90x90x40 cm, ich
stan techniczny, brak zarysowan
na $cianach i stupach oraz wiel-
kosci projektowanych obciazen
statych i zmiennych nie wskazy-
waty na koniecznos¢ wzmacnia-
nia fundamentéw.

Zaprojektowano podbicie dla niektd-
rych stép fundamentowych, dla innych
—wzmocnienie.

Spetnienie warunkéw
normowych.

Zniszczone drewniane
schody.

Stopien zuzycia technicznego
schodéw 100%.

Zgodnie z warunkami ppoz. zaprojek-
towana zostata wewnetrzna zelbetowa
klatka schodowa taczaca parter z pie-
trem. Schody oraz $ciany oparte sg
na w poziomie piwnic na podciaggach
i stupach. Pod te konstrukcje zapro-
jektowany zostat nowy fundament —
zelbetowa ptyta fundamentowa.

Nowa klatka schodowa.

Mury piwnic i parteru
nie wymagaty napraw
i zabezpieczen.

Istniejace Sciany wykonane sg
z cegly petnej palonej na za-
prawie wapienno-cementowej,
obustronnie tynkowane. Grubos¢
istniejacych scian na poziomie
piwnic 75 cm, parteru 60 cm,
pietra 45 cm, w czesci ryzalitowej
73 cm na catej wysokosci $ciany.

Sciany wymagaty przeprowadzenia
robo6t remontowych polegajacych
na wymianie i uzupetnieniu brakuja-
cych cegiet.

Istniejgce Sciany obwodowe piwnic
oraz ceglane filary zostaty oczyszczone
z tynku, naprawione ubytki w spoinie
i cegle.

Docieplenie $cian, wykona-
nie elewacji budynku.

Scianki dziatowe.

Istniejgce Scianki dziatowe wyko-
nane byly z supremy.

W celu dostosowania obiektu
do nowej funkcji wykonano rozbidrke
wszystkich scian dziatowych.

Nowe $cianki dziatowe
w piwnicy zostaty wykona-
ne z cegly petnej palonej
gr. 12 cm na zaprawie cem.-
wap., na parterze i pietrze
scianki dziatowe wykonane
zostaty w systemie Rigips,
Sciany klatki schodowej gr.
24 cm z cegty silikatowej.

Whetrze piwnic.

Ubytki cegiet i zaprawy.

Tynk usunieto z istniejacych zewnetrz-
nych $cian piwnicy oraz ceglanych
stupow, wypetniajac miejsca brakuja-
cej cegty i zaprawy.

Wykonano nowe wnetrze
piwnic.

Stropy drewniane uszko-
dzone.

Piwnice i parter przekryte byty
stropem nagim belkowym.

Demontaz drewnianej konstrukgji
stropéw w Srodkowej czesci budynku,
w polach przy $cianie oddzielajacej
strefy pozarowe, miedzy piwnica
a parterem i wykonanie w ich miejsce,
stropu monolitycznego zelbetowego
jako elementu nierozprzestrzeniajace-
go ognia. W strefie przeciwpozarowej
drewniany strop zostat wymieniony
na strop Terriva. Drewniana kon-
strukcja zostata zabezpieczona przed
korozja biologiczng, zostata wykonana
izolacja akustyczna z wetny mineralnej.

Wymiana.
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Przed rozpoczeciem prac na podstawie przeprowadzo-
nych badan diagnostycznych zostaty sformutowane wnio-
ski dotyczace mozliwosci technicznych adaptacji obiektu.
Stan techniczny konstrukcyjnych elementéw budynku zo-
stat oceniony jako dobry, wzmocnienie nie byto wymaga-
ne. Réwniez zmiana przeznaczenia budowli i sposobu jego
uzytkowania nie maja wptywu na zmiane kondycji technicz-
nej budynku. Projektowang adaptacje nalezy traktowac jako
forme modernizacji obiektu wynikajgcg ze zmiany sposo-
bu uzytkowania.

5. Podsumowanie

Adaptacje obiektow zabytkowych na wspoétczesne cele uzyt-
kowe czesto nie maja uzasadnienia ekonomicznego, jed-
nak poprawiaja wizerunek i estetyke przestrzeni miejskiej
przy petnym poszanowaniu materialnego dziedzictwa kul-
turowego [11-12]. Budynek przy ul. Fabrycznej 13 B, tak jak
i wszystkie obiekty zabytkowe poddane renowacdji, sa w ten
sposob ratowane przed dalsza dewastacja i jednoczesnie sg
odkrywane na nowo.
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