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Prace rewitalizacyjne i adaptacyjne w obiektach pofabrycznych wymagajq
zaawansowanych badan oraz analiz na etapie przedprojektowym, by prawidtowo
oceni¢ stan zachowania i mozliwosci ekspozycji gtownych atutéw zabytku.

koto 20% srodmiejskiej powierzch-
O ni todzi zajmowane byto historycznie

przez tereny przemystowe. Stanowi-
ty wazne kompozycyjnie elementy rozpla-
nowania miasta, wptywajace nierzadko na
przebieg ulic czy wielkosci kwartatow [1].
Obecnie istnienie obiektéw pofabrycznych
w tkance $rodmiejskiej oddziatuje w istotny
sposob na fizjonomie i morfologie miasta,
kryjac jednoczes$nie duzy potencjat inwesty-
cyjny oraz rewitalizacyjny.

Za definicje rewitalizacji przyjmuje sie
skoordynowany proces majacy na celu
przeciwdziatanie degradacji przestrzeni zur-
banizowanej oraz zjawiskom kryzysowym,
pobudzanie rozwoju i zmian jakosciowych,
prowadzone wspoélnie przez wtadze samo-
rzadowa, spotecznosc lokalng, a takze innych
uczestnikow [2]. Nalezy podkreslic jej ekono-
miczny wymiar, ktéry stanowi wazne narze-
dzie do pobudzania aktywnosci rynkowej
inwestoréw [3], wykorzystujac przy tym nie-
powtarzalny urok starych obiektow, ktérego
czesto brakuje w nowym budownictwie.

Cel artykutu i przyjeta

metodyka badan

Celem artykutu jest zbadanie na przykta-
dzie centrum biurowego Zenit, powstatego
w dawnej fabryce Towarzystwa Akcyjnego
Winkler, Gartner i Bormann, procesu prac pro-
jektowych oraz realizacyjnych polegajacych
na przebudowie i nadbudowie obiektu. Szcze-
golng uwage zwrécono na szeroko zakrojone
dziatania rewitalizacyjne i konserwatorskie,
a takze ponadczasowe rozwigzania wne-
trzarskie akcentujace industrialny charakter
budynku oraz jego klasyczng forme.

W artykule postuzono sie metoda studium
przypadku oraz badaniami empirycznymi

polegajacymi na bezposredniej obserwacji
w trakcie wizji lokalnej i analizie jakosciowe]
przeprowadzonych prac. Informacje uzupet-
niono o przeglad historycznych danych doty-
czacych obiektu.

Fabryka Towarzystwa

Akcyjnego Winkler, Gartner

i Bormann - rys historyczny

Pod koniec XIX wieku na dziatce przy ulicy
Sienkiewicza 82/84 w todzi (dawniej ulica
Mikotajewska)  funkcjonowata  zatoZzona
w 1885 roku fabryka rekawiczek jedwabnych
i wetnianych Ewalda Bormanna. Na przeto-
mie XIX i XX wieku wzniesiono tam Fabryke
Wyrobow Dzierganych Winklera i Gartnera
stanowigca obecny budynek centrum biuro-
wego Zenit (fot. 1.). Po pierwszej wojnie Swia-
towej przedsiebiorstwo ogtosito upadtos¢,
a Zaktady przejeli w 1919 roku bracia Naum
i Borys Eitingonowie. Pierwotnie firma pro-
dukowata wyroby trykotowe (pofczochy
i rekawiczki), ale juz w latach 1923-27
wymieniono park maszynowy i zatrudniono

S T
| ey

SWINGAERBOR 'L“.':
S—

wysoko wykwalifikowanych pracownikow.
Uruchomiono przedzalnie bawetny, tkalnie,
farbiarnie i wykonczalnie. W okresie okupacji
hitlerowskiej firma pozostata pod niemieckim
zarzgdem komisarycznym [4].

Po drugiej wojnie swiatowej fabryke upan-
stwowiono i nazwano jg Panstwowymi Zakta-
dami Dziewiarskimi nr 3 im. Mariana Buczka,
a pozniej Zaktadami Poriczoszniczymi , Zenit”.
W 2004 roku zaktady sprywatyzowano
i powotano Zenit sp. z 0.0. Produkcje przenie-
siono do obiektow potozonych w gtebi dziatki,
a wpisany do Gminnej Ewidencji Zabytkow
budynek frontowy, stanowigcy przedmiot
niniejszej publikacji, poddano rewitalizagji
i adaptadji na funkcje biurowe [5].

Stan zachowania obiektu

przed rozpoczeciem prac

projektowych

Prace projektowe poprzedzono rozpozna-
niemzabytku,analizgstanutechnicznegooraz
inwentaryzacja. Budynek o wysokosci 18,5 m
na planie rombu o wymiarach 59,1x1596m
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Fot. 1. Fabryka Wyrobow Dzierganych Winklera, Gartnera i Bormanna; zrédto: [4]
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Fot. 3. Elewacja wschodnia, tylna - 2007 rok; zrédto: fot. M. Janiak

miat cztery kondygnacje nadziemne oraz
suterene nieznacznie zagtebiong ponizej
poziomu chodnika [6]. Od strony podwdrka
jego srodkowa cze$¢ zostata wysunieta
w formie ryzalitu mieszczacego wejscie pro-
wadzace na klatke schodowa. Gtéwne wej-
$cie od strony ulicy Sienkiewicza usytuowane
byto tuz przy bramie wjazdowej prowadzacej
na teren nieruchomosci przy pétnocnej gra-
nicy dziatki.

Zastosowano  tradycyjne technologie
budowlane, charakterystyczne dla epoki
powstania budynku. Elewacje frontowa
zaprojektowano w uktadzie 13-osiowym
podzielonym lizenami. Pieciokwaterowe okna
najwyzszej kondygnacji zwienczono prostym
nadprozem, a pozostate z nizszych pieter

(trzy- i siedmiokwaterowe) tukiem odcinko-
wym. Parter ponizej parapetow boniowany,
powyzej elewacja o licu ceglanym z detalem
wyprawionym w tynku szlachetnym, imitu-
jacym kamien naturalny. Charakterystyczne
dla elewacji frontowej zworniki i zakofczenia
nadprozy okiennych oraz przeswitu bramo-
wego wykonczone w rustykalnej (tzw. dzikiej)
fakturze lica. Podobny motyw dekoracyjny
wystepowat w strefie sutereny na osi lizen
i w zwornikach okiennych. Powyzej parteru
oraz tuz pod linig okapu zastosowano gtad-
kie gzymsy ciggnione o uproszczonym pro-
filu (fot. 2.).

Elewacja wschodnia, od strony podwo-
rza, takze wykonczona w cegle z detalem
wyprawionym w tynku, jednakze o prostszej

Zastosowano tradycyjne
technologie hudowlane,
charakterystyczne dia epoki
powstania budynku.

formie. Lico dekoracji gtadkie, jedynie zwien-
czenia lizen w skrajnych, flankujacych ryza-
litach miaty motyw meandry. W strefie
parteru zadaszona rampa zatadunkowa.
Do elewacji dostawiono zewnetrzng winde
towarowa z maszynowniag nadbudowang
ponad poziom dachu oraz otwarta klatke
schodowa (fot. 3.).

Potudniowa $ciana szczytowa wykonczona
w tynku czesciowo przylegata do budynku
mieszkalnego na dziatce sasiedniej. Pétnocna
$ciana szczytowa, takze otynkowana, w petni
wyeksponowana od strony ulicy Orlej. Obiekt
przekryty byt dachem dwuspadowym o kacie
nachylenia 14 stopni, pokrytym papa.

Stan zachowania elewacji frontowej i tyl-
nej byt dos¢ dobry. Lica cegiet i dekoracji
z wyprawy tynkarskiej wymagaty oczyszcze-
nia z wtérnych nawarstwien oraz zasolen,
gdzieniegdzie pojawiaty sie gtebokie speka-
nia muru. Do rozbidrki zaklasyfikowano p6z-
niejsze zmiany budowlane, takie jak szyby
windowe zewnetrzne, dobuddwki, przekucia,
rampy etc.

Wewnatrz obiektu zachowaty sie orygi-
nalne stupy zeliwne zakonczone ozdobnymi
gtowicami. Pierwotny uktad funkcjonalno-
-przestrzenny zostat zaburzony poprzez
wtdrne podziaty murowanymi scianami dzia-
towymi. Sciany i stropy odcinkowe wyma-
lowano farbami emulsyjnymi, czesto bez
odpowiedniego przygotowania podtoza, stad
widoczne byty liczne odspojenia i nieréwno-
$ci. Ponadto brak odpowiedniej hydroizolacji
potegowat wystepowanie wilgoci i wzmo-
zone niszczenie zabytku.

Rewitalizacja dawnej fabryki
Towarzystwa Akcyjnego
Winkler, Gértner i Bormann -
studium przypadku

Lokalizacja obiektu w centrum todzi
przy ulicy Sienkiewicza 82/84 jest bardzo
korzystna pod wzgledem inwestycyjnym.
Opracowanie projektowe zlecono zespo-
towi architektéw, w ktérego sktad wchodzili:
Marek Janiak, Zbigniew Bifczyk oraz Wtodzi-
mierz Adamiak.

Zatozeniem byta adaptacja obiektu pofa-
brycznego na biurowiec klasy A z ustugami
w poziomie parteruisutereny. Kluczowa decy-
Zja projektowa byto przeniesienie gtéwnego
wejscia w elewacji zachodniej na 0$ $rodkowa
uktadu i zaproponowanie jednego, gtow-
nego pionu komunikacyjnego doswietlonego
poprzez otwory w stropach, ponad ktorymi
w strefie przekrycia dachowego zainsta-
lowano S$wietlik. Nie zlikwidowano przy



tym istniejacego wejscia przy przeswi-
cie bramowym, ktére prowadzi do aneksu
z wewnetrzna, miedzykondygnacyjna klatka
schodowa na planie elipsy. Dziatanie to
pozwolito zachowac integralnos¢ i spojnosd
funkcjonalng struktur budynku, a takze pozy-
tywnie wptyna¢ na odbior wnetrz. Wprowa-
dzenie swietlika w obrebie gtéwnego wejscia
wymagato wyciecia fragmentéw stropow
dla wykonania otworéw doswietlajacych.
W obrebie tej przestrzeni oraz w korytarzach
wyeksponowano rury instalacyjne, ktére
pomalowano na wyraziste kolory, czytelnie
nawiazujac do rozwigzan estetycznych Cen-
trum Pompidou w Paryzu autorstwa Renzo
PianoiRicharda Rogersa (rys. 1., 2.).

Zabytkowa fabryke nadbudowano o jedna
kondygnacje w ramach przebudowy strychu.
W tym celu rozebrano strop trzeciego pietra
i zdemontowano podtrzymujace go zeliwne
stupy. Na trzecim pietrze, ze wzgledu na prze-
noszenie wiekszych obcigzen, wprowadzono
nowe, stalowe stupy, nawigzujace forma do
pierwotnych, a oryginalne, zdemontowane
podpory zeliwne przeniesiono na czwarte pie-
tro. Przeszklona elewacje nadbudowy cof-
nieto wzgledem lica ceglanej sciany, przy
czym zadbano o kontynuacje rytmicznego,
osiowego podziatu inawigzanie do pierwotnej
formy stolarki okiennej.

Intencja architektéw byto maksymalne
zachowanie istniejacej substancji budow-
lanej oraz ograniczenie ingerencji w uktad
konstrukcyjny. Wprowadzone zmiany miaty
na celu poprawe uktadu funkcjonalno-
-przestrzennego oraz podniesienie stan-
dardu technicznego. Odtworzono pierwotne
podziaty w $lusarce okiennej, usunieto wyso-
lenia i czarne naloty na ceglanych scianach
oraz wtdrng spoine cementowa przyczynia-
jaca sie do degradacji muru. Ubytki cegiet
poddano reprofilowaniu lub uzupetnie-
niu ubytkdw, a nastepnie elewacje scalono
kolorystycznie. Waznym zabiegiem dla
utrzymania obiektu byto wykonanie iniekgji
w ramach izolacji poziomej oraz zastosowa-
nie izolacji pionowej $cian fundamentowych.
Wewnatrz zaprojektowano dZwigi osobowe,
zapewniono dostep osobom z niepetno-
sprawnosciami do wiekszosci pomieszczen
oraz wprowadzono instalacje tryskaczowa,
ktora pozwolita na wiekszg swobode aranza-
cyjna i ekspozycje pierwotnej, przemystowej
struktury wnetrz. Pierwsze, drugie i trzecie
pietro zaaranzowano podobnie, wyodrebnia-
jac lokale biurowe pod wynajem ze skosnie
uksztattowanymiscianamidla ekspozycjiory-
ginalnych, zeliwnych kolumn w strefie komu-
nikacji (fot. 4.,5.).

Nie tylko zewnetrzny kostium architekto-
niczny, ale takze wnetrza stanowia atut prze-
prowadzonej rewitalizacji. Na pierwszy plan
wysuwa sie ekskluzywnos¢ i ponadczasowosc¢
przestrzeni przy zachowaniu jej industrial-
nego charakteru. Do gtéwnych materiatow

Fot. 5. Elewacja wschodnia, tylna - stan po rewitalizacji; zZrédto: fot. M. Janiak
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Fot. 8. Strefa wejsciowa; zrodto: fot. M. Janiak

Lasieg adaptacii ohiektow
pofabrycznych do nowych
funkeji czyni tadz liderem na
skale miedzynarodowa.

wykonczeniowych uzytych w projekcie zalicza
sie: granit, stal nierdzewng oraz szkto, ktére
towarzysza oryginalnym murowanym $cia-
nom, zeliwnym kolumnom oraz podciggom.
Wachlarzowe schody prowadzace od gtow-
nego wejscia wykonano na konstrukgji stalo-
wej, a stopnie wykonczono blacha ryflowana.
Zadbano o odpowiedni dobér opraw oswie-
tleniowych oraz kamienne oktadziny, ktore
w obrebie klatki schodowej nawiazujg do
boazerii $ciennej — motywu czesto wystepu-
jaceqo w todzkiej architekturze. Sciany holéw
obtozono do petnej wysokosci pomieszcze-
nia granitem Impala Red odwotujgcym sie do
koloru cegty oraz kontrastujacym z nim czar-
nym granitem Zimbabwe. Nad piwnicg w stre-
fie gtéwnego wejscia zainstalowano pustaki
szklane oprawione w pasy z blachy ryflowane;.
Posadzki wykonano gtownie z granitowych,
polerowanych ptyt z groszkowanym wzorem
antyposlizgowym. Catos¢ tworzy spojng i kon-
sekwentnie przemyslana ,biurowa machine”,
ktora skutecznie opiera sie uptywowi czasu —
prace rewitalizacyjne zakonczono w 2009 roku
(fot.6.,7,8.,9).

Podsumowanie i wnioski

t6dz jako najwazniejszy historyczny osro-
dek rozwoju przemystu wtdkienniczego na
ziemiach polskich prezentuje wybitne walory
indywidualne, doréwnujac pod tym wzgle-
dem najwiekszym postindustrialnym mia-
stom Europy [7]. Zasieg adaptacji obiektow
pofabrycznych do nowych funkgji czyni jg
liderem na skale miedzynarodowa. Decyduja
o tym lokalizacja dawnych zaktadow w tkance
srédmiejskiej oraz charakterystyczny uktad
przestrzenny umozliwiajgcy swobodng ada-
ptacje do niemal dowolnej funkgji. Nie bez
znaczenia jest takze wydZwiek spoteczno-
-kulturowy, ktéry przyczynia sie do budowa-
nia lokalnego patriotyzmu [8].

Przytoczony przyktad prac rewitalizacyj-
nych i adaptacyjnych w centrum biurowym
Zenit prowadzi do wniosku, ze etap przed-
projektowy powinny poprzedza¢ analizy
lokalizacji, dostepnosci komunikacyjnej, war-
tosci kulturowej i sentymentalnej zwigza-
nej z danym obszarem. Wprowadzenie zmian
oprécz zbadania struktury wtasnosci, zasta-
nego uktadu funkcjonalno-przestrzennego
oraz skali przedsiewziecia musi uwzgled-
nia¢ zachowanie kompozycji. W Zenicie
najwazniejsza decyzja projektowa byto zaak-
centowanie istniejacej w obiekcie osiowosci
poprzecznej i podtuznej. Ponadto, co podkre-
$la Marek Janiak, jeden ze wspotautoréw pro-
jektu: ,Wspbtczesnos¢ zawsze spotyka sie tu



Fot. 9. Detale klatki schodowej; Zrédto: fot. M. Janiak

z historyczna, zastana materia: tak nadbudo-
wana kondygnacja dachowa, mimo ze stalowo-
-szklano-aluminiowa, ma zakomponowane
wyloty z nadprozy nizszych pieter. Nowocze-
sna, bezszprosowa elewacja szklana pod-
cienia wejsciowego jest wpisana w system
zeliwnych kolumn i podciggéw oraz muréw
z cegty. A rury wspotczesnej klimatyzacji two-
rza rzezbe z nierdzewnych i lakierowanych rur
biegnacych przez dusze doswietlajaca i kory-
tarze wszystkich pieter, tworzace ekspresyjny
system ,uzylenia” budynku - bedacy obecnie
jego wyrdznikiem, tyle samo nowoczesnym
co przemystowym. Ta gra — czy mowiac ina-
czej — interakcja pomiedzy nowoczesnoscig
a historig toczy sie tu na kazdym kroku, korzy-
stajac wymiennie z dwoch metod: wkompono-
wania albo kontrastu (...). Detal i szczegét s3
tak samo wazne jak bryta czy koncepcja catego
budynku” [9]. Przyjete przez projektantéw idee
Swietnie opierajg sie uptywowi czasu. Obiekt
poprzez swoja unikatowos¢, wysoki standard
wykonczenia, aranzacyjna elastycznos¢ (moz-
liwos¢ wtdrnego podziatu przestrzeni) oraz
optymalne doswietlenie wciaz odbierany jest
jako dobra lokalizacja dlabiznesu, a dlatodzian
jest $wiadectwem tozsamosci przemystowego
miasta we wspdtczesnej odstonie.
Podsumowujgc rozwazania na temat
ponadczasowosci  decyzji  projektowych
w procesach rewitalizacyjnych na przy-
ktadzie centrum biurowego Zenit, warto
zaznaczy¢ nieuleganie trendom (zwtaszcza
wnetrzarskim), zastosowanie szlachetnych
materiatow wykonczeniowych oraz indywi-
dualnie zaprojektowanych detali, nawigzu-
jacych do genius loci obiektu. Wazne jest
zachowanie charakteru oryginalnej architek-
tury industrialnej, jej skali, materiatow i kon-
strukgji oraz rozwigzan architektonicznych.

Stanowig one trwaty znak historii i hierarchii
funkcjonalnej miasta, sa czytelnym zazna-
czeniem funkgjiirangi [10].

,Najgrozniejsza jest ptasko rozumiana
nowoczesnos¢. Wspdtczesne technologie
i osprzet daja wiele mozliwosci. Trzeba z
nich korzysta¢ nie ,manifestacyjnie’, tylko
madrze. | szanowac historie — to, co prze-
trwato, juz udowodnito swojg wartos¢ —to, co
sie rodzi, jeszcze musi sie obroni¢” [9].
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Streszczenie: Prace rewitalizacyjne i adapta-
cyjne w obiektach pofabrycznych wymagaja
zaawansowanych badan oraz analiz na eta-
pie przedprojektowym, by prawidtowo oce-
ni¢ stan zachowania i mozliwosci ekspozy-
ji gtownych atutow zabytku. Celem arty-
kutu jest zbadanie na przyktadzie centrum
biurowego Zenit zlokalizowanego w todzi
przy ulicy Sienkiewicza 82/84 procesu prac
projektowych oraz realizacyjnych polegaja-
cych na przebudowie i nadbudowie obiektu.
W artykule postuzono sie metoda studium
przypadku, badaniami in situ oraz badaniami
empirycznymi. Przytoczono przeprowadzone
dziatania rewitalizacyjne i adaptacyjne, wska-
zujac na gtéwne decyzje projektowe. Uzy-
skane rezultaty pozwolity wysnu¢ wnioski,
ze 0 ponadczasowosci proceséw rewitaliza-
cyjnych decyduje zachowanie oryginalnosci
struktury, szlachetnos¢ materiatéw oraz roz-
wigzan architektonicznych, a takze nieule-
ganie trendom i zastosowanie oryginalnych,
indywidualnie zaprojektowanych detali.
Stowa kluczowe: rewitalizacja, £6dz, fabryka,
industrializm, high-tech

ABSTRACT: ZENIT - THE FORMER FACTORY
OF THE JOINT STOCK COMPANY WIN-
KLER, GARTNER AND BORMANN IN LODZ
-THE HISTORY OF A CERTAIN REVITALIZA-
TION. Revitalization and adaptation works
in post-industrial buildings require advanced
research and analysis at the pre-design stage
in order to properly assess the state of pres-
ervation and the possibility of exposing the
main assets of the monument. The aim of
the article is to examine, on the example
of the Zenit office center located in £6d7 at
82/84 Sienkiewicza Street, the process of
design and implementation works consist-
ing in the reconstruction and superstruc-
ture of the building. The article uses the case
study method, in situ research and empirical
research. Revitalization and adaptation activi-
ties carried out are quoted, pointing to the
main design decisions. The obtained results
allowed to draw conclusions that the time-
lessness of revitalization processes is deter-
mined by the preservation of the originality
of the structure, the nobility of materials and
architectural solutions, as well as not suc-
cumbing to trends and the use of original,
individually designed details.

Keywords: revitalization, toédz, factory,
industrialism, high-tech
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