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Case study
Luksusowe apartamenty w dawnej tkalni

Modne na zachodzie juz od kilkudziesieciu lat lofty stajg sie rowniez coraz bardziej popularne w Polsce. Obecnie
s one synonimem prestizu, luksusu i nowoczesnego design’u. Mieszkania tego typu chetnie kupuja nie tylko
artySci czy pisarze, ale przede wszystkim osoby - ¥
poszukujace przestronnych, atrakcyjnych  wnetrz
o niebanalnej architekturze i wyjatkowym klimacie.

Lofty to zaadaptowane na mieszkania dawne fabryki i hale
produkcyjne usytuowane w duzych miastach, a ostatnio
coraz czeSciej takze spichlerze czy miyny pofozone
w  malowniczych  wioskach. Pierwsze tego typu
nieruchomo$ci w Polsce pojawity sie w Lodzi w XIX-wiecznej
fabryce Karola Scheiblera. Zainteresowanie, z jakim
spotkata sie wowczas inwestycja przekroczyto oczekiwania
samych inwestoréw, ktorzy rozpoczeli natychmiast
poszukiwania  kolejnych  postindustriainych  obiektow
mogacych zmieni¢ sie w luksusowe apartamenty.

Obecnie jednym z ciekawszych obiektdw tego typu jest projekt zielonogorskiej Tkalni 14. Powstata ona na poczatku XIX
wieku przy obecnej ulicy Fabrycznej. Poczatkowo byt to zaktad wykanczalniczy, do ktérego dobudowano w 1864 roku
przedzalnie i tkalnig. W latach dziewig¢dziesigtych XX wieku, po zaprzestaniu produkcji widkienniczej, w murach Tkalni 14
umieszczono dom handlowy Polon.

Pomyst adaptacji zielonogorskiej Tkalni 14 na luksusowe apartamenty pojawit sie dopiero na poczatku 2006 roku. Duzg
role przy podejmowaniu ostatecznej decyzji odegrata korzystna lokalizacja fabryki znajdujacej sie blisko historycznego
centrum miasta. Urzekt nas takze niezwykty klimat budynku, piekno jego
architektury i oryginalnos¢ detali — wspomina Pawet Kochanski, architekt
i wiasciciel zielonogorskiej pracowni architektonicznej PAF, dla ktorej
modernizacja Tkalni byta niepowtarzalnym wyzwaniem.

Standardy wykonczenia loftow

Inwestor i generalny wykonawca przebudowy zielonogorskiej Tkalni 14 - firma
DA-SA. s.c. od poczatku prac planowata stworzenie w tym miejscu
nowoczesnych apartamentow o wysokiej jakosci wykoriczenia przy jednoczesnym
zachowaniu postindustrialnego charakteru fabryki. Standardem zielonogorskich
loftéw jest ogrzewanie podiogowe obok tradycyjnego ogrzewania z miejskiej sieci
cieptowniczej, a takze sie¢ internetowa i telewizyjna. W salonie kazdego loftu
znajduje sie przewdd kominowy umozliwiajacy poditaczenie kominka.

Budynek posiada portiernig, monitoring oraz dwie nowoczesne windy (w tym
jedng panoramiczng), abramy garazowe sterowane s pilotem. Sciany
powierzchni wspoinych wykorficzono za pomocy tynkow, kamienia oraz szkia,
natomiast posadzki - przy uzyciu wysokiej jakosci kamienia naturalnego.
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Obok mieszkan i lokali ustugowych przygotowano takze dla lokatoréw pomieszczenia stuzace rekreacji: basen wewnetrzny
0 powierzchni 45 m2, saune suchg i mokrg oraz sitownie. Garaz o stalowej
konstrukcji wspartej na zabytkowych stupach Zeliwnych znajduje sie na
poziomie parteru. Caly budynek przystosowano takze dla potrzeb
i wymagan osdb niepetnosprawnych.

Renowacja zabytkowej elewacji budynku

Prace budowlane, cho¢ czesto skomplikowane, zajety ostatecznie niewiele
czasu. Rozpoczeto je w czerwcu 2007 roku, a zakonczono juz w marcu
2008. W trakcie modernizacji Tkalni 14 jej zasadnicza konstrukcja nie ulegta
zmianie. Przed remontem kazda z czterech kondygnacji fabryki stanowita
jedno ogromne pomieszczenie, rozdzielne tylko dwoma rzedami zeliwnych
stupdw petnigcych funkcje konstrukcyjne. Inwestor zdecydowat sig na
postawienie Scianek wewnetrznych wydzielajacych 35 mieszkan, dwa lokale
ustugowe oraz kilka pomieszczen rekreacyjnych i gospodarczych.

Duzym wyzwaniem dla inwestora podczas prac modernizacyjnych okazata
sie renowacja dekoracyjnych elewacji z cegty klinkierowej. Kupilismy
i rozebralismy starg stodofe, poniewaz cegta, ktérej uzyto do jej budowy,
byta taka sama jak ta w Tkalni. Dzieki temu z fatwos$cig uzupetnilismy ubytki,
do$¢ liczne w starych murach, a przy tym udato sie nam zachowaé
jednorodno$¢ oraz wyjatkowy charakter zabytkowego budynku, podkresla
Pawet Kochanski, z firmy PAF.

Podczas renowaciji elewacji konieczne okazato sie takze wykorzystanie nowej cegty. Wybér padt na najbardziej zblizong do
oryginatu - cegte Starobrowarng — te sama, ktdra wykorzystano w Starym Browarze w Poznaniu. Uzupetniano nig nie tylko

Poniewaz rozlegte fragmenty elewacji znajdowaty sie w bardzo ziym stanie,
dlatego jeszcze zanim przystapiono do uzupeiania ubytkéw wykonano
gruntowne oczyszczanie muréw. W zielonogdrskiej Tkalni 14 uzyto w tym celu
goracej pary pod wysokim cisnieniem, zawierajacej $rodek chemiczny. Partie
najbardziej zniszczone dziataniem wody igrzybéw wymagaty wymurowania
nowego lica. Kolejnym etapem procesu oczyszczania elewacji byto piaskowanie
oczyszczajgce starg cegte ijednoczesnie patynujgce nowa. Dopiero po tych
wszystkich  zabiegach wykonano spoinowanie zaprawg 0 podwyzszonej
aktywnosci termicznej, co zajeto ponad trzy miesigce. Prace zwienczyto
gruntowanie oraz impregnowanie powierzchni elewacii.

Wyzwaniem dla restauratoréw okazato si¢ takze odnowienie klatki schodowej,
ktorej w pierwotnym, XIX-wiecznym projekcie Tkalni w ogdle nie byto. Zostata ona
dobudowana dopiero na poczatku lat osiemdziesigtych XX wieku, kiedy takze
otynkowano catg szczytowg Sciane budynku. Podczas renowacji, w momencie
zdjecia istniejgcego tynku, odkryte zostaty réznego rodzaju watki ceglane,
gzymsy, ozdobne elementy tukowego sklepienia, zamurowane pierwotne otwory
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okienne — wszystkie dotad zupetnie niewidoczne. Kazdy ten fragment wymagat precyzyjnego, recznego odkuwania
i Zmudnego sprawdzania, ktéra cegfa pozostanie, aktéra wymaga
wymiany, wspomina Piotr Czyzewski, wspotwitasciciel firmy DA-S.A. s.c
bedacej generalnym wykonawcg i inwestorem projektu.

Izolacja przegrod

Niezwykle wazng kwestia, wymagajaca dobrze przemyslanych rozwigzan
byto takze zagadnienie ocieplenia obiektu. W zabytkowych budynkach, do
ktérych nalezy zielonogérska Tkalnia izolacja przegroéd bywa bowiem
czesto niemozliwa. Konserwatorzy niezwykle rzadko zezwalajg na
ocieplenie scian budynku od zewnatrz i tym samym powazng ingerencje
w wyglad elewacji. Kazdy przypadek renowacji obiektu zabytkowego
nalezy wiec rozpatrywac indywidualnie iraczej nie uda sie zastosowac
wszystkich typowych rozwigzan. Generalna zasada, jakg powinnismy sie
kierowac w takich przypadkach, brzmi: je$li nie mozemy ocieplic danej
przegrody, najlepiej pozostawic jq taka, jaka jest, izajg¢ sie mozliwg
termomodernizacjq pozostatych elementow budynku z podwyZzszeniem
ich izolacyjnosci termicznej ponad wymagania standardowe — komentuje
doradca techniczny Rockwool Polska.

W przypadku Tkalni 14 Lubuski Wojewodzki Konserwator Zabytkéw nie
wyrazit zgody na znaczng ingerencje w historyczng tkanke budynku,
a niektore dziatania wrecz na nas wymusit, na przyktad powrot do
oryginalnej stolarki okiennej — podkre$la Piotr Czyzewski z firmy DA-S.A. s.c. Zakaz wprowadzania zmian do wygladu
elewacji Tkalni 14 spowodowat, ze inwestor zdecydowat si¢ ociepli¢ budynek od wewnatrz. W tym celu zastosowano
skalng wetne mineralng Rockwool o grubosci 10 c¢cm, a takze folie paroprzepuszczing oraz piyty gipsowo-kartonowe.
Wewnatrz konstrukcji pozostawiono 1,5 cm szczeling umozliwiajaca cyrkulacje powietrza.

Izolacyjno$¢ termiczna budynku, ktéry przed modernizacjg nie spetniat wspdtczesnych wymagan cieplnych, zostata jednak
poprawiona na rozne sposoby. Stropy idach zaizolowano skalng wetng
mineraing  iwykonczono ptytami  gipsowo-kartonowymi.  WyczyScilismy
! elewacje, uzupetniliSmy spoiny ibrakujgce cegly. Wstawili§my nowoczesne

aluminiowe okna z szybami o podwyzszonej izolacyjnosci cieplnej. Ocieplilismy
:  stropy i dachy. Wszystko to sprawito, ze budynek spetnia teraz wymogi cieplne
— moéwi Pawet Kochanski z pracowni architektonicznej PAF.

Oprécz izolacji przegréd, poprawiono takze wentylacie budynku. Na
przylegajacym do gtéwnego budynku garazu pierwotny jednospadowy dach
i zamieniono na ptaski, uktadajac blache trapezowa, folie paroprzepuszczalng,
20-centymetrowq warstwe wetny Rockwool, podwdjng warstwe papy
termozgrzewalnej oraz ozdobny, jasny zwir.
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Dodatkowe informacje o projekcie:

Inwestycja: Renowacja Tkalni 14 w Zielonej Gorze

Inwestor oraz generalny wykonawca: Przedsigbiorstwo Budowlane DA-SA s.c., Zielona Géra
Pracownia architektoniczna; Pracownia Architektoniczna PAF, Zielona Géra
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