HOUSING ENVIRONMENT 41/2022 WSPOtCZESNA ARCHITEKTURA MIESZKANIOWA W PRZESTRZENI MIASTA / CONTEMPORARY HOUSING
ARCHITECTURE IN CITY SPACE e-ISSN 2543-8700 DOI: 10.4467/25438700SM.22.030.17153

MATEUSZ PIEGZA*, JAN RABIEJ**

Przeksztalcenia architektury
poprzemystowej na funkcje mieszkaniowe
- analiza wybranych przyktadow z terenu
Polski w oparciu o kryteria definicji loftow.

Conversion of post-industrial architecture
for residential usage - analysis of selected
examples in Poland centred around the
criteria of the definition of /oft.

Streszczenie:

Przedmiotem artykutu sg przeksztatcenia architektury poprzemystowej na funkcje mieszkaniowe. Charakterystyczng grupa tych przeksztat-
cen sg /ofty. Ich specyfike wyznaczajg definicje tego typu obiektéw architektonicznych. Celem przeprowadzonych badan jest odpowiedz na
pytanie: czy wspdfczesne adaptacje obiektow postindustrialnych na cele mieszkaniowe w Polsce odpowiadaja kryteriom definicji loftow?
W pierwszej czesci artykutu przedstawiono geneze loftéw oraz ewolucje ich definicji od lat 50 XX do poczatku XXI wieku, z uwzgled-
nieniem kontekstu miedzynarodowego i uwarunkowan w Polsce. Pola badan przedmiotowych wyznaczajg kryteria kwalifikacji obiek-
tow, odpowiadajgcych definicji /oftow.

W drugiej czesci artykutu przedstawiono wyniki analiz czterech przyktadow przeksztatcen obiektéw postindustrialnych, zrealizowa-
nych Polsce w latach 2008 — 2020, ktérym przypisano okreslenie - /ofty. Badania typu case-study skupiajg sie na nastepujacych polach
badawczych: informacje ogdlne o obiekcie, zakres przeksztafcen, typologia mieszkan, ukfady funkcjonalne oraz dostepnosc mieszkan.
Wyniki analiz zostaty podsumowane wnioskami.

W ostatniej cze$ci pracy przeprowadzono zestawienie wynikdéw analiz z kryteriami kwalifikacji, co pozwolito na sformutowanie odpo-
wiedzi na postawione pytanie badawcze. Cato$¢ opracowania zostata podsumowana i opatrzona autorskimi rekomendacjami.

Abstract:

The subject matter of this article is the conversion of post-industrial architecture for residential usage. Lofts (or /oft apartments) are typical
of such conversions. Definitions of this type of architectural building determine their specificity. The aim of the research was to answer the
question Do modern-day adaptations of post-industrial buildings for residential usage in Poland meet the criteria of the definition of lofts?
The first section of the article introduces the origins of the loft and the evolution of its definition from the 1950s to the beginning of
the 21st century, taking into account international context and considerations in Poland. The fields of objective research determine the
criteria for buildings that qualify and meet the definition of /ofts.

The second part of the article presents the findings of analyses of four examples of conversions of post-industrial buildings, completed
in Poland between 2008 and 2020, and which have been designated as /ofts/loft apartments. The case studies focus on the following
areas of research: general information about the building, the range of conversion, the typology of the apartments, functional layouts
and affordability of the apartments. The findings of the analyses are summarised with conclusions.

In the final section of the article the findings of the analyses are set against the qualification criteria, allowing for the formulation of an
answer to the research question. The entire study is then summarised and the authors’ recommendations presented.

Stowa kluczowe: architektura poprzemystowa, loft, mieszkanie, przeksztatcenia architektury, adaptacje

Keywords: post-industrial architecture, loft, apartment, architectural conversions, adaptations

Wstep Introduction

Lofty definiowane jako luksusowe apartamenty sytu- Lofts, defined as luxury apartments and located in
owane w adaptowanych obiektach poprzemystowych adapted post-industrial buildings, date back to the
datuje sie na lata 50. XX wieku. Za jedng z pierwszych 1950s. Andy Warhol's apartment in New York’s SoHo
budowli nazywang /oftem uznaje sie mieszkanie Andie- district is considered one of the first constructions to
go Warhola w nowojorskiej dzielnicy SoHo. Rozwdj tego be called a /oft. The development of this trend of archi-
trendu przeksztatcen architektury postepowat w kolej- tectural conversion increased in the decades that fol-
nych dekadach zaréwno w USA, jak i w krajach Europy lowed, both in the USA and in the countries of Western
Zachodniej. Sharon Zukin charakteryzuje pierwsze /lofty Europe. Sharon Zukin typifies the first loft apartments
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w USA w nastepujgcym zdaniu: ,pierwotnie duza ilo$¢
powierzchni uzytkowej i duze okna, spodobaty sie arty-
stom, ktérzy tworzyli w nich swoje studia — miejsca do
pracy, jak i do mieszkania.”" (Zukin, 1982, 3-22).
Implikacja tego zjawiska w Polsce przebiegata w bezpo-
$rednim zwigzku z procesem restrukturyzacji obszaréw
poprzemystowych w ostatnich dziesiecioleciach XX
wieku. Badania naukowe i publikacje z lat 80. XX wieku
oraz pierwsze realizacje z poczatku lat 90. XX wieku? przy-
czynity sie do postrzegania terenéw poprzemystowych
w pozytywnych kategoriach, a sam proces rewitalizacji za
mozliwy i optacalny. Rewitalizacja tkanki poprzemystowej
na funkcje mieszkaniowe stata sie dochodowa i modna.
Trend przeksztatcen architektury poprzemystowej w Pol-
sce rozwijat sie dynamicznie od poczatku XXI wieku. Po-
razka inwestycji Lofty Scheiblera w todzi z roku 20123
nie zniechecita kolejnych inwestoréw, zainteresowanych
przeksztatceniami tego typu zatozen architektonicznych.
W literaturze przedmiotu zidentyfikowano okoto 20 przy-
ktadéw postindustrialnych przeksztatcen na cele miesz-
kaniowe w Polsce, zrealizowanych w latach 2002-2020.
Z biegiem czasu definicja /oftu ewoluowata (Shaw, 2016,
182-206). Obecnie /ofty identyfikujemy jako lokale miesz-
kalne w przeksztatcanych obiektach poprzemystowych,
ktére majg nastepujgce cechy:

a) ukfady funkcjonalne mieszkan uwarunkowane sg
pierwotnymi cechami przestrzennymi i konstrukcyj-
nymi przeksztatcanych obiektéw — przyjmuja z regu-
fy otwarty plan,

b) mieszkania osiggajg znaczne powierzchnie — nawet
do kilkuset metrow kwadratowych,

c) wysoko$¢ pomieszczen ponad 3 metry,

d) znaczne powierzchnie przeszklen,

e) zachowywane oryginalne rozwigzania budowlano-
-konstrukcyjne (np. ceglana $ciana, drewniany
strop, zeliwne elementy konstrukcyjne, industrialne
detale architektoniczne),

f)  nowoprojektowana tkanka realizowana z materia-
téw o industrialnym charakterze (np. beton, zelbet,
metale).

Przedmiotem podjetych badan jest wieloaspektowa ana-

liza wybranych inwestycji deweloperskich, przeksztatcen

architektury poprzemystowej na funkcje mieszkaniowe,
nazwanych /oftami, zrealizowanych (lub bedagcych w trak-

cie realizacji) na terenie Polski, w okresie 2008-2020.

Stan badan

Obcojezyczna literatura przedmiotu obejmuje liczne
artykuty dotyczace rozwoju trendu przeksztatcen archi-
tektury poprzemystowej na cele mieszkaniowe — w tym
okreslane pojeciem /ofty. Tto historyczno-kulturowe
tego zjawiska w USA oraz uwarunkowania towarzysza-
ce jego popoularyzacji precyzuje S.F Cantell w pracy
pt.: The Adaptive Reuse of Historic Industrial Buildings:
Regulation Barriers, Best Practices and Case Studies
(Cantell, 2015, 2-12). W kontekscie Londynu pisza na ten
temat Hamnett i Whitelegg w: Loft Conversion and Gen-
trification in London: From Industrial to Postindustrial
Land Use (Hamnett, 2007, 106-124). Szerokg charakte-
rystyke problemu /oftow na przyktadzie Sydney rozwija

in the US as being: “originally a large amount of us-

able space with large windows, attracting artists who

created their studios in them - places in which to work

and reside.”" (Zukin, 1982, 3-22).

The implication of this phenomenon in Poland related

directly to the practice of restructuring post-industrial

areas in the last decades of the 20th century. Academic

research and publications of the 1980s and the first im-

plementations in the early 1990s? contributed to a more

positive perception of post-industrial areas and the re-
vitalisation process as being both possible and lucrative.

The revitalisation of the post-industrial fabric for residen-

tial usage has become profitable and fashionable.

The trend for converting post-industrial architecture in

Poland has been developing on a dynamic scale since

the beginning of the 21st century. The failure of the Lofty

Scheiblera ® investment venture in £édz in 20124 did not

discourage further investors interested in the conversion

of this type of architecture establishment. In the litera-
ture on the subject, around twenty examples of post-in-
dustrial conversion for residential usage in Poland have

been identified, completed between 2002 and 2020.

The definition of a /oft has evolved over time (Shaw,

2016, 182-206). We currently categorise /ofts as being

residential premises in converted post-industrial build-

ings that embrace the following features:

a) the functional layouts of the apartments are con-
ditioned by the original spatial and structural fea-
tures of the converted buildings, usually adopting
an open plan design,

b) the apartments cover large surface areas, as much
as up to several hundred square metres in size,

c) the rooms are over 3 metres in height,

d) there are large expanses of glazing,

e) original building and construction arrangements
are preserved e.g. brick walls, timber floors and
ceilings, cast iron structural features, and indus-
trial architectural details,

f)  the newly designed fabric makes use of industrial
materials (e.g. concrete, reinforced concrete, and
metals).

The subject matter of the research is a multi-faceted

analysis of selected property development investments,

conversions of post-industrial architecture for residen-
tial usage, described as /ofts, completed, or still under

construction, in Poland between 2008 and 2020.

Research to date

Foreign language literature on the subject contains
numerous articles on the development of the trend of
converting post-industrial architecture for residential
usage. Included are properties referred to as /ofts. The
historical and cultural background of this phenomenon
in the USA and the circumstances associated with its
popularisation are detailed by S.F. Cantell in The Adap-
tive Reuse of Historic Industrial Buildings: Regulation
Barriers, Best Practices and Case Studies (Cantell,
2015, 2-12). Where London is concerned, Hamnett and
Whitelegg write about it in Loft Conversion and Gen-
trification in London: From Industrial to Postindustrial
Land Use (Hamnett, 2007, 106-124). A broad depiction
of the issue of /ofts, and using Sydney as an example,
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Shaw w opracowaniu pt.: Sydney’s SoHo Syndrome?

Loft living in the urbane city (Shaw, 2016, 182-201).

W polskiej literaturze przedmiotu odnotowano kilka prac

dotyczacych /oftow. Przekrojowe przedstawienia kolej-

nych przeksztatcen tkanki poprzemystowej na funkcje
mieszkaniowe opracowano, miedzy innymi, w nastepu-
jacych publikacjach: M. Matysiaka Lofty de Girarda jako
przyktad rewitalizacji dawnych zaktadow przemystowych

w Zyrardowie (Matysiak, 2010, 589-609), M. Bac Zagosp-

odarowanie nieruchomosci poprzemysfowych na cele

mieszkaniowe i komercyjne na przyktadzie loftow (Bac,

2012, 9-21), oraz A. Turek Rewitalizacja Obszaréw Po-

przemysfowych na cele mieszkaniowe (Turek, 2013, 71-

83). Kuydowicz w pracy pt.: Degradacja pojecia loftow

w obliczu wspodfczesnych polskich realizacji przybliza

historie ewolucji trendu przeksztatcania budynkéw po-

przemystowych na /ofty, przytacza definicje tego pojecia

oraz najwazniejsze cechy (Kuydowicz, 2012, 5-8).

Analiza zebranej literatury przedmiotu, pozwolita na

sformutowanie nastepujgcych wnioskéw:

a) brakuje krytycznych opracowan odnoszacych sie do
definicji /oftow w kontekscie przeksztatcen obiektow
poprzemystowych.

b) wiekszos¢ polskich publikacji z tego zakresu dotyczy
najbardziej rozpoznawalnych obiektéw zrealizowa-
nych w pierwszej dekadzie XXI| wieku tj.: Loft Bolko,
Fabryka Scheiblera,

c) brakuje usystematyzowanych analiz uktadéw funk-
cjonalnych mieszkan typu /ofty oraz ich dostepnosci
ekonomicznej na rynku mieszkaniowym.

Metody badan

Przedmiotowe badania zaprezentowane w artykule zo-

staty przeprowadzone w okresie: marzec-lipiec 2021. Ze

wzgledu na ich retrospektywny charakter zastosowano

w nich nastepujace wiodgce metody: metode historycz-

no-interpretacyjng oraz metode logicznej argumentacji

(Niezabitowska, 2014, 181-235).

Do badania wybrano obiekty, ktore spetniaty wszystkie

z ponizszych cech:

a) obiekt znajduje sie na terenie Polski,

b) pierwotng funkcjg przeksztatconego obiektu jest
funkcja przemystowa, a docelowg funkcja mieszka-
niowa lub mieszana z przewazajgcg mieszkaniowa,

c) inwestycja ma statut: zrealizowano lub w trakcie
realizacji,

d) min. 70% powierzchni powstatych w ramach prze-
ksztatcen mieszkan znajduje sie w czesci historycz-
nej obiektu,

e) do badan przedmiotowych pozyskano materiaty
zrédtowe z projektow architektonicznych przeksztat-
cen (m.in. rzuty kondygnacji, opis techniczny).

Informacje o poszczegdlnych obiektach, ktére zbadano,

opracowano i przedstawiono w formie studium przypad-

ku. Przyjeto nastepujacy schemat analiz, uwzgledniajacy
wyzej wymienione cechy:

a) informacje ogodlne - krotki rys historyczny, dane
zwigzane z adaptacjg budynku do nowej funkcji,

b) - informacje o adaptacji historycznego obiektu,
zakres dobudowanych kubatur, materiaty uzyte
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is developed by Shaw in a study entitled: Sydney’s

SoHo Syndrome? Loft living in the urbane city (Shaw,

2016, 182-201).

Several works on the subject of lofts have been re-

corded in Polish literature. Representational profiles

of successive conversions of post-industrial fabric for
residential usage have been issued in publications such
as M. Matysiak’s Lofty de Girarda jako przykfad rewital-
izacji dawnych zaktadow przemystowych w Zyrardow-

/e (‘De Girard’s Lofts as an example of revitalisation of

former industrial plants in Zyrardéw’) (Matysiak, 2010,

589-609), M. Bac's Zagospodarowanie nieruchomosci

poprzemysfowych na cele mieszkaniowe i komercyjne

na przykfadzie loftow (‘Development of post-industrial
real estate for residential and commercial usage, using
lofts as an example’) (Bac, 2012, 9-21), and A. Turek’s

Rewitalizacja Obszarow Poprzemysfowych na cele

mieszkaniowe (‘Revitalisation of post-industrial areas

for residential usage’) (Turek, 2013, 71-83). J. Kuydowicz
in a work entitled Degradacja pojecia loftow w obliczu
wspofczesnych polskich realizacji ('The degradation of

the concept of lofts a propos contemporary Polish im-

plementations of the same’) focuses in on the history of

the evolution of the trend of converting post-industrial
buildings into /ofts, citing a definition of this concept

and its most important features (Kuydowicz, 2012, 5-8).

Analysis of the assembled literature on the subject al-

lowed for the formulation of the following conclusions:

a) there is a lack of critical study relating to the defi-
nition of /ofts in the context of conversion of post-
industrial facilities.

b) most of the Polish publications in this field relate
to the most recognised structures built in the first
decade of the 21st century, i.e. Loft Bolko (Bolko
Loft), Fabryka Scheiblera (Schleibler’s Factory),

c) there is a dearth of systematic analysis of func-
tional layouts of loft-type apartments and their af-
fordability on the housing market.

Research methods

The objective research presented in this article was

conducted between March and July 2021. Owing to

their retrospective nature, the following leading meth-
ods were used: the historical-interpretative method
and the method of logical argumentation (Niezabi-

towska, 2014, 181-235).

Buildings that met all of the following conditions were

selected for research:

a) the building was to be located in Poland,

b) the original function of the converted building was in-
dustrial, and the target function was residential or one
combined with an emphasis on residential function,

c) the investment venture had a status of completed
or a work in progress,

d) a minimum 70% of the space created as part of
the conversion into apartments was to be located
in the period part of the building,

e) architectural conversion design source materials
(e.g. floor plans, technical specifications) were
used for the research being undertaken.

Data about individual buildings was examined, com-

piled and presented in the form of case studies. The



podczas przebudowy z wyszczegdlnieniem zacho-
wanych oraz nowych,

c) typologia mieszkan - tabelaryczne zestawienie
mieszkan z podziatem na liczbe pokoi oraz po-
wierzchnie uzytkowe, $rednie powierzchnie miesz-
kan netto,

d) uktady funkcjonalne mieszkan - analiza ukfadéw
mieszkan w odniesieniu do typowych cech /oftéw,

e) dostepnos$é ekonomiczna mieszkan — ceny sprzeda-
zy 1 m? inwestycji w poréwnaniu do $redniej ceny
sprzedazy 1m? mieszkania na rynku pierwotnym
w danym miescie, w czasie sprzedazy.

Kryteria kwalifikacji

Podstawa do sprecyzowania kryteriéw kwalifikacji loka-
lu mieszkalnego do grupy przedmiotowych badan jest
analiza definicji pojecia /oft, wystepujacych w literaturze
przedmiotu. Kryteria te wraz z ich charakterystyka przed-
stawiono ponizej, il. 1.

Szeroko rozpoznawalnym przyktadem przeksztatcenia bu-
dynku poprzemystowego na cele mieszkaniowe w Polsce
stata sie adaptacja budynku dawnej lampiarni Zaktadéw
Gorniczo-Hutniczych Orzet Biaty w Bytomiu. Projekt ad-
aptacji zostat wykonany przez pracownie Medusa Archi-
tekt Group. W roli inwestora wystepowat jeden z liderow
pracowni architekt Przemo tukasik. Projekt zrealizowano
w latach 2002-2003. Obiekt przyjat nazwe Loft Bolko, il.
2.4 Ten przyktad przeksztatcenia budynku poprzemysto-
wego na funkcje mieszkalng spefnia wszystkie przyjete
w badaniach kryteria kwalifikacji do definicji /oftu.

II.1. Kryteria kwalifikacji mieszkania jako loft (opracowanie wtasne)
IIl.1. Criteria for qualifying an apartment as a loft (author’s own collation)

following template analysis was adopted, taking into

consideration the above-mentioned features:

a) General information — a brief historical outline,
data relating to the adaptation of the building for
a new purpose.

b) Range of conversion - information on the ad-
aptation of the historical building, the extent of
added cubic capacity, the materials used during
reconstruction, detailing both preserved and new
materials.

c) Typology of apartments — a tabular list of flats bro-
ken down into the number of rooms and usable ar-
eas, average net surface areas of the apartments.

d) Functional layouts of the apartments — analysis of
the apartment layouts corresponding to the typi-
cal features of a /oft.

e) Affordability of the apartments — sale price per
1 m? of the investment venture compared with the
average sale price per 1 m? of an apartment on
the main real estate market in a given town, at the
time of sale.

Qualifying Criteria

The basis for specifying the criteria for qualifying an
apartment to the group being researched is the analy-
sis of the definition of the term /oft found in literature
on the subject. These criteria and their characteristics
are presented below, l. 1.

A well-known example of conversion of a post-in-
dustrial building for residential usage in Poland is the
adaptation of the former lamp house building of the

Nazwa kryterium Charakterystyka kryterium

- obiekt poprzemyslowy (np. fabryka, wieza,
warsztat, magazyn).

Lokalizacja mieszkania

Adaptacja budynku - zachowane elementy konstrukcji i instalacji,

- zachowane i odresturowane materialy np.
cegla

- zachowane gabaryty i ksztalty stolarki
okiennej
i drzwiowe;j,

- zastosowane materialy wykonczeniowe
o charakterze przemystowym.

Typ mieszkan - powierzchnie mieszkan wigksze od
analogicznych ~ mieszkan  budowanych  przez
deweloperow, czesto nawet kilkaset metrow,

- wysoko$¢ mieszkan min. 3 m (czgsto ponad
4 m, mozliwosc realizacji antresoli)

- uklad mieszkania wynika z pierwotnego
planu zalozenia oraz specyfiki konstrukcji budynku,

Uklad funkcjonalny
mieszkania

- uklad otwarty/ tymczasowe podziaty
mieszkania na mniejsze pomieszczenia,

- pokoje/ sypialnie o powierzchniach
wigkszych niz analogiczne pomieszczenia w
mieszkaniach rynku pierwotnego.

- odbiorcami loftéw sg s$rednio i1 dobrze
zarabiajacy,

Dostepno$¢ mieszkan

- koszt sprzedazy 1m’ mieszkania typu loft
jest wigkszy od sredniego kosztu sprzedazy 1m?
mieszkania z rynku pierwotnego w danym miescie.

Criterion Nature of the criterion

Location of .
the apartment

post-industrial building e.g. factory, tower,
workshop, warehouse

. preserved features of construction and
installation

preserved and restored materials, e.g. brick
preserved dimensions and shapes of
window frames and doors

. industrial finishing materials used

Adaptation of |
the building .

. Surface area of apartments is larger than
similar apartments built by property
developers, commonly measuring several
hundred square metres

minimum height of apartments: 3m, often
over 4m, creating the possibility of building
a mezzanine floor

Apartment
type .

. layout of the apartment results from the
original concept and the character of the
construction of the building

Functional . open plan layout / temporary divisions of

layout the apartment into smaller rooms

. rooms/bedrooms with surface areas larger
than similar rooms in apartments in the main
real estate market

. Buyers of lofts earning a mid to higher
salary

. the cost of 1m? for a loft apartment is
higher than the average cost of Tm? for an
apartment in the main real estate market in
a given town

Apartment
price
implications
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Il. 2. Widok na Loft Bolko (zrédio: fotografia wtasna autora)

IIl. 2. View of Loft Bolko (photograph taken by the author)

Studium przypadku

LOFTY PLATINUM WE WROCtLAWIU

INFORMACJE O INWESTYCJI

Lofty Platinum to zespdt budynkéw wielorodzinnych,
zlokalizowany we Wroctawiu, przy ul. Inowroctawskiej
21 oraz Zachodniej. Z czasem inwestycji przypisano
nazwe Kompleks Platinum. Oryginalny budynek zostat
wybudowany pod koniec XIX (najprawdopodobniej do
1896 roku funkcjonowat jako destylatornia fabryki braci
Wolff). Siedmiopietrowy budynek liczyt okoto 4200 m?
powierzchni uzytkowej. W latach 2010-2012 zostat zre-
witalizowany przez firme Archicom, ktéra jednoczes$nie
pefnita funkcje inwestora oraz odpowiadata za prace
projektowe. Budynek zostat wpisany do Rejestru Za-
bytkéw przed procesem projektowym. MPZP nie zostat
uchwalony w okresie trwania prac projektowych oma-
wianej inwestycji.

Pierwotna bryta budynku zostata zachowana. Dobudo-
wano do niej dwie kondygnacje w konstrukcji stalowej
ze szklanymi $cianami ostonowymi. Historyczne czesci
budynku czesciowo wyburzono, co wynikato np. z ko-
niecznosci wprowadzenia klatki schodowej. W kondyg-
nacji podziemnej zlokalizowano funkcje garazowa. Uzu-
petnienia elewacji (gtéwnie péfnocna) oraz nowe bryty
(kondygnacja 6 i 7) zostaty wykonane z grafitowego alu-
minium oraz szkta, il. 3. Elewacja potudniowa zostata
odrestaurowana ze szczegolng starannoscig. Ceglane
elementy elewacji zostaty zachowane, oczyszczone,
spoiny uzupetnione, a cato$¢ zaimpregnowana. W ra-
mach adaptacji zmieniono funkcje budynku z przemysto-
wej na mieszkaniowo-ustugowa. Ostatecznie otrzyma-
no 7262,70 m? powierzchni netto, z czego: 3802,08 m?
to powierzchnie mieszkan, 154 m? powierzchnie
ustugowe oraz 1691 m? powierzchnie parkingowe.
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Orzet Biaty (White Eagle) Mining and Smelting Plant
in Bytom. The adaptation project was undertaken by
the Medusa Group Architects studio. Przemo tukasik,
one of the studio’s leading architects, was the investor.
The project was completed in 2002 -2003. The building
was given the name Loft Bolko, lll. 25. This example of
converting a post-industrial building for residential us-
age meets all the qualification criteria adopted during
the research in terms of the definition of a /oft.

Case studies

LOFTY PLATINUM (PLATINUM LOFTS) IN WROCLAW
INVESTMENT VENTURE INFORMATION

Lofty Platinum is a complex of apartment build-
ings, located in Wroctaw, at the intersection of 21
Inowroctawska and Zachodnia Streets. Over time the
investment venture became known as the Kompleks
Platinum (Platinum Complex). The original building was
constructed at the end of the 19th century and func-
tioned as a distillery of the Wolff Brothers’ factory prob-
ably up until 1896. The seven-floor building contained
approximately 4,200 m? of usable space. It was revital-
ised between 2010 and 2012 by Archicom, who acted
as the investor and was also responsible for the design
works. The building had been listed in the Register of
Historical Monuments prior to the design process. An
'MPZP’ (local spatial development plan) was not adopt-
ed during the design works of this investment venture.

THE RANGE OF CONVERSION

The original form of the building has been preserved.
Two steel-structured floors with glass curtain walls
were added to it. The period sections of the building
were partially demolished owing, for example, to a ne-
cessity to introduce a staircase. A garage was located
underground. The additions to the fagade, primarily
the northern one, and the new blocks (floors 6 and 7)
were constructed using graphite aluminium and glass,
lll. 3. The southern facade has been restored with par-
ticular care. The brick elements of the fagcade have
been preserved, cleaned, the seams and joints filled in,
and all the brickwork has been impregnated. The adap-
tation resulted in a change of function from industrial
to residential and commercial. 7,262.70 m? of the total
net area was ultimately attained, of which 3,802.08 m?
was given over to apartments, 154 m? to service areas
and 1,691 m? to parking spaces. The remainder of the
usable surface area space was given over to passage-
ways, technical and administrative rooms.

II. 3. Elewacja pétnocna budynku po adaptacji (zrodto: fotografia
wtasne autora)

lIl. 3. Northern elevation of the building following adaptation
(photograph taken by the author)




Typ Powierzchnia Tosé pokoi Liczba mieszkaf (w tym A Usable Number of apartments (incl.
mieszkania uzytkowa [m?] mieszkania W tkance p?;trgent surface l\é%nfi apartments contai_ned Wi_thin
poprzemystowej) area (m?) the post-industrial fabric)
Typ 1 30,7-435 1 pokoj 8(8) Type1 | 30.7-435 | 1room 8(8)
Typ2 48-53 1 pakej 2(2) Type 2 48 - 53 1 room 2(2)
Typ 3 50 - 60 2 pokoje 24 (24) Type 3 50 - 60 2 rooms 24 (24)
Typ4 63-83 3 pokoje 19.(19) Type 4 63-83 | 3rooms 19 (19)
Typ5 Bk danych 4 pokeje SO Type 5 nodata | 4 rooms 5 (0)
SN, 5863 TOTAL 58 (53)

IIl. 4. Typologia mieszkan inwestycji Lofty Platinum we Wroctawiu (opracowanie wtasne)

lIl. 4. Typology of the apartments in the Lofty Platinum investment venture in Wroctaw (author’s own collation)
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Il. 5. Rzut pierwszego pietra obiektu Lofty Platinum (opracowanie wtasne na podstawie materiatéw z archiwum AMD Zarzadca Nieruchomosci-
-Dulemba sp.j. — administratora budynkow)

Ill. 5. Plan of the first floor of the Lofty Platinum building (author’s own collation based on sources from the archives of AMD Zarzadca

Nieruchomosci-Dulemba General Partnership — the building administrator)

II. 6. Rzut mieszkania dwupokojowego obiektu Lofty Platinum
(typ 3) (opracowanie wtasne na podstawie materiatéw
z archiwum AMD Zarzadca Nieruchomosci-Dulemba sp.j.

— administratora budynkéw) [9]

IIl. 6. Floor plan of a two-room apartment in Lofty Platinum
(type 3) (author’s own collation based on sources from the
archives of AMD Zarzadca Nieruchomosci-Dulemba General
Partnership — the building administrator) [9]

1. Living room and kitchen/ 29.9m?
2. Bedroom/ 19.9m?

3.Bathroom/ 4.7m?

4. Hallway/5.1m?

TOTAL 59.6m?

1. Pokdj deenny | luchniar 268 e
2. Sypinial 18,6 m*

3. Laziribal 4.7 o

A Prosdpaldg 51 m

RAZEM: 598 m°

TYPOLOGY OF THE APARTMENTS

The adaptation of the building for new usage resulted
in 58 apartments of various types. The average usable
surface area of an apartment is 65.5 m2. The typology
of apartments in the investment venture under study
is presented in the table below, lll. 4. A plan of the first
floor of this building is shown in ll. 5.

FUNCTIONAL LAYOUTS OF THE APARTMENTS

Apartments type 1 and 2 are one-room apartments
with an open, multi-functional space (kitchen, dining
area, living area), with a surface area of approximate-
ly 25 m?, lll. 4. Apartments type 3 and 4 do not have
an open multifunctional space. They are divided into
smaller closed rooms. The surface areas of the living
space are about 25-32 m2. The functional layout of
these apartments and the size of individual rooms cor-
respond to the standards of modern commercial apart-
ments. lll. 5 presents a plan of a two-room apartment.

AFFORDABILITY OF APARTMENTS

The sale price of a 59 m? apartment in this investment
venture in August 2010 was 520,000 Polish zloty which
translates to 8,724 Polish zloty per 1 m2 According
to internet site Bankier.pl, the average sale price per
1 m2of an apartment on the main real estate market in
Wroctaw in 2010 was 5,938 Polish zloty.

LOFTY DE GIRARDA (DE GIRARD LOFTS) IN
ZYRARDOW

INVESTMENT VENTURE INFORMATION

The building was constructed in 1913 as a flax spin-
ning mill. It was one of the most modern linen factories
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Na pozostatg cze$¢ powierzchni uzytkowej sktadaja sie:
komunikacja, pomieszczenia techniczne oraz pomiesz-
czenia administracyjne.

TYPOLOGIA MIESZKAN

Adaptacja budynku na nowe funkcje objefa 58 mieszkan
o réznych typach. Srednia powierzchnia mieszkania net-
to to: 65,5 m2 Typologia mieszkan analizowanej inwe-
stycji zostata przedstawiona w ponizszej tabeli, il. 4. Rzut
1 pietra omawianego budynku przedstawiono na il. 5.

UKEADY FUNKCJONALNE MIESZKAN

Mieszkania typu 1 i 2 sg jednopokojowe, posiadajg ot-
wartg, wielofunkcyjng przestrzen (kuchnia, cze$¢ jadal-
na, czes¢ dzienna), ktérych powierzchnie wynoszg okofo
25 metrow kwadratowych, il. 4. Mieszkania typu 3 i 4 nie
posiadajg otwartej wielofunkcyjnej przestrzeni. Sg po-
dzielone na mniejsze zamkniete pokoje. Powierzchnie
przestrzeni dziennej wynosza okofo 25-32 m?. Uktady
funkcjonalne tych mieszkan oraz wielkos$ci poszczegol-
nych pomieszczen odpowiadajg standardom wspotczes-
nych, komercyjnych mieszkan. Na il. 6 przedstawiono
rzut mieszkania 2-pokojowego.

DOSTEPNOSC EKONOMICZNA MIESZKAN

Cena sprzedazy 59 metrowego mieszkania w omawianej
inwestycji w sierpniu 2010 wynosita 520 000 ztotych, co
przektada sie na koszt zakupu 1m? w wysokosci 8724 zt
za 1m?2. Jak podaje portal Bankier.pl, srednia cena sprze-
dazy 1Tm? mieszkania z rynku pierwotnego we Wroctawiu
w roku 2010 wynosita 5938 ztotych.

LOFTY DE GIRARDA W ZYRARDOWIE

INFORMACJE O INWESTYCJI

Budynek zostat wybudowany w roku 1913 jako przedzal-
nia Inu. Byt to jeden z najnowoczes$niejszych zaktaddéw
Iniarskich w éwczesnej Polsce. W roku 2007 rozpoczeta
sie przebudowa budynku Nowej Przedzalni na budynek
mieszkalno-ustugowy, w ktérym miaty znalezé¢ sie 173

II. 7. Historyczne wejscie przed budynek Lofty De Girarda w Zy-
rardowie (zrédfo: fotografia wtasna autora)

Fig. 7. Period front entrance to the Lofty De Girarda building in
Zyrardéw (photograph taken by the author)

in Poland of the time. The reconstruction of the Nowa
Przedzalnia (New Spinning Mill) building into a residen-
tial and services building began in 2007. This was to
include 173 lofts, 28 penthouse units (on the added ele-
vated floors) and retail and service areas (on the ground
floor). Implementation of the investment venture, con-
ducted by property developers Green Development
Ltd., continued with breaks until 2015. The building
was listed in the Register of Historical Monuments in
the course of the design work. The local spatial devel-
opment plan adopted in 1996 established multi-family
housing usage for this area of development.

THE RANGE OF CONVERSION

The conversion project included the restoration of the
existing building features on the five floors above ground
with a further superstructure of two floors being added.
The ground floor was intended for commercial and ser-
vice purposes, and the successive six floors for residen-
tial usage. The structural elements and floors between

II. 8. Typologia mieszkan inwestycji Lofty De Girarda w Zyrardowie (opracowanie wtasne)

IIl. 8. Typology of apartments in the Lofty De Girarda investment venture in Zyrardéw (author’s collation)
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Typ Powierzchnia Tlos¢ Antresola Liczba Number of
mieszkania | uzytkowa, w tym | pokoi mieszkan (w tym Usable apartments
antresole [m?] mieszkania w surface (incl. apart-
tkance Apz:rtrgent area (m?) :\J’%'r:; Mezzanine | ments contai-
poprzemyslowej) yP including ned within the
mezzanine post-industrial
Typ 45-121 2 Tak 164 (164) fabric)
1 pokoje
Tvp 107 3 Tk o) Type 1 45-121 2 rooms Yes 164 (164)
2 pokoje
Type 2 107 3 rooms Yes 1(1)
Typ 101- 148 4 Tak 4(4)
3 pokoje Type 3 101-148 | 4rooms Yes 4 (4)
Typ 50-132 2 Nie 17 (0)
4 pokoje Type 4 59 - 132 2 rooms No 17 (0)
Typ 88-227 3 Nie 7(0)
5 pokoje Type 5 88 - 227 3 rooms No 7 (0)
Typ 100-228 4 Nie 40 Type 6 100-228 | 4rooms No 4(0)
6 pokoje
Typ 198 5 Nie 1(0) Type 7 198 5 rooms No 1(0)
7 pokoi
SUMA 198 (169) TOTAL 198 (169)
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IIl. 9. Rzut piatego pietra obiektu Lofty De Girarda (opracowanie wtasne na podstawie materiatéw z archiwum Starostwa Miasta Zyrardc’)w)
Ill. 9. Plan of the fifth floor of Lofty De Girarda (author’s own collation based on sources from Zyrardc’)w Starosty archives)

lofty, 28 lokali typu penthouse (w nadbudowie) oraz po-
wierzchnie handlowo-ustugowe (w przyziemiu). Realiza-
cja inwestycji — prowadzonej przez dewelopera Green
Development sp. z 0.0. — trwata z przerwami do roku
2015. W trakcie prac projektowych budynek znajdo-
wat sie w Rejestrze Zabytkéw. Uchwalony w roku 1996
MPZP zaktadat dla omawianego terenu funkcje mieszka-
niowg wielorodzinna.

ZAKRES PRZEKSZTALCEN

Projekt przeksztatcen obejmowat restauracje istniejgcych
elementéw budynkéw na 5 kondygnacjach nadziemnych
oraz nadbudowe dwdch kondygnacji. Parter przeznaczo-
no na funkcje handlowo-ustugowa, kolejne 6 pieter na
funkcje mieszkaniowg. Zachowano elementy konstruk-
cyjne oraz stropy miedzy kondygnacjami. Finalnie otrzy-
mano 18 101,24 m? powierzchni catkowitej. W ramach
inwestycji w sgsiednim budynku zrealizowano wielopo-
ziomowy parking z miejscami postojowymi na dachu.
Wejscie na teren zatozenia przedstawiono naiil. 7.

TYPOLOGIA MIESZKAN

Opisane wyzej przeksztatcenia pozwolity na realizacje
197 mieszkan, zlokalizowanych na 2-5 kondygnacjach
istniejgcych oraz 2 dobudowanych pietrach. Mieszkania
w tkance historycznej, z racji na znaczne ich wysokosci,
zostaty uzupetnione o antresole. Srednia powierzchnia
mieszkania netto inwestycji to: 67,77 m2. Rzut 1-pietra
budynku przedstawiono nail. 9.

UKELADY FUNKCJONALNE MIESZKAN

Podziaty pieter historycznych na jednostki mieszkal-
ne wynikaly z zastanego uktadu planu kondygnacji.
W mieszkaniach na pietrach 2-5, z racji na wysokos$¢ kon-
dygnacji (liczaca ponad 4,5 m) zastosowano antresole.
Na ukfad funkcjonalny przewazajgcej wiekszosci miesz-
kan sktadaja sie: pokdj dzienny, przedpokdj, tazienka
oraz sypialnia na antresoli (typ 1). Rzut przyktadowego
mieszkania typu 1 przedstawiono na il. 10. Mieszkania
w nowo powstatych kondygnacjach 6-7 to apartamenty
(3-5) z otwartg czescig dzienng — cze$¢ z nich w uktadzie
dwupoziomowym (typ 5-7).

DOSTEPNOSC EKONOMICZNA MIESZKAN

Ceny sprzedazy 1 m? mieszkan w inwestycji Lofty De Gir-
arda ksztattowaty sie w roku 2010 nastgpujgco: mieszka-
nia pieter 2-5: 6200 zt — 7300 zt/ m? (powierzchnie antresol
nie byty wliczane do metrazy mieszkan), mieszkania typu

Il. 10. Rzut mieszkania 2-pokojowego (z antresola, typ 1) inwestycji
Lofty De Girarda (opracowanie wtasne na podstawie materiatéw

z archiwum Starostwa Miasta Zyrardow)

IIl. 10. Floor plans of a two-room apartment (with mezzanine, type 1) at
the Lofty De Girarda investment venture (author’s own collation based
on sources from Zyrardéw Starosty archives)

POZIOH O MIEEZEAKLA APARTMENT FLOOR PLAN

ANTAESOLA MIFETHANA APARTMENT MEZZANINE

1. Living room
and kitchen/ 31.9m?

2. Hallway/3.2m?

3. Bathroom/7.7m?
4. Bedroom/ 27.9m?
TOTAL 70.7m?

1, Pkt fLRey

storeys have been preserved. A total surface area of
18,101.24 m? was ultimately attained. As part of the in-
vestment venture, a multi-storey car park with parking
spaces on the roof was constructed in the neighbouring
building. The entrance to the site is shown in lll. 7.

TYPOLOGY OF THE APARTMENTS

The conversions described above allowed for the
construction of 197 apartments, located on the exist-
ing second to fifth floors as well as on the two added
floors. The apartments contained within the period fab-
ric have been supplemented with mezzanines owing to
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IIl. 11. Wizualizacja inwestycji Lofty na Pompach w Lesznie (zrédto: https://www.loftynapompach.pl/galeria#gallery-95, dostep: 10.04.2021)

IIl. 11. Visual representation of the Lofty Na Pompach investment in Leszno (source: https://www.loftynapompach.pl/galeria#gallery-95,

accessed: 10/04/2021)

penthouse: 10 900 zt/ m? [15]. Wedtug danych GUS, cena
sprzedazy 1 m? powierzchni uzytkowej budynku miesz-
kalnego oddanego do uzytkowania w Polsce w roku 2010
wynosita (w zaleznos$ci od kwartatu): 3979-4657 zt.

LOFTY NA POMPACH W LESZNIE

INFORMACJE O INWESTYCJI

Lofty na Pompach to zespét budynkéow mieszkalnych,
ktéry znajduje sie w Lesznie przy ulicy Narutowicza. In-
westor — ICC Real Estate — podjat realizacje projektu ad-
aptacji budynku dawnej fabryki pomp, zatozonej przez
Philipa Hannacha. Jej historia siega drugiej potowy XIX
wieku. Za projekt architektoniczny odpowiada Biuro
ArchiTeka Pracownia Architektoniczno-Budowlana Ma-
riusz Popiotek. Planowany termin zakonczenia inwestycji
— koniec roku 2023. Budynek nie wpisano do Rejestru
Zabytkéw. MPZP z roku 2012 przypisat dla danego tere-
nu funkcje: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.

ZAKRES PRZEKSZTALCEN

W ramach inwestycji planowana jest adaptacja i nadbu-
dowa pieciu budynkoéw tj.: Kuznia, Willa, Kamienica, Lofty
Stowackiego i Lofty Hannacha®. Catkowita powierzch-
nia inwestycji nie zostata podana. Dla dwodch z nich
zaktada sie nadbudowe trzeciej kondygnacji nadziem-
nej oraz restauracje zachowanych elewacji ceglanych.

their considerable height. The average net surface area
of an apartment in this venture is 67.77 m?2. A plan of
the building's first floor is presented in Ill. 9.

FUNCTIONAL LAYOUTS OF THE APARTMENTS

The division of the period floors into residential units
followed the existing layout in the floor plan. Owing
to the height of the ceilings (over 4.5 m) on floors two
to five mezzanines were incorporated into the apart-
ments. The functional layout of the vast majority of
apartments comprises a living room, hallway, bath-
room and bedroom on the mezzanine (type 1). A floor
plan of a standard type 1 apartment is presented in Ill.
10. The apartments on newly built floors six and seven
are type 3-5 with an open living area, some in a two-
tier arrangement (types 5-7).

AFFORDABILITY OF APARTMENTS

In 2010 the Lofty De Girarda investment sale price per
1 m? for their apartments was as follows: apartments
on floors two to five: 6,200 - 7,300 Polish zloty (mezza-
nine surface areas were not included in the apartment
dimensions), penthouse apartments: 10,900 Polish
zloty [15]. According to Central Statistical Office data,
the sale price per 1 m? of usable floor space of a resi-
dential building in Poland in 2010 was, depending on
year quarter dates, 3,979-4,657 Polish zloty.

IIl. 12. Typologia mieszkan budynku Lofty Stowackiego inwestycji Lofty na Pompach w Lesznie(opracowanie wtasne)

Fig. 12. Typology of apartments in the Lofty Stowackiego building of the ‘Lofty na Pompach’ investment in Leszno (author’s own collation)

Typ Powierzchnia Tlos¢ pokoi Liczba  mieszkan Number of apartments

i i ; 2 i i Usable " p
mieszkania uzytkowa [m?] mieszkania w tkance poprzem Apartment No. of (incl. apartments
type surface area roo.ms contai.ned within the
- o1 2

Typl 32,1 =324 L poksj 20 (m?) post-industrial fabric)
Typ2 46,5-47 2 pokoje 22 Type 1 32.1-324 1 room 2(2)
Typ3 70,5-99,9 3 pokoje 4(3) Type 2 46.5 - 47 2 rooms 2(2)
Typ 4 109-1212 4 pokoje 32) Type 3 70.5-99.9 3 rooms 4 (3)
TypS e S T Type 4 109 - 121.2 4 rooms 3(2)
Type 5 133.2 4 rooms 1(1)
SUMA 120) AS TOTAL 12.(9)
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II. 13. Rzut 1-szego pietra budynku Lofty Stowackiego (zrodio: opracowanie wiasne na podstawie projektu adaptacji budynku

inz. arch. Mariusza Popiotka)

IIl. 13. Plan of the first floor of the Lofty Stowackiego building (author’s drawing based on the adaptation project of the building by architect

Mariusz Popiotek)

Dobudowane kubatury charakteryzuje nowoczesna for-
ma, znaczne powierzchnie przeszklen oraz przemystowe
materiaty wykonczeniowe. Zachowano wymiary wigk-
szosci otworéw okiennych. Zastosowano aluminiowg
stolarke okienng z podziatami, ktére nawiazujg do histo-
rycznych. Na il. 11 przedstawiono wizualizacje zatozenia.

TYPOLOGIA MIESZKAN

W ponizszej tabeli przedstawiono zestawienie realizo-
wanych mieszkan-loftéw w budynku Lofty Stowackiego,
ktorego oddanie do uzytku planowane jest na koniec
roku 2022 [il. 12]. Adaptacja budynku zaktada realizacje
mieszkan o tacznej powierzchni 1000,6 m2. Srednia po-
wierzchnia mieszkania to 83,4 m2. Rzut 1 pietra omawia-
nego budynku przedstawiono naiil. 13.

Il. 14. Rzut mieszkania 2-pokojowego budynku Lofty Stowackiego
(typ 2) (zrodio: opracowanie wiasne na podstawie projektu adaptacji
budynku inz. arch. Mariusza Popiotka)

IIl. 14. Floor plan of a type 2 two-room apartment in the Lofty

Stowackiego building (author’s drawing based on the adaptation project
of the building by architect Mariusz Popiotek)

1. Kitchen and

dining area/ 13.5m?

2. Living room/10.1m?
3.Bedroom/ 9.9m?

4. Bathroom/ 6.6m?

5. Hallway/6.9m?
TOTAL 47.0m?

1. Kucheia | anaks
pdalniany’ 13,6 m*

2. Pokd) dzienny 10,1
3. Sypialrial B9 m

4. baziankal 6.6 m*

5. Preadpokey’ 6,9 m
RAZEM. 470 m”

(5]

LOFTY NA POMPACH (PUMP LOFTS) IN LESZNO
INVESTMENT VENTURE INFORMATION

Lofty Na Pompach is a complex of residential build-
ings located on Narutowicza Street in Leszno. Investor
ICC Real Estate has taken on the project of adapting
a former pump factory building established by Philip
Hannach. Its history dates back to the second half of
the 19th century. The new architectural design is by
Mariusz Popiotek ArchiTeka Pracownia Architekton-
iczno-Budowlana. The investment venture’s planned
date of completion is the end of 2023. The building
has not been entered in the Register of Historical Mon-
uments. A 2012 local spatial development plan des-
ignated apartment building development for this site.

THE RANGE OF CONVERSION

The investment venture involves adapting and further
elevating five buildings: KuZnia (The Smithy), Willa
(The Villa), (The Tenement House), Lofty Sfowackiego
(Stowacki Lofts) and Lofty Hannacha (Hannach Lofts)®.
The total surface area of the investment has not been
disclosed. For two of the buildings an additional third
floor above-ground and restoration of the preserved
brick facades are planned. The additional cubature is
of a modern design with large areas of glazing and
industrial finishing materials. The dimensions of most
window openings have been preserved. Aluminium
window frames are being installed with apportion-
ment referencing that of the period windows. IIl. 11
presents a visual representation of the design.

TYPOLOGY OF THE APARTMENTS

The table below presents a list of apartments and
lofts under construction in Lofty Sfowackiego, which
is scheduled to be ready for occupancy at the end of
2022, 1ll. 12. The adaptation of the building projects
construction of apartments with a total surface area of
1000.6 m2. The average surface area of an apartment
is 83.4 m2. A plan of the first-floor layout in the building
is presented in lll. 13.

FUNCTIONAL LAYOUTS OF FLATS

Characteristics of the functional layouts apply to the
apartments in the Lofty Sfowackiego building. Type
1 apartments contain surface areas of approximate-
ly 20 m2. Type 2 and 3 apartments are typified by
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UKELADY FUNKCJONALNE MIESZKAN

Charakterystyka uktadow funkcjonalnych dotyczy mieszkan
w budynku Lofty Sfowackiego. Mieszkania typu 1 posiada-
ja powierzchnie wspodlne o wielkosci okoto 20 m?2. Miesz-
kania typu 2 i 3 charakteryzujg sie licznymi wewnetrzny-
mi podziatami, zamknietymi pomieszczeniami, niewielkg
czescig wspodlng oraz pokojami o powierzchniach 10 — 15
m2. Mieszkania typu 4 réwniez podzielone sg na mniejsze
pomieszczenia. Powierzchnie zaprojektowanych w nich
pokoi wynosza 12 - 14 m2. Najwieksze mieszkanie (typ 5)
zostato wyposazone w zdecydowanie najwiekszg otwartg
czes$¢ dzienng, o powierzchni przyblizonej do 60 m?, zloka-
lizowanej na parterze. Sypialnie, zlokalizowane na pietrze
mieszkania, posiadajg powierzchnie: 10,7-12 m2. Na il. 14
przedstawiono rzut mieszkania 2 pokojowego.

DOSTEPNOSC EKONOMICZNA MIESZKAN

Ceny sprzedazy 1 m? mieszkan w budynku Lofty Stowa-
ckiego inwestycji Lofty na Pompach wynosza od 14 600 do
14 900 ztotych.® Zgodnie z raportem z portalu www.ceny.
szybko.pl z dn. 15.05.2020 cena sprzedazy 1 m? mieszkania
w Lesznie wynosi 5228 ztotych.

SPICHLERZ W GLIWICACH

INFORMACJE O INWESTYCJI

Przedmiotowy ,spichlerz” stanowi cze$¢ zespotu budynkéw
koszarowych dawnego pruskiego Urzedu Aprowizaciji, ktory
zostat wybudowany w XIX wieku. W wyniku adaptacji po-
bliskiego Prezydium Policji na Szpital Wojskowy ,spichlerz”
zmienit funkcje i stuzyt jako magazyn przyszpitalny do po-
czatku XXI wieku’. Adaptacja budynku na funkcje mieszka-
niowg zostata zaprojektowana przez biuro projektowe Me-
dusa Group Architects. Inwestor — Wektor Inwestycje Sp.
z 0.0. — zrealizowat projekt w latach 2007-2008. Budynek
zostat wpisany do Rejestru Zabytkow w roku 2006. W okre-
sie realizacji inwestycji w Gliwicach nie uchwalano MPZP.

ZAKRES PRZEKSZTALCEN

Pierwotna forma budynku zostata zachowana. W projekcie
przeksztatcen nie wprowadzono dodatkowych kondygnaciji.
Projekt architektoniczny zaktadat dodanie dwdéch prostopad-
fosciennych klatek schodowych, wyzszych w stosunku do
gtéwnej bryty budynku o jedng kondygnacje. Zachowano
podziaty elewacji oraz wymiary wiekszosci otworéw okien-
nych, il. 15. Oczyszczono cegte, ktéra stanowi oryginalny
materiat wykonczeniowy $cian zewnetrznych. Budynek nie
zostat ocieplony. Drewniane stropy wraz z belkami i stupami
podtrzymujgcymi oczyszczono i zaimpregnowano. Zdecydo-
wano réwniez wykorzysta¢ drewniany zsyp na zboze, ktory
faczy kondygnacje i stanowi o historycznym charakterze bu-
dynku. Materiaty zastosowane do nowych rozwigzan réwniez
posiadajg przemystowy charakter: zewnetrzne klatki schodo-
we pokryto stalg Cor-Ten, o$wietlono je pasami z Vitrolitu,
a stolarka okienna zostata wykonana z antracytowego alumi-
nium. Finalna powierzchnia uzytkowa budynku to 5000 m2.

TYPOLOGIA MIESZKAN

W projekcie adaptacja ,spichlerza” w parterze zatozono funk-
cje ustugowe (3 lokale o powierzchniach: 225-575 m?). Na
kolejnych czterech pietrach zrealizowano tgcznie 30 miesz-
kan od 80 m? do 320 m2. Przyblizona $rednia powierzchnia
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numerous internal partitions, closed rooms, a modest
common area and rooms with a surface area of 10-
15 m2. Type 4 apartments are also divided into smaller
rooms. The surface areas of the rooms in these are
12-14 m?2 The largest apartment (type 5) has been
equipped with by far the largest open living area, with
a surface area of approximately 60 m?, located on the
ground floor. The bedrooms, located on the first floor
of the apartment, have a surface area of 10.7-12 mz2.
Ill. 14 presents a floor plan of a two-room apartment.

AFFORDABILITY OF THE APARTMENTS

The sale price per 1 m? of apartments in the Lofty
Stowackiego building of the Lofty na Pompach invest-
ment venture ranges from 14,600 to 14,900 Polish zlo-
ty’. According to a report in www.ceny.zysko.pl on 15
May 2020, the sale price per 1 m? of an apartment in
Leszno was 5,228 Polish zloty.

SPICHLERZ (THE GRANARY) IN GLIWICE
INVESTMENT INFORMATION

The ‘granary’ in question is part of a complex of bar-
rack buildings of the former Prussian Catering Supply
Unit, built in the 19th century. Following the adaptation
of the nearby Police Bureau into the Military Hospital,
the ‘granary’ also changed its function and served as
a hospital warehouse until the beginning of the 21st
century.® The adaptation of the building for residential
purposes followed a design by the Medusa Group Ar-
chitects design office. The investor, Vector Investments
Ltd., completed the project in 2007-2008. The building
was listed in the Register of Historical Monuments in
2006. A local spatial development plan was not agreed
during the course of the investment venture’s imple-
mentation in Gliwice.

RANGE OF CONVERSIONS

The original form of the building has been preserved.
No additional floors were introduced in the conversion
project. The design incorporated the addition of two
cuboid staircases, one floor higher than the main body
of the building. Elevation divisions and dimensions of
most window apertures have been preserved, Ill. 15.

II. 15. Widok na Spichlerz od strony wjazdu na posesje (
zrédto: fotografia wtasne autora)

IIl. 15. View of Spichlerz from the entrance to the property
(photographed by the author)




Typ Przyblizona Tlos¢ pokoi Liczba mieszkan (w tym
mieszkania powierzchnia mieszkania w tkance
uzytkowa [m?] poprzemyslowej)

Typ 1 80 1 pokdj 1(1)
Typ2 80-130 2 pokoje 23(23)
Typ3 130 - 200 3 pokoje 4(4)
Typ 4 320 3 pokoje 1(1)
SUMA 30 (30)

Approxi- Number of apartments
Apartment | mate usable No. of (incl. apartments
type surface area rooms contained within the
(m?2) post-industrial fabric)
Type 1 80 1 room 1(1)
Type 2 80 - 130 2 rooms 23 (23)
Type 3 130 - 200 3 rooms 4 (4)
Type 4 320 3 rooms 1(1)
TOTAL 30 (30)

IIl. 16. Typologia mieszkan inwestycji Spichlerz w Gliwicach (opracowanie wtasne)

IIl. 16. Typology of apartments in the Spichlerz investment venture in Gliwice (author’s own compilation)

mieszkania to: 133 m?2 Typologia mieszkan analizowanej
inwestycji zostata przedstawiona w ponizszej tabeli (il. 16).
Wszystkie mieszkania powstaty w obrebie historycznego bu-
dynku. Rzut 1 pietra obiektu zostat przedstawiony na il. 17.

UKEADY FUNKCJONALNE MIESZKAN

Podziaty powierzchni kondygnacji na mieszkania wynika-
ja przede wszystkim z uktadu historycznej siatki modular-
nej konstrukcji o boku kwadratu zblizonym do 5 metréw.
W jednym mieszkaniu jednopokojowym zamknieto jedy-
nie cze$¢ sanitarng (tazienka, sauna, garderoba). Pozosta-
fa, blisko 70-metrowa, przestrzen to otwarta przestrzen,
podzielona cze$ciowymi przegrodami. Mieszkania typu
2 i 3 charakteryzuje otwarta cze$¢ dzienna o powierzchni
okofo 32-100 m? oraz pokoje o powierzchniach 18-40 m2.
Najwieksze mieszkanie (typ 4) to ponad dwustumetrowa
czes$¢ dzienna, komunikacja wraz z zapleczem sanitarnym
oraz dwie sypialnie. Na il. 18 przedstawiono rzut 2-pokojo-
wego mieszkania omawianego obiektu.

DOSTEPNOSC EKONOMICZNA MIESZKAN

Cena sprzedazy mieszkan omawianej inwestycji w stanie
deweloperskim, w latach 2009-2010, oscylowata w prze-
dziale 6-8 tys. zt/m2. Ogtoszenie z marca 2021 przedsta-
wia oferte sprzedazy 100-metrowego mieszkania w tej
inwestycji za cene 690 000 zfotych, co daje 6900 zt/m>2.
Cena 1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego,
oddanego do uzytkowania w Polsce w roku 2009 (na po-
stawie danych GUS - w zaleznos$ci od kwartatu) wynosita
3895-3964 zt. Podobnej informacji dotyczacej cen w Gliwi-
cach nie znaleziono.

Synteza wynikéw badan

W ponizszym zestawieniu zebrano wyniki przeprowadzo-
nych studiow przypadkéw. Ich synteze uszeregowano
zgodnie z przyjetymi kryteriami analiz.

ZAKRES PRZEKSZTALCEN

a) We wszystkich badanych obiektach zdecydowanie
przewazajgca cze$¢ docelowa zatozenia to odnowiona
kubatura historyczna.

b) Nowe kubatury, dodane do budynkéw historycznych
(np. klatki schodowe, kolejne kondygnacje) charakte-
ryzujg sie nowoczesng stylistyka, oszczednoscig sty-
listyczng detalu oraz materiatami, ktére nawigzujg do
przemystowego charakteru architektury (np. stal Cor-
-Ten, aluminium, ,blacha na ragbek”) — zabiegi te po-
zwalajg na rozroznienie nowej tkanki od historyczne;j.

c) We wszystkich przypadkach zrezygnowano z izola-
cji termicznej budynku — eksponowanie ceglanych
$cian réwniez wewnatrz budynku.

The brickwork — the original finishing material for the
external walls - was cleaned. The building has not
been insulated. The wooden floors, along with sup-
porting beams and columns, were cleaned and im-
pregnated. It was also decided to make a feature of the
wooden grain chute, which connects the floors and
determines the period feel of the building. The materi-
als used for the new solutions also have an industrial
flavour: the external staircases are covered with Cor-
Ten steel and are illuminated with Vitrolit strips; the
windows are made of anthracite aluminium. The total
usable surface area of the building is 5,000 m2.

TYPOLOGY OF THE APARTMENTS

In the adaptation of the ‘granary’ project, service ar-
eas were assigned to the ground floor (three prem-
ises with surface areas of between 225 and 575 m?).
On the next four floors a total of 30 apartments were
built each ranging between 80 m? and 320 m? in sur-
face area. The approximate average surface area of an
apartment is 133 m2 The typology of apartments in
the investment under study is presented in the table
below, lll. 16. All apartments were built within the his-
toric fabric of building. A plan of the first floor of the
building is presented in lll. 17.

FUNCTIONAL LAYOUTS OF THE APARTMENTS

The division of the floor area into apartments results
primarily from the arrangement of the period grid of
the modular structure with each square side measur-
ing approximately five metres. In one of the one-room
apartments only the sanitary facility section (bath-
room, sauna, closet) has been closed off. The remain-
ing, almost 70 m?, space is open plan divided by partial
partitions. Type 2 and 3 apartments are typified by an
open living area with a surface area of approximately
32-100 m? and rooms with 18-40 m? dimensions. The
largest apartment (type 4) includes a 200 m? plus liv-
ing area, passageway leading to sanitary facilities, and
two bedrooms. Fig. 18 presents a floor plan of a two-
room apartment in this building.

AFFORDABILITY OF THE APARTMENTS

In 2009-2010 the sale price per m? of a ‘builder’s finish’
apartment in this investment venture fluctuated be-
tween 6,000 and 8,000 Polish zloty. An advertisement
from March 2021 presents a sale offer of a 100m?
apartment in this investment venture for 690,000 Pol-
ish zloty, which translates to 6,900 Polish zloty per m2.
The price per Tm? of usable floor space in a residential
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IIl. 17. Rzut pieter 1-3 obiektu ,Spichlerz” po adaptac;ji (typ 2 (opracowanie wtasne na podstawie dostepnej dokumentacji Medusa Group)

IIIl. 17. Plan of floors 1-3 of the Spichlerz building following adaptation (type 2) (author’s drawing based on available Medusa Group

documentation)

1. Hallway/ 11.8m?
2. Living room and
kitchen/37.4m?
3.Bedroom/ 37.3m?
4. Bathroom/ 8.1m?
5. Sauna/2.5m?
6. Closet/3.2m?
TOTAL 100.3m?

1. Przitpokidy’ 11,8 i

2. Puid dzianmy | kucheia/ 37 4 m?
3, Sypiakeias 37,3 '

4, Lazieekal 8.1 m'

5. Seunal 2.5 m"

6. Garderoba' 3.2

RAZEM: 100.3 v

1. 18. Rzut przyktadowego mieszkania obiektu ,Spichlerz” po adaptacji
(opracowanie wtasne na podstawie dostepnej dokumentacji Medusa
Group)

IIl. 18. Floor plan of a typical apartment in the Spichlerz building
after adaptation (author’s drawing based on available Medusa Group
documentation)

d) W kazdym z
warstwy ceglanych $cian
restauracyjno-konserwatorskim.

e) W dwoch z analizowanych przyktaddw, tj.: Lofty De
Girarda oraz Spichlerz, zachowano historyczne stropy.

f)  We wszystkich przypadkach zachowano pierwotny
ksztaft otworéw okiennych.

badanych obiektéw zewnetrzne
poddano zabiegom

TYPY MIESZKAN

a) Srednie powierzchnie mieszkan w analizowanych
inwestycjach to: 65,5 m?, 67,77 m?, 83,4 m? oraz
133,5 m? przy $redniej powierzchni mieszkania w Pol-
sce wynoszacej 61,5 m? powierzchni uzytkowejs.

b) Dominujg mieszkania 2-3 pokojowe o powierzchniach
39-60 m2.
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building in Poland in 2009 (based on Central Statistical
Office data, depending on year quarter) was between
3,895 and 3,964 Polish zloty. Comparative information
regarding sale prices in Gliwice was not found.

Synthesis of research findings

The list below summarises the findings of the case
studies. Their synthesis was ranked according to the
analysis criteria adopted.

RANGE OF CONVERSIONS

In all the buildings studied the premise’s predominant
objective is the conversion of period cubature.

Fresh cubature, such as staircases and extra floors
added to the period buildings, is distinguished by its
modern style and stylistic economy of detail and ma-
terials for instance Cor-Ten steel, aluminium and sheet
metal, referencing the industrial character of the archi-
tecture. Such treatment allows one to distinguish new
fabric from period fabric.

In all instances thermal insulation of the building was
rejected to leave brickwork exposed both outside and
inside the building.

In each of the buildings under study the external layers
of brick walls underwent restoration and conservation
procedures.

In two of the case studies - Lofty De Girarda and Spi-
chlerz - period ceilings have been preserved.

In all cases the original shapes of the window aper-
tures have been preserved.

TYPES OF APARTMENTS

Average surface floor areas of apartments in the in-
vestment ventures analysed are: 65.5 m?, 67.77 m?,
83.4 m2, and 133.5 m?, against an average floor sur-
face area of an apartment in Poland amounting to 61.5
m? of usable floor space.®

Two to three-room apartments with a floor space rang-
ing from 39 to 60 m? predominate.

FUNCTIONAL LAYOUTS
Plans of apartments in most investments (with the
exception of Spichlerz in Gliwice) do not contain



UKtLADY FUNKCJONALNE

a)

b)

c)

d)

Plany mieszkan w wigkszosci inwestycji (poza Spi-
chlerzem w Gliwicach) nie posiadajg otwartych-wie-
lofunkcyjnych przestrzeni. Uktady mieszkan tworzg
wydzielone pomieszczenia-pokoje, integrowane
niedoswietlonymi waskimi korytarzami.

W jednym z analizowanych przyktadéw (Lofty De
Girarda) w wysokich mieszkaniach, zlokalizowanych
w czes$ciach historycznych, zastosowano antresole.
Wielkos$ci powierzchni pokoi (sypialni) w analizowa-
nych inwestycjach mieszczg sie w zakresie 8-16 m?
(w Spichlerzu 22-50 m?).

W trzech na cztery obiekty podziaty funkcjonalne
mieszkan nie odpowiadajg historycznym uktadom
konstrukcyjnym budynku. Ten rodzaj zaleznosci
uwzgledniono jedynie w gliwickim Spichlerzu, co
przetozyto sie na wyraznie wigksze powierzchnie
mieszkan i poszczegdlnych pokoi (sypialni).

DOSTEPNOSC EKONOMICZNA MIESZKAN

a)

b)

Cena zakupu 1 m? mieszkania we wszystkich ana-
lizowanych obiektach jest wyzsza od ceny zakupu
1 m? mieszkania na rynku pierwotnym w odniesie-
niu do odpowiedniego roku oraz miasta.

Poziom przekroczenia cen rynkowych ksztattuje sie
w przedziale od 47% (Lofty Platinum) do 179% (gér-
na granica cen mieszkan w Loftach na Pompach).

Whioski

1)

2)

3)

4)

5)

Podstawowa stosowang zasada przeksztatcen archi-
tektury poprzemystowej na funkcje mieszkaniowe
jest zachowanie jej industrialnych cech formalnych.
Realizacja nowych funkcji mieszkaniowych prowa-
dzi do znaczacych modyfikacji charakteru architek-
tury wnetrz obiektéw poprzemystowych, nie wyta-
czajgc ingerencji w ich uktady konstrukcyjne.
Jedyna inwestycjg, w ktérej wszystkie mieszkania
spetfniajg kryteria odpowiadajgce przyjetej definicji
loftéw jest Spichlerz w Gliwicach.

W trzech z czterech badanych obiektéw (poza Spi-
chlerzem) niewielka cze$¢ mieszkan wpisuje sie we
wszystkie kryteria /oftéw — uktady funkcjonalne oraz
powierzchnie pomieszczen w wiekszos$ci mieszkan
zbiezne sg z typowymi parametrami mieszkan w in-
westycjach komercyjnych.

Ceny rynkowe badanych mieszkan sg zdecydowa-
nie wyzsze od cen mieszkan na rynku pierwotnym.

Podsumowanie

Analiza wynikéw przeprowadzonych badan uzasad-
nia stwierdzenie, iz pojecie /ofty jest naduzywane
przez inwestoréw i projektantéw. Realizowane prze-
ksztatcenia architektury poprzemystowej na funkcje
mieszkaniowe czes$ciowo odpowiadajg kryteriom
definicji /oftéw. Adaptowane obiekty zachowuja naj-
czesciej industrialny charakter jedynie w wygladzie
zewnetrznym.

Naduzywanie okreslenia /ofty staje sie pretekstem
do stymulowania cen tego typu mieszkan — znacz-
nie przekraczajgcych ich realne wartosci rynkowe.
Rekomenduje sie ujednolicenie kryteriow definio-
wania przeksztatcen architektury poprzemystowe;j

open-multifunctional spaces. The layouts of the apart-
ments create separate rooms integrated with narrow,
poorly lit corridors.

In one of the examples surveyed (Lofty De Girarda)
mezzanines have been constructed in apartments with
high ceilings located in the period parts.

The sizes of rooms (bedrooms) in the investments
under study range from 8 to 16 m? (22 to 50 m? in
Spichlerz).

In three out of four buildings the functional divisions of
apartments do not correspond with the period struc-
tural layout of the building. This kind of correlation
was taken into consideration only in Spichlerz in Gli-
wice, which translated into clearly larger surface areas
of apartments and individual rooms (bedrooms).

AFFORDABILITY OF THE APARTMENTS

The purchase price of 1 m? of an apartment in all the
buildings being surveyed is greater than the purchase
price of 1 m? of an apartment in the main real es-
tate market relative to the year of sale and the town
location.

The scale of exceeding market prices ranges from
47% (Lofty Platinum) to 179% (the upper limit of apart-
ment prices in Lofty na Pompach).

Conclusions

The general and applied principle of converting post-
industrial architecture for residential usage is to pre-
serve its industrial formal features.

Implementation of new housing functions leads to
significant modification of the character of the interior
architecture of post-industrial buildings, including in-
terference in their structural arrangements.

The only investment venture in which all apartments
meet the criteria corresponding to the accepted defini-
tion of /ofts is Spichlerz in Gliwice.

In three out of four of the researched buildings (with
the exception of Spichlerz), only a small number of
apartments meet all the criteria of /ofts. The functional
layouts and room floor surfaces in most apartments
are similar to the typical parameters of apartments in
commercial investments.

The market prices of the researched apartments are
decidedly higher than the prices of apartments on the
main real estate market.

Summary

*  Analysis of the findings of the conducted research
justifies the assertion that the term /oft is abused
by investors and designers. The conversions of
post-industrial architecture for residential usage
only partly meet the criteria of the definition of
/ofts. Adapted buildings usually retain their indus-
trial character only in their external appearance.

e Overuse of the term /ofts becomes a pretext to
increase the prices of this type of apartment sig-
nificantly exceeding their real market values.

*  Our recommendation is to standardise the cri-
teria for defining conversions of post-industrial
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na funkcje mieszkaniowe - nazywane /oftami
- poprzez regulacje prawne oraz inicjatywy
branzowe lIzby Architektow. Wskazanym jest
wzmochienie prestizu tego typu inwestyciji,
w ktérych pojecie /ofty uzyto zgodnie z ich
wiasciwag definicja.

PRZYPISY / ENDNOTES

" Ttumaczenie wifasne autora

2 Np. rewitalizacja Zaktadéw Sodowych SOLVAY w Krakowie
1992-1998.

5 Deweloper nie sprzedat znacznej czesci mieszkan i ogtosit
bankructwo.

4 zrédto: materialy prasowe Medusa group architects.

5 Nazwy wtasne inwestora.

8 Na podstawie oferty handlowej z dn. 22.05.2021.

7 Informacje podaje Agata Mucha na rzadowym portalu www.za-
bytek.gov.pl.

8 Zrodto: https://rankomat.pl/nieruchomosci/metraz-mieszkan-na-swiecie-
w-europie--polsce.
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architecture for residential usage — those known as
lofts - through legislative regulations and industry ef-
forts of the Chamber of Architects. It is desirable to re-
inforce the prestige of this type of investment venture,
in which the term /oft is used in accordance with its
correct definition.

" Translated by the author.
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