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ZROWNOWA ZONA REWITALIZACJA BUDYNKOW
ZABYTKOWYCH

Proces rewitalizacji jesticisle zwigzane z idg zréwnowaonego rozwoju
w budownictwie, ukazgp jego interdyscyplinarrid. Diagnostyka budynku za-
bytkowego, ktéry jest rewitalizowany powinna uwatniaé zagadnienia interdy-
scyplinarne, wykraczage poza przgte powszechnie w praktyce budowlanegj
dziatania diagnostyki technicznej. Istotnym jejretem meoe by ocena zdolno-
$ci rewitalizacyjnej budynku, dulaca sum zdolndci rehabilitacyjnej budynku
i wartosci jego zrownowzenia. Ocena zdoldoi rewitalizacyjnej budynku daje
wigc gruntown wiedz; dotyczca nie tylko wartdci technicznej, materialnej bu-
dynku, ale rownig wartaici niematerialnej, ktéra ¢sto jest istota wartdcia do-
darg, pomijary czesto w pracy diagnostycznejzyniera. Okrélenie (lub przy-
najmniej oszacowanie) zdoléw rewitalizacyjnej budynku ayteczndci publicz-
nej, w fazie wstpnej inwestycji, mee pomac inwestorowi w podejmowaniu klu-
czowych decyzji inwestycyjnych, zwragajuwag na trudnéci w planowanej in-
westycji i ukazujc obszary potencjalnych zyskéw i pozytywnych odiyzan.
Ocena zdolngi rewitalizacyjnej mae by prowadzona na #bych poziomach.
Ogdlnie przeprowadzona ocenazaald wartas¢ szacunkow zdolngci rewitali-
zacyjnej, ukazujc w procesie oceny stabe i mocne strony rewitalaoego bu-
dynku. Prowadz zaawansowandiagnostyk interdyscyplinars, w zalenaosci od
stopnia jej szczego6towoi i fachowdci, ocena zdoln&i rewitalizacyjnej mae
by¢ bardziej wiarogodna i dawabardziej obiektywne wyniki, nielolgce tylko
ogolnym szacunkiemReferat przedstawia metodylokreilania oceny zdolniei
rewitalizacyjnej budynku zabytkowego, gegj mazliwosé oceny zagadniewyni-
kajacych z jego zréwnowenia.
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talizacyjna budynku
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1. Idea zrownowaonego rozwoju W procesie w praktyce
budowlanej procesu rewitalizacji

Zasady zrownowsnego rozwoju w budownictwie [1], ukazag sciste
powigzanie zagadniedotycacych ekonomii, spotecastwa isrodowiska, po-
winny by, w sposob oczywisty, obecne wzkgm procesie rewitalizacji. Wyni-
ka to bezpérednio z definicji obu pef. Zrownowaony rozwoj okréla proces
rozwoju, ktéry dzac do catkowitego zaspokojeniazrniorodnych potrzeb obec-
nego pokolenia, nie przyczyniasi zaden sposob do potencjatu rozwoju przy-
sztych pokold, dagc im co najmniej te same mawosci co pokoleniom wspot-
czesnym. Dotyczy to przeréignych dziatd gospodarczych, technicznych, eko-
nomicznych, spotecznych, w tym: odpowiedniego ketagia zesrodowiska,
w sposOb niepowodafy jego degradacji, nieodwracalnych zmian, azeak
wszelkich dziatd ekonomicznych i gospodarczych, przyczygigch sé do
niewtasciwego podziatu dobr, skutkagych pogébiajacymi sk réznicami eko-
nomicznymi r@nych srodowisk i spoteczestw, nierébwnomiernym wzrostem
gospodarczym lub poziomenycia. Powstawanie i pozostawianie bez dfiala
naprawczych obszaréw znajdoych st w sytuacji kryzysowej — zdegradowa-
nych w sensie technicznym, materialnygrodowiskowym, wptywajcych ne-
gatywnie na zachowania spoteczne, powscigh problemy socjalne, ekono-
miczne, spotecznegsprzeczne z idezrownowaonego rozwoju. Rewitalizacja
jest definiowana jako zimne, interdyscyplinarne dziatania, dotyce zmian
przestrzennych, technicznych, urbanistycznych,ykfbrcelem jest wyprowa-
dzenie obszaru z sytuacji kryzysowej [2]. Dokonye/gast to, poprzez przy-
wrécenie mu dawnych funkcji lub wykreowanie nowyataz stworzenie wa-
runkéw do jego dalszego rozwoju [3]. Integralne panie idei zrownowao-
nego rozwoju w budownictwie, z wynikgym z niej procesem rewitalizacji jest
szczegllnie widoczne w dziataniach doymzh budynkéw zabytkowych.
Ochrona zabytkdw w sposob bezpmini wynika z idei zrownowenia. Tra-
giczne zdarzenia z pagtku XXI wieku, w efekcie ktorych niszczone jestia-
towe dziedzictwo kulturowe (np. zniszczenia obiekizabytkowych w Palmy-
rze) pokazuyj, ciagta konieczné¢ wypracowywania struktur i procedur ochron-
nych.

Czscig dziatan rewitalizacyjnych jest rehabilitacja, modernizacjaapta-
cja budynkoéw znajdgrych sé na terenie oletym sytuacja kryzysow([4], kto-
rych stan techniczny mogt byv sposéb bezgoedni lub pdredni przyczyn jej
zaistnienia. Jednak same dziatania techniczneyniarskie dotyczce budyn-
kow, w oderwaniu od kontekstu szerszego, ktory esaviv sobie dziatania in-
terdyscyplinarne wptywage nasrodowisko i zagadnienia spoteczne, nie stano-
Wwig jeszcze dziakarewitalizacyjnych. Dziatania te dotygze budynku stgjsi
rewitalizacp woéwczas, gdy przyczynigjsie do wyprowadzenia obszaru (na kté-
rym sk znajdup) z sytuacji kryzysowej, wptywajna popraw sytuacji spotecz-
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nej, pomagaj rozwigza¢ problemy socjalne, pozytywnie wpltyvgana srodowi-
sko i spoteczn@ lokalrg, np. poprzez integracjze srodowiskiem naturalnym,
pobudzenie przedgiiorczaci lokalnej, rozwoj kulturalny. Choctapozornie
dziatania te nie kojagzsie w sposob bezgoedni z dziataniami budowlanymi,
to jednak odpowiednio przeprowadzony inwestycyjmyces budowlany rewita-
lizacji budynku mae wptywa na powysze zagadnienia poprzez np. §eiavy
wybor odpowiedniej funkcji budynku lub jego ¢8zi, adaptag budynku
uwzglkdniajgca nowy sposob zytkowania, dobor wiciwych rozwizan projek-
towych, technologiczno- materiatowych, w tym takidttére mog pobudzé
rozwoj przedsibiorczaici lokalnej, np. w zakresie matychsiednich przedst
biorstw. Dobrymi przyktadami tego typu dziathudowlanych jest rewitalizacja
kompleksu zabudowafabryki widkienniczej Izraela Pozhskiego w todzi —
.Manufaktura”, zrealizowana w latach 1999 — 200€kae realizowana obecnie
w Warszawie, przy ul. gbkowskiej, rewitalizacja kompleksu zabudawé/ar-
szawskiej] Wytworni Wodki ,Koneser”. Nadanie nowyé@lmkcji uzytkowych
budynkom znajducym st na wymienionych obszarach, znagiyjch sé
uprzednio w sytuacji kryzysowej, wptywa naywienie calego obszaru i przy-
czynia s¢ do rozwizania problemow spotecznych powstatych po zapragsta
dziatalngci fabryk.

2. Zdolnosé rewitalizacyjna, wartosé remontowa i wartos¢
zrownowazenia budynkéw zabytkowych

Wiasciwa diagnostyka budynkéw zabytkowych jest fundatmenwszyst-
kich dziatax dotycacych jego rewitalizacji [4]. Stosag klasyczne podégie do
diagnostyki konstrukcyjnej budynkoéw zabytkowych wigkraczamy poza za-
gadnienia techniczne (diagnostyka budowlana). fRatigdnak przez pryzmat
realizacji zasad zréwnowwanego rozwoju, implikujcych interdyscyplinarnig
procesu rewitalizacji, natg stosowé diagnostyk rozszerzog - zrbwnowao-
na, ktéra mae ukaza szereg probleméw poza technicznych, wphaeggh fi-
nalnie na ogigniccie celdéw rewitalizacji. Zrealizowanie tego postulenaze byt
osiagnicte przez spowrzenie oceny zdoldoi rewitalizacyjnej budynku zabyt-
kowego. Zdolné¢ rewitalizacyjna budynku (w tym rowniezabytkowego) jest
zespotem cech, wdaiwosci istandéw okrélajagcych przedmiotowy budynek,
w zakresie jego konstrukcji, formy, funkcji, lokadicji, waloréw srodowisko-
wych, spotecznych, zdrowotnych, olisgacych maliwosci i optacalnéé eko-
nomiczry planowanej rewitalizacji w formie uwzginiajgcej wszystkie aspekty
rewitalizacji, wynikajce z zasad zréwnowanego rozwoju [5]. Ocena zdolno-
sci rewitalizacyjnej budynku daje w¢ gruntown wiedz dotyczca nie tylko
wartasci technicznej, materialnej budynku, ale rownieartasci niematerialnej,
ktéra czsto jest istotp wartaicia dodan, pomijary czsto w pracy diagno-
stycznej iyniera. Naley zaznaczy, ze wart@¢ ta jest szczegolnie istotna
w wypadku budynkow zabytkowych. Podnosi ona wiebthie warté¢ podsta-
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wowa wynikapca czsto tylko z wartéci materialnej, ktéra ¢sto nie jest dia,
ze wzgkdu na posugty proces degradacji konstrukcji budynkow historyazh.
Okreslenie (lub przynajmniej oszacowanie) zdadiciorewitalizacyjnej budynku
uzyteczndci publicznej, w fazie wgpnej inwestycji, mée pomoc inwestorowi
w podejmowaniu kluczowych decyzji inwestycyjnychyracapc uwag na
trudnaici w planowanej inwestycji i ukazg obszary potencjalnych zyskow
i pozytywnych oddziatywa

W klasycznym podégiu do rehabilitacji budynkéw zabytkowych analizo-
wany jest przede wszystkim stan techniczny budynlijego konstrukcji, ele-
mentow architektoniczno-budowlanych, instalacji,zliveos¢ adaptacji do no-
wych wymaga funkcjonalno-konstrukcyjnych oraz wynilgajch z aktualnie
obowigzujacego komfortu mytkowania. Analiza stanu bezpiedséwva kon-
strukcji i wytkowania, w paiczeniu z nowa koncepcpzytkowania budynku,
powstah w wyniku procesu rewitalizacji, daje odpowietkzy i w jakim zakresie
budynek wymaga dziataratunkowych, zabezpiecaaych, wzmacniajcych,
rehabilitacyjnych, adaptacyjnych, modernizacyjnycty remontowych. Mma
wiec wyrdzni¢ pojecie dolndgci rehabilitacyjnej rewitalizowanego budynku za-
bytkowego, ktora definiuje zdoldé rewitalizowanego budynku do rehabilitacij,
pofgczonej z remontem, modernizadjwieloaspektow adaptacj budynku za-
bytkowego do nowych wymagatechnicznych i funkcjonalnozytkowych.
Okreslajgc warta@¢ zdolnaci rehabilitacyjnej budynku zabytkowego konieczne
jest réwnie okreslenie zdolnéci adaptacyjnej uktadu konstrukcyjnego i jego
elementow oraz uktadu architektoniczno-funkcjongmeWarté¢ remontowa
budynku zabytkowego jest rdowa do okrdélenia w sposob obiektywny
i weryfikowalny, poprzez stosowanie wynikeych z praktyki budowlanej regut
sporadzania ekspertyz, opinii i ocen technicznych. Bazirje czsto na ogol-
nie przygtych schematach i wadaach ocen, odnosgeych s¢ do przygtych
powszechnie kryteriow zycia elementéw budynku.
Oceniajc stan techniczny budynku zabytkowego ngjciej przyjmuje
sie kryterium procentowego stopnia zniszczenia, ustala sposob indywidual-
ny na podstawie obserwacji i badaakroskopowych. Gzto rewitalizacja bu-
dynkéw zabytkowych niesie ze splkoniecznéé wymiany elementéw kon-
strukcyjnych, ktére uleglty degradaciji, co z koledzm st wigzac ze zmiag ich
gabarytéw, wynikajca z ich adaptagj do wspotczesnych wymagaechnicz-
nych [6].

Okreslenie wartdci rehabilitacyjnej budynku zabytkowego (w oparciu
0 powszechnie stosowamw praktyce budowlanej ocerstanu technicznego bu-
dynku i jego ukladu konstrukcyjnego i elementéwhpciaz daje obiektywn,
weryfikowaly ocer jego wartéci materialnej i koniecznych do wykonania
dziatax inzyniersko-budowlanych, nie daje jednak petnej wiedayartgci bu-
dynku w procesie rewitalizacji. Istafrcechy rewitalizowanego budynku zabyt-
kowego jest jego wargé niematerialna, wynikaga z idei zrownowzonego
rozwoju, ktéra mena okréli¢ pojeciem wartdci zrownowaenia. Schemat po-



Zrownowaona rewitalizacja budynkéw zabytkowych

535

stepowania diagnostycznego budynku zabytkowego, wsnihjacego diagno-
styke interdyscyplinara, w tym ocer zdolngci rewitalizacyjnej budynku,
zdolnaici rehabilitacyjnej i wart& zrOwnowaenia w procesie rewitalizacji,
zostat przedstawiony na Rys. 1.
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Rys. 1. Schemat diagnostyki interdyscyplinarnejymkd zabytkowego, wg [6]
Fig. 1. Diagram of interdisciplinary diagnosticshi$toric building, based on [6]
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W podwadjnej ramce zaznaczone zostaty elementy ditgki budowlanej,
powszechnie stosowane w paa@j klasycznym, stanowte podstaw oceny
zdoInaci rehabilitacyjnej (lim przerywarn elementy rzadko stosowane w od-
niesieniu do budynkow zabytkowych). Elementy ozoaezpojedyncz ramig
pokazuj obszary zréwnowaenia budynku w procesie rewitalizaciji.

Stosugc ocer zdolngci rewitalizacyjne budynku zabytkowego (&4
mozna wkc stwierdzé, ze jest ona sumwartdgci rehabilitacyjnej budynku
(Zdren- stosowan w oparciu o diagnostygkklasyczn prowadzon powszechnie
w praktyce budowlanej) i wartoi jego zréwnowzenia w procesie rewitalizacji
(W2) (2).

Zdrew= Zdren+ Wy (1)

Ocena zdolnéi rewitalizacyjnej mae by prowadzona na pfiych pozio-
mach. W ugciu bardzo ogdlnym, okétenie zdolndci rewitalizacyjnej mae
sprowadzt si¢ do oszacowania waia wielu cech, okréajacych zaréwno stan
techniczny budynku, w ggiu techniczno-budowlanym, jak i cech wyni@jch
Z podejcia uwzgkdniagcego zasady zréwnowanego rozwoju. Ogdlnie prze-
prowadzona ocena m® da& wartg¢ szacunkow zdolngci rewitalizacyjnej,
ukazupc w procesie oceny stabe i mocne strony rewitalaoego budynku.
Prowadzc zaawansowan diagnostyk interdyscyplinarn, w zalenaosci od
stopnia jej szczegotowoi i fachowdci, ocena zdolrgi rewitalizacyjnej mae
by¢ bardziej wiarogodna i dawebardzie] obiektywne wyniki, nielace tylko
0gdlnym szacunkiem. Przyktadem meotu by np. uwzgédnienie maliwosci
zastosowa innowacyjnych rozwgzan instalacyjnych, poprawiagych efektyw-
nos¢ energetyczm rewitalizowanych budynkow zabytkowych [7]. W opoa@-
nym algorytmie oceny zdoldo rewitalizacyjnej budynku zabytkowego,
uwzgkdniono ok. 100 cech i stanéw, w 8 gtdwnych grupzagadnié (formal-
no-prawne, wart& historyczna i kulturowa, budowlane, oddziatywanmia
cztowieka, otoczenie zewtizne, efektywné energetyczna, innowacyjfo
wplyw na spoteczrig lokalmg), w ktérych prowadzona jest diagnostyka interdy-
scyplinarna. W procesie oktania zdolnéci rewitalizacyjnej budynku ocenia
si¢ cechy i stany, przypogdkowujc im, okrglone oceny (np. od 0 do 5), na
podstawie tabel pomocniczych (przykiadowa tabeltyanca 7 grupy zagad-
nien — analizy innowacyjniei, przedstawiona zostata w Tabeli 1.). W zat®ci
od grupy zagadnfe otrzymanym wynikom liczbowym nadaje: sikreslone wa-
gi, przypisane poszczegollnym grupom. Wagi te zgstédeslone w oparciu
0 analiz stosowanych systemow certyfigaych budynki pod wzgdem spel-
niania zasad zrownowanego rozwoju (LEED i BREEAM) oraz éwiadcze
wiasnych autora. W wyniku przeprowadzonej analizgymywany jest wynik
punktowy, z ktérego wynika ocenarftapwa zdolnéci rewitalizacyjnej budynku
zabytkowego (niedostateczna — rewitalizacja niezala, dostateczna — rewita-
lizacja trudna z problemami, g — rewitalizacja zlecana, bardzazdu- rewita-
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lizacja z duym prawdopodobigstwem sukcesu). Oprécz wyniku punktowego
podawane gistotne informacje wynikage z analizy.

Tabela 1. Analiza innowacyjdo (wspotczynnik wagi — 0,065)
Table 1. Analysis of innovativeness

Lp. OPIS SPOSOB OCENY OCENA

1 MATERIALY UZALE ZNIONY OD MOZLIWOSCI 0,1,2,3,45
ZASTOSOWANIA MATERIALOW
INNOWACYJINYCH (BRAK-0, BARDZO DWA-5)
2 TECHNOLOGIE UZALEZNIONY OD MOZLIWOSCI 01,2345
ZASTOSOWANIA TECHNOLOGII
INNOWACYJINYCH (BRAK-0, BARDZO DWA-5)

3 ROZWIAZANIA UZALEZNIONY OD MOZLIWOSCI 0,1,2,3,45
PROJEKTOWE, ZASTOSOWANIA ROZWIKZAN
TECHNICZNE INNOWACYJINYCH (BRAK-0, BARDZO DWA-5)

4 URZADZENIA UZALEZNIONY OD MOZLIWOSCI 0,1,2,3,45
| WYPOSAZENIE ZASTOSOWANIA URZADZEN INNOWACYJNYCH

(BRAK-0, BARDZO DUZA-5)

5 ROZWIAZANIA ZASTOSOWANIA ROZWKAZAN 0,1,2,3,45

ZWIAZANE INNOWACYJINYCH (BRAK-0, BARDZO DWZA-5)

Z UZYTKOWANIEM

3. Podsumowanie

Istotnym nargdziem diagnostycznym, badaym szeroki zakres zagadnie
wynikajacych z zasad zréwnowwenego rozwoju w procesie rewitalizacji bu-
dynkéw zabytkowych, jest ocena zddadnbrewitalizacyjnej budynku, duacej
sumy wartcsci rehabilitacyjnej i wartéci zrownowaenia. Wykracza ona poza
przyjete do tej pory schematy pepbwania diagnostycznego, ogranieza&go
sie zazwyczaj do zagadridechnicznych. W wyniku jej przeprowadzeniazno
na otrzyma peiny zasob wiedzy, umliwiajacy podgcie gtdbwnych decyzji in-
westycyjnych, zwjzanych z procesem rewitalizacji budynku i jej aheego
wplywu na obszar znajdagy sk w sytuacji kryzysowej (w tym miiwosé roz-
wigzania wys¢pujacych probleméw technicznych i poza technicznychpzé
by¢ ona wanym i pomocnym nakdziem w rewitalizacji dla inwestora, projek-
tanta i wykonawcy.
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SUSTAINABLE REVITALIZATION OF HISTORIC BUILDINGS

Summary

The revitalization process is strictly related he tidea of sustainable development in the
construction industry, showing its interdiscipliitar Diagnosis of a historic building, which is
revitalized should take into account the interdgiboary issues beyond the commonly accepted
practice of the construction activities of techhidiagnostics. An important element is the evalua-
tion of the ability of the revitalization of the ifding, which is the sum of the availability of r@h
bilitation of building and value of its sustainatyil Evaluation of the revitalization of the buitdj
thus provide a thorough knowledge of not only #hhical and material value of the building, but
also the intangible asset that is often an impoaded value, often overlooked in the diagnostic
works. The evaluation (or at least estimate) ofabidity of revitalization of public building, irhe
initial phase of investment, can help investorsaking key investment decisions, noting the dif-
ficulty of the planned investment and revealingaaref potential profit and positive effects. The
evaluation of revitalization can be carried outdéferent levels. Overall assessment can give
an estimate of the ability of revitalization, relieg in the process of assessing the strengths and
weaknesses of the revitalized building. Leadingaaded interdisciplinary diagnostics, depending
on the degree of detail and expertise, to evaliability of revitalization may be more credible
and give more objective results, which is not athlg general estimate. The paper introduce the
methodology for assessment of the revitalizationhef historic building, giving the opportunity
to assess the issues resulting from its sustaityabil
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