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Wstep

Zabytki nieruchome s3 waznym elementem dziedzictwa kulturowego, dlatego tez
potrzeba ich ochrony 1 zachowania dla przysztych pokolen jest niepodwazalna. Chronigcy
zabytki system prawa ma na celu zachowanie ich w jak najlepszym stanie. Oczywiscie
dotyczy to rowniez tych zabytkowych nieruchomosci, ktore pozostaja w rekach
prywatnych. Wedtug Janusza Stugockiego prywatna wlasno$¢ zabytkow peini dwie
funkcje. Pierwsza z nich to funkcja prywatna polegajaca na mozliwosci dowolnego
uzytkowania nieruchomos$ci w granicach wytyczonych przez przepisy ochrony zabytkow
i opieki nad nimi. Druga to funkcja publiczna, zwigzana z opiekg nad zabytkiem. Wybor
koncepcji opieki zalezy od wtasciciela, jednak zakres mozliwych dziatan okreslony jest
przez organ ochrony zabytkow?.

Celem niniejszej pracy jest udzielenie odpowiedzi na dwa pytania:

1. czy obecnie obowigzujacy system prawa chronigcy zabytki jest korzystny
dla zabytkowych nieruchomosci?

2. czy system ten uwzglednia potrzeby oraz interesy wilascicieli
zabytkowych obiektow?

Aby wyczerpujaco odpowiedzie¢ na te pytania w niniejszej pracy przedstawiono
histori¢, stan zachowania oraz mozliwo$ci ochrony wpisanych do rejestru prywatnych
zabytkow nieruchomych, na przykladzie zabytkowych nieruchomosci w Lodzi.
Zobrazowanie sytuacji poszczeg6dlnych obiektow poprzedzono doktadng analiza prawa
ochrony zabytkow. Cato$¢ zamyka przedstawienie wynikow wywiadow badawczych z
osobami pracujagcymi w Wojewddzkim Urzgdzie Ochrony Zbytkow, wiascicielami
zabytkowych obiektow, spotecznymi opiekunami zabytkéw oraz architektami.
Interdyscyplinarno§¢ pracy polega na polaczeniu nauk historycznych z naukami
prawnymi oraz na zestawieniu zagadnien z zakresu architektury i socjologii.

Prace podzielono na cztery rozdziaty. W pierwszym z nich przedstawiono histori¢
regulacji dotyczacych ochrony prawnej zabytkow i ich konserwacji, prezentujgc tym

samym ewolucj¢ systemu ochrony dziedzictwa kulturowego. Jak zauwaza Jan Jezowski,

1J. Stugocki, Opieka nad zabytkiem nieruchomym, Warszawa 2014, s.44.
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(...) przesztos¢ ma znaczenie w poznawaniu prawa. Paradoks polegajgcy na zmiennosci,
ulotnosci regulacji prawnych i cigglosci, trwatosci mysli prawnej mozna miedzy innymi
wyjasni¢ odniesieniem do wartosci prawa i do wartosci poznawczej?. Historia regulacji
prawa ochrony zabytkow zostala przedstawiona w kontekscie historii Polski zgodnie z
chronologia obejmujaca okres rozbiorow, lata miedzywojenne, okres po 1945 roku oraz
po roku 1989, poniewaz Nie mozna postrzegac problemu ochrony zabytkow w oderwaniu
od sytuacji wewnetrznej panstwa®. Nastepnie analizie poddano obowigzujace przepisy
prawa, ktore dotycza prywatnych zabytkéw nieruchomych i poruszaja zagadnienia istotne
dla wiascicieli zabytkéw. Rozdzial ten — niezbedny dla zrozumienia stopnia
skomplikowania ochrony prawnej nieruchomych dobr kultury pozostajacych w rekach
prywatnych — zostat opracowany na podstawie ustaw, rozporzadzen, a takze aktualnego
orzecznictwa. Kwestia zwigzana z analizg prawa ochrony zabytkow byta juz poruszana
m.in. przez Jana Pruszynskiego, Jacka Purchle, Kamila Zeidlera czy Piotra Dobosza®.
Geneza prawnej ochrony zabytkéw zostata przedstawiona przez Katarzyn¢ Zalasinskg w
publikacji ~ Prawna ochrona zabytkéw nieruchomych w Polsce®. Analiza tresci i
ograniczen prawa wilasnosci zabytkow oraz wyniki badan Sytuacji prawnej wilasciciela
zabytkowej nieruchomosci w kontekscie skutkow cywilnoprawnych zostaly poruszone w
publikacjach Moniki Dreli®. Natomiast wtasno$¢ zabytku w kontekscie dyskrecjonalnej
wladzy wojewddzkiego konserwatora zabytkow zostala omowiona w pracy Eweliny

Kowalskiej’.

2 J. Jezowski, Wartos¢ poznawcza dawnych poglgdéw nauki prawa administracyjnego w projekcji
wspolczesnego sposobu myslenia [W:] Wartosé w prawie administracyjnym, pod red. J. Zimmermanna,
Warszawa 2014, s. 141.

8 J. Proszynski, Dziedzictwo kultury Polski. Jego straty i ochrona prawna, t.1., Krakéw 2011, s.349.

4 Vide: J. Pruszynski, Ochrona zabytkéw w Polsce. Geneza — organizacja — prawo, Warszawa 1989; J.
Pruszynski, Dziedzictwo kultury Polski, jego straty i ochrona prawna, t.I-1l, Krakéw 2001; J. Purchla,
Dziedzictwo a transformacja, Krakéw 2005; K. Zeidler, Prawo ochrony zabytkéw, Warszawa-Gdansk
2014; K. Zeidler, Zabytki prawo i praktyka, Gdansk-Warszawa 2017; P. Dobosz, Systemy prawne ochrony
zabytkow z perspektywy teorii prawa administracyjnego, Krakow 2015.

5 K. Zalasinska, Prawna ochrona zabytkéw nieruchomych w Polsce, Warszawa 2010.

6 M. Drela, Wiasnosé¢ zabytkéw, Warszawa 2006; M. Drela, Definicja zabytku nieruchomego w prawie
polskim i francuskim, ,,Konferencje”, Dobrzyn 2009; M. Drela, Ingerencja administracji w prawo
wlasnosci zabytkow nieruchomych, ,,Przeglad Prawa i Administracji”, nr 62 2004, s. 183-200; M. Drela,
Formy ochrony zabytkow a wyréownanie szkody doznanej przez wiasciciela nieruchomosci, [w:] Prawna
ochrona zabytkéw, pod red. T. Gardockiej, J. Sobczaka, Torun 2010, s.159-178; M. Drela., Art. 8. Osoba,
uprawniona do rozporzgdzania zabytkiem, [w:] Dekret Rady Regencyjnej z 1918 r. o opiece nad zabytkami
sztuki i kultury z komentarzem czyli eseje o prawie ochrony dziedzictwa kultury, pod red. K. Zeidlera, M.
Marcinkowskiej, Gdansk 2017, s. 62-67.

" E. Kowalska, Wiasnos¢ zabytku a dyskrecjonalna wtadza konserwatorska, Gdansk 2018.
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W kolejnym rozdziale przedstawiono strategiczne dokumenty majace wplyw na
ochrong zabytkow w skali kraju 1 regionu, w szczegdlnosci miasta t.odzi, przyblizajac
regionalny system i sposoby konserwacji oraz ochrony zabytkow.

Najobszerniejsza czgscig dysertacji jest rozdzial trzeci, opierajacy si¢ na podziale
zabytkowych obiektow na trzy kategorie: wille, kamienice oraz obiekty pofabryczne. W
kazdej kategorii opisano 3-6 obiektow, ktore wybrano — na podstawie szczegdtowej
analizy — ze 123 prywatnych nieruchomosci wpisanych do rejestru zabytkéw. Obiekty te
sa nie tylko zabytkami reprezentatywnymi dla miasta £odzi, lecz rowniez obrazuja cale
spektrum probleméw konserwacji i ochrony, z ktorymi boryka si¢ wojewddzki
konserwator zabytkow. Kazdy obiekt opisano z trzech perspektyw: historycznej (od
powstania do czasow wspolczesnych) na podstawie doktadnej analizy zrodlowej i
literatury przedmiotu; stanu zachowania (opis stanu technicznego, opis architektury,
plany adaptacyjne, plany budowy, plany remontdéw) oraz z perspektywy mozliwos$ci jego
prawnej ochrony, na podstawie metody przypadkow indywidualnych, tzw. studium
przypadku. Warunkiem sine qua non dla kompleksowego opracowania tego zagadnienia
byto uzyskanie zgody Wojewoddzkiego Urzgdu Ochrony Zabytkow (dalej: WUOZ) na
wglad w korespondencje z wiascicielami zabytkow prywatnych, poniewaz tylko na
podstawie tego rodzaju materiatu zroédtowego mozna przedstawi¢ sposoby i mozliwosci
rozstrzygania sporow na linit WUOZ — wtasciciel zabytku nieruchomego. Jak zauwaza
Michael Patton, celem badania jako$ciowego przy uzyciu studium przypadku (...) jest
zrozumienie sytuacji w jej wyjqtkowosci, natury okreslonego zjawiska, jego kontekstu i
interakcji z innymi jego elementami, a nie préoba przewidzenia tego, co moze sie¢ wydarzy¢
W przysziosci®. Naukowo$¢ studium przypadku jest zwigzana z racjonalnymi,
uporzadkowanymi dzialaniami, ktoérych celem jest zapewnienie wiarygodnoS$ci
wnioskow. Najwazniejszg zasadg W stosowaniu metody przypadkow indywidualnych jest
zasada triangulacji®, rozumiana jako pozyskiwanie informacji z kilku zrodet — w
przypadku niniejszej pracy byly to dokumenty zgromadzone w archiwum
wojewoOdzkiego konserwatora zabytkow, dokumenty dotyczace danego problemu,
orzecznictwo, artykuly prasowe oraz wywiady z wilascicielami zabytkowych

nieruchomos$ci 1 osobami pracujacymi w WUOZ, znajacymi opisywane przypadki.

& M. Patton, Quality in qualitative research: methodological principles and recent developments, ,,Journal
of the American Educational Research Association”, Chicago 1985, s. 1, op. cit.: S. Merriam, Qualitative
research in practice: Examples for discussion and analysis, Jossey-Bass, San Francisco, s. 5.

% B. Glaser, G. Barney, The grounded theory perspective: conceptualization contrasted with description,
Sociology Press, Mill Valley 2001, s. 145.



Wykorzystano rowniez najwazniejsze publikacje dotyczace historii  1odzkiej
architektury®®. Ze wzgledéw technicznych cze$¢ ilustracyjna zostala umieszczona w
tomie II. Znajduja si¢ w nim projekty, archiwalne 1 wspoétczesne zdjecia poszczegdlnych
zabytkow omawianych w rozdziale 3.

Czwarty rozdziat pracy jest wynikiem przeprowadzenia wywiadoéw
indywidualnych 1 grupowych z osobami pracujagcymi w wojewodzkim urzedzie ochrony
zbytkdéw, wiascicielami poszczegdlnych obiektow, spotecznymi opiekunami zabytkow
oraz architektami. Wywiady te maja z jednej strony ukaza¢ znajomo$¢ prawa ochrony
zabytkOw przez wyzej wymienione grupy, z drugiej strony — doprecyzowac problemy
wynikajace z interpretacji prawa ochrony zabytkéw, ale przede wszystkim maja da¢
wymienionym grupom mozliwo$¢ wypowiedzenia si¢ na temat obowigzujacego systemu
ochrony zabytkow i opieki nad nimi. Przedstawione propozycje zmian zostaty
przeanalizowane pod katem mozliwosci ich wprowadzenia i skutkow, jakie moga
wywota¢. Wywiady dostarczajg odpowiedzi na pytanie dotyczace wplywu norm
prawnych na funkcjonowanie spolecznos$ci rozumianej jako grupa wiascicieli zabytkow
— ukazuja, jak funkcjonuje prawo i jak dana grupa na nie reaguje, oraz to, jak ksztaltuje
si¢ spoteczenstwo pod jego wpltywem.

Do osiggniecia glownych celéw tej czesci pracy — dotyczacych uzyskania opinii
wlascicieli, osob pracujacych w shluzbach ochrony zabytkéw oraz grupy architektow
konserwatorow na temat Systemu ochrony zabytku i opieki nad nim — najlepsze wydawato
si¢ zastosowanie badan jako$ciowych, koncentrujgcych sie¢ na poglebieniu informacji na
temat danego zjawiska lub zachowan jednostek. Przygotowujgc ten rozdziat,
wykorzystano metode badawcza wywiadu poglebionego, czg$ciowo
ustrukturyzowanego, tj. opartego na schemacie opracowanego wczesniej kwestionariusza

W przypadku wtascicieli zabytkow oraz osob pracujacych w stuzbach ochrony
zabytkow wywiady mialy charakter indywidualny, poniewaz ich gléwnym celem byto
dokladne przeanalizowanie kazdego przypadku, natomiast z architektami

konserwatorami i osobami zaangazowanymi w ochron¢ zabytkow przeprowadzono

0 Vide: Ksiega Fabryk £odzi, pod red. J. Kusinskiego, R. Bonistawskiego, M. Janika, £.6dZ 2009; Ksiega
Fabryk Lodzi, pod red. J. Kusinskiego, R. Bonistawskiego, M. Janika, D. Walczaka, £.6dz 2016; K.
Stefanski, Atlas architektury dawnej fodzi do 1939 roku, 1.6dz 2008; K. Stefanski, Jak zbudowano
przemystowg £.6dz, 1.0dz 2001, K. Stefanski, £Zddzkie wille fabrykanckie, 1.6dz 2013; K. Stefanski, Wielkie
rody fabrykanckie todzi i ich udzial w uksztaltowaniu oblicza miasta. Geyerowie, Scheiblerowie,
Heinzlowie, Kindermannowie, 1.6dz 2014; K. Stefanski, Narodziny miasta. Architektura i rozwdj
przestrzenny Lodzi do 1914 roku, £.6dz 2016; 1. Poptawska, Architektura przemystowa Lodzi XIX wieku,
Warszawa 1973.



wywiad zbiorowy, ktéry — dzieki temu, ze respondenci moga korygowac i uzupetniaé
swoje wypowiedzi — pozwala uzyska¢ bardziej wiarygodne dane. W badaniu
zastosowano celowy dobor proby. Kluczowe znaczenie dla doboru respondentéw miata
tak zwana wspolnota do$wiadczen, ktéra umozliwia wypowiedzenie si¢ na temat
przedmiotu badania. Ze wzglgdu na problematyke badawcza kryterium doboru
respondentow byta przynaleznos$¢ do konkretnej grupy:

1. 0s6b zawodowo zajmujacych si¢ ochrong zabytkow, pracujacych w urzedzie
ochrony zabytkéw w Lodzi (7 osob);

2. wihascicieli zabytkowych nieruchomos$ci wpisanych do rejestru zabytkow (8
0sob);

3. 0s0b posredniczacych w kontaktach pomiedzy wlascicielami a WUOZ, czyli
konserwatorow, architektow oraz cztonkéw Towarzystwa Opieki Nad
Zabytkami Oddziat w Lodzi (17 osob).

Lacznie w 16 wywiadach wzigty udziat 32 osoby. Uczestnicy badania w

niniejszym doktoracie pozostaja anonimowi.

Wieloptaszczyznowe podejscie do badan nad prawem ochrony zabytkow daje
mozliwos¢ przedstawienia wspotczesnej doktryny konserwatorskiej regionu todzkiego.
Analiza porownawcza zmian zachodzgCych w prawie ochrony zabytkow i dokumentach
strategicznych w polaczeniu z wynikiem badania stanu zachowania obiektow
zabytkowych daje odpowiedz na wspomniane juz dwa zasadnicze pytania: czy obecnie
obowigzujgce regulacje sa dobre dla zabytkéw oraz czy obowigzujacy system prawa
ochrony zabytkow uwzglednia potrzeby 1 interesy ich wiascicieli?  Wyniki
indywidualnych i grupowych wywiadow badawczych dopetniaja catosci, kompleksowo
obrazujac nie tylko to, w jaki sposob spoteczenstwo rozumie obowiazujace przepisy, lecz
réwniez to, w jaki sposob sg one stosowane przez urzad konserwatorski. Wypowiedzi
respondentow sg rowniez zrodtem informacji o kulturze prawnej wiascicieli zabytkow

wpisanych do rejestru.
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1. Ochrona zabytkéw nieruchomych w prawie
polskim

1.1. Historia regulacji prawnych ochrony i konserwacji
zabytkow
w Polsce

Historia regulacji prawnych ochrony polskiego dziedzictwa narodowego ukazuje
kierunek rozwoju tej dziedziny i pozwala na lepsze zrozumienie wspotczes$nie
obowigzujacych uregulowan dotyczacych ochrony zabytkoéw i opieki nad nimi.

Wazrost zainteresowania ochrong zabytkéw w Polsce mozna taczy¢ z okresem
rozbioréw, ktory mial wplyw na uswiadomienie polskiemu spoteczenstwu roli
dziedzictwa silnego panstwa czaséw Piastow i Jagiellonow!'. Odczuwano potrzebe
zachowania tego, co polskie, co wspolne dla narodu, i tego, co moze go zjednoczyc.
Wiasnie to ,,zachowanie” mozna uznaé za pierwsze proby ochrony zabytkowych
obiektow.

Do licznych inicjatyw okresu os$wiecenia mozna zaliczy¢ funkcjonowanie
Biblioteki Zatuskich, projekt utworzenia Musaeum Polonicum czy dziatalnosé
mecenasow kultury. Jednymi z najwazniejszych byli Jozef Poniatowski, ktory zlecit
sporzadzenie opracowan miast historycznych, oraz lzabela Czartoryska, ktora
w wybudowanej w 1801 roku Swiatyni Sybilli gromadzita pamiatki rodu Lubomirskich,
Czartoryskich, Sieniawskich oraz wybitnych polskich osobistosci, np. Jozefa
Poniatowskiego.

Pomimo polityki wiadz zaborczych probujacych wykorzeni¢ polska kulture,
w szczegbOlno$ci w zaborach pruskim i rosyjskim, na ziemiach polskich nieustannie
podejmowano inicjatywy na rzecz ochrony zabytkow. W latach 1827-1831 na terenie
zaboru rosyjskiego zostata przeprowadzona inwentaryzacja zabytkowych nieruchomosci.
Kontynuowano jg w latach 1844-1855, a pracami kierowal wowczas Kazimierz

Stronczynskil?2. Zmiany sytuacji politycznej umozliwily powstanie organizacji i

11 ], Frycz, Restauracja i konserwacja zabytkéw architektury w Polsce w latach 1795-1918, Warszawa
1975, s. 85.
12 K. Zalasinska, Prawna ochrona zabytkow nieruchomych w Polsce, Warszawa 2010, s. 26.

11



instytucji, ktorych celem byta ochrona zabytkéw, m.in. Muzeum Sztuk Pigknych (1862
rok) czy Towarzystwa Opieki nad Zabytkami Przesztosci (1906 rok).

W zaborze pruskim, tak jak w catych Prusach, funkcjonowat system ochrony
zabytkow, jednak na ziemiach polskich byt on ukierunkowany na proces germanizacji®3.
Przeciwwaga tego systemu byta dziatalno$¢ organizacji utrwalajacych polska kulture,
takich jak Towarzystwo Przyjaciot Nauk czy Towarzystwo Zbieraczy Starozytnosci.

Na terenie Galicji zawigzywaly sig¢ liczne organizacje spoteczne na rzecz ochrony
zabytkow: Komitet Opieki na Zabytkami czy Towarzystwo Mitosnikéw Historii i
Zabytkow Krakowa. To wlasnie w Krakowie w 1888 roku odbyt si¢ zjazd
konserwatorski, ktérego efektem byto powotanie dwoch organow specjalizujacych si¢ w
ochronie zabytkow: Grona Konserwatorow i Korespondentow Galicji Zachodniej
Zsiedzibg w Krakowie oraz Grona Konserwatorow Zabytkéw Sztuki i Pamigtek
Historycznych Galicji Wschodniej z siedzibg we Lwowie!4,

Dziatalno$¢ wspomnianych organdw oraz licznych stowarzyszen na rzecz opieki
nad zabytkami stala si¢ podstawa organizowania prawnej ochrony zabytkow po

odzyskaniu przez Polske niepodleglosci®®.

1.2. Lata miedzywojenne

W ostatnich latach 1 wojny $wiatowe] wzrastaty szanse na odbudowg¢ niepodleglego
panstwa polskiego — Rosja pograzona byta w kryzysie, Niemcy i Austro-Wegry ponosity
kleski na frontach i zmagaty si¢ z wewngetrznymi trudnos$ciami. Ponad to w czerwcu 1917
roku panstwa ententy oficjalnie zaczgly deklarowac potrzebe odtworzenia Polski, a w
sierpniu 1917 roku Roman Dmowski zatozyt w szwajcarskiej Lozannie Komitet
Narodowy Polski, ktory zostat uznany przez panstwa ententy za oficjalng reprezentacje
Polski. W lipcu 1917 roku Tymczasowa Rada Stanu, ustanowiona na poczatku 1917 roku
przez wladze okupacyjne w Krolestwie Polskim!® wybrala Rade Regencyjna, ktora
rozpoczgta dziatalno$é na podstawie patentu z 12 wrzesnia 1917 roku. Nalezy zwrocic
uwage, ze losy odradzajacego si¢ po I wojnie $§wiatowe] panstwa polskiego byly

niepewne i dopiero tworzyly si¢ instytucje niezbgdne dla jego funkcjonowania, a jednym

13 Ibidem, s. 27.

14 J. Frycz, Restauracja..., op. cit., s. 190.

15 J. Pruszynski, Dziedzictwo kultury Polski, jego straty i ochrona prawna, Krakow 2001, t. 1, s. 323.
16 W. Komarnicki, Polskie Prawo Polityczne, Warszawa 2008, s. 42-53.
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z pierwszych aktow normatywnych wydanych przez dziatajaca od wrzesnia 1917 roku
Rade Regencyjng byt Dekret z dnia 31 pazdziernika 1918 r. 0 opiece nad zabytkami sztuki
i kultury (Dz. U. z 1918 r. Nr 16 poz. 36; dalej: dekret)!’. Zwrocenie uwagi na ochrone
zabytkow przez wladze panstwowe wydaje si¢ by¢ logiczne, poniewaz to wiasnie
dziedzictwo narodowe byto czynnikiem gwarantujacym przetrwanie narodu polskiego
pod zaborami, a pdzniej tgcznikiem, ktory byl niezwykle pomocny w laczeniu ziem
bytych trzech zaboréw.

Podpisany 28 czerwca 1919 roku traktat wersalski usankcjonowat istnienie
panstwa polskiego. Nie konczyto to jednak niespokojnej sytuacji zwigzanej z granicami
Polski — rozpoczeta si¢ walka o granice wschodnig, Wilenszczyzng oraz walka o ziemie
slaskie, jak i tereny Warmii, Mazur i Powisla. Organizacja urzedow konserwatorskich
przechodzita w okresie migdzywojennym Kilkakrotne zmiany w zwiazku z nowelizacja
przepisow oraz modyfikacjami podziatu terytorialnego panstwa. Jak stwierdza Karolina
Zimna-Kawecka Zasadniczo mozna wyréznié tu dwie fazy — przypadajgce w przyblizeniu
na I i Il dziesigciolecie okresu miedzywojennego. W pierwszym z nich nastgpowat
skomplikowany proces ksztaltowania administracji panstwowej i terenowej wraz z
urzedami konserwatorskimi oraz pierwsze proby ustawodawcze w tym zakresie. Drugi
okres, wyznaczony wydaniem ustawy w 1928 r., byt probq unormowania obowigzujgcych

zasad i organizacji przepisow'®.

1.2.1. Dekret Rady Regencyjnej z dnia 31 pazdziernika
1918,

Pierwsze regulacje dotyczace prawnej ochrony zabytkow zostaty wprowadzone na mocy
Dekretu Rady Regencyjnej z dnia 31 pazdziernika 1918 r. 0 opiece nad zabytkami sztuki
I kultury (Dz. U. z 1918 r. Nr 16 poz. 36; dalej: dekret). Zgodnie z art. 1 dekretu opiece
prawnej podlegalty wszystkie zabytki znajdujace si¢ w granicach panstwa polskiego 1
wpisane do inwentarza zabytkow kultury i sztuki, ktéry prowadzony byt zgodnie z

Rozporzgdzeniem Ministra Sztuki i Kultury z dnia 9 kwietnia 1919 r. w przedmiocie

17 Dekret zostat wydany przed formalnym zakonczeniem 1 wojny $wiatowej i przed przyjazdem Jozefa
Pitsudskiego do Warszawy 11 listopada 1918 roku — dniem, ktory uznaje si¢ dzi$ za dat¢ odzyskania przez
Polske niepodlegtosci.

18 K. Zimna-Kawecka, Ochrona zabytkéw i organizacja urzedéw konserwatorskich w Polsce okresu
miedzywojennego (na przykiadzie woj. pomorskiego) a unormowania Ustawy z dn. 23 VII 2003 r. o
ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami, ,,Wiadomosci Konserwatorskie”, nr 27/2010, s. 123.
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wpisywania zabytkow sztuki i kultury do inwentarza (M.P. z 1919 r. poz. 81). Ochrong
objeto rowniez wszystkie obiekty przed wpisaniem do inwentarza, ktorych wiek
okreslono na nie mniej niz 50 lat i ktore stanowity $§wiadectwo epok minionych (art. 11
dekretu).

W dekrecie nie zawarto definicji zabytku nieruchomego. Zgodnie z art. 12 za
zabytki nieruchome mogly zosta¢ uznane:

1. jaskinie, grodziska, kurhany, mogity, usypiska, cmentarzyska, §lady osad
nawodnych, glazy ze stopami, misami, krzyzami, podkowami, baby kamienne
itp.;

2. budowle zarbwno murowane, jak i drewniane wraz z ich otoczeniem (ogrodem,
placem), zachowane cze$ci dawne (prezbiteria, kaplice, wieze, bramy, portale,
kolumny, drzwi, kominki itp.) oraz dzieta sztuk plastycznych zwigzane z
architekturg budynku (malowidla $cienne, rzezby, sztukaterie itp.);

3. pomniki, nagrobki, kapliczki, figury, krzyze, kolumny, stupy graniczne itp.;

4. ruiny budowli, pomnikow i posagow;

5. grupy budowli wybitne pod wzgledem estetycznym i znamienne dla catych
miast, osad, wsi badz ich dzielnic;

6. rozplanowania starych miast i dzielnic staromiejskich wraz z dawnymi,
historycznymi nazwami ulic i placow;

7. ogrody ozdobne oraz aleje cmentarne i przydrozne, drzewa sedziwe i okazate
otaczajace zamczyska, koscioty, kapliczki, figury, cmentarze itp.

Ten podziat | wyczerpujacy opis nalezgcych do danej grupy obiektow mogacych
zosta¢ uznanymi za zabytki miaty by¢ pomocne w okreslaniu zabytkowego charakteru
danego obiektu.

W dekrecie pojawily si¢ liczne zakazy dotyczace obiektow uznanych za zabytki.
Zgodnie z art. 13 zabytki nieruchome nie mogly by¢ niszczone, burzone, przerabiane,
odnawiane, zdobione lub uzupeiniane bez pozwolenia wiasciwego miejscowo
konserwatora. Takiego pozwolenia wymagano rowniez W przypadku prac
wykonywanych w otoczeniu zabytku, poniewaz chroniony byt takze widok na zabytek
i widok z zabytku, z zastrzezeniem, ze dotyczy to tylko wazniejszych zabytkow
nieruchomych (art. 17 dekretu). Uznajac widok za warto$¢, doceniono kontekst
kulturowy, w ktorym zabytek byl osadzony. Co prawda dotyczylo to jedynie
wazniejszych nieruchomosci, jednak sama idea pozytywnie wplyngta na ochrone

narodowego dziedzictwa, szczeg6lnie ze wzgledu na rozwijajaca si¢ dookota
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infrastrukture. W dekrecie nie wyodrebniono grupy najwazniejszych zabytkow ani cech,
jakimi powinny si¢ one wyrdznia¢. Decyzja o przynaleznos$ci obiektu do tej grupy byta
uznaniowa, podobnie jak decyzja o granicach otoczenia zabytku, ktore powinno podlegac
ochronie, okreslonego w dekrecie jako najblizsze otoczenie.

Dekret naktadat na wtasciciela zabytkowego obiektu obowigzek utrzymywania go
w dobrym stanie. Osoba nieprzestrzegajaca przepisOw dekretu podlegata karze do
3 miesiecy aresztu. Zniszczenie zabytku lub doprowadzenie do zmniejszenia jego
warto$ci byly karane grzywna bedaca rownowartos$cig zniszczonego zabytku (art. 34
dekretu).

Dekret Rady Regencyjnej o opiece nad zabytkami sztuki i kultury byt pierwszym
aktem prawnym dotyczacym zabytkow w odradzajacej si¢ Polsce, a przepisy w nim
zawarte uchodzity za pionierskie!®. Jego zaleta bylo objecie ochrong prawng obiektow
niewpisanych do inwentarza, majacych wiecej niz 50 lat i uznanych za $wiadectwo
historii. Byt to sprytny zabieg chronigcy zabytki, w przypadku ktorych inwentaryzacja —

bedgca podstawg wpisu obiektu do inwentarza —mogla trwaé latami®,

1.2.1.1. Rozporzgdzenie Ministra Sztuki i Kultury z dnia 5 kwietnia
1919 r. w przedmiocie wpisywania zabytkéw sztuki i kultury do
inwentarza

Zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Sztuki i Kultury z dnia 5 kwietnia 1919 (M.P.
z 1919 r. Nr 81) zabytki wpisywano do inwentarza na mocy orzeczenia Ministra Sztuki i
Kultury (art. 4) po uprzednim zebraniu materialu poswiadczajacego zabytkowy charakter
obiektu (art. 3). Wiasciciel danego obiektu miat prawo odwota¢ si¢ od zawiadomienia o
zamiarze wpisania obiektu do inwentarza w ciagu czterech tygodni od daty otrzymania
zawiadomienia (art. 7). W takim przypadku Minister Sztuki i Kultury konsultowat si¢ z
radg konserwatorska 1 po zasiggnigciu jej opinii wydawat decyzje o wpisaniu badz
niewpisywaniu obiektu do inwentarza. Informacja o decyzji byta przekazywana
wlasciwemu urzedowi konserwatorskiemu, ktoéry zobowigzany byt do wpisania danego
obiektu do spisu zabytkow danego okregu (art. 13).

Rozporzadzenie przewidywato mozliwos¢ wykreslenia zabytku z inwentarza

w trzech przypadkach (art. 16):

1 K. Zalasinska, Prawna ochrona..., op. Cit., s. 33.
20 J. Pruszynski, Dziedzictwo. .., op. cit., s. 77.
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1. gdy zabytek przestat istnie¢;

2. gdy uszkodzenie zabytku wptyneto na utrate jego zabytkowej wartos$ci,

3. gdyby inwentaryzacja wykazata, Ze obiekt nie posiada wartosci zabytkowych.

Niniejsze rozporzadzenie stanowito dopetnienie dekretu w kwestii wpisania
obiektu do inwentarza i podstawg obowigzujacych przepisow w zakresie wpisania

obiektu do rejestru zabytkow i wykreslenia go z rejestru.

1.2.1.2. Rozporzgdzenie Ministra Sztuki i Kultury z dnia 5 kwietnia
1919 r. w przedmiocie organizacji urzedow konserwatorskich.

Gdy zaczeto tworzy¢ administracje ochrony zabytkow, pojawila si¢ potrzeba doktadnego
okreslenia jej zakresu oraz kompetencji stuzb konserwatorskich. Zgodnie
Z Rozporzgdzeniem Ministra Sztuki i Kultury z dnia 5 kwietnia 1919 r. w przedmiocie
organizacji urzedow konserwatorskich (M.P. z 1919 r. Nr 81) panstwo polskie podzielono
na okregi konserwatorskie (art. 1), nad ktorymi czuwali konserwatorzy zabytkow kultury
i sztuki (art. 2). Zgodnie z art. 5 do najwazniejszych zadan konserwatora nalezaty:

1. objazdy majace na celu sprawdzenie stanu zachowania zabytkowych obiektow;

2. organizacja miejscowego archiwum;

3. kontrola prac wykonywanych przy zabytku i w jego otoczeniu;

4. udzielanie rad dotyczacych ochrony i konserwacji zabytkow;

5. przedstawianie Ministrowi Sztuki i Kultury spisu obiektow, ktore powinny

zosta¢ uwzglednione w inwentarzu.

Konserwatorzy poszczegélnych okregéw wraz z naczelnikiem wydziatu
zabytkoOw 1 muzedéw tworzyli Rad¢ Konserwatorow (art. 6), ktorej zadaniem bylo
analizowanie obowigzujgcych przepiséw ochrony i konserwacji zabytkow. Propozycje
zmian przedstawiane byly Ministrowi Sztuki i Kultury. Do zadan rady nalezato rowniez
opiniowanie projektéw prac przy wazniejszych obiektach zabytkowych oraz
przedstawianie opinii w sprawach wpisania obiektu do inwentarza, w przypadku gdy
wiasciciel obiektu sprzeciwit si¢ tej decyzji (art. 8).

Poczatkowa organizacja okregdw konserwatorskich nie pokrywata si¢
Z podziatem terytorialnym panstwa, co miato niekorzystny wptyw na mozliwos$¢ ochrony.
W 1920 roku wurzedy konserwatorskie wlaczono do urzedow wojewodzkich

I funkcjonowaly one jako odzialy sztuki i kultury w wojewodzkich wydziatach
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administracyjnych?!. W tym samym czasie przeprowadzono reforme terytorialng, dzieki
ktorej obszary dziatalnoSci konserwatoréw pokryly si¢ z obszarami poszczegdlnych
wojewodztw. W 1922 roku Ministerstwo Sztuki i Kultury zostato zniesione, a jego

kompetencje przejeto Ministerstwo Wyznan Religijnych i O$wiecenia Publicznego??.

1.2.1.3. Rozporzgdzenie Ministra Wyznan Religijnych i Oswiecenia
Publicznego z dnia 17 maja 1924 r. o utworzeniu okregowych
komisji konserwatorskich

Dnia 14 czerwca 1924 roku weszto w zycie Rozporzqdzenie Ministra Wyznan Religijnych
i Oswiecenia Publicznego z dnia 17 maja 1924 r. o utworzeniu okregowych komisji
konserwatorskich (M.P. z 1924 r. Nr 35 poz. 391). Komisje te miaty dziata¢ jako organy
doradcze do spraw zabytkow. Zgodnie z art. 4 kazda komisja sktadata sie z wojewody,
konserwatora zabytkow sztuki 1 kultury danego okregu, dwodch przedstawicieli
miejscowego uniwersytetu lub uczelni wyzszej, dwoch przedstawicieli miejscowego
towarzystwa naukowo-kulturalnego, przedstawiciela duchowienstwa oraz czterech
czlonkéw mianowanych przez wojewod¢. Do zadan komisji, oprocz wyshuchania
sprawozdania przedstawianego przez konserwatora i wydania opinii o sprawach w nim
poruszanych, nalezato zgtaszanie wnioskow i1 opracowywanie opinii dotyczacych —
ogolnie okreslonego w rozporzadzeniu — zabytkow sztuki i kultury danego okregu.
Dziatalno$¢ komisji miata stuzy¢ lepszej ochronie zabytkéw, a jej sktad miat
zapewni¢ interdyscyplinarne i zr6znicowane spojrzenie na kwesti¢ ochrony zabytkowe;j

przestrzeni w danym okregu.

1.2.2. Rozporzgdzenie Prezydenta Rzeczypospolite] z
dnia 6 marca 1928 r.

Dekret Rady Regencyjnej z 1918 r. o opiece nad zabytkami i kultury zostat w 1928 roku
zastapiony Rozporzgdzeniem Prezydenta Rzeczypospolitej o opiece nad zabytkami (Dz.U.

z 1928 r. Nr 29 poz. 265 ze zm.) o mocy ustawy, ktére w odroznieniu od wczesniej

2L ). Siennicki, Zabytki sztuki i kultury w wojewddztwie lubelskim, ,,Glos Lubelski” r. XII, nr 126/1925,
s. 13.
22 Ustawa z dn. 17 lutego 1922 r. o zniesieniu Ministerstwa Sztuki i Kultury (Dz.U. z 1922 r. Nr 14 poz. 128).
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obowigzujacych przepiséw wprowadzito definicj¢ legalng zabytku. Zgodnie z art. 1 za
zabytek uznano kazdy przedmiot ruchomy 1 nieruchomy, ktéry byt charakterystyczny dla
danej epoki, miatl warto§¢ artystyczng, kulturalng, historyczna, archeologiczng lub
paleontologiczng, ktora zostata stwierdzona orzeczeniem wladzy panstwowe;j.
Zrezygnowano z okreslonego we wczesniejszych przepisach kryterium czasowego
uznania obiektu za zabytek.

Jak zauwaza Jan Pruszynski, wcigz aktualny problem Kryteriow wartosciujacych
zabytki nie byl wowczas jednoznaczny. Uznanie warto$ci kulturowych i uznanie danego
obiektu za zabytek lezato w gestii konserwatora, ktoremu jako cztonkowi administracji
panstwowej zalezato przede wszystkim na zachowaniu zabytkdéw, ktore bezsprzecznie
byly czes$cig dziedzictwa polskiego, dlatego nie doceniano zabytkowych obiektow
mniejszosci etnograficznych i pozbawiano je ochrony?.

W art. 2 rozporzadzenia przedstawiono grupy obiektow, ktore w szczegdlnosci
mogly zosta¢ uznane za zabytki:

1. jaskinie 1 groty wraz z przedprozami; §lady osad ladowych 1 nawodnych;
cmentarzyska szkieletowe i cialopalne, ,,pola urnowe” oraz poszczeg6lne
groby, kurhany, mogity, kopce; kopalnie przedhistoryczne; piece garncarskie
1 piece do wytapiania metali; kregi kamienne 1 kamienie ustawiane; figury
kamienne przedhistoryczne (tzw. baby kamienne i posagi bostw), glazy
obrabiane;

2. budowle zarowno murowane, jak i drewniane wraz z wszelkimi szczegotami
architektury oraz dekoracji $ciennej i z otoczeniem (ogrodem, placem), a
takze dochowane w pdzniejszej budowie czgsci dawne (kaplice, wieze,
bramy, portale, kolumny, drzwi, kominki itp.);

3. luzno stojace pomniki, nagrobki, kapliczki, figury, krzyze, kolumny, stupy
graniczne itp.;

4. ruiny budowli, pomnikow i posagow;

5. grupy budowli, wybitne pod wzglgdem estetycznym i1 znamienne badz dla
catych osad, miast, wsi, badz dla ich dzielnic;

6. nagruncie dochowane rozplanowania starych miast i dzielnic staromiejskich;

7. ogrody ozdobne oraz aleje cmentarne i przydrozne, drzewa s¢dziwe i okazale

itp.;

23 J. Pruszynski, Dziedzictwo. .., op. cit., s. 79.
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8. przedmioty zwigzane bezposrednio z przeznaczeniem budynku (oltarze,
ambony, chrzcielnice, stalle, pomniki, nagrobki w grobach koscielnych wraz
z ukrytymi w nich dzielami pracy recznej, epitafia, tablice, vota, szaty i
naczynia obrzgdowe, dzwony itp.);

9. dzieta sztuk plastycznych: obrazy, rzezby, ryciny;

10. dzieta sztuk zdobniczych i kunsztéw cechowych, zbroje, rzedy, pojazdy,
choragwie, sztandary, arrasy, dywany, makaty, pasy, kilimy, hafty, koronki,
ubiory, meble, sprzgty, naczynia, zegary, $wieczniki, wyroby zlotnicze,
emalie, szkto, ceramiki, kraty, okucia, zamki, godta, znaki, itp.;

11. monety, medale, pieczecie, tloki mennicze;

12. druki, archiwalia, rekopisy zwykle 1 ozdobne, autografy, oprawy ksiag;

13. ludowe sprzety domowe 1 wyroby przemystu ludowego;

14. wykopaliska i znaleziska przedhistoryczne i archeologiczne;

15. wykopaliska i znaleziska paleontologiczne;

16. kolekcje przedmiotow przechowywanych w muzeach, bibliotekach,
w skarbcach i sktadach $wiatyn, zgromadzeniach cechowych, urzedach
samorzadowych, chociazby poszczegdlne przedmioty kolekcji same przez si¢
nie miaty wartos$ci artystyczno-historycznej.

Zgodnie z przepisami rozporzadzenia obiekt zyskiwal miano zabytku na skutek
orzeczenia wladz pierwszej instancji (art. 3) — wojewodzkich wtadz administracji ogdlnej
(art. 5), w ktorej organami fachowymi byli konserwatorzy mianowani przez Ministra
Wyznan Religijnych i Oswiecenia (art. 6). Obiekt uznany za zabytek zostawat wpisany
do rejestru prowadzonego przez urzad wojewodzki?*. Zgodnie z art. 10 wiladciciel miat
prawo ztozy¢ odwotanie w sprawie wpisu jego obiektu do rejestru.

Opieka nad zabytkami zgodnie z przepisami rozporzadzenia nalezata do
obowigzkoéw zarowno wladz konserwatorskich, jak i witascicieli. W zwigzku z tym
wladze konserwatorskie mialy prawo przeprowadzania badan obiektow zabytkowych,
wstrzymywania prac prowadzonych przy zabytku, jesli uzasadnione bylo podejrzenie, ze
negatywnie wplyng one na stan zachowania zabytku (art. 12). Wtascicielowi zabytku nie

wolno byto prowadzi¢ zadnych prac®® bez zezwolenia wiladz konserwatorskich,

24 Vide: Rozporzqdzenie Ministra Wyznan Religijnych i O$wiecenia Publicznego z dn. 17 lipca 1928 r.

o prowadzeniu rejestru zabytkow (Dz.U. z 1928 r. Nr 76 poz. 675).

% W art. 14 wymieniono takie prace jak: burzenie, rozkopywanie, przerabianie, odnawianie,
rekonstruowanie, zabudowywanie, zdobienie, uzupetnianie, przewozenie zabytku.
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a wykonywanie wszelkich robot — zgodnie z art. 15 — na podstawie zezwolenia podlegato
nadzorowi wlasciwej wiladzy konserwatorskiej, ktora miata prawo wstrzymania
niewlasciwe prowadzonych prac. Artykut 15 ust. 2 mowi o prawie wladzy
konserwatorskiej do zmuszenia wilasciciela przedmiotu do wykonania robot w sposob
wlasciwy, jednak w dalszej czeSci rozporzadzenia owo ,,zmuszenie” nie zostaje w zaden
sposOb rozwinigte. Ponadto w art. 16 zamieszczono zapis mowiacy o tym, ze wiadza
konserwatorska mogta nakaza¢ osobom prawnym?® przeprowadzenie potrzebnych robot
oraz wykonanie niezbgdnych zabezpieczen na koszt wilasny. W przypadku osob
prywatnych wtadze konserwatorskie mogly zazadaé¢ podjecia takich dzialan, ale
w przypadku braku przyzwolenia wlasciciela mogly one zosta¢ przeprowadzone jedynie
na koszt panstwa (art. 16 ust. 3). Waznym uprawnieniem konserwatora byta zgodnie z
art.18 mozliwo$¢ wywlaszczenia zabytku nieruchomego w przypadku wystapienia
niebezpieczenstwa zniszczenia lub uszkodzenia obiektu. Przeprowadzana byla na
podstawie przepiséw o wywlaszczenie nieruchomosci za odszkodowaniem (art.29).

Jedynymi S$rodkami mogacymi wplynaé na postawe wlasciciela byty

postanowienia karne, ktore zgodnie z VI rozdzialem omawianego rozporzadzenia
dotyczyty takich przewinien jak:

1. niezawiadomienie wtadz konserwatorskich o zdarzeniach majacych
negatywny wptyw na stan zachowania zabytku — podlegajace karze grzywny
do 300 zt (art. 35);

2. zkamanie zakazu prowadzenia prac i robot bez zezwolenia — podlegajace karze
aresztu do 4 tygodni albo karze grzywny do 500 zt; przy powtérnym skazaniu
za ten czyn w przypadku, gdy winny byt przedsigbiorcg lub kierownikiem
robot, przepisy zezwalaty na pozbawienie praw wykonywania zawodu na czas
do jednego roku (art. 36);

3. wznowienie przerwanych przez wtadze konserwatorskg robot — podlegajace
karze aresztu do 6 tygodni albo karze grzywny do 1000 zt (art. 37);

4. niepoinformowanie 0 zmianie stosunkow wiasnosciowych — podlegajace karze
grzywny do 300 zt (art. 39);

5. uniemozliwienie witadzom konserwatorskim przeprowadzenia czynnosci
przewidzianych w rozporzadzeniu — podlegajace karze aresztu do 4 tygodni lub

karze grzywny do 1000 zt (art. 41).

% Zgodnie z art. 13 sg to: zwigzki komunalne, gminy wyznaniowe, osoby prawne koécielne i zakonne,
korporacje publicznoprawne oraz stowarzyszenia posiadajace osobowo$¢ prawna.
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Aby wesprze¢ wtadze administracji ogolnej w zakresie sprawowania ochrony nad
zabytkami, powotano okrggowe komisje konserwatorskie. W 1939 roku na mocy
Rozporzgdzenia Ministra Wyznan Religijnych i Oswiecenia Publicznego z dnia
24 stycznia 1939 r. o podziale Rzeczpospolitej Polskiej na okregi konserwatorskie (Dz.U.
z 1939 r. Nr 10 poz. 56) zmodyfikowano rozplanowanie poszczegolnych okregdw, co
sprawito, ze konserwatorzy okrggdéw lubelskiego 1 pomorskiego sprawowali wtadz¢ na
terenie dwoch wojewoddztw, co utrudniato im kontrolowanie stanu zachowania zabytkow.
Mozliwo$¢ powotywania okregowych komisji konserwatorskich byta w tym wypadku
kluczowa, tak jak mozliwos¢ tworzenia w oddalonych powiatach podlegtych okrggow,
ktorych pracownicy mieli za zadanie informowa¢ konserwatora o dzialaniach i
zdarzeniach wplywajacych na stan zabytkow na danym terenie?’.

Rozporzadzenie z 1928 roku stalo si¢ podstawa obowiazujacych dzi$ przepisow
ochrony zabytkow, w szczegélno$ci w zakresie Kryteriow wartos$ciujacych zabytek
i zasad nadrzednoSci warto$ci  zabytkowej wobec interesu wilasciciela wraz
Z mozliwoscig ingerencji panstwa w stosunki wlascicielskie. Rozporzadzenie z 1928 roku

formalnie obowigzywato rowniez po zakonczeniu Il wojny $wiatowe;.

1.2.2.1. Instrukcja Ministra Wyznan Religijnych i Oswiecenia
Publicznego z dnia 2 czerwca 1930 r. wydana w porozumieniu z
Ministrem Spraw Wewnetrznych o prawach i obowigzkach
Konserwatorow jako fachowych organéw wojewddzkich wtadz
administracji ogolnej

Dnia 9 lipca 1930 roku weszla w zycie Instrukcja Ministra Wyznan Religijnych
I Oswiecenia Publicznego z dnia 2 czerwca 1930 r. wydana w porozumieniu z Ministrem
Spraw Wewnetrznych o prawach i obowigzkach Konserwatorow jako fachowych
organow wojewddzkich wiladz administracji ogolnej (M.P. z 1930 r. Nr 156 poz. 239;
dalej: instrukcja). Zgodnie z §1 instrukcji konserwator byt funkcjonariuszem fachowym
Urzedu Wojewoddzkiego, w ktorym miat swojg siedzibg, i pod wzgledem personalnym
podlegal wojewodzie (§2 instrukcji). Do jego obowigzkow nalezaty: inicjatywa
opracowywania zarzadzen wynikajacych z Rozporzgdzenia Prezydenta Rzeczypospolitej
0 opiece nad zabytkami, weryfikacja obiektu pod katem jego wartosci historycznej,

artystycznej i kulturowej oraz wszelkie dzialania zwigzane z konserwacja

27 J. Pruszynski, Dziedzictwo. .., op. cit., s. 78.
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I inwentaryzacjg zabytkow (§3 instrukcji). Odno$nie do obowigzku sprawowania opieki
nad zabytkami instrukcja prezentowata wazne interdyscyplinarne podejscie, zgodnie
z ktorym konserwator w sprawach zabytkow archeologicznych zobowigzany byt zasiegac
opinii dyrektora Panstwowego Muzeum Archeologicznego, w sprawach zwiagzanych z
zabytkami archiwalnymi — dyrektora jednego z archiwéw panstwowych, w sprawach
zabytkow paleontologicznych — dyrektora Panstwowego Muzeum Zoologicznego, a W
sprawach bibliotek — dyrektora jednej z bibliotek panstwowych (§4 instrukcji). Oprocz
opisanych wczesniej obowiazkow do zadan konserwatora nalezala wspolpraca ze
wszystkimi dziatami urzedu wojewddzkiego w zakresie oceniania warto$ci artystycznych
wynikajacych z przepisow prawa budowlanego i zabudowywania osiedli (§6 instrukcji).

Instrukcja byla swoista proba uregulowania kompetencji konserwatoréw jako
czeSci administracji terenowej?8. Nakaz wspolpracy ze specjalistami w zakresie
archeologii, archiwistyki, bibliotekoznawstwa, zoologii czy paleontologii byt uznawany
za ograniczenie swobody dziatania konserwatora, jednak byto to ograniczenie sprzyjajace
ochronie zabytkow. O zwigkszeniu roli konserwatora $wiadczyl natomiast zapis
dotyczacy jego wspodtpracy ze wszystkimi dziatami urzedu wojewodzkiego, w ramach

ktorej wystepowat jako specjalista do spraw oceny warto$ci artystycznych.

1.3. Okres po 1945r.

Zakonczenie Il wojny §wiatowej przyniosto ziemiom polskim wiele zmian. Pod kontrola
Stalina 21 lipca 1944 roku powstal Polski Komitet Wyzwolenia Narodowego (PKWN).
Formalnie byt to rzad wielopartyjny, jednak w praktyce wtadze sprawowali komunisci.
II wojna $wiatowa pozostawita po sobie Katastrofalny bilans zniszczen. Szacuje
sie, ze W wyniku dziatan wojennych unicestwieniu uleglo okoto 30% zabytkowej
architektury?®, Na tragiczny stan zabytkowych obiektow miata rOwniez wplyw
interpretacja Uchwaty nr 666 Prezydium Rzgdu z dnia 20 sierpnia 1955 r. w sprawie
planowej akcji usuniecia pozostatosci zniszczen wojennych w miastach i osiedlach (Dz.
U. z 1955 r., Nr 92 poz.1189), ktéra doprowadzila do wielu nielegalnych rozbiorek*.
Przed nowotworzonym panstwem stane¢to zadanie ratowania zabytkowego dziedzictwa

(...) za wszelkq cene trzeba byto ratowaé przed ostateczng zagtada resztki dorobku

28 |dem, ,,Ochrona Zabytkéw™ t. 41, nr 2/1988, s. 78.
2 W. Kowalski, Likwidacja skutkéw II wojny swiatowej w dziedzinie kultury, Warszawa 1994, s.27
80 K. Zalasinska, Prawna ochrona..., Op. Cit., s. 42.
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kulturalnego, aby zas te resztki mialy jakis sens i cho¢ w pewnym stopniu mogtly spetniaé
te role, jakq wyznaczamy zabytkowym w Zyciu narodu i ksztaltowaniu jego kultury,
nalezato daé¢ im forme mozliwie zblizong do ich formy wtasciwej®t. Wladze
konserwatorskie zalecaly w pierwszej kolejnosci zabezpieczanie zniszczonych obiektow,
a nastepnie ich rekonstrukcje. Zgodnie z nowoprzyjetymi wowczas zasadami, funkcja
zabytku powinna by¢ dostosowywana do praktycznych uzyteczno$ci®?. Problematyczne
byly zabytkowe obiekty rozmieszczone na terenie ziem uzyskanych kosztem Niemiec®3,
Przeszly one na wlasno$¢ Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego.
Przed formalnym zakonczeniem II wojny $§wiatowe] dziatalno$¢ rozpoczegto
Ministerstwo Kultury i Sztuki®*, w ktorego ramach dziatala Naczelna Dyrekcja Muzedw
i Ochrony Zabytkoéw. Do jej zadan nalezaly sprawy zarzadu, nadzoru i opieki nad
muzeami oraz sprawy ochrony zabytkow. W szczegdlnos$ci byly to sprawy wynikajace z
ustawodawstwa muzealnego i opieki nad zabytkami ruchomymi i nieruchomymi,
zabytkami przedhistorycznymi, zespotami kultury rodzimej i krajobrazem, sprawy opieki
nad miejscami historycznymi i pamigtkami martyrologii polskiej, sprawy rewindykacji i
odszkodowan za utracone mienie artystyczne i kulturalne, sprawy badan naukowych w
dziedzinie historii sztuki muzealnictwa i opieki nad zabytkami (§7 Uchwata Rady
Ministrow z dnia 14 maja 1948 r. w sprawie statutu organizacyjnego Ministerstwa
Kultury i Sztuki, Dz. U. 21948 r. Nr 51 poz.294). W ramach Naczelnej Dyrekcja Muzeow
1 Ochrony Zabytkow dziatalty m.in. Gléwny Urzad Konserwacji Zabytkow, Wydziat
Rewindykacji i Odszkodowan, Instytut Historii Sztuki i Inwentaryzacji Zabytkow=>.
Prawnie do 1962 r. funkcjonowato Rozporzgdzenie Prezydenta Rzeczypospolitej o
opiece nad zabytkami z 1928 r. Nalezy mie¢ jednak na uwadze polityke wtadz radzieckich
wobec kultury i nauki — okrajanie historii Polski z takich epizodow jak m.in. rozbiory,
walka o niepodleglo$¢, powstania narodowe, odrodzenie si¢ panstwa polskiego w 1918
roku, wojny polsko-bolszewickie czy agresja ZSRR w 1939 roku — Ochrona zabytkow
mimo, ze nadal oparta na podstawach prawnych rozporzgdzenia z 1928 roku stata sie

wypaczeniem przedwojennych wzorow, a takze, tak jak to mialo miejsce w okresSie

81 J. Zachwatowicz, Program i zasady konserwacji zabytkéw, ,,Biuletyn Historii Sztuki i Kultury, 1946,
nrl-2, s.52.

32 \W. Borusiewicz, Konserwacja zabytkéw budownictwa murowanego, Warszawa 1985, s.18.

33 Slask, Pomorze Zachodnie, Warmia i Mazury.

3 Utworzone na mocy Dekretu Polskiego Komitetu Wyzwolenia Narodowego z dn.15 wrze$nia 1944r. o
zakresie dziatania i organizacji Resortu Kultury i Sztuki (Dz. U. z 1944 r. Nr 5 poz.25).

% S, Lorenz, Muzea i zhiory w Polsce 1945-1955, Warszawa 1956, s. 52-56; J. Pruszynski, Dziedzictwo
kultury Polski..op. cit., 122-123.
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zaborow, instrumentem ksztattowania Swiadomosci spotecznej. Przede wszystkim
wskutek zmiany poglgdow na panstwo i prawo, zmienito si¢ podejscie do ochrony
zabytkow. Decyzja o zasadnosci zachowania byla czesto uzalezniona od zupelnie
subiektywnej oceny wartosci zabytkowej danego przedmiotu®.

W 1950 r. utworzono Pracownie Konserwacji Zabytkow®’, ktorych gtéwnym
zadaniem bylo prowadzenie badan zabytkow, ich dokumentacji oraz prowadzenie prac
restauracyjno-konserwatorskich  przy zabytkach nieruchomych i ruchomych.
Przedsigbiorstwo Panstwowe Pracownie Konserwacji Zabytkow miato swojg siedzibg w
Warszawie, ale zgodnie z §2 Zarzqdzenia Ministra Kultury i Sztuki z dnia 25 sierpnia
1950 r. mogto tworzy¢ zaklady, pracownie i oddziaty na terenie calej Polski®®. W 1955 r.
powotano Pracowni¢ Dokumentacji Naukowo-Historycznej, ktorej zadaniem bylo
prowadzenie badan zabytkoéw architektury oraz opracowanie wytycznych dla prac
projektowych.

Wraz z rozwojem aspektu prawnej ochrony zabytkéw rozwijata si¢ koncepcja
planowania przestrzennego uwzgledniajacego elementy krajobrazowe i kulturowe (w
tym réwniez elementy krajobrazu historycznego). Byta to kwestia kluczowa przy

odbudowie i przebudowie zniszczonych przez dziatania II wojny $wiatowej miast®®.

1.3.1. Dekrety Polskiego Komitetu Wyzwolenia
Narodowego

Dekret o przeprowadzeniu reformy rolnej (Dz.U. z 1944 r. Nr 4 poz. 17, dalej: dekret
PKWN) mial na celu upetnorolnienie gospodarstw, tworzenie nowych osrodkow kultury
rolnej oraz przejecie na rzecz pastwa nieruchomosci wiejskich i przystosowanie ich do
prowadzenia dziatalno$ci w zakresie produkcji roslinnej, zwierzecej czy sadownicze;j.

Dekret PKWN objat rowniez zlokalizowane na wsiach zabytkowe dwory i patace.

% K. Zalasinska, Prawna ochrona..., Op. Cit., s. 44.

37 A mocy Zarzgdzenia Ministra Kultury i Sztuki z dnia 25 sierpnia 1950 r. w sprawie utworzenia
przedsigbiorstwa panstwowego pod nazwq: "Pracownie Konserwacji Zabytkow - przedsigbiorstwo
panstwowe wyodrebnione” (Dz. U. z 1950 r. Nr 111 poz.1399).

3 Poczatkowo dzialaly trzy oddziaty w Warszawie, Krakowie i Gdansku, w nastepnych latach dziatalno$ci
Pracowni Konserwacji Zabytkéw utworzono oddzialy: w Szczecinie, Poznaniu, Wroctawiu, Lublinie,
Kielcach, Zamo$ciu, Biatymstoku, Lodzi, Olsztynie.

39 B. Rymaszewski, Kierunek naszej ochrony zabytkéw, ,,Ochrona Zabytkow”, nr31/4 (123), 1978, s.217.
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Przeznaczenie ich na cele uzytkowe, co bylo czgsta praktyka, nie dawalo jednak
gwarancji zachowania zabytku w dobrym stanie“°.

Wiadzom PKWN zalezato rowniez na przejeciu na wlasnos¢ Skarbu Panstwa
majatkow poniemieckich i kolaboranckich, wéréd ktérych znajdowaty si¢ zabytkowe
posiadtosci. W tym celu na terenie tzw. ziem odzyskanych uchwalone zostaty: Dekret z 2
marca 1945 r. 0 majgtkach opuszczonych i porzuconych (Dz.U. z 1945 r. Nr 9 poz. 44 i
45; dalej: dekret 45), Dekret z dnia 8 marca 1946 r. o majgtkach opuszczonych i
poniemieckich (Dz.U. z 1946 r. Nr 13 poz. 87; dalej: dekret 46 ) oraz Ustawa z dnia
6 maja 1945 o majgtkach opuszczonych i porzuconych (Dz.U. z 1945 r. Nr 17 poz. 96
i 97; dalej: ustawa 45). Na ich mocy zaréwno zabytki nieruchome, jak i ruchomosci
przeszty na rzecz Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego. Anulowane
zostaty wszelkie umowy kupna — sprzedazy z wladza okupacyjng oraz umowy majace na
celu probe uchronienia majatku przed przejgciem go przez panstwo (art. 3 §1-2 dekretu
45; art. 3 §1-2 ustawy 45; art. 3 pktl i art. 3 pkt2 dekretu 46). Kazda osoba, ktora
podpisata umowe z wladza okupacyjng w sprawie nieruchomosci lub probowata
uniemozliwi¢ przejecie jej na rzecz Skarbu Panstwa, byta w $wietle wspomnianych
przepisOw posiadaczem zlej wiary, w zwigzku z czym nie miala prawa zada¢ od panstwa
zwrotu poniesionych kosztow zwigzanych z przejetg przez panstwo nieruchomoscia, za
to panstwo moglo zada¢ od takiej osoby oddania dochodow, jakie uzyskata dzieki
posiadaniu danej nieruchomosci (4 §1-3 dekretu 45; art. 4 §1-3 ustawy 45; art. 4.1 1 4.2
dekretu 46).

W wigkszosci przejetych majatkodw organizowane byly panstwowe gospodarstwa
rolne (dalej: PGR). Administracja PGR-6w, nieustannie obligowana do wigkszej
wydajnosci, zajmowata si¢ przede wszystkim stanem obor czy stodot. Kondycja
majatkow ziemskich, jakimi byly zabytkowe dwory, palace czy zabudowania
gospodarcze, nie lezata w kregu jej zainteresowan nawet wowczas, gdy stuzyty one jako
biura czy siedziby pracownikow. W razie ich uszkodzen administracja, zamiast zlecac¢
naprawy, wolata wybudowa¢ nowy budynek, do ktorego przenosita swoich

pracownikéw, a poniemieckie rezydencje byly pozostawiane same sobie*!,

40 K. Zalasinska, Prawna ochrona.. ., op. cit., s. 46.
41'S, Kowalski, Zabytki stuszne i niestuszne. Ze wspomnien konserwatora, ,,Siedlisko” nr 2/2006, s. 7-16.
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1.3.2. Uchwata nr 102 Rady Ministréw z dnia 21 marca
1957 .

Uchwata nr 102 Rady Ministrow z 21 marca 1957 (M.P. z 1957 r. Nr 27 poz. 128) roku
miata na celu zachowanie zabytkow dla przysztych pokolen i oddanie ich na uzytek
spoteczenstwa. Zgodnie z nig inwestorzy byli zobligowani do lokowania swoich
inwestycji w pierwszej kolejnoséci w obiektach zabytkowych nadajacych si¢ do odbudowy
czy remontu. Inwestor mogt nie wyrazi¢ zgody na lokowanie inwestycji w obiekcie
zabytkowym ze wzgledu na brak niezbednych warunkéw technicznych dla danej
inwestycji lub ze wzgledu na koszty lokowania inwestycji w zabytkowym obiekcie, ale
tylko wowczas, gdy przewyzszatyby one znacznie koszty budowy nowego obiektu (§4).
W kazdym innym przypadku odwotania inwestora nie rozpatrywano pozytywnie.

Osoby odpowiedzialne za wykonanie planéw gospodarczych, przede wszystkim
planow  dotyczacych budownictwa administracyjnego, kulturalno-spotecznego,
naukowego i mieszkaniowego, wraz z WKZ miaty za zadanie ustali¢, czy na danym
terenie znajdujg si¢ obiekty zabytkowe, ktére mozna by przeznaczy¢ na wspomniane cele
inwestycyjne (§1). W zwigzku z tym WKZ mial obowigzek prowadzenia kartoteki
zabytkow nadajacych si¢ do remontu czy odbudowy. Zobowigzany byt tez do udzielania
inwestorom wszelkich informacji zwiazanych z zabytkiem (§2), wskazowek przy
sporzadzaniu dokumentacji technicznej oraz pozostawania w statym kontakcie z biurem
projektowym, bowiem kazdy projekt wymagat akceptacji WKZ (§6.1), ktory sprawowat
réwniez nadzor nad realizacja danej inwestycji (§6.2). Sam pomyst lokalizacji inwestycji
w zabytkowych obiektach, aby uchroni¢ je przed dalszym niszczeniem, wydawat si¢
dobry. Jednak czas pokazal, ze takie uzytkowe zagospodarowywanie zabytkowych
obiektow przyczynito si¢ do nieodwracalnej dewastacji wielu z nich.

Ponadto nalezy mie¢ na uwadze to, ze lata 50. XX wieku nie sprzyjaty zachowaniu
zabytkowych obiektéw nieuznanych za polskie. ,,Zabytki niechciane”, czyli te, ktore nie
miaty polskiego charakteru, w ktorych widoczne byly wptywy niemieckie, pruskie,
czeskie czy wegierskie, nie zastugiwaly wedtug wiladz PRL na zachowanie. Szczegdlnie
widoczne bylo to na terenach zachodniej Polski, gdzie zabytkowe poniemieckie obiekty
znajdujace si¢ poza granicami duzych i waznych — z perspektywy wiadz PRL —
miejscowosci nie kwalifikowaty si¢ do remontu czy odbudowy.

Zdarzalo sie, ze wojewoddzcy konserwatorzy, S$wiadomi  warto$ci

architektonicznych tych obiektow, probowali udowadnia¢ ich piastowski charakter, ktory
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byl jedynym argumentem przemawiajagcym za zachowaniem obiektu. Wojewodzkiemu
konserwatorowi, ktory piastowat urzad we Wroctawiu w latach 1958-1973, udawato si¢
uzyskiwac zgode na prace konserwatorskie przy poniemieckich obiektach swieckich i
sakralnych*. Podczas staran o mozliwo$¢ remontu wroctawskiego kosciota jednym z
argumentow bylo to, ze: (...) zostal on wzniesiony w XVIII wieku, stoi na dziaice
przekazanej w Sredniowieczu polskiej parafii przez ksiecia piastowskiego Henryka IV
Wroctawskiego, prawnuka krola Polski Krzywoustego, ktory pieczetowal sie Polskim
ortem Piastowskim*®. Czesto stosowanym argumentem miato by¢ po$wiadczenie, Ze
obok danego zabytku na cmentarzu sq groby z polskimi nazwiskami z poczqtku XX wieku,
co moze dowodzié, ze mieszkali tu wéwczas Polacy**. Zabiegi tego typu nie byty jednak

czgste, co skutkowato powolng dewastacjg wielu zabytkowych nieruchomosci.

1.3.3. Ustawa z dnia 15 lutego 1962 r. o ochronie débr
kultury i muzeach

W 1962 roku zostata uchwalona Ustawa o ochronie dobr kultury i muzeach (Dz.U. z 1962
r. Nr 10 poz. 48 ze zm.; dalej: u.0.d.k.), ktora znosita obowigzujace do tej pory
Rozporzqdzenie Prezydenta Rzeczypospolitej o opiece nad zabytkami z 1928 roku.
Zgodnie z art. 2 u.0.d.k. za dobro kultury uznano kazdy przedmiot ruchomy badz
nieruchomy, dawny lub wspotczesny, majacy znaczenie dla dziedzictwa i1 rozwoju
kulturalnego ze wzgledu na posiadang warto$¢ historyczng, naukowa lub artystyczng.
Jednoczes$nie u.0.d.k. wprowadzita definicje¢ ,,zabytku”, rozumianego jako dobro kultury,
ktore zostato wpisane do rejestru zabytkéw prowadzonego przez wojewodzkiego
konserwatora (art. 13 u.0.d.k.) lub do inwentarza muzedéw, bibliotek lub archiwow
publicznych (art. 4 u.0.d.k.). Na zasadzie wyjatku®® za zabytek uznawano rowniez obiekt,
ktorego charakter i warto$¢ zabytkowa byly oczywiste. Ustawodawca zaktadal, ze
zarowno wiasciciel takiego obiektu, jak 1 spoteczenstwo beda Swiadomi potrzeby jego
zachowania dla przysztych pokolen*.

Zgodnie z u.0.d.k. za zabytek mogty zosta¢ uznane (art. 5):

42 M. Przytecki, Wielonarodowe dziedzictwo kulturowe na Dolnym Slgsku i jego ochrona po 1945 roku,
Warszawa 2002, s. 83.

43 Cit. per: ibidem.

4 Ibidem, s. 83.

45 Wyrok NSA (do 31.12.2003) w Warszawie z dn. 15 grudnia 1994 r., | SA 1653/93, LEX 144080.

46 K. Zalasinska, Prawna ochrona..., op. cit., s. 50.
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10.

dzieta budownictwa, urbanistyki i architektury, niezaleznie od ich stanu
zachowania, jak historyczne zatozenia urbanistyczne miast i osiedli, parki
i ogrody dekoracyjne, cmentarze, budowle i ich wnetrza wraz z otoczeniem
oraz zespoly budowlane o warto$ci architektonicznej, a takze budowle majace
znaczenie dla historii budownictwa;

obiekty etnograficzne, jak typowe uktady zabudowy osiedli wiejskich
i budowle wiejskie szczegolnie charakterystyczne oraz wszelkie urzadzenia,
narzedzia 1 przedmioty bedace S$wiadectwem gospodarki, tworczosci
artystycznej, poje¢, obyczajow i innych dziedzin kultury ludowej;

dzieta sztuk plastycznych — rzezby, malarstwa, dekoracji, grafiki
i iluminatorstwa, rzemiost artystycznych, broni, strojow, numizmatyki
i sfragistyki;

pamiatki historyczne, jak militaria ruchome, pola bitew, miejsca
upamietnione walkami o niepodlegtos¢ i sprawiedliwos¢ spoteczng, obozy
zagltady oraz inne tereny, budowle i przedmioty zwigzane z waznymi
wydarzeniami historycznymi lub z dziatalno$cig instytucji i wybitnych
osobistosci historycznych;

obiekty archeologiczne i paleontologiczne, jak $lady terenowe pierwotnego
osadnictwa 1 dzialalnosci cztowieka, jaskinie, kopalnie pradziejowe,
grodziska, cmentarzyska, kurhany oraz wszelkie wytwory dawnych kultur;
obiekty techniki i kultury materialnej, jak stare kopalnie, huty, warsztaty,
budowle, konstrukcje, urzadzenia, $rodki transportu, maszyny, narzedzia,
instrumenty naukowe i wyroby szczegodlnie charakterystyczne dla dawnych i
nowoczesnych form gospodarki, techniki i nauki, gdy sa unikatami lub wigza
si¢ z waznymi etapami postgpu technicznego;

rzadkie okazy przyrody zywej lub martwej, jezeli nie podlegajg przepisom
0 ochronie przyrody;

materiaty archiwalne niezaleznie od techniki ich wykonania;

materiaty biblioteczne, jak rekopisy, autografy, iluminacje, starodruki,
pierwodruki, druki-unikaty i inne cymelia, mapy, plany, nuty, ryciny, inne
zapisy obrazu lub dzwigku, instrumentaria, oprawy;

kolekcje i zbiory posiadajace warto$¢ artystycznag lub historyczng jako catosé,
niezaleznie od rodzaju i wartosci poszczegélnych skladnikow, jezeli nie

wchodza w sktad narodowego zasobu archiwalnego;
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11. pracownie i warsztaty wybitnych tworcow 1 dziataczy, jak rowniez

dokumenty i przedmioty zwigzane z ich zyciem i dziatalnoscia;

12. inne przedmioty nieruchome i ruchome, zastugujace na trwate zachowanie ze

wzgledu na ich warto$¢ naukowa, artystyczng lub kulturalng.

Zabytki o szczegolnej wartosci dla narodu mogty zosta¢ na wniosek Ministra do
Spraw Kultury i Dziedzictwa Narodowego uznane przez prezydenta RP za pomniki
historii, co dawato mozliwo$é przedstawienia ich Komitetowi Swiatowego Dziedzictwa
w celu wpisania ich na liste $wiatowego dziedzictwa kulturalnego i naturalnego (art. 6
u.o.d.k.).

Naczelny nadzor nad ochrong zabytkéw sprawowat Minister do Spraw Kultury
i Dziedzictwa Narodowego przy pomocy Generalnego Konserwatora Zabytkow (art. 7
I 7a u.0.d.k.), a za koordynacj¢ dziatan w zakresie ochrony dobr kultury na poziomie
terenowym odpowiedzialni byli wojewodzcy konserwatorzy zabytkoéw (art. 8 u.o.d.k.).
Ustawa dawata réwniez mozliwo$¢ ustanowienia miejscowego lub powiatowego
konserwatora zabytkow (art. 8 ust. 8 u.0.d.k.). Na mocy Ustawy z dnia 28 maja 1975r. o
dwustopniowym podziale administracyjnym Panstwa (Dz.U. Nr 16 poz. 91 ze zm.)
wojewoOdzcy konserwatorzy zabytkow stali si¢ urzednikami dzialajgcymi z ramienia
wojewody.

Zgodnie z art. 14 u.0.d.k. do rejestru zabytkéw wpisywano obiekt na podstawie
decyzji WKZ — wydanej z urzedu badz na wniosek wiasciciela zabytku — lub Ministra
Wiasciwego do Spraw Kultury 1 Ochrony Dziedzictwa Narodowego. Ustawa
przewidywata trzy sytuacje, w ktorych minister moglt wydac decyzje skreslajaca obiekt z
rejestru  zabytkow. Pierwsza z nich bylo calkowite zniszczenie obiektu, druga
zdyskwalifikowanie wartosci zabytkowych obiektu w zwiazku z aktualizacja ustalen
naukowych, trzecig wywiezienie na state obiektu za granicg (art. 16 u.0.d.k.).

Przepisy u.o0.d.k. regulowaly rowniez obowigzki wlasciciela zabytku
nieruchomego, do ktoérych nalezaly w szczegdlnosci (art. 25 u.o.d.k.): zabezpieczanie
obiektu przed zniszczeniem, uszkodzeniem czy dewastacja, niezwloczne zawiadamianie
wlasciwego ze wzgledu na polozenie zabytku WKZ o sytuacjach mogacych mie¢
negatywny wplyw na stan zabytkowej substancji oraz informowanie go o przejsciu
wlasno$ci zabytku na inng osobg¢ lub o oddaniu obiektu w catosci (lub w czesci)
W uzytkowanie, najem lub dzierzawe. Do ustawowych obowigzkéw nalezato réwniez
udostepnianie stuzbie konserwatorskiej obiektu do przeprowadzenia badan. Ponadto

wszelkie prace przy zabytku wiasciciel mogt realizowa¢ dopiero po uprzednim
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otrzymaniu na nie zgody WKZ (art. 20 u.o.d.k.). W u.0.d.k. wyszczegolniono dziatania,
ktorych wilasciciel nie mogt podja¢ bez zezwolenia WKZ. Zgodnie z art. 27 u.o.d.k.
nalezaly do nich: przerabianie, odnawianie, rekonstruowanie, zabudowywanie,
odbudowywanie, zdobienie, uzupetienie, rozkopywanie, dokonywanie jakichkolwiek
innych zmian, rowniez w otoczeniu zabytku, jezeli prace te moglyby negatywnie wplynaé
na widok na zabytek, oraz przemieszczanie zabytku. W razie naruszenia wymienionych
zakazow WKZ miat prawo wstrzymac podjete czynnosci i nakaza¢ przywrocenie zabytku
oraz jego otoczenia do stanu poprzedniego na koszt osoby, ktora dopuscita si¢ naruszenia
przepisow u.0.d.k. (art. 28). WKZ mogt takze, jesli uznat to za konieczne, nakazac
wilascicielowi przeprowadzenie robot konserwatorskich w okreslonym terminie (art. 30
u.0.d.k.) na jego koszt (art. 31 ust. 2 u.0.d.k.). W przypadku niewywigzywania si¢
wlasciciela z obowigzku opieki nad zabytkiem lub ze wzgledu na interes spoteczny na
wniosek WKZ lub starosty zabytek mogt zostaé przejety na rzecz panstwa (art. 33
u.0.d.k.) za odszkodowaniem w wysoko$ci warto$ci zabytku (art. 34 ust. 2 u.o0.d.k.)*'.

Wiascicielom obiektow, ktore zostaly wpisane do rejestru zabytkéw na ich
whniosek, ustawa nadawata pewne uprawnienia (art. 26 ust. 1 u.0.d.k.), ktore polegaty na
mozliwosci finansowania przez panstwo prac konserwatorskich, zwolnieniu z podatku do
nabycia praw majatkowych oraz braku mozliwosci przejecia zabytku na wilasnosé
panstwa w celu udostepnienia zabytku ogoétowi spoteczenstwa. Gdy wiasciciel nie
wypehniat obowigzkéw wynikajacych z ustawy, WKZ moéglt wydaé decyzje pozbawiajaca
wlasciciela wszystkich lub czesci wymienionych uprawnien (art. 26 ust. 2 u.o.d.k.).

W rozdziale XIIl u.o.d.k. zawarto przepisy karne. Karze aresztu lub grzywny
podlegaty takie dziatania jak: wywdz zabytku za granicg bez zezwolenia, prowadzenie
prac konserwatorskich bez zezwolenia, utrudnianie lub uniemozliwianie dostepu stuzbie
konserwatorskiej do obiektu zabytkowego. Zgodnie z art. 78 wtasciciel zabytku, ktory
nie zabezpieczyl go w nalezyty sposob przed zniszczeniem, dewastacja czy
uszkodzeniem oraz nie zawiadomit WKZ o przejsciu wtasno$ci na inng osobe, o nabyciu
zabytku wpisanego do rejestru czy o wydarzeniach mogacych mie¢ negatywny wplyw na
zabytek, podlegat karze aresztu lub karze grzywny.

Ustawa z 1962 roku nawigzywata gldéwnie do ochrony zabytkow, pomijajac

niemalze kwesti¢ opieki. Podkres§lata przede wszystkim wladczy charakter urzedow

47 Vide: Rozporzqdzenie Ministra Kultury i Sztuki z dn. 10 lipca 1963 r. w sprawie szczegétowego trybu
postgpowania przy przejmowaniu zabytkéw ruchomych na wiasnosé¢ Panstwa (Dz.U. z 1963 r. Nr 32
poz. 183).
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konserwatorskich, co przejawiato si¢ cho¢by uznaniowoscig wiadzy konserwatorskiej co
do wartos$ci zabytkowych danego obiektu w wyniku wprowadzenia niedookreslonego
pojecia ,,dobra kultury”. Z tego powodu wielu dziet doby Polski szlacheckiej nie uznano
za dobra kultury, gdyz zachowanie ich — w zwigzku z polityka PRL — nie lezato w gestii
wladzy*®. Wprowadzenie do ustawy terminéw ,,zabytek™ oraz ,,dobro kultury”, a tym
samym  zastosowanie  dualizmu terminologicznego  spowodowalo  rowniez
niedookreslenie obszaru dziatalno$ci konserwatora®®. Nalezy zauwazyé, ze przepisy
karne ustawy wspominaja jedynie 0 dziataniach dotyczacych zabytku.
Uchwalenie ustawy zbieglo si¢ w czasie z weryfikacja zabytkow architektury
i budownictwa. Byl to sluszny zabieg, gdyz dziatania ewidencyjne mozna uznaé za
podstawe systemu ochrony zabytkow. Aktualizacja ewidencji to zrodlo najnowszej
wiedzy o zabytkowym zasobie — dzigki niej mozliwe jest okreslenie kierunku dziatan
zwigzanych z ochrong zabytkéw, odpowiadajacych rzeczywistym, zweryfikowanym
potrzebom. W zwigzku z przeprowadzang weryfikacja na podstawie Pisma okolnego
nr 14 Dyrektora Zarzqdu Muzeow i Ochrony Zabytkow z dnia 10 lipca 1963 r. w sprawie
okreslenia grup weryfikacyjnych zabytkow nieruchomych wpisanych do rejestru
zabytkowe obiekty przypisywano do jednej z pigciu grup:
1. grupa ,,0” — obiekty o najwyzszej wartosci artystycznej, historycznej
i naukowej;
2. grupa ,,1” — obiekty reprezentacyjne na skale kraju;
3. grupa ,,2” — obiekty charakterystyczne dla danego regionu;
4. grupa ,3” — obiekty 0 przecietnej warto$ci artystycznej, historycznej
i naukowej;
5. grupa ,,4” — najmniej wartosciowe obiekty, ktérym nie przyshugiwala pelna
ochrona prawna.
Celem opracowania tzw. klas zabytku byto zracjonalizowanie planowania dziatan
przy zabytkach>®. Wptyneto to jednak na sposob opieki nad poszczegdlnymi grupami
obiektow i miato destrukcyjny wpltyw na grupy obejmujace, zgodnie z podziatem, mniej

warto$ciowe obiekty. Klasyfikacja obowigzywata do 1973 roku.

48 K. Zalasinska, Prawna ochrona..., op. cit., s. 48.
4 Ibidem, s. 51.
50 Ibidem, s. 54.
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Po okresie transformacji w 1989 roku nie zdecydowano si¢ na przeprowadzenie
fundamentalnych zmian w zakresie ochrony zabytkow i opieki nad nimi. Zmiany, ktore

zaszty w latach 90., dotyczyly glownie reorganizacji administracji panstwowe;.

1.4. Wspotczesny stan prawny w dziedzinie ochotny
zabytkow

W 1989 roku Polska znalazta si¢ w nowej politycznej i ekonomicznej rzeczywistosci.
Nastgpila decentralizacja panstwa, odbudowa samorzadu oraz prywatyzacja®!, ktora w
znacznym stopniu obj¢ta réwniez obiekty zabytkowe.

Powotanie w 1991 roku Agencji Rolnej Skarbu Panstwa (od 2003 r. Agencji
Nieruchomosci Rolnych), Agencji Mienia Wojskowego, wreszcie restrukturyzacja
przemystu sprawily, Zze znaczna cz¢$¢ zabytkow przeszta w rece prywatne. Dotyczy to
gléwnie zasobow mieszkaniowych, ale rowniez duzej liczby dworéw czy patacéw, w
ktorych miescity sie nierzadko siedziby Panstwowych Gospodarstw Rolnych czy
instytucji publicznych. Po transformacji ustrojowej, gdy PGR-y zaczely upadaé, stan
wielu zabytkowych majatkoéw ulegl pogorszeniu. Prywatyzacja nie zawsze dawata szansg
na uratowanie zabytkowej nieruchomosci - Szczegélnie duze szkody przyniosta akcja
sprzedazy nieruchomosci za symboliczng ztotowke (...) zabytki przejmowali czesto ludzie
przypadkowi, ktorzy traktowali zakup jako mozliwos¢ szybkiego zarobku albo, co gorsza,
inwestycje w ziemie®.

Dnia 23 wrze$nia 1990 roku weszta w zycie Ustawa z dnia 19 lipca o zmianie
ustawy o ochronie dobr kultury (Dz. U. z 1990 r. Nr 56 poz.322) i byta odpowiedzig na
przemiany ustrojowe w Polsce. Zgodnie z nig art. 1 ust.1 u.o.d.k. otrzymat brzmienie
Dobra kultury sq bogactwem narodowym i powinny by¢ chronione przez wszystkich
obywateli. Zobowigzano organy panstwowe i samorzagdowe do zapewnienia warunkow
prawnych, organizacyjnych i finansowych dla ochrony doébr kultury. W nowelizacji
zwroécono uwage na role wiladcicieli dodajac art. 1 ust.3 brzmigcy - Obowigzkiem

wlascicieli i uzytkownikow jest utrzymanie nalezgcych do nich dobr kultury we

%1 Vide: A. Levitas, J. Herczynski, Decentralizacja w Polsce w latach 1990-1999 — tworzenie systemu,
Warszawa 2000, Baltowski M., Miszewski M., 2006, Transformacja gospodarcza w Polsce, PWN,
Warszawa

52 p, Zierke, Problem rewitalizacji obiektow zabytkowych wielkopolski w aspekcie architektonicznym i
ekonomicznym - metodyka opracowania materialow w pracy doktorskiej, ,,Zeszyty Naukowe Politechniki
Slaskiej”, seria: Architektura z.44 2006, s.299.

32



wlasciwym stanie. W art. 5 dodano pkt.12 wprowadzajacy pojecie krajobrazu
kulturowego w formie ustanawianych stref ochrony konserwatorskiej, rezerwatow i
parkow kulturowych. Pozostate przepisy dotyczyly reorganizacji organdw ochrony
zabytkow. Przy Ministrze Kultury i Sztuki utworzono Panstwowa Stuzbg Ochrony
Zabytkow, ktora kierowatl Generalny Konserwator Zabytkow. Zgodnie ze
znowelizowanym w 1990 roku art. 7a ust.3 WKZ powotywany i odwolywany byt przez
Minister Kultury i Sztuki, po zasiggnieciu opinii wojewody, na wniosek Generalnego
Konserwatora Zabytkéw powotywal WKZ.

Zgodnie ze zmianami wprowadzonymi Ustawgq z dnia 8 sierpnia 1996 r. o zmianie
niektorych ustaw normujgcych funkcjonowanie gospodarki i administracji publicznej
(Dz.U. 21996 r. Nr 106 poz. 496) odpowiedzialny byt za ochrong zabytkow w terenie byt
wojewoda, ktorzy dziatat przy pomocy WKZ jako kierownika jednostki organizacyjnej —
wojewodzkiego oddziatu Panstwowej Stuzby Ochrony Zabytkow.

W okresie transformacji ustrojowej wiekszos¢ oddziatow Pracowni Konserwacji
Zabytkoéw przeksztalcona zostala w spotki prawa handlowego, cze$¢ oddziatow
zlikwidowano.

W okresie transformacji ustrojowej ustawodawca nie zdecydowat si¢ na
wprowadzenie fundamentalnych zmian w zakresie systemu ochrony i opieki nad
zabytkami, zmiany dotyczyly przede wszystkim organizacji administracji ochrony
zabytkow - Transformacja dokonata sie najpierw w obszarach priorytetowych, a dopiero
pozniej zaczyna si¢ dostosowywanie innych dziedzin. W zwigzku z tym w poczgtkowej
fazie transformacji w obszarach nie priorytetowych nastepuje okres wyczekiwania,
zawieszenia: stare mechanizmy pomatu przestajq funkcjonowaé, a nowe jeszcze nie
zaczely, specjalisci tracq kontrole nad sferq, za ktorg sq odpowiedzialni. W odniesieniu
do systemu ochrony zabytkow mozna uznaé, Ze ta faza jeszcze trwa. W rezultacie
transformacji ochrona dziedzictwa (jako caly obszar) utracita petng podmiotowosc, a
srodowisko konserwatorow nie sprawuje nalezytej kontroli nad systemem ochrony
dziedzictwa®2.

Po 1898 roku (...) nastgpito bardzo szybkie odejscie od statystycznego modelu
ochrony i rownie szybko okazato sig, Ze wszystko, co lqczy sie z ochrong dziedzictwa -

zwlaszcza w duzych miastach historycznych — to prawdziwe pole minowe, pole konfliktow

8 A. Béhm ,P. Dobosz, P. Jaskanis, J. Purchla, B. Szmygin, Raport o systemie ochrony dziedzictwa
kulturowego, Krakow 2008, s.7.
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w ktorych zaczynajq uczestniczy¢ mnowi aktorzy, w tym przede wszystkim prywatni

wlasciciele i samorzqdy™.

1.4.1. Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami

1.4.1.1. Przedmiot ochrony

Zgodnie z Ustawg z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami
(Dz.U. z 2018 r. poz. 2067 ze zm.; dalej: u.0.2.0.2.) za zabytek uznaje si¢ nieruchomos$¢
lub rzecz ruchoma, jej czesci lub zespoty bedace dzietem cztowieka lub zwigzane z jego
dzialalnoscig 1 stanowigce $wiadectwo minionej epoki badz zdarzenia, ktorych
zachowanie lezy w interesie spotecznym ze wzgledu na posiadang warto$¢ historyczng,
artystyczng lub naukowa (art. 3 pkt 1 u.0.z.0.z.). W niniejszej definicji mozna odnalez¢
cztery wazne elementy. Po pierwsze, zabytek wiaze si¢ ze §wiatem kultury — jest dzietem
ludzkim lub jest zwigzany z dziatalnoscig czlowicka, nie moze wigc by¢ tworem
przyrody. Po drugie, zabytek jest swiadectwem epoki, ktora przemingta, badz zdarzenia,

ktore sie zakonczylo. Okreslenie ,,miniona epoka” budzi wiele zastrzezen®

ze wzgledu
na dobra kultury wspotczesnej, ktore nie sg $wiadectwem minionej epoki, wigc nie moga
by¢ chronione na mocy u.0.z.0.z. Po trzecie, aby uzna¢ dany obiekt za zabytek, musza
zosta¢ spelnione warunki przesadzajace o istnieniu interesu spotecznego w zachowaniu
danego obiektu. Po czwarte, wartoscia, ktora okresla tres¢ tego interesu, jest wartos$¢
historyczna, artystyczna i naukowa obiektu. Wedlug Michata Witwickiego wartos¢
historyczna jest nicodtgcznie powigzana z autentycznoscig zabytkowej substancji obiektu
i jego funkcji. Na warto$¢ artystyczng sktadajg si¢ wedlug niego bogactwo form, styl,
wartosci tworcze i estetyczne, a na wartos¢ naukowa — warto$¢ dokumentu dziejow,
warto$¢ dydaktyczna oraz warto$¢ danego obiektu jako przedmiotu badan®t. Wartosé

naukowa jest wiec nierozerwalnie zwigzana z wartoscig historyczng i artystyczng. Gdy

zabraknie jednej z nich, dany obiekt moze mie¢ dla nauki jedynie warto$¢ statystyczna.

% J. Purchla, Dziedzictwo a transformacja... op. cit., s.19.

%5 . Lewicki, Zabytek a historyczny zespot urbanistyczny i budowlany i dobro kultury wspotczesnej [W:]
Prawo ochrony zabytkéw, pod red. K. Zeidlera, s. 96-104; K. Plazynska, Swiadectwo minionej epoki czy
dobro kultury wspotczesnej? Problemy ochrony prawnej architektury nowoczesnej, ibidem, s. 105-114.

56 M. Witwicki, Kryteria oceny wartosci zabytkowej obiektéw architektury jako podstawa wpisu do rejestru
zabytkow, ,,Ochrona Zabytkow”, nr 1/2007.

34


https://sip.lex.pl/#/akt/17051617

Za zabytek nieruchomy (art. 3 pkt 2 u.0.z.0.z.) uznaje si¢ nieruchomosc¢, jej czgsci

lub zespoty nieruchomosci, o ktorych mowa w punkcie 1 U.0.z.0.z. Przedmiot ochrony

dookre$lono w art. 6 pkt 1 u.0.z.0.z., zgodnie z ktorym zabytki nieruchome to w

szczegolnosci:

1.

o

krajobrazy kulturowe;

. uktady urbanistyczne, ruralistyczne i zespoty budowlane;

. dzieta architektury i budownictwa;

2
3
4.
5

dzieta budownictwa obronnego;

. obiekty techniki, a zwlaszcza kopalnie, huty, elektrownie i inne zaklady

przemystowe;

cmentarze;

. parki, ogrody i inne formy zaprojektowanej zieleni;

. miejsca upamigtniajagce wydarzenia historyczne badz dziatalno$¢ wybitnych

osobistosci lub instytucji.

Nalezy mie¢ na uwadze t0, Ze obowigzujaca obecnie definicja zabytku ma

charakter materialny, co oznacza, ze ochrong objcty jest kazdy obiekt spetniajacy

przestanki z art. 3 U.0.2.0.z., niezaleznie od tego, czy zostal on wpisany do rejestru

zabytkow, czy do ewidencji gminnegj.

1.4.1.2. Formy i sposoby ochrony zabytku

Ochrona zabytkow polega przede wszystkim na podejmowaniu przez organy

administracji publicznej dziatan, ktore maja na celu (art. 4 u.0.2.0.z.):

1.

zapewnienie warunkéw  prawnych, organizacyjnych 1 finansowych
umozliwiajacych trwate zachowanie zabytkéw oraz ich zagospodarowanie

| utrzymanie;

. zapobieganie zagrozeniom mogacym spowodowac uszczerbek w wartosci

zabytkow;

. udaremnianie niszczenia zabytkow i niewlasciwego korzystania z nich;

przeciwdziatanie kradziezy, zagini¢ciu lub nielegalnemu wywozowi zabytkoéw
za granice;

kontrolg stanu zachowania i przeznaczenia zabytkow;
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6. uwzglednianie zadan ochronnych w planowaniu i zagospodarowywaniu

przestrzennym oraz ksztalttowaniu srodowiska.

Wyeksponowano tu wyraznie rol¢ nadzorcza organdw ochrony zabytkow.
W przytoczonej liscie celow ochrony obiektow zabytkowych brakuje zadan i czynnosci
polegajacych na wspolpracy z wlascicielami zabytkow®’,

Organy konserwatorskie moga wystepowaé na prawach strony w postepowaniu
administracyjnym i cywilnym, oskarzyciela positkowego w postepowaniu karnym
I oskarzyciela publicznego w postegpowaniu o wykroczenia, co umozliwia im
skuteczniejsze wykonywanie zadan ustawowych. Jako oskarzyciel positkowy organ
konserwatorski ma prawo zglaszania wnioskow dowodowych, zadawania pytan
oskarzonym i $wiadkom oraz odwotywania si¢ od orzeczen sadu (art. 95 u.0.z.0.2.).

W rozdziale 2 u.0.z.0.z. przedstawione zostaly formy ochrony zabytkéw (art. 7
U.0.2.0.2.), do ktérych naleza:

1. wpis do rejestru zabytkow;

2. wpis na Liste Skarbow Dziedzictwa;

3. uznanie za pomnik historii;

4. utworzenie parku kulturowego;

5. ustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

albo w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzji
0 warunkach zabudowy, decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji
drogowej, decyzji o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej lub decyzji

0 zezwoleniu na realizacje¢ inwestycji w zakresie lotniska uzytku publicznego.

Whis do rejestru

Obowigzek prowadzenia rejestru zabytkow na terenie wojewodztwa nalezy do WKZ (art.
8 U.0.z.0.z.). Zabytek wpisuje si¢ do rejestru z urzgdu badz na wniosek wilasciciela
zabytku lub uzytkownika wieczystego gruntu, na ktorym ow zabytek si¢ znajduje.
W u.0.z.0.z. nie zawarto zadnych wymagan co do wniosku o wpis. Warto w tym
momencie zaznaczyC, ze wpis dokonywany z urzedu nie wymaga zgody wiasciciela
nieruchomos$ci — jest Sprawag administracyjng odbywajaca si¢ zgodnie z zasadami
Kodeksu postepowania administracyjnego (Dz.U. z 2018 r. poz. 2096 ze zm.; dalej:
k.p.a.). Postepowanie moze by¢ prowadzone tylko przez WKZ, a wpis dokonywany jest

57 M. Gmiter, Przewodnik po procesie inwestycyjnym w obiektach zabytkowych, Wroctaw 2013, s. 45.
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na podstawie jego ostatecznej decyzji (art. 9 pktl u.0.z.0.z.). Jezeli decyzja ta jest
niekompletna, strona moze wnie$¢ zadanie o jej uzupelnienie badz sprostowanie. Od
decyzji wpisania zabytku do rejestru wiasciciel obiektu moze si¢ odwota¢ w terminie
14 dni od dnia jej dorgczenia. Organem odwotawczym jest w tym wypadku Minister
Kultury i Dziedzictwa Narodowego (dalej: MKiIDN), ktéry po rozpatrzeniu odwotlania,
rozpatrzeniu sprawy ponownie, moze zakonczy¢ sprawe na kilka sposobow:

1. utrzymujac w mocy zaskarzong decyzj¢;

2. uchylajac zaskarzong decyzj¢, orzekajac o istocie sprawy;

3. umarzajac postgpowanie organu pierwszej instancji w czesci lub catosci;

4. umarzajac postepowanie odwotawcze;

5. uchylajac zaskarzong decyzje¢ i W catosci przekazujac sprawe do ponownego

rozpatrzenia przez organ pierwszej instancji.

Zgodnie z wprowadzonym w 2017 roku art. 9 ust.3a u.0.z.0.z. WKZ ma
obowigzek przekazania wlasciwemu staroscie informacji o wszczgciu 1 zakonczeniu
postepowania w spawie wpisania zabytku do rejestru. Informacja o wszczeciu
postepowania powinna by¢ rowniez podana do wiadomos$ci publicznej (art. 9 ust.3b
u.0.z.0.z.). Kiedy decyzja WKZ stanie si¢ ostateczna, informacja o wpisie zabytku do
rejestru powinna zostac¢ ogtoszona w Wojewodzkim Dzienniku Urzedowym (art. 9 pkt 6)
oraz ujawniona w ksiedze wieczystej nieruchomosci (art. 9 pkt 4). WKZ moze nadacd
decyzji o wpisie rygor natychmiastowej wykonalnosci (art. 108 k.p.a.), gdy jest to
niezbedne ze wzgledu na interes spoleczny, jakim jest ochrona zabytkow®®. Najczesciej
dotyczy to obiektéw, ktore narazone sg na zniszczenie.

Zgodnie z art. 10a u.0.z.0.z. od dnia wszczecia postgpowania w sprawie wpisu
zabytku do rejestru do dnia, w ktorym decyzja w tej sprawie stanie si¢ ostateczna, przy
zabytku, ktérego dotyczy postepowanie, =zabrania si¢ prowadzenia prac
konserwatorskich, restauratorskich, robot budowlanych i podejmowania innych dziatan,
ktére mogtyby prowadzi¢ do naruszenia substancji lub zmiany wygladu zabytku. W
trakcie prowadzonego postepowania o wpis obiektu do rejestru zabytkow zadaniem WKZ
jest sprawdzenie, czy dany obiekt kwalifikuje si¢ do objgcia go tg forma ochrony. Nie
potrzebuje przy tym opinii biegtego, ma bowiem kwalifikacje niezbedne do oceny
warto$ci artystycznych, historycznych i naukowych danego obiektu®®. Warto mie¢ na

uwadze to, ze zly stan zachowania zabytku nie dyskwalifikuje go do wpisu, jezeli nie

%8 |bidem, s. 70.
59 Wyrok WSA w Warszawie z dn. 22 maja 2007 r., | SA/Wa 119/07, LEX 34778.
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utracit on cech zabytku®. Zgodnie z obowigzujacymi przepisami wszystkie zabytki,
niezaleznie od tego, czy zostaty wpisane do rejestru, zastuguja na zachowanie. Rejestr
powinien obejmowac jedynie przedmioty najcenniejsze lub szczegodlnie zagrozone, ktore
wymagaja wprowadzenia szczegolnego rezimu ochrony.

Do rejestru moze zosta¢ wpisane rowniez otoczenie zabytku, a takze nazwa
geograficzna, historyczna lub tradycyjna tego zabytku (art. 9 ust. 2 u.0.z.0.z.). Za
otoczenie zabytku, zgodnie z art. 3 pkt.15 u.0.z.0.z., uznaje si¢ teren wokot zabytku lub
przy nim, ktory zostat wyznaczony w decyzji o wpisie do rejestru. Jest to $cisle powigzane
z ochrong wartosci widokowych na zabytek i z przekonaniem, ze obiekt zabytkowy
fizycznie i funkcjonalnie wiaze sie z przestrzenia, w ktorej sie znajdujeb?.

W przypadku wpisania do rejestru historycznego uktadu urbanistycznego,
ruralistycznego czy historycznego zespotu budowlanego mozliwe jest rowniez wpisanie
do rejestru nieruchomosci wchodzacych w sktad tego zespotu (art. 9 ust. 3 u.0.z.0.z.),
poniewaz objecie ochrong uktadu urbanistycznego nie 0znacza ochrony wszystkich jego
elementow®. Jej celem jest zachowanie i ochrona kompozycji przestrzennej —
rozplanowania placow, ulic, ich ksztaltu, przebiegu, gabarytow i wysokosci zabudowy®3.

Zgodnie z art. 13 u.0.2.0.z. zabytek mozna wykresli¢ z rejestru, jezeli zostat on
zniszczony w stopniu powodujgcym utrat¢ jego wartosci artystycznej, historycznej lub
naukowej badz gdy nie znajduje si¢ potwierdzenia tych wartosci w nowych ustaleniach
naukowych. Postepowanie o skreslenie z rejestru wszczyna si¢ z urzedu badz na wniosek
wlasciciela lub uzytkownika wieczystego gruntu, na ktorym obiekt si¢ znajduje.
Skreslenie z rejestru nastepuje na podstawie decyzji wydanej przez MKIDN i nie
przystuguje od niej odwotanie. Jesli zabytek zostal wpisany do rejestru wraz
Z otoczeniem, skreslenie dotyczy takze jego otoczenia (art. 13 pkt 1 ust. 3 u.0.z.0.z.).

Po wydaniu decyzji przez MKiDN WKZ ma obowigzek wystapi¢ z wnioskiem
0 wykreslenie informacji o wpisie obiektu do rejestru z ksiegi wieczystej (art. 14 pkt 1
U.0.z.0.z.) i Katastru oraz oglosi¢ t¢ informacj¢ w wojewodzkim dzienniku urzedowym

(art. 14 pkt 2 u.0.z.0.2.).

Uznanie za pomnik historii

80 Wyrok WSA w Warszawie z dn. 25 stycznia 2008 r., | SA/Wa 1743/07, LEX 459979.

61 J. Stugocki, Opieka nad zabytkiem nieruchomym. Problemy administracyjnoprawne, Warszawa 2014, s.
30.

62 Wyrok WSA w Warszawie z dn. 27 marca 2009 r., | SA/Wa 283/08, LEX 569597.

83 Wyrok WSA w Warszawie z dn. 17 kwietnia 2009 r., | SA/Wa 27/09, LEX 555500.
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Zabytek nieruchomy wpisany do rejestru lub park kulturowy o szczegolnej wartosci dla
kultury moze zosta¢ uznany za pomnik historii przez Prezydenta RP w drodze
rozporzadzenia na wniosek MKIDN (art. 15 u.0.z.0.z.). Ztozenie wniosku musi zosta¢
poprzedzone uzyskaniem opinii Rady Ochrony Zabytkow (dalej: ROZ) — organu
opiniodawczego dziatajacego na podstawie art. 97 u.0.z.0.z. Do zadan ROZ, oprocz
wydawania opinii w zwigzku z uznaniem obiektu za pomnik historii, nalezg réwniez:
opiniowanie zalozen do projektu Krajowego programu ochrony zabytkow i opieki nad
zabytkami, ocena realizacji zadan wynikajacych z koncepcji polityki przestrzennego
zagospodarowania kraju w odniesieniu do zabytkéw oraz opiniowanie projektow aktow
prawnych dotyczacych ochrony zabytkoéw i opieki nad nimi (art. 97 ust. 2 pkt 1, 2 i 4
u.0.2.0.z.).

W 2005 roku ROZ przyjeta Kryteria i procedury uznawania obiektu za pomnik
historii i zalecita ich stosowanie. Zgodnie z nimi pomnikiem historii moze zosta¢ obiekt
o szczegdlnym znaczeniu ponadregionalnym, majacy znaczenie dla narodowego
dziedzictwa, ktorego wartos¢ jest na tyle istotna, ze nalezy go zachowa¢ dla przysztych
pokolen. Ponadto zabytek ten musi by¢ dobrze zachowany i utrzymywany zgodnie
z wytycznymi konserwatorskimi, jednorodny stylowo, musi by¢ dzielem wybitnych
tworcow i czescig krajobrazu, w ktorym zachowane zostaty relacje zabytku z otoczeniem,
oraz mie¢ zachowang pierwotng kompozycje przestrzenng®.

Zgodnie z Kryteriami... za pomnik historii mozna uzna¢ takie zabytki jak®s:

1. krajobrazy kulturowe, uklady urbanistyczne, ruralistyczne 1 zespoly
budowlane stanowigce zespot budowlany o jednorodnym charakterze
artystycznym 1 stylowym, posiadajace pierwotne funkcje uzytkowe
I stanowigce §wiadectwo cigglosci tradycji;

2. dzieta architektury i budownictwa lub zespoty tych dziet o wspdlnych
cechach stylowych, uzytkowych lub konstrukcyjnych, ktore sg przyktadem
nowatorskich rozwigzan budowlanych lub inzynieryjnych, charakteryzujace
si¢  wybitnymi  walorami  architektonicznymi,  wyr6zniajace  sig

jednorodnoscia stylowa lub posiadajace czytelne 1 zharmonizowane

64 Kryteria i procedury uznawania obiektu za pomnik historii,
www.nid.pl/pl/Dla_wlascicieli_i_zarzadcow/opieka-nad-zabytkami/dobre-

praktyk/Kryteria_procedury uznawania obiektu za pomnik historii.pdf [data dostepu: 16.05.2016 r.].

% Ibidem.
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nawarstwienia, 0 zachowanym historycznym wewngtrznym wystroju
I wyposazeniu,;

3. dzieta budownictwa obronnego bedace wybitnym przyktadem ,,architektury
militaris” i inzynierii wojskowej, zwigzane z waznymi historycznymi
wydarzeniami, prezentujace Wybitne walory kompozycyjne, przestrzenne
i krajobrazowe;

4. obiekty dziedzictwa przemyslowego, inzynierii ladowej 1 wodnej
reprezentujace tradycyjne lub unikalne dziedziny przemyslu zwigzane
z kulturg przemystowa Polski, stanowigce zespoly zabudowy o czytelnym
uktadzie wurbanistycznym z zachowanymi dawnymi urzadzeniami
produkcyjnymi i technicznymi pozwalajagcymi na odtworzenie 6wczesnej
linii produkcyjnej;

5. parki i ogrody o wybitnych walorach kompozycyjnych, krajobrazowych
i przyrodniczych (wartosciowy drzewostan, w tym pomniki przyrody),
tworzgce Wwraz z zabudowsg zalozenia  architektoniczno-parkowe
0 wyjatkowych walorach historycznych, architektonicznych, artystycznych
I przestrzennych;

6. cmentarze z zachowanymi dzietami sztuki sepulkralnej, z historycznym
ukfadem przestrzennym i warto§ciowym drzewostanem, bedace miejscami
pochoéwku wybitnych Polakéw, bedace swiadectwem istotnych dla polskiej
historii wydarzen;

7. miejsca upamigtniajgce  wydarzenia historyczne badz = zwigzane
z dziatalnoscig wybitnych  osobistosci  lub instytucji, z zachowanym
historycznym uktadem przestrzennym, nawigzujace do wydarzen, ktore
upami¢tniajg, stanowigce materialne $wiadectwo przenikania kultur, religii
i postaw patriotycznych, $ci$§le zwigzane z symbolami, ideami oraz
wierzeniami;

8. zabytki archeologiczne takie jak pozostatosci terenowe pradziejowego
I historycznego osadnictwa, cmentarzyska, kurhany, relikty dziatalno$ci
gospodarczej, religijnej 1 artystycznej stanowigce trwaly $lad zycia
cztowicka, zawierajace czytelne nawarstwienia kulturowe oraz warto$ciowe
wytwory kultury materialnej.

W dokumencie tym zostata réwniez przedstawiona szczegdétowa procedura

uznania obiektu za pomnik historii. Propozycj¢ objg¢cia obiektu tg formag ochrony
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przekazuje si¢ do Generalnego Konserwatora Zabytkow za posrednictwem WKZ.
Nastepnie dokumenty trafiajag do Krajowego Osrodka Badan i Dokumentacji Zabytkow
w Warszawie (dalej: KOBIDZ), gdzie s3 poddawane weryfikacji. Dokumentacj¢
zaopiniowang przez KOBiDZ przedktada si¢ Radzie Ochrony Zabytkow. Jesli nie wyrazi
ona zadnych zastrzezen wobec uznania obiektu za pomnik historii, dokumentacja wraca
do KOBiDZ, gdzie przygotowywany jest projekt rozporzadzenia Prezydenta RP wraz z
calg dokumentacja, ktora — przed przedtozeniem prezydentowi do podpisu — jest
sprawdzana przez MKiDN®, Kryteria i procedury uznawania obiektu za pomnik historii
nie jest jednak dokumentem wigzagcym. W samej U.0.2.0.z. procedura uznania obiektu za
pomnik historii nie zostata doprecyzowana.

Pomnik historii moze zostaé zgloszony do Komitetu Dziedzictwa Swiatowego
W celu wpisania go na liste Swiatowego dziedzictwa UNESCO (art. 15 ust. 4 u.0.z.0.z.),
zatem uznanie obiektu za pomnik historii nadaje mu prestizowa range. Mimo to u.0.z.0.z.
nie przewiduje odrgbnych instrumentow ochrony pomnikéw historii — poziom ochrony
jest w tym przypadku réowny poziomowi ochrony obiektow wpisanych do rejestru
zabytkow czy parkow kulturowych. Ponadto aby obiekt zostat uznany za pomnik historii,
musi on zosta¢ wczesniej wpisany do rejestru lub uznany za park kulturowy, w zwigzku
Z Czym jest juz objety najwyzszg ochrong. Uznanie za pomnik historii ma wigc przede
wszystkim znaczenie promocyjne. W polskim prawie ochrony zabytkow brakuje pomystu
na efektywne finansowanie pomnikow historii, a tymczasem na terenie, na ktérym sie
one znajduja, nalezaloby opracowywac plany zarzadzania pomnikami — powinien by¢ to
warunek ustawowy. Wtasciciele nieruchomosci, ktore zostaty uznane za pomniki historii,

nie uzyskuja w zwiazku z tym zadnych dodatkowych uprawnien.

Utworzenie parku kulturowego

Park kulturowy tworzy si¢ w celu ochrony krajobrazu kulturowego oraz zachowania
wyrozniajacych si¢ krajobrazowo terenow z zabytkami nieruchomymi, ktére sa
charakterystyczne dla danej miejscowej tradycji budowlanej i osadniczej (art. 16 pkt 1
u.0.z.0.z.). O powstaniu parku decyduje rada gminy na podstawie uchwaly i po
zasiegnigciu opinii WKZ (art. 16 pkt 1 u.0.z.0.z.). W uchwale nalezy poda¢ takie

informacje jak: nazwe parku, jego granice, sposob ochrony oraz zakazy i ograniczenia,

5 1pidem.
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ktore beda obowigzywac na terenie parku (art. 16 ust. 2 u.0.z.0.z.). Moga one dotyczy¢
(art. 17 u.0.z.0.z.):

1. prowadzenia robdot budowlanych;

2. prowadzenia dziatalnos$ci przemystowej, rolniczej, hodowlanej, handlowej lub
ustugowe;j;

3. zmian sposobu korzystania z zabytkéw nieruchomych;

4. umieszczania tablic, ogtoszen reklamowych, informacji oraz innych znakéw
niezwigzanych z ochrong parku (z pominigciem znakéw drogowych, znakow
zwigzanych z ochrong porzadku i bezpieczenstwa publicznego).

Informacja o rozpoczgciu prac nad utworzeniem parku krajobrazowego, zgodnie

z dodanym w 2015 roku art. 1a, musi zosta¢ upubliczniona. Wojt, burmistrz czy prezydent
miasta zobowigzany jest do opracowania planu ochrony terenu parku, ktéry musi zosta¢
uzgodniony z WKZ i zatwierdzony uchwala gminy (art. 16 ust. 3 u.0.z.0.z.).
Obowigzkowe jest tez sporzadzenie planu zagospodarowania przestrzennego obszaru, na
ktorym zostal utworzony park krajobrazowy (art. 16 ust. 6 u.0.z.0.z.). Jesli park obejmuje
swoim zasiegiem wigcej niz jedng gming, jego utworzenie jest uwarunkowane zgodnymi
uchwatami rad gmin lub zwigzku gmin, na terenie ktorych ma zosta¢ utworzony (art. 16
ust. 5).

Podstawowym problem, jesli chodzi o tworzenie parkow kulturowych, jest brak
jasnego rozroznienia W U.0.2.0.z. migdzy planem ochrony a planem zagospodarowania
przestrzennego. W zwiazku z tym ROZ we wspotpracy z KOBiDZ stworzyta Zasady
tworzenia parku kulturowego, zarzgdzania nim oraz sporzgdzania planu jego ochrony.
Zgodnie z tym dokumentem plan ochrony to dokument wewnetrzny gminy, ktory zawiera
wigzgce ustalenia dla sporzadzania planu zagospodarowania przestrzennego®’. Jednak,
podobnie jak w przypadku Kryteriow i procedury uznawania obiektu za pomnik historii,

rowniez ten dokument nie jest wigzacy.

Ustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego i innych
dokumentach
Zgodnie z art. 18 u.0.z.0.z. kwestie ochrony zabytkow uwzglednia si¢ przy ustalaniu

i aktualizacji koncepcji przestrzennego zagospodarowania kraju, strategii rozwoju

67 K. Piotrowska, Aspekty prawne zarzqdzania dziedzictwem na przyktadzie pomnikéw historii i miejsc
swiatowego dziedzictwa [w:] Prawo ochrony zabytkéw, pod red. K. Zeidlera, Warszawa—Gdansk 2014,
s. 281.
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wojewddztw,  planow  zagospodarowania  przestrzennego  wojewodztw,  planu
zagospodarowania przestrzennego morskich wod wewnetrznych, morza terytorialnego
| wylgcznej  strefy ekonomicznej, analiz i studiow z zakresu zagospodarowania
przestrzennego powiatu, strategii rozwoju gmin, studiow uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gmin oraz miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego albo decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzji o
warunkach zabudowy, decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej, decyzji o
ustaleniu lokalizacji linii kolejowej lub decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji
w zakresie lotniska. W procesie opracowywania i aktualizacji wymienionych planéw,
analiz i studiow powinien zosta¢ uwzgl¢dniony Krajowy program ochrony zabytkow
i opieki nad zabytkami. Nalezy tez okresli¢ szereg rozwigzan umozliwiajacych zapobieganie
zagrozeniom dla zabytkéw oraz zapewniajacych im ochrone. W zwiazku ztym w
wymienionych dokumentach ustala si¢ rowniez zasady zagospodarowania terenu
z uwzglednieniem opieki nad zabytkami (art. 18 ust. 2-3 u.0.z.0.z.). W studium
uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy, jak i w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego uwzglednia si¢ ochrong parkow kulturowych,
zabytkéw wpisanych do rejestru i ewidencji oraz ich otoczenia (art. 19 u.0.z.0.z.).
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (dalej: m.p.z.p.), zgodnie
z art. 7 U.0.2.0.z., jest jednag z form ochrony zabytkow, jednak jedynie w odniesieniu do
ustalonej strefy konserwatorskiej, na ktorej obowigzuja okreslone w planie zakazy
I nakazy majace chroni¢ zabytki znajdujgce si¢ na tym obszarze (art. 19 ust. 3 u.0.z.0.z.).
Powotanie strefy jest decyzja gminy, a ochrona zabytkdéw jest uzalezniona wowczas od
zapisOw w m.p.z.p., ktory przed uchwaleniem jest konsultowany z WKZ. Na tym etapie
WKZ ma mozliwo$¢ wprowadzenia poprawek. WSszelkie ograniczenia musza mieé
oparcie w przepisach planu — WKZ moze kierowac si¢ przestankami, ktoére wynikaja ze
sposobu ochrony danego zabytkowego obiektu, przewidzianymi w planie
zagospodarowania przestrzennego®, poniewaz plan jako akt prawa miejscowego jest
wigzacy rowniez dla organu ochrony zabytkow®®. Dlatego m.p.z.p. musza by¢ dobrze
przemys$lane i opracowywane ze szczeg6élnym uwzglednieniem ochrony zabytkoéw — brak

odpowiednich zapisOw chronigcych zabytek moze spowodowaé jego utratg. Jezeli na

88 Wyrok WSA w Warszawie z dn. 10 lipca 2012 r., | SA/Wa 2447/11, LEX 1270976.
89 Wyrok WSA w Warszawie z dn. 8 listopada 2010 r., | SA Wa/ 789/10, LEX 750937.
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danym terenie nie obowigzuje plan zagospodarowania przestrzennego, WKZ moze

przedstawi¢ swoje stanowisko w decyzji o warunkach zabudowy™.

1.4.1.3. Obowigzki wiasciciela zabytku

Do obowiagzkow wilasciciela i posiadacza zabytku nalezy przede wszystkim sprawowanie
nad nim opieki, ktora zgodnie z art. 5 U.0.2.0.z. polega w szczegdlnosci na zapewnieniu
warunkow do:

1. naukowego badania i dokumentowania zabytku;

2. prowadzenia prac konserwatorskich, restauratorskich i rob6t budowlanych

przy zabytku;

3. zabezpieczenia i utrzymania zabytku oraz jego otoczenia w jak najlepszym

stanie;

4. korzystania z zabytku w sposob zapewniajacy trwate zachowanie jego

wartosci;

5. popularyzowania i upowszechniania wiedzy o zabytku oraz jego znaczeniu dla

historii i kultury.

Obowigzki te dotyczg wiascicieli | posiadaczy obiektow zabytkowych niezaleznie
od tego, czy zostaly one wpisane do rejestru lub ewidencji gminnej, czy nie. Na
wiascicieli zabytkow, ktore zostaly wpisane do rejestru, U.0.2.0.z. naktada dodatkowe
obowigzki: niezwtoczne informowanie WKZ 0 uszkodzeniu czy zniszczeniu zabytku (art.
28 pkt 1 u.0.z.0.z.), o mozliwo$ci wystgpienia zagrozenia dla zabytku (art. 28 pkt 2
U.0.z.0.z.) oraz 0 zmianach stanu prawnego zabytku w ciggu miesigca od momentu
wystapienia zmiany (art. 28 pkt 4 u.0.z.0.z.).

Whasciciel obiektu, ktory planuje zagospodarowaé go na cele uzytkowe, musi
dysponowa¢ dokumentacjg konserwatorskg okreslajacg stan zachowania zabytku wraz
Z mozliwosciami jego adaptacji ze wzgledu na historycznag funkcje¢ 1 wartosci zabytku
(art. 25 pkt 1 u.0.z.0.z.), a takze uzgodniony z WKZ program prac konserwatorskich przy
zabytku. Program powinien zawiera¢ informacje o zakresie i sposobie prowadzenia
poszczegbdlnych etapow prac oraz o niezbednych materiatach i technologiach, ktore

powinny zosta¢ uzyte podczas zaplanowanych robot (art. 25 pkt 2 u.0.z.0.z.).

0 Wyrok WSA w Warszawie z dn. 10 lipca 2012 r., | SA/Wa 2447/11, LEX 1270976.
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Nieodtagcznym elementem jest posiadanie przez wtasciciela uzgodnionego z WKZ
programu zagospodarowania zabytku wraz z jego otoczeniem (art. 25 pkt 3 u.0.z.0.z.).

Do biernych powinno$ci wilasciciela zabytkowej nieruchomosci zalicza sie
udostgpnienie zabytku organom ochrony w celu przeprowadzenia badan (art. 30
U.0.z.0.z.). Jesli wtasciciel odmowi udostepnienia zabytku, moze otrzymaé decyzje WKZ
zawierajacg nakaz udostepnienia danego obiektu na czas potrzebny do przeprowadzenia
badan, z tym Ze nie moze by¢ on dtuzszy niz 3 miesigce liczone od dnia, w ktorym decyzja
stala si¢ ostateczna (art. 30 pkt 2 u.0.z.0.z.). Za wszelkie szkody, ktore zostang
wyrzadzone w zwigzku z prowadzeniem badan, wlasciciel moze otrzymac
odszkodowanie na zasadach okreslonych w Kodeksie cywilnym (Ustawa z dn. 23 kwietnia
1964 r. — Kodeks cywilny, Dz.U. z 2018 r. poz. 1025 ze zm.; dalej: k.c.). W tym miejscu
nalezy zwroci¢ uwagg na zapis art. 30 U.0.2.0.z., zgodnie z ktdérym nie tylko pracownicy
urzedu konserwatorskiego maja prawo prowadzenia badan przy zabytku. Whasciciel
zobowigzany jest udostepni¢ obiekt ,,wykonawcom” badan w celu ich przeprowadzenia.
Tak samo jak w przypadku badan prowadzonych przez stuzby ochrony zabytkoéw, w razie
odmowy WKZ moze wyda¢ decyzje administracyjna nakazujaca udostepnienie zabytku.
Rowniez w tym przypadku wiasciciel moze zada¢ odszkodowania za wszelkie szkody
wyrzadzone w zwigzku z prowadzonymi badaniami.

Wiele dziatan dotyczacych uzytkowania zabytkowego obiektu wymaga uzyskania
przez wlasciciela zgody od WKZ. Sg to m.in.: prowadzenie prac konserwatorskich,
restauratorskich i budowlanych; wykonywanie robot budowlanych w otoczeniu zabytku;
prowadzenie badan konserwatorskich, architektonicznych oraz archeologicznych;
przemieszczanie zabytku nieruchomego; podziat zabytku; zmiana przeznaczenia zabytku
lub sposobu korzystania z niego; umieszczanie na zabytku urzadzen technicznych, tablic,
reklam i napiséw. Wedtug art. 31 w przypadku, gdy wiasciciel chce zrealizowaé roboty
budowlane przy zabytku, jest zobowigzany do przeprowadzenia na witasny koszt badan
archeologicznych oraz ich dokumentacji, jezeli ich przeprowadzanie jest niezb¢dne dla
ochrony zabytku. Zgodnie z aktualng tezg: celem tej regulacji jest zachowanie zabytku
archeologicznego, a biorgc pod uwage definicje badan archeologicznych — nalezy uznaé,
ze dotyczy to takie tego, ktory dotychczas nie zostal odkryty, niemniej wystepujg
okolicznosci wskazujgce na wystepowanie tego rodzaju zabytkow na danym terenie.
Omawiana regulacja prawna nie ogranicza wigc obowigzku przeprowadzenia badan
wylgcznie do terenow, na ktorych znajdujq si¢ zabytki archeologiczne objete jedng z form

ochrony  konserwatorskiej; stanowi o koniecznosci przeprowadzenia badan
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archeologicznych m.in. na terenie zabytku nieruchomego wpisanego do rejestru, nie
wprowadzajqc jednak wymogu, aby byt to zabytek archeologiczny™.

Uzyskanie zgody WKZ na podjecie robot budowlanych nie zwalnia wlasciciela z
obowigzku uzyskania pozwolenia na budowe¢ Iub zgloszenia prowadzenia prac

okreslonych w przepisach prawa budowlanego (art. 36 pkt 8 u.0.z.0.z.).

1.4.1.4. Nadzor konserwatorski

Dziatania z zakresu nadzoru konserwatorskiego uregulowane s3 w rozdziale 4 u.0.z.0.z.
Zgodnie z art. 38 u.0.z.0.z. WKZ lub osoby, ktore dziatajg w jego imieniu, odpowiadaja
za przeprowadzanie kontroli przestrzegania i stosowania przepisow dotyczacych ochrony
zabytkow i opieki nad nimi. Osoby przeprowadzajace kontrole sg uprawnione do wstepu
na teren zabytkowej nieruchomosci, jezeli zachodzi podejrzenie zniszczenia lub
uszkodzenia obiektu, oceny stanu zachowania zabytku, sprawdzenia podejmowanych
dziatan, a takze zadania zaréwno ustnych, jak i pisemnych informacji oraz okazania
wszelkiej dokumentacji zabytku niezbg¢dnej do ustalenia stanu faktycznego dotyczacego
zakresu przeprowadzanej kontroli i dokonania wpisu do dziennika budowy (art. 38 ust. 3
pkt 1-6 u.0.z.0.z.). Kontrole przeprowadza si¢ w obecno$ci osoby kontrolowanej lub
upowaznionej przez nig osoby (art. 38 ust. 4 u.0.z.0.2.).

Z praktyki urzgdu ochrony zabytkéw w Lodzi wynika, Ze warunek ten nie zawsze
moze zosta¢ spelniony. Bywa tak, ze ustalenie miejsca pobytu wiasciciela zabytku jest
trudne albo przebywa on za granicg. Whasciciel ma wtedy mozliwos¢ ustanowienia
pelnomocnika, ale zdarza sig, ze nie lezy to w jego interesie, i w takich przypadkach
kontrola jest niemozliwa. Zgodnie z art. 38 ust. 4 i 4a U.0.z.0.z. WKZ moze wystapic
z wnioskiem o pomoc policji w trakcie prowadzenia czynnosci kontrolnych, jednak bez
zgody wiasciciela lub jego petnomocnika wejscie na teren obiektu jest niemozliwe.
Ponadto zgodnie z art. 38 ust. 1 pkt 2 u.0.z.0.z. ocena stanu zachowania moze si¢ odby¢
w terminie uzgodnionym z wilascicielem. W przypadku prowadzenia przy zabytku
niedozwolonych prac proby ustalenia daty kontroli i pisemne zawiadamianie o jej
terminie nie jest korzystne dla zachowania zabytku — moze skutkowa¢ nieodwracalnymi

zniszczeniami i utratg zabytkowych wartosci. Dlatego w sytuacji, w ktorej przy obiekcie

I Wyrok WSA w Warszawie z dn. 29 wrzesnia 2017 r., VII SA/Wa 2533/16, Przestanki wydania decyzji
na podstawie art. 31 ust. 2 Ustawy z 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, LEX 2452963.

46



zabytkowym sg prowadzone prace bez pozwolenia, czy w sytuacji zagrazajacej stanowi
zachowania urzednicy WKZ powinni mie¢ mozliwo$¢ przeprowadzenia kontroli bez
zawiadamiania i uzgadniania jej terminu z wlascicielem obiektu’?,

Zgodnie z art. 39 u.0.z.0.z. osoba kontrolujgca ma obowigzek sporzadzenia
protokotu pokontrolnego, w ktérym powinna zamiescic takie informacje jak: opis stanu
faktycznego stwierdzonego podczas kontroli, w tym ustalonych nieprawidtowosci, wraz
z podaniem ich przyczyn, zakresu i skutkow oraz osob za nie odpowiedzialnych (art. 38
ust. 2 uU.0.z.0.z.). Protokét pokontrolny podpisywany jest przez osob¢ kontrolujaca
I kontrolowang (art. 38 ust. 3 u.0.z.0.z.). Gdy osoba kontrolowana odmawia podpisania,
nalezy zapisa¢ t¢ informacj¢ w protokole. Odmawiajacy podpisu ma prawo przedstawic
w ciggu 7 dni WKZ na piSmie swoje uwagi do tresci sporzadzonego protokotu (art. 38
ust. 4 u.0.z.0.2.).

W zwigzku z ustaleniem nieprawidtowosci podczas kontroli WKZ ma obowigzek
wydaé zalecenia pokontrolne lub decyzje 0 wstrzymaniu wykonywanych prac, decyzje
nakazujacg przeprowadzenie prac, decyzje o zabezpieczeniu w formie ustanowienia
czasowego zajecia (art. 43—46 oraz art. 491 50 u.0.z.0.z.). W przypadku stwierdzenia, ze
dziatania badz zaniechania wtasciciela obiektu naruszaja przepisy karne u.0.z.0.z., WKZ
kieruje zawiadomienie o mozliwosci popetnienia przestepstwa do policji, prokuratury lub

sadu (art. 41 u.0.z.0.2.).

1.4.1.5. Decyzja o wstrzymaniu wykonywanych prac

Zgodnie z art. 43 u.0.z.0.z. WKZ ma prawo wyda¢ decyzje wstrzymujgca prowadzenie
prac bez jego pozwolenia lub prac, ktore odbiegaja od zakresu i warunkoéw okre§lonych
w pozwoleniu. Dotyczy to (art. 43 u.0.z.0.z.):

1. prac konserwatorskich, restauratorskich, badan konserwatorskich lub
architektonicznych;
rob6t budowlanych przy zabytku lub w jego otoczeniu;
badan archeologicznych;

przemieszczania zabytku nieruchomego;

o &~ DN

podziatlu zabytku,

2 E, Pabisiak, Nadzor konserwatorski — propozycje zmian ustawy o ochronie zabytkéw [w:] Prawo ochrony
zabytkéw, pod. red. K. Zeidlera, Warszawa—Gdansk 2014, s. 245-346.
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6. umieszczania na obiekcie zabytkowym urzadzen technicznych, tablic czy

urzadzen reklamowych oraz napisow;

7. podejmowania dziatan, ktore moga spowodowaé naruszenie substancji

zabytkowej lub zmiang wygladu obiektu.

Decyzja WKZ o wstrzymaniu prowadzonych prac wygasa po 2 miesigcach od
dnia jej dorgczenia, jezeli nie wyda on w tym terminie jednej trzech decyzji
przewidzianych w u.0.z.0.z. Pierwsza z nich jest decyzja nakazujaca przywrdcenie
zabytku do poprzedniego stanu z okresleniem terminu wykonania (art. 44 ust. 1 pkt 1
u.0.z.0.z.). Druga — decyzja nakladajaca obowigzek uzyskania pozwolenia WKZ na
wykonywane prace (art. 44 ust. 1 pkt 2 u.0.z.0.z.). Trzecia mozliwo$¢ odnosi si¢ do
sytuacji, w ktorej wiasciciel posiada pozwolenie na prowadzenie prac, ale wykonuje je
niezgodnie z okreslonymi w pozwoleniu warunkami. W tym przypadku wydawana jest
decyzja naktadajaca obowigzek doprowadzenia wykonywanych prac, robét czy innych
dziatan przy zabytku do zgodnosci z zakresem i warunkami okre§lonymi w pozwoleniu
(art. 44 ust. 1 pkt 3 u.0.z.0.z.). Wybér jednej z podanych decyzji (...) jest uzalezniony od
oceny, do jakiego stopmnia bezprawne dziatania niekorzystnie wplywajg na wartosci
zabytku™. Wszystkie opisane czynnosci przeprowadza na swoj koszt osoba, ktora
dopuscita si¢ naruszenia przepisOw U.0.z.0.z. lub naruszyta zakres i warunki podane
w pozwoleniu na prace przy zabytku (art. 44 ust. 4 u.0.2.0.z.).

Gdy prace, o ktorych mowa w art. 43 uU.0.2.0.z., prowadzone sg przy zabytku
wpisanym do rejestru, WKZ wydaje decyzj¢ nakazujacg przywrocenie zabytku i jego
otoczenia do stanu poprzedniego lub decyzje zobowigzujaca do doprowadzenia zabytku
do jak najlepszego stanu (art. 45 ust. 1 U.0.z.0.z.). Roéwniez w tym przypadku wszelkie
prace wykonywane sg na koszt osoby, ktora dopuscita si¢ naruszenia przepisow U.0.2.0.Z.
lub naruszyta zakres 1 warunki podane w pozwoleniu na przeprowadzenie prac przy
zabytku (art. 45 ust. 2 u.0.2.0.z.).

Przepisy u.0.z.0.z. dotyczace obowigzku wykonania czynnosci okreslonych
w decyzji WKZ przez osobg, ktora dopuscita si¢ wykonania prac lub roboét bez waznego
zezwolenia lub niezgodnie z jego wytycznymi, moga zosta¢ zastosowane tylko wtedy,
gdy wiadome jest, ze prace te wykonal wlasciciel lub posiadacz zabytku. Jesli dopuscit
si¢ tego np. najemca, ktory moze korzysta¢ z nieruchomosci, ale nie ma prawa do

prowadzenia przy niej prac czy robot, decyzja WKZ skierowana do wiasciciela bedzie

3 Wyrok WSA w Warszawie z dn. 24 lutego 2015 r., VII SA/Wa 2150/14, LEX 1746189.

48



bezpodstawna, a skierowana do najemcy — niewykonalna, poniewaz zakres nakazu
wykracza poza uprawnienia uzytkownika’®. Problemowa jest rowniez sytuacja, w ktore;j
wlascicielowi nie mozna udowodni¢ popetnionych czyndéw. Wyjasnianie sprawy ciggnie
si¢ wowczas latami, a to nie sprzyja zabytkom, ktore moga utraci¢ w tym czasie swoje

zabytkowe wartosci.

1.4.1.6. Decyzja nakazujgca przeprowadzenie prac lub robét

Zgodnie z art. 49 u.0.z.0.z. WKZ ma prawo wydania decyzji nakazujacej wtascicielowi
zabytku przeprowadzenie prac konserwatorskich lub robot budowlanych, jezeli sg one
niezb¢dne dla zachowania obiektu. Decyzja ta nie zwalnia wiasciciela z obowigzku
uzyskania pozwolenia na budowe zgodnie z przepisami prawa budowlanego (art. 49 ust. 2
U.0.z.0.z.). Niepodjecie prac moze skutkowaé zastepczym wykonaniem wymaganych
prac konserwatorskich czy robdt budowlanych. W takiej sytuacji WKZ wydaje decyzje
okreslajaca wierzytelnos¢ Skarbu Panstwa z tytutu zastepczego wykonania prac (art. 49
ust. 3 u.0.z.0.z.), ktore podlega zabezpieczeniu hipoteka przymusowa na tej
nieruchomosci (art. 49 ust. 4 u.0.z.0.z.). Jezeli $ciggnigcie wierzytelnosci mogloby
spowodowaé znaczne pogorszenie Sytuacji majatkowej wiasciciela, wojewoda w
porozumieniu z generalnym konserwatorem moze umorzy¢ kwote wierzytelnosci w

calosci lub czgsci badz roztozy¢ ja na raty (art. 49 ust. 6 u.0.z.0.2.).

1.4.1.7. Czasowe zajecie i wywtaszczenie

Jesli mozliwe staje si¢ uszkodzenie czy zniszczenie zabytku wpisanego do rejestru, WKZ
ma prawo wydaé decyzje¢ o zabezpieczeniu tego zabytku, ustanawiajgc czasowe zajecie
do chwili usunigcia zagrozenia (art. 50 ust. 3 u.0.z.0.z.). W sytuacji, w ktorej zagrozenie
to nie moze zosta¢ usunigte, zabytek moze zosta¢ wywtaszczony na wniosek WKZ przez
staroste na rzecz Skarbu Panstwa lub gminy wtasciwej ze wzglgdu na polozenie zabytku

(art. 50 wust. 4 u.0.z.0.z.). Zarbwno czasowe zajecie, jak | wywlaszczenie s3

4 E. Pabisiak, Nadzor konserwatorski — propozycje zmian ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami [w:] Prawo ochrony zabytkéw, pod red. K. Zeidlera, Warszawa—Gdansk 2014, s. 350-351.
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przeprowadzane w trybie i zgodnie z zasadami Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o

gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2018 r. poz. 2204 ze zm.).

1.4.1.8. Funkcja spotecznego opiekuna zabytkow

Ustawa umozliwia staros$cie ustanawianie spotecznych opiekunow zabytkow na wniosek
WKZ. Zgodnie z art. 102 ust. 2 u.0.z.0.z. opiekunem spotecznym moze zosta¢ osoba
posiadajgca wiedze na temat zabytkow oraz petng zdolno$¢ do czynnosci prawnych, ktora
nie byla karana za przestepstwa popelnione umyslnie. Do obowigzkéw opiekuna
spotecznego nalezy podejmowanie dziatan zwigzanych z zachowaniem zabytkow i
utrzymywaniem ich w jak najlepszym stanie oraz wspotpraca z WKZ (art. 102 ust. 1-2
U.0.2.0.z.). Opiekun jest rowniez uprawniony do pouczania osob naruszajgcych przepisy
U.0.2.0.z. (art. 104 u.0.z.0.z.). Zadania spotecznego opickuna zabytkow moze wykonywaé
réwniez osoba prawna lub jednostka organizacyjna nieposiadajaca osobowos$ci prawnej
(art. 102 ust. 4 u.0.z.0.z.).

U.0.z.0.z. nie precyzuje, na czym ma polega¢ wspodtpraca miedzy WKZ
a spotecznym opiekunem zabytkow. Opis jego zadan jest lakoniczny i nieostry’, a zapis
o mozliwosci udzielania ustnych pouczen wiascicielowi — naruszajacy prawo wolnosci i
wlasnosci — budzi zastrzezenia’®. Nalezy sie zastanowi¢ nad tym, czy funkcjonowanie
instytucji spotecznego opiekuna zabytkow jest zasadne. W demokratycznym $wiecie
mozliwe jest przeciez zaktadanie lokalnych stowarzyszen i organizacji zaliczajacych do
swoich celow statutowych dziatania z zakresu lokalnej ochrony zabytkéw, ktore przy tym
nie beda pretendowac¢ do miana spotecznego opiekuna zabytkow. Jesli dodamy do tego
sprawne dziatanie nadzoru budowlanego oraz stuzb konserwatorskich, mozemy doj$¢ do
wniosku, ze instytucja spotecznego opiekuna zabytkéw wydaje si¢ niedostosowana do
rzeczywisto$ci. Jednak z powodu niewielkiej liczby lokalnych stowarzyszen zajmujgcych
si¢ ochrong zabytkow pozadana jest zarowno popularyzacja wiedzy o zabytkach, jak i
zawiadamianie stuzb konserwatorskich o zagrozeniach mogacych wpltyna¢ destrukcyjnie

na stan zabytku. Instytucja spotecznego opiekuna zabytkow jest zatem odpowiednig

S A. Ginter, A. Michalak, Ustawa o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami. Komentarz, Warszawa
2016.

6 A. Brodowska, Analiza praktycznych aspektow funkcjonowania instytucji spotecznego opiekuna
zabytkéow w kontekscie kompetencji nadanych ustawq o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami [W:]
Prawo ochrony zabytkéw, op. cit., s. 472.
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formg prawng’’, jednak lakoniczny opis obowigzkéw opiekuna w u.0.z.0.z. powinien

zosta¢ skonkretyzowany.

1.4.1.9. Finansowanie opieki nad zabytkiem

Osoba posiadajaca tytut prawny do wiasnosci jest zobowigzana do finansowania
wszelkich prac konserwatorskich, restauratorskich i robot budowlanych przy zabytku
(art. 71 ust. 1 u.0.z.0.z.). Osoba ta ma prawo do ubiegania si¢ o dotacj¢ celowa z budzetu
panstwa na realizacj¢ wymienionych prac (art. 73 u.0.z.0.z.). Dotacje te mogg by¢
udzielane przez Ministra Wtasciwego ds. Kultury i Dziedzictwa Narodowego ze §rodkow
finansowych z czesci budzetu panstwa oraz przez WKZ ze srodkéw finansowych budzetu
panstwa, ktorych dysponentem jest wojewoda (art. 74 u.0.z.0.z.), lub przez organy
stanowigce gminy, powiatu lub samorzadu wojewddztwa na zasadach okreslonych w
podjetej przez dany organ uchwale (art. 81 ust. 1 u.0.z.0.z.).

Dotacja przyznawana jest na podstawie umowy zawartej z wlascicielem zabytku
(art. 75 u.0.z.0.z.) i moze zosta¢ udzielona na sfinansowanie prac konserwatorskich,
restauratorskich lub robdt budowlanych, ktore zostaly przedstawione w kosztorysie
I zatwierdzone przez WKZ oraz ktore maja zosta¢ zrealizowane w roku ztozenia wniosku
o dotacje lub w roku nastgpnym (art. 76 ust. 1 u.0.z.0.z.). Witasciciel zabytku moze
réwniez staraé si¢ o zwrot kosztow prac, ktore zostaty juz przeprowadzone, ale nie moga
by¢ one realizowane wczeséniej niz 3 lata przed rokiem ztozenia wniosku. ROwniez w tym
przypadku warunkiem koniecznym jest wykonanie przy zabytku wszystkich prac, ktore
zostaly okreslone w pozwoleniu wydanym przez WKZ (art. 76 ust. 2 u.0.z.0.z.).
Wysoko$¢ dotacji wynosi do 50% nakladéw koniecznych na realizacj¢ wyznaczonych
prac przy zabytku. W szczego6lnych przypadkach — jezeli zabytek ma wyjatkowa wartos¢
lub wymaga szybkiej interwencji z powodu ztego stanu zachowania (art. 78 ust. 2-3
U.0.z.0.z.) — dofinansowanie moze pokry¢ 100% kosztoéw wykonania prac i robot przy

zabytku.

™ |bidem, s. 472—-473.
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1.4.1.10. Przywileje wtasciciela zabytku wpisanego do rejestru

Na wniosek wiasciciela zabytku WKZ ma obowigzek przedstawi¢ w formie pisemnej
zalecenia konserwatorskie, ktore beda okreslaly sposob korzystania z nieruchomosci,
mozliwe sposoby zabezpieczenia i wykonania prac konserwatorskich oraz zakres
dopuszczalnych zmian, jakie wlasciciel moze wprowadzi¢ (art. 27 u.0.z.0.z.). Ponadto
wiasciciel ma mozliwo$¢ nieodplatnego wgladu w dokumentacje zabytku
zarchiwizowang w urzgdzie WKZ i otrzymania odpisow z tej dokumentacji (art. 25 ust. 2
Uu.0.z.0.z.). Korzyscia ptynaca z wpisania zabytku do rejestru jest mozliwo$¢ otrzymania
dotacji celowej na prowadzenie przy nim prac.

Zgodnie z art. 7 Ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach
lokalnych (Dz.U. z 2018 r. poz. 1445 ze zm.) wlasciciel moze zosta¢ zwolniony z podatku
lokalnego, jezeli prowadzi prace konserwacyjne i uzytkuje zabytek zgodnie z przepisami
o ochronie zabytkoéw; wyjatkiem jest prowadzenie dziatalnosci — zgodnie z art. 7 ust.1
pkt 6 tejze ustawy czgéci zajete na prowadzenie dziatalnoSci gospodarczej nie sg
zwolnione z podatku. Organy podatkowe przed wydaniem decyzji podatkowej,
w przypadku wystapienia jakichkolwiek watpliwosci, powinny zwroci¢ si¢ do WKZ
o0 informacje dotyczace wywigzywania si¢ przez podatnika z cigzgcych na nim
obowigzkow w zakresie opieki nad danym zabytkiem. Informacje przekazane przez WKZ
sg wystarczajgce’®.

W zwigzku z tak licznymi ograniczeniami oraz nierownorzednosciag migdzy
obowigzkami wiasciciela a korzys$ciami, jakie mu przystuguja, jesli speinia ustawowe
wymogi dotyczace zabytku, polski system prawny ochrony zabytkow mozna okresli¢
jako interwencjonistyczny w stosunku do spoleczenstwa’®. Cho¢ nie pozbawia on
wilasciciela mozliwosci korzystania z zabytkowej posiadtosci czy pozyskiwania z niej
korzysci finansowych, to przywileje przystugujace posiadaczom zabytkéw nie sktaniajg
do wystepowania z wnioskiem o wpisanie danej nieruchomosci do rejestru. Nawet

mozliwo$¢ otrzymania dotacji celowej przestaje by¢ impulsem do podjecia takiej decyzji

8 Wyrok WSA w Olsztynie z dn. 8 sierpnia 2018 r., | SA/OI 351/18, LEX 2534624; wyrok WSA w Y.odzi
z dn. 11 maja 2018 r., I SA/Ld 183/18, LEX 2498857; wyrok NSA z dn. 12 stycznia 2018 r., Il FSK
3567/15, LEX 2450598; wyrok WSA w Krakowie z dn. 23 listopada 2017 r., | SA/Kr 530/17, LEX
2466958; wyrok NSA z dn. 11 pazdziernika 2017 r., Il FSK 2394/15, LEX 2432949; wyrok WSA
w Olsztynie z dn. 7 wrze$nia 2017 r., | SA/Ol 359/17, LEX 2373474.

9P, Dobosz, Kierunki zmian w polskim systemie ochrony zabytkéw [W:] System ochrony zabytkéw w Polsce
—analiza, diagnoza, propozycje, pod red. B. Szmygina, Lublin-Warszawa 2011, s. 111-118.
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ze wzgledu na kwoty, ktorymi dysponuja wladze — nie wystarczaja one na
dofinansowanie wszystkich wnioskowanych prac przy zabytkach.

1.4.1.11. Administracyjne kary pieniezne

W 2018 roku do u.0.z.0.z. wprowadzone zostaly kary administracyjne. Zgodnie z art.
107a w przypadku niepowiadomienia WKZ o uszkodzeniu, zniszczeniu, zaginieciu lub
kradziezy lub zagrozeniu dla zabytku wtasciciel zabytku podlega karze pienigznej w
wysokosci od 500 do 2000 zt.

Zgodnie z art. 107¢ wlasciciel, ktory uniemozliwia lub utrudnia dostep do obiektu
organowi ochrony zabytkow podlega karze pieni¢znej w wysokosci od 500 do 2000 zt.
Podejmowanie dzialan® bez pozwolenia lub wbrew pozwoleniu wojewddzkiego
konserwatora ochrony zabytkow rowniez zostalo ujete w tym rozdziale u.0.z.0.z. —
wlasciciel, ktory dopuszcza si¢ tego wykroczenia podlega karze pienieznej w wysokosci
od 500 do 500 000 zt. Taka sama kara pieni¢zna zostaje natozona w przypadku
niewykonania przez wtasciciela zalecen pokontrolnych (art. 107¢ u.0.z.0.z.).

Zgodnie z art. 107i u.0.z.0.z. organy egzekucyjne przekazuja wplywy z wyzej
omowionych kar pieni¢znych na rachunek Narodowego Funduszu Ochrony Zabytkow.
Zgodnie z informacjami podanymi przez dr hab. Katarzyne Zalasinska Na 31 grudnia
2018 r. naleznosci wzgledem Funduszu wynosity 1 365 900 zi, a rzeczywiste wptaty 649
271,12 z{. Natomiast tytutem nawigzek na konto Funduszu wptyneto 50 173,91 zt ze 102

446,57 z orzeczonych na podstawie 20 wyrokéw karnych®!.

8 Mowa o takich dzialaniach jak: prowadzenie prac konserwatorskich, restauratorskich lub robét
budowlanych przy zabytku wpisanym do rejestru, w tym prac polegajacych na usunigciu drzewa lub krzewu
z nieruchomos$ci lub jej cze$ci bedacej wpisanym do rejestru parkiem, ogrodem lub inng forma
zaprojektowanej zieleni; wykonywanie robdt budowlanych w otoczeniu zabytku; prowadzenie badan
konserwatorskich zabytku wpisanego do rejestru; prowadzenie badan architektonicznych zabytku
wpisanego do rejestru; prowadzenie badan archeologicznych; przemieszczanie zabytku nieruchomego
wpisanego do rejestru; dokonywanie podzialu zabytku nieruchomego wpisanego do rejestru; zmiana
przeznaczenia zabytku wpisanego do rejestru lub sposobu korzystania z tego zabytku; umieszczanie na
zabytku wpisanym do rejestru: urzadzen technicznych, tablic reklamowych lub urzadzen reklamowych;
podejmowanie innych dziatan, ktéore moglyby prowadzi¢ do naruszenia substancji lub zmiany wygladu
zabytku.

81 K. Zalasinska, Narodowy Funduszach Ochrony Zabytkéw — w kierunku systemowych zmian w ochronie
zabytkéw, — www.cennebezcenne.pl/wp-content/uploads/2019/03/2019-1-2-ZALASINSKA.pdf  [data
dostepu: 10.04.2019r.].
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1.4.1.12. Przepisy karne zawarte w ustawie o ochronie zabytkow i
opiece nad nimi

Niewywigzywanie si¢ z obowigzkow, jakie na wlasciciela naktada u.0.z.0.z., skutkuje
zastosowaniem wobec niego przepisoOw karnych. Zgodnie z art. 108 u.0.z.0.z. 0soba,
ktora dopuscita si¢ czynu niszczenia badz uszkodzenia zabytku, podlega karze
pozbawienia wolnosci od 6 miesiecy do 8 lat. Za to przestgpstwo sad, przed utworzeniem
Narodowego Funduszu Ochrony Zabytkow (dalej: NFOZ), moglt orzec nawiagzke na
wskazany cel spoteczny w wysokosci od trzykrotnego do trzydziestokrotnego
wynagrodzenia minimalnego. Zgodnie z obecnie obowigzujacymi przepisami sad orzeka
nawigzke w wysokosci do warto$ci zniszczonego zabytku na rzecz NFOZ. Jezeli osoba,
ktora popeinita ten czyn, dziatata nienaumyslnie, kara ograniczenia wolnosci badz jej
pozbawienia wynosi nie wiecej niz 2 lata. Sad moze wowczas 0rzec nawigzke na rzecz
NFOZ, tak jak w przypadku dziatania umys$lnego. Artykut 108 dotyczy wszystkich 0sob,
nie tylko wiascicieli zabytkow — odpowiedzialno$¢ karna w tym przypadku cigzy na
osobie, ktora swoimi czynnymi dziataniami niszczy zabytek, co spetnia przestanki
uznawania takiego zachowania za przestepstwo® .

Jesli wiasciciel nie dba o swoj zabytek, moze zosta¢ pociagnigty do
odpowiedzialno$ci z art. 110 u.0.z.0.z., zgodnie z ktérym niezabezpieczenie zabytku
przed uszkodzeniem, zniszczeniem, zaginigciem lub kradzieza podlega karze aresztu,
ograniczenia wolnosci lub grzywny. Sad w tym przypadku moze orzec nawigzke do
wysokos$ci dwudziestokrotnego minimalnego wynagrodzenia na wskazany cel spoteczny
zwigzany z ochrong zabytkow.

Niepowiadomienie WKZ o uszkodzeniu, zniszczeniu zabytku, zagrozeniu dla
zabytku oraz zmianach dotyczacych jego stanu prawnego skutkuje natozeniem na
wilasciciela kary grzywny (art. 113, ust. 1-2 i 4 u.0.z.0.z.), tak jak w przypadku
uniemozliwiania czy utrudniania dostgpu do zabytkowej nieruchomosci urz¢dnikom
ochrony zabytkéw (art. 114 u.0.z.0.2.).

Kara grzywny przewidziana jest rOwniez za wykroczenie, jakim jest prowadzenie
bez pozwolenia prac konserwatorskich, restauratorskich, robdt budowlanych, badan

konserwatorskich lub architektonicznych (art. 117 u.0.z.0.z.). Wiasciciel bez pozwolenia

82 K. Bienia, Karnoprawne aspekty ochrony kultury [w:] Prawo a ochrona kultury, pod red. P. Dobosza,
M. Adamusa, D. Sokolowskiej, Krakow 204, s. 33.
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nie moze rowniez umieszczac¢ na zabytku urzadzen technicznych czy reklam,. Czyn taki
podlega karze ograniczenia wolnosci lub grzywny (art. 118 u.0.z.0.2.).

Wydaje sie, ze obecny system kar za niestosowanie si¢ do przepisow u.0.z.0.z. nie
jest wystarczajacym $rodkiem zapobiegajacym naduzyciom ze strony wilasciciela
zabytku. Wprowadzenie wyzszych kar mogloby sta¢ si¢ bodzcem do przestrzegania

przepisow u.0.z.0.Z.

1.4.1.13. Rozporzagdzenie Ministra Kultury z dnia 16 sierpnia 2017 r.

Rozporzgdzenie Ministra Kultury z dnia 16 sierpnia 2017 r. w sprawie udzielenia dotacji
celowej na prace konserwatorskie lub restauratorskie przy zabytku wpisanym na Liste
Skarbow Dziedzictwa oraz prace konserwatorskie, restauratorskie i roboty budowlane
przy zabytku wpisanym do rejestru zabytkow (Dz.U. z 2017 r. poz. 1674; dalej:
rozporzadzenie 17) okre$la szczegdlowe warunki i tryb udzielania dotacji celowej:
rodzaje i tre§¢ wnioskow, terminy ich sktadania oraz terminy przekazania informacji o
udzielnych dotacjach, tres¢ umow o udzielenie dotacji oraz sposoby przekazywania
srodkow (§1 rozporzadzenia 17).

Zgodnie z art. 74 u.0.z.0.z. dotacja moze zosta¢ udzielona po zlozeniu przez
wilasciciela obiektu wniosku do MKIiDN o dotacje ministerialng lub wniosku do
wojewodzkiego urzedu ochrony zabytkow wiasciwego dla miejsca potozenia zabytku
0 dotacje udzielang przez WKZ (§2 rozporzadzenia 17). Wniosek o dotacj¢ ministerialng
na prace zrealizowane w ciggu trzech lat poprzedzajacych rok ztozenia wniosku lub prace,
ktore maja zostac zrealizowane, witasciciel zabytku powinien ztozy¢ do dnia 31 marca
roku, w ktorym dotacja ma zosta¢ udzielona, lub do 31 pazdziernika roku
poprzedzajacego realizacj¢ prac. Wniosek o dotacj¢ udzielang przez WKZ na
dofinansowanie prac, ktore zostaty zrealizowane w ciggu trzech lat poprzedzajacych rok
ztozenia wniosku, wtasciciel sktada do 30 czerwca roku, w ktéorym dotacja ma zostaé
udzielona. Wniosek o dotacje na planowane prace nalezy ztozy¢ do 28 lutego roku,
w ktérym dotacja ma zostac¢ udzielona. Zgodnie z §5 ust.3 wniosek moze zosta¢ ztozony
Z pomini¢ciem termindw w przypadku uszkodzenia zabytku w nastepstwie pozaru,
wybuchu, wstrzagsu sejsmicznego, silnego wiatru, intensywnych opadow

atmosferycznych, osuwiska ziemi, powodzi, katastrofy budowlanej lub innego zdarzenia
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o podobnym przebiegu, ktore miato miejsce w ciggu 6 miesiecy przed dniem ztozenia
whniosku.

Whiosek o dotacje udzielane zaréwno przez ministra, jak i WKZ zawiera dane
whnioskodawcy, wysokos¢ kwoty dotacji, harmonogram, rodzaj oraz kosztorys prac. Do
wniosku nalezy dotaczy¢ o$wiadczenie osoby wnioskujacej o dysponowaniu zasobami
rzeczowymi i kadrowymi, ktore zapewnig odpowiednig realizacje¢ zaplanowanych prac
(84 rozporzadzenia 17).

Rozporzadzenie wyroznia dwa rodzaje uméw o udzielenie dotacji. Pierwsza
z nich dotyczy prac, ktore zostang przeprowadzone, druga — prac, ktore zostaly juz
zrealizowane. Umowy te roznig si¢ tylko jednym punktem, dotyczacym sposobu zwrotu
niewykorzystanej kwoty dotacji albo dotacji wykorzystanej niezgodnie z ustalonym
programem prac. Z logicznych wzgledow dotyczy on jedynie uméw 0 udzielenie dotacji
na prace, ktore dopiero zostang przeprowadzone. Reszta punktow — czyli punkty
dotyczace zakresu i terminu realizacji planowanych prac, kwoty dotacji, trybu kontroli
realizacji umowy oraz sposobu rozliczania dotacji — pozostaje bez zmian

(§6 rozporzadzenia 17).

1.4.1.14. Rozporzgdzenie Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego
z dnia 2 sierpnia 2018 r.

Rozporzgdzenie Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego z dnia 2 sierpnia 2018 r. w
sprawie prowadzenia prac konserwatorskich, prac restauratorskich i badan
konserwatorskich przy zabytku wpisanym do rejestru zabytkow albo na Liste Skarbow
Dziedzictwa oraz robot budowlanych, badan architektonicznych i innych dziatan przy
zabytku wpisanym do rejestru zabytkow oraz badan archeologicznych i poszukiwan
zabytkéw (Dz.U. z 2018 r. poz. 1609, dalej: rozporzadzenie 18) okresla tryb wydawania
pozwolen na prowadzenie prac konserwatorskich, restauratorskich, robot budowlanych,
badan konserwatorskich i architektonicznych, przemieszczanie, dokonywanie podziatu,
umieszczanie urzadzen technicznych, szyldow, reklam oraz napisOw na zabytku
wpisanym do rejestru zabytkow oraz na roboty budowlane w otoczeniu zabytkow, a takze
na podejmowanie wszelkich innych dziatan, ktore mogtyby doprowadzi¢ do naruszenia

zabytkowej substancji obiektu (§1 rozporzadzenia 18).
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Zgodnie z §2 rozporzadzenia 18 wniosek o wydanie pozwolenia na wymienione
prace i roboty wiasciciel powinien ztozy¢ do urzegdu WKZ wiasciwego dla miejsca
potozenia zabytku (§2.1. rozporzadzenia 18). Rozporzadzenie doktadnie okresla, jakie

informacje wlasciciel musi zawrze¢ w kazdym wniosku i co nalezy do nich dotaczy¢ (zob.
tabela 1).
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Tabela 1. Zawarto$¢ wnioskéw 0 pozwolenie na prowadzenie prac konserwatorskich, prac restauratorskich i badan konserwatorskich przy zabytku wpisanym do rejestru
zabytkow albo na Liste Skarbow Dziedzictwa oraz robot budowlanych, badan architektonicznych i innych dziatan przy zabytku wpisanym do rejestru zabytkow

Prace Roboty Przemieszczanie Umieszczanie
Lo Badania Roboty budowlane w Podziat zabytku na zabytku Podejmowanie
konserwatorskie/ . - zabytku . , - o
. konserwatorskie budowlane otoczeniu . nieruchomego urzadzen innych dziatan
restauratorskie nieruchomego i
zabytku technicznych
OBLIGATORYJNA ZAWARTOSC WNIOSKU
Dane wnioskodawcy X X X X X X X X
Wskazanie zabytku
z uwzglednieniem miejsca X X X X X X X X
jego polozenia
Wykazanie nr ksiggi
wieczystej, jezeli zostala X X X X X X X X
zatozona
Informacje niezbg¢dne do
oceny wplywu prac/robot
itp. na zabytek (opis stanu
zachowania, wskazanie
oczekiwanych efektow X X X X X X
i wykorzystywanych
metod, technik i
materialow)
Dokument potwierdzajacy
tytul prawny do zabytku X X X X X X X X
osoby wnioskujacej
Zgoda wiasciciela
na przeprowadzenie X X
prac/badan itp.
Przewidywany
. termin
Projekt Projekt usuniecia
budowlany lub . ,
Inne bot: podziatu; urzadzen
program robot, uzasadnienie tech./tablic lub
uzasadnienie ,
urzadzen
reklamowych

Zrodto: opracowanie wtasne
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Wydaje sie, ze wymog ztozenia uzasadnienia powinien dotyczy¢ wszystkich
wnioskow, nie tylko wniosku o przemieszczenie zabytku czy jego podziat. Wszystkie
dziatania mogg mie¢ negatywny wplyw na zabytek, dlatego umotywowanie ich powinno
by¢ obligatoryjne.

Rozporzadzenie wprowadza termin ,,inne dziatania przy zabytku”, dotyczacy
dziatan, ktore moglyby doprowadzi¢ do naruszenia substancji lub zmiany wygladu
obiektu zabytkowego (§1.1.10. rozporzadzenia 18). Warto podkresli¢, ze katalog
prowadzonych przy zabytku czynnosci, na ktore wiasciciel musi uzyska¢ pozwolenie, jest
katalogiem zamknigtym?®,

Prace czy roboty budowlane przy zabytku muszg by¢ prowadzone przez osobg
0 odpowiednich, ustalonych przepisami u.0.z.0.z., kwalifikacjach (art. 37 u.0.z.0.z.).
Wszelkie zmiany na stanowisku kierujacego pracami wilasciciel ma obowigzek zglosic
WKZ w ciaggu 14 dni przed rozpoczgciem prac lub 14 dni przed planowang zmiang osoby
na tym stanowisku (§12.1.4., §13.1.4., §14.4. rozporzadzenia 18). Ponadto witasciciel
zobowigzany jest do zawiadamiania WKZ o terminie rozpoczecia i zakonczenia prac,
robot czy badan oraz do niezwlocznego zawiadamiania o zagrozeniach lub nowych
okolicznos$ciach ujawnionych w trakcie prowadzenia badan czy prac (§12.2., §13.2.,
§14.2., §17.2. rozporzadzenia 18)

Obowiagzek prowadzenia dokumentacji przebiegu prac i opracowania sposobu
postepowania z zabytkiem po ich zakonczeniu dotyczy jedynie pozwolenia na
prowadzenie prac lub badan konserwatorskich i restauratorskich. Wiadomo, ze sg to
czynno$ci, ktore ze wzgledu na warto$¢ zabytkowa obiektu powinny zostaé
udokumentowane. Jednak w przypadku pozwolen na takie dziatania obowigzkowe
powinno by¢ prowadzenie dokumentacji nie tylko prac czy badan konserwatorskich
i architektonicznych, lecz rowniez prac budowlanych przy zabytku oraz w jego
otoczeniu. W dokumentacji tej powinny si¢ znalez¢ przynajmniej nastepujgce informacije:
opis zabytku, inwentaryzacja, opis i analiza stanu zabytku przed rozpoczgciem prac oraz
dokumentacja fotograficzna zabytku przed rozpoczgciem prac ipo. Zalacznik do
rozporzadzenia doktadnie okresla, jakie elementy powinna zwiera¢ dokumentacja prac
konserwatorskich i restauratorskich prowadzonych przy zabytku ruchomym wpisanym
do rejestru oraz dokumentacja badan archeologicznych. Zabytek nieruchomy zostatl tu

pominiety.

8 Wyrok WSA we Wroclawiu z dn. 19 grudnia 2011 r., Il SA/Wr/760/11, LEX 1104509.
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Wszelkie prace, roboty czy czynnos$ci przy zabytku musza by¢ wykonywane
zgodnie z wydanym przez WKZ pozwoleniem. Na mocy u.0.z.0.z. — 0 czym przypomina
rozporzadzenie — WKZ ma prawo do wznowienia postepowania w sprawie pozwolenia,
a nastgpnie do jego zmiany lub cofnigcia w przypadku pojawienia si¢ faktow i

okolicznosci, ktorych wezesniej WKZ nie byt §wiadomy (art. 47 u.0.2.0.z.).

1.4.1.15. Rozporzgdzenie Prezydenta Rzeczpospolitej Polskiej z dnia
16 lutego 2015 r. w sprawie uznania za pomnik historii ,t6dz —
wielokulturowy krajobraz miasta przemystowego”

Dziatania zmierzajace do uznania wybranych obiektow miasta L.odzi za pomnik historii
rozpoczety sie w 2008 roku®4. Zadania z tym zwigzane zostaly przekazane do realizacji
zespotowi ochrony zabytkow Biura Architekta Miasta w Departamencie Strategii
i Rozwoju UML®, Wsrdéd czlonkdéw zespolu pracujgcego pod przewodnictwem
miejskiego konserwatora zabytkow (dalej: MKZ) znalezli si¢ przedstawiciele Rady
Miejskiej w Lodzi, dyrektorzy wydziatow UML oraz wielu specjalistow z zakresu historii
sztuki i architektury. W wyniku pracy zespotu i na podstawie przeprowadzonych przez
niego analiz wytypowano zbior obiektow, ktore wedtug specjalistow moga zosta¢ uznane
za symbole Lodzi i sg z nig bezposrednio kojarzone. Duzo uwagi po$wiecono
postrzeganiu Lodzi jako miasta poprzemystowego zwigzanego z postaciami wybitnych
fabrykantow oraz miasta wielokulturowego i wielonarodowo$ciowego.
Na ponizszej liscie wymieniono obiekty sktadajace si¢ na pomnik historii:
1. Fabryka Ludwika Geyera (Biala Fabryka — CMW) 2z zabudowsg
rezydencjonalng oraz parkiem i skansenem miejskiej architektury drewnianej,
ul. Piotrkowska 280-286:
a. budynek frontowy;
b. skrzydto od wschodu;
C. parterowa kotlownia i maszynownia z kominem (na dziedzincu);

d. portiernia, zabudowania pomocnicze, dawna taznia fabryczna;

8 Uchwata Nr XXX1/602/08 Rady Miejskiej w Lodzi z dn. 23 kwietnia 2008 r. w sprawie podjecia dziatan
zmierzajqcych do wpisania wybranych tédzkich obiektow zabytkowych na Liste Swiatowego Dziedzictwa
UNESCO, www.bip.uml.lodz.pl/ plik.php?id=28576 [data dostgpu: 21.05.2016 r.].

8 Zarzqdzenie Nr 281/W/11 Prezydenta Miasta Lodzi z dn. 30 wrzesnia 2011 r. w sprawie zatwierdzenia
szczegolowego wykazu zadar realizowanych przez Biuro Architekta Miasta w Departamencie Strategii
i Rozwoju Urzedu Miasta £odzi, www.bip.uml.lodz.pl/_plik.php?id=28576 [data dostepu: 21.05.2016 r.].
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e. willa Gustawa Geyera, ul. Piotrkowska 280;

f. dom Ludwika Geyera, tzw. dworek po poludniowej stronie stawu,
parterowy budynek, ul. Piotrkowska 286;
park im. Wtadystawa Reymonta;
patac Ludwika Geyera od ul. Przybyszewskiego, obecnie kamienica;

i. skansen.

2. Zespot fabryczno-mieszkalny Karola Wilhelma Scheiblera (Ksigzy Mtyn,
centrala i park Zrodliska), ul. Fabryczna 19-21 (strona nieparzysta), ul. Ksiezy
Miyn 1-15; pl. Zwycigstwa 1-2; ul. Przedzalniana 49-67 (numery
nieparzyste), 46-58 (numery parzyste), 71, 72; ul. Tymienieckiego 25, 30, 30a:

a. patac — Muzeum Kinematografii w Lodzi,

b. osiedle robotnicze;

c. budynek przedzalni;

d. szkota przyfabryczna;

e. sklep, tzw. konsumy;

f. budynek strazy pozarnej;

g. zespot willowy Matyldy 1 Edwarda Herbstow z parkiem;
h. park Zrodliska;

i. centrala — frontowy budynek (pl. Zwycigstwa 2).
3. Palac Izraela K. Poznanskiego przy ul. Ogrodowej 15-17 — Muzeum Miasta
Lodzi wraz z biurem fabrycznym 1 przedzalnia wysoka (hotel) oraz
ogrodzeniem z monumentalng brama.
4. Nekropolie t6dzkie, ul. Ogrodowa 39, ul. Ogrodowa 43, ul. Bracka 40:
a. cmentarz zydowski, ul. Bracka 40 — Mauzoleum Poznanskiego, kaplica
Silbersteindow oraz brama wej$ciowa,
b. zesp6t cmentarzy przy ul. Ogrodowej — kaplica Scheibleréw wraz z alejg na
cmentarzu ewangelicko-augsburskim oraz mauzoleum rodziny Moenke;
c. kaplica Heinzlow na cmentarzu w czesci katolickie;.
5. Uktad urbanistyczno-przestrzenny ul. Piotrkowskiej na catej dlugosci,
z pl. Wolnosci wiacznie, do pl. Niepodlegtosci.
Uznanie tego obszaru Lodzi za pomnik historii jest wyrazem docenienia jej
unikatowo$ci kulturowej 1 architektonicznej. Obecnie prowadzone sa dziatania majace na
celu wpisanie pomnika historii ,,1.6dz — wielokulturowy krajobraz miasta

przemystowego” na liste $wiatowego dziedzictwa UNESCO.
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1.4.2. Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane

Przepisy Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz.U. z 2018r., poz. 1202
ze zm.; dalej: p.b.) zgodnie z art. 2 ust. 3 pkt 3 nie naruszajg przepiséw U.0.2.0.z. Oznacza
to, ze zachodzi tu relacja wspolstosowania ustaw — w odniesieniu do obiektow
budowlanych chronionych przepisami u.0.z.0.z. stosuje si¢ zarowno przepisy dotyczace
ochrony zabytkow, jak i przepisy prawa budowlanego®®, a organy nadzoru budowlanego
i organy konserwatorskie sg wobec siebie niezalezne®’. Co do rownorzednosci przepisow
p.b. i U.0.z.0.z. zdania sg podzielne. Zgodnie z wyrokiem Najwyzszego Sadu
Administracyjnego (dalej: NSA): (...) przepisy u.0.z.0.z. nie majg charakteru lex
specialis w stosunku do przepiséw p.b.28 Ten sam sad administracyjny wydat wyrok
stwierdzajacy, ze przepisy U.0.z.0.z. nalezy traktowac nadrzednie wzgledem p.b., w
zwigzku z czym organy ochrony zabytkoOw maja pierwszenstwo w orzekaniu w zakresie
robot budowlanych prowadzonych na terenie zabytku wpisanego do rejestru®.
Zastrzezenia budza kwestia wstrzymania robot budowlanych oraz wydane w zwiazku z
nig decyzje. Nalezy jednak mie¢ na uwadze to, ze celem p.b. jest normowanie dziatalno$ci
zwigzanej z projektowaniem, budowaniem, utrzymywaniem i rozbiorka obiektow
budowlanych, a celem u.0.z.0.z. — ochrona wartosci historycznych i artystycznych
obiektow zabytkowych. W zwigzku z tym tryby prowadzenia postgpowania p.b. i
U.0.2.0.z. nie sg konkurencyjne i si¢ nie wykluczaja. Niedopuszczalna jest taka
interpretacja przepisoOw U.0.2.0.Z. czy p.b., ktéra spowodowataby wzajemne podwazanie
zasadnos$ci  istnienia  wprowadzonych  przepisami  tych ustaw  konstrukcji

normatywnych®.
1.4.2.1. Roboty budowlane (przebudowa, montaz, remont)

Zgodnie z definicja legalng robot budowlanych podana w art. 3 ust. 7 p.b. za roboty
budowlane uznaje si¢ budowg, a takze wszelkie prace polegajace na przebudowie,
montazu, remoncie lub rozbiorce obiektu. Termin ,budowa” rozumiany jest jako

wykonanie obiektu, a takze jego odbudowa, rozbudowa lub nadbudowa (art. 3 ust. 6 p.b.).

8 Wyrok WSA w Warszawie z dn. 30 kwietnia 2015 r., VIl SA/Wa 418/15, LEX 1729549.

8 1bidem.

8 Wyrok NSA w Warszawie z dn. 17 grudnia 2014 r., Stosunek przepiséw ustawy z 2003 r. o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami do przepisow p.b., I OSK 961/13, LEX 1643782.

8 Wyrok WSA w Warszawie z dn. 8 grudnia 2012 r., VII SA/Wa 1906/12, LEX 1709777.

% Ibidem.
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Za przebudowe uznaje si¢ Wykonanie robdt budowlanych, w wyniku ktérych zmianie
ulegaja parametry uzytkowe lub techniczne obiektu, z wylaczeniem takich parametrow
jak: kubatura, powierzchnia, wysokos¢, szerokos¢, ilos¢ kondygnacji (art. 3 ust. 7a p.b.).
Remont definiowany jest jako wykonanie robdot budowlanych majacych na celu
odtworzenie stanu pierwotnego (art. 3 ust. 8 p.b.).

Profesor Leonard Runkiewicz zdefiniowat pojecie ,,remontu konserwatorskiego”,
uznajac go za podjecie dziatan ukierunkowanych na (...) przywrdcenie obiektowi jego
pierwotnych cech uzytkowych ze szczegolnym uwzglednieniem walorow historycznych i
wyrazu architektonicznego. (...) W trakcie remontu konserwatorskiego wykonywane sq z
reguly prace zwigzane ze wzmocnieniem lub wymiang elementow konstrukcyjnych
budynku z zachowaniem pierwotnych rozwigzarn materiatowych, wymiang wiezby oraz
pokrycia dachowego wraz z obrobkami, odgrzybianiem i osuszaniem murow,
odtwarzaniem elewacji, {gcznie ze solarkq okienng i drzwiowg. W trakcie remontu
konserwatorskiego na 0gét doposaza sie obiekt we wspétczesne instalacje (...)%%

Wedtug art. 5 ust. 7 p.b. projektowanie, uzytkowanie oraz prowadzenie prac przy
obiektach zabytkowych powinno by¢ zgodne z przepisami p.b., normami techniczno-
budowlanymi oraz zasadami wiedzy technicznej, zapewniajac jednoczesnie ochrone tych
obiektow. Prawo budowlane dopuszcza jednak odstepstwa od obowigzujacych przepisow
techniczno-budowlanych w przypadku, gdy obiekt jest wpisany do rejestru lub
usytuowany na obszarze objetym ochrong konserwatorska, jakkolwiek odstepstwa te nie
mogg powodowaé zagrozenia zycia lub bezpieczenstwa mienia. Wniosek do ministra,
ktory ustanowil przepisy techniczno-budowlane, w sprawie udzielenia zgody na
odstepstwo od przepisow sktada wtasciwy organ po otrzymaniu pozytywnej opinii WKZ
(art. Qust. 213 p.b.).

Wszelkie roboty budowlane mozna rozpoczg¢ dopiero po uzyskaniu pozwolenia
na budowe (art. 28 p.b.), przy czym do wniosku o pozwolenic nalezy dotaczy¢
pozwolenie WKZ na prowadzenie robot budowlanych przy obiekcie zabytkowym (art.
29. ust. 4 p.b.). Artykut 29 p.b. podaje list¢ obiektow, w przypadku ktoérych prowadzenie
robot budowlanych nie wymaga uzyskania pozwolenia. Tego przepisu nie stosuje si¢ do
obiektow wpisanych do rejestru zabytkow (art. 29 ust. 4 pktl p.b.).

Artykut 39 p.b. jest w catosci poswigcony obiektom objetym ochrong zabytkow.

Zgodnie z nim wszelkie prace budowlane przy obiekcie zabytkowym wymagaja

%l L. Runkiewicz, Okreslenie dotyczgce napraw i wzmocnier konstrukcji budowlanych, ,Przeglad
Budowlany” nr 10/2006, s. 3.
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uzyskania pozwolenia WKZ. Dopiero po6zniej moze zosta¢ wydane pozwolenie na
prowadzenie robot budowlanych. Niezajecie stanowiska przez WKZ w ciggu 30 dniu od
daty dor¢czenia winsoku o prowadzenie prac budowlanych przy zabytku jest
roéwnoznaczne z brakiem przeciwwskazan do zaplanowanych prac (art. 39 ust. 4 p.b.).
Stanowisko WKZ jest wigzace dla organu wlasciwego wydajacego pozwolenie na
prowadzenie prac budowlanych przy zabytku, w zwigzku z czym negatywne stanowisko
WKZ jest wystarczajaca podstawa do niewydania inwestorowi zgody na prowadzenie
prac®. Jezeli pomimo negatywnego stosunku WKZ organ administracji architektoniczno-
budowlanej wydat pozwolenie na prowadzenie robot przy zabytku, decyzja taka jest
obarczona wadg razgcego naruszenia prawa, co zgodnie z k.p.a. (art. 156 §1 pkt 2 k.p.a.)
uzasadnia jej wyeliminowanie z obrotu prawnego w trybie stwierdzenia niewazno$ci®.

Jezeli w trakcie postepowania przed organem wtasciwym do wydania pozwolenia
na prowadzenie prac budowlanych, a po uzyskaniu zgody na ich prowadzenie przez
WKZ, dojdzie do wprowadzenia zmian czy uzupelien w projekcie budowlanym,
powinien on zosta¢ ponownie rozpatrzony przez WKZ%. W p.b. nie ma bezposredniego
nakazu przedstawienia WKZ projektu budowlanego przez inwestora, jednak aby
konserwator mogt wyda¢ decyzje zezwalajaca na prowadzenie prac przy zabytku,
powinien doktadnie wiedzie¢, jaki jest zakres planowanych prac przy obiekcie®.

Opracowanie projektu budowlanego, rozpoczgcie i realizacja zaplanowanych prac
budowlanych oraz oddanie obiektu zabytkowego do uzytku musza si¢ odbywac zgodnie
zp.b.

1.4.2.2. Samowola budowlana

W przepisach p.b. nie ma definicji legalnej pojgcia samowoli budowlanej, cho¢ jest ono
powszechnie uzywane w literaturze przedmiotu oraz w orzecznictwie. Definiuje si¢ je
jako niezgodnosé budowy obiektu z przepisami obowigzujgcymi w okresie jego budowy®.
Oznacza to, ze samowola budowlana dotyczy stanéw faktycznych, ktore zostaty ujete w

hipotezie przepisow p.b., ze szczegdlnym uwzglednieniem takich dziatan jak:

% Wyrok WSA w Poznaniu z dn. 25 czerwca 2015r., IV SA/Po 280/15, Stanowisko wojewddzkiego
konserwatora zabytkéw w przedmiocie uzgodnienia pozwolenia na rozbiorke obiektu budowlanego, LEX
1806492.

% Wyrok WSA w Warszawie z dn. 23 wrze$nia 2010 r., VII SA/Wa 66/10, LEX 760129.

% Wyrok WSA w Warszawie z dn. 26 stycznia 2012 r., VIII SA/Wa 794/11, LEX 1114331.

% Wyrok NSA w Warszawie z dn. 27 czerwca 2008 r., 11 OSK 728/07, LEX 485369.

% St. Jedrzejewski, Glosa do uchwaty Sgdu Najwyzszego — lzba Administracyjna, Pracy i Ubezpieczen
Spotecznych z dn. 29 maja 1991 r. 111 AZP 3/91, OSP z 1992 r. nr 2 poz. 50, s. 100.
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rozpoczecie budowy lub wybudowanie obiektu bez wymaganego zezwolenia, bez
wymaganego pozwolenia na budowg¢ albo bez wymaganego zgloszenia dotyczgcego
budowy lub pomimo wniesienia sprzeciwu przez wlasciwy organ; wykonywanie robot
budowlanych bez wymaganego pozwolenia czy zgloszenia, albo w sposdb mogacy
spowodowac zagrozenie bezpieczenstwa ludzi, mienia czy $rodowiska albo w sposob
istotnie odbiegajacy od ustalen czy warunkow, ktore zostaly okreslone w pozwoleniu na
budowe, projekcie budowlanym czy przepisach?’. Zgodnie z wyrokiem Trybunatu
Konstytucyjnego przyjmuje si¢, ze (...)samowola budowlana powstaje wraz z
rozpoczeciem budowy, trwa przez caly czas jej prowadzenia oraz po jej zakonczeniu, az
do momentu likwidacji lub legalizacji®e.

Organ administracji architektoniczno-budowlanej ma prawo wyda¢ decyzje
nakazujaca rozbiorke obiektu bedacego w budowie lub czgsciowo wybudowanego bez
wymaganego zezwolenia lub zgloszenia. Jezeli budowa ta jest zgodna z planem
zagospodarowania przestrzennego czy ustaleniami o warunkach zabudowy i nie narusza
przepisow innych aktoéw prawnych (w tym U.0.z.0.z.) organ administracji techniczno-
budowlanej wydaje decyzje¢ wstrzymujaca prowadzenie robdt. Mozliwa jest wowczas
legalizacja samowoli budowlanej — po dostarczeniu zaswiadczenia o zgodnosci budowy
z ustaleniami m.p.z.p. albo decyzji owarunkach zabudowy oraz niezb¢dnych
dokumentéw wymaganych przy sktadaniu wniosku o pozwolenie na budowg.

W przypadku prowadzenia innych prac przy obiekcie bez wymaganego
zezwolenia lub zgloszenia albo prowadzenia ich w sposob mogacy spowodowaé
zagrozenie bezpieczenstwa zycia lub mienia, albo w sposob razgco odbiegajacy od
warunkow podanych w pozwoleniu organ administracji architektoniczno-budowlanej ma
prawo wstrzymac prace (art. 50 p.b.). Nastepnie przed uptywem 2 miesigcy, zgodnie z
art. 51 p.b., organ ten powinien wyda¢ decyzje nakazujaca zaniechanie dalszych robot
badz rozbidrke obiektu lub jego czgsci, badz doprowadzenie obiektu do stanu
poprzedniego. Moze réwniez wyda¢ decyzje naktadajaca obowigzek wykonania
okreslonych czynnosci w celu doprowadzenia wykonywanych prac do zgodnosci

z prawem lub opracowania nowego projektu budowlanego.

9 Wyrok WSA w Poznaniu z dn. 29 kwietnia 2009 r., Il SA/Po 1009/08, LEX 536100.

% Wyrok TK z dn. 3 stycznia 1996 r. w sprawie wydania decyzji o rozbidrce obiektu budowanego bez
wymaganego zezwolenia niezakonczonego przed 1.01.1995 r. (OTK 1996, cz. I, s. 41-62), K 9/95,
publikacjaw Z.U., Z.U. 1996/1/2.
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W sprawie samowoli budowanej WKZ przedstawia swoje stanowisko w formie
decyzji. Opinia czy pismo zawierajace jedynie oceng dziatan prowadzonych przy zabytku

sa w tym wypadku niewystarczajace®.

1.4.2.3. Rozbiérka obiektu

Pozwolenie na rozbidrke obiektu zabytkowego moze zosta¢ wydane po uprzednim
otrzymaniu decyzji Generalnego Konserwatora Zabytkow o skresleniu obiektu z rejestru
zabytkow (art. 39 ust. 2 p.b.).

Kontrowersje budzi art. 31 ust. 5 p.b., zgodnie z ktorym roboty zabezpieczajgce
| rozbiorkowe mozna rozpoczqé przed uzyskaniem na nie pozwolenia, jezeli majq one na
celu usunigcie bezposredniego zagrozenia bezpieczenstwa Zycia lub mienia. Jest to tzw.
sytuacja wyjatkowa, oparta na ,,stanie wyzej koniecznosci”. Stan ten wystepuje wowczas,
gdy jedno dobro chronione prawem jest ratowane przez po$wiecenie drugiego dobra,
roOwniez chronionego prawem, w zwigzku z niemozliwos$cia uniknigcia
niebezpieczenstwa w inny sposob.

Zastosowanie tej wyjatkowej instytucji jest mozliwe po spelnieniu nastgpujacych
warunkow: niebezpieczenstwo, ktoremu nalezy przeciwdziata¢, musi by¢ bezposrednie i
musi zagraza¢ dobrom szczeg6lnie chronionym!®, Skorzystanie z tego przepisu nie
zwalnia inwestora z obowigzku uzyskania zgody na prowadzenie prac przy obiekcie (art.
31 ust. 5 p.b.)}%% Uzyskanie pozwolenia daje mozliwo$¢ weryfikacji tego, czy faktycznie
zaistniala przestanka zastosowania art. 31 ust. 5 p.b.1% Ponadto nalezy pamietaé, ze
obowigzujace prawo nie zezwala na rozbiorke zabytku wpisanego do rejestru — jest to
mozliwe dopiero po wykresleniu go z rejestru. Niestety orzecznictwo pokazuje, jak czgsto
inwestorzy probujg usprawiedliwié rozbiorke, powotujac si¢ na art. 31 ust. 5 p.b. i stan
wyzszej koniecznosci. Nalezy mie¢ na uwadze to, ze artykut ten zezwala wylacznie na
rozpoczgcie robot zabezpieczajacych i rozbiorkowych — nie zezwala inwestorowi na

calkowitg rozbiorke obiektul®. W przeciwnym razie dochodzi do przekroczenia granicy,

9 Wyrok WSA w Poznaniu z dn. 16 stycznia 2013 r., IV SA/Po 943/12, LEX 1274846.

100 Wyrok NSA w Warszawie z dn. 16 wrze$nia 2011 r., I OSK 1366/10, LEX 1151853.

101 Wyrok WSA w Krakowie z dn. 22 wrzeénia 2017r., II SA/Kr/ 639/17, LEX 2387382.

102 Wyrok WSA w Olsztynie z dn. 17 pazdziernika 2017 r., Il SA/O1/691/17, LEX 2389801.

103 Wyrok NSA w Warszawie z dn. 16 czerwca 2011 r., Il OSK 1599/10, LEX 847156; Wyrok NSA
w Warszawie z dn. 17 lipca 2014 r., Il OSK 328/13, LEX 1519372; Wyrok NSA w Warszawie z dn.
16 wrzesénia 2011 r., [T OSK 1366/10, LEX 1151853.
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jaka wyznacza ten przepis'®, i nieudolnej proby ,obrony” niewgtpliwego faktu

dokonania samowoli budowlanej*° .

1.4.2.4. Obowigzki wtasciciela wynikajgce z prawa do uzytkowania
obiektu

Obowiagzkiem wlasciciela jest utrzymywanie obiektu w dobrym stanie technicznym,
estetycznym i niedopuszczanie do jego pogorszenia si¢ (art. 5 ust. 2 p.b.). Zgodnie
z art. 61 ust. 2 p.b. wlasciciel jest zobowigzany do bezpiecznego uzytkowania obiektu
W razie wystgpienia zewnetrznych czynnikow wpltywajacych destrukcyjnie na obiekt,
zwigzanych z sitami natury lub dzialalnoscig cztowieka.

Do obowigzkéw wiasciciela nalezy poddawanie obiektu okresowym kontrolom
polegajacym na sprawdzeniu stanu technicznego instalacji i przewodow raz do roku, a co
najmniej raz na pie¢ lat — stanu technicznego i przydatno$ci do uzytkowania (art. 62 p.b.).
W przypadku stwierdzenia nieprawidlowosci organ architektoniczno-budowlany ma
prawo wyda¢ decyzje nakazujaca ich usuniecie. Jesli nieprawidtowos$ci te sg na tyle
powazne, ze mogg zagraza¢ zyciu lub zdrowiu ludzi badz zagraza¢ bezpieczenstwu
mienia, organ ten moze wydac decyzje o zakazie uzytkowania obiektu (art. 66 p.b.). Jest
to decyzja o rygorze natychmiastowej wykonalnosci, ktora moze zosta¢ ogltoszona ustnie
(art. 66 ust. 2 p.b.). W takim przypadku p.b. daje rowniez mozliwos¢ wydania decyzji o
rozbidrce obiektu, jednak ze wzgledu na zabytkowy charakter obiektu i wpisanie go do
rejestru zabytkow organ administracji architektoniczno-budowlanej nie ma prawa wydac
takiej decyzji, nawet jesli obiekt jest nieuzytkowany czy nie nadaje si¢ do remontu lub
odbudowy (art. 67 ust. 2 p.b.). W razie koniecznosci niezwlocznego przeciwdziatania
niebezpieczenstwu organ architektoniczno-budowlany, Policja oraz Panstwowa Straz
Pozarna mogg zastosowac, na koszt wtasciciela, niezbedne srodki zabezpieczajace obiekt
(art. 69 p.b.).

Zmiana sposobu uzytkowania obiektu obliguje wiasciciela do zgloszenia tego
faktu wiasciwemu organowi architektoniczno-budowlanemu. Za zmian¢ sposobu
uzytkowania przyjmuje si¢ podjecie dzialalnosci, ktéore zmieniaja warunki
bezpieczenstwa pozarowego, powodziowego, pracy, zdrowotne, higieniczno-sanitarne,

ochrony $rodowiska badz wielko$¢ czy uktad obcigzen (art. 71 ust. 2 p.b.). Wiasciwy

104 Wyrok WSA w Krakowie z dn. 13 stycznia 2016 r., 11 SA/Kr 829/15, LEX 2043170.
105 Wyrok WSA w Lodzi z dn. 22 stycznia 2004 r., IT SA/Ld 676/01, LEX 684768.
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organ moze wnie$¢ wobec wnioskowanej zmiany uzytkowania, jesli moze ona wptynaé
destrukcyjnie na stan zachowania zabytku (art. 71 ust. 5 pkt 3b p.b.). Jesli wiasciciel
zmienil sposob uzytkowania obiektu, nie zglosiwszy tego, wtasciwy organ moze wydac
decyzj¢ wstrzymujaca uzytkowanie obiektu lub nakazujaca uzyskanie zgody na zmiang
sposobu uzytkowania (art. 71a p.b.).

W sytuacji, w ktorej doszlo do katastrofy budowlanej'®, witasciciel jest
zobowigzany zorganizowa¢ dorazng pomoc poszkodowanym, zabezpieczy¢ miejsce
katastrofy i niezwtocznie zawiadomi¢ o wydarzeniu wlasciwy organ architektoniczno-
budowlany, prokuratora oraz policje (art. 75 ust. 1 p.b.). Jezeli katastrofa nastgpita w
trakcie prowadzenia robot budowlanych, wtasciciel ma obowigzek zawiadomi¢ réwniez
inwestora, inspektora nadzoru inwestorskiego oraz projektanta (art. 75 ust. 1 pkt 3d p.b.).
Zgodnie z art. 74 p.b. postgpowanie wyjasniajace wszczyna i prowadzi wlasciwy organ
nadzoru budowlanego, ktory powotuje komisj¢ do zbadania przyczyn katastrofy (art. 76
ust. 1). Ekspertyzy niezbedne do wyjasnienia zdarzenia sg wykonywane na koszt
wiasciciela obiektu (art. 78 ust. 2). Po zakonczeniu prac komisji wlasciwy organ wydaje

decyzje w sprawie usunigcia skutkow katastrofy (art. 78 ust. 1).

1.4.2.5. Przepisy karne wynikajace z p.b.

Rozdziat 9 p.b. traktuje o odpowiedzialnosci karnej wynikajacej z nieprzestrzegania
przepisoOw p.b. Zgodnie z nimi wlasciciel obiektu, ktory wykonuje roboty budowlane
niezgodnie z prawem, podlega grzywnie, karze ograniczenia wolno$ci lub pozbawienia
wolnosci do 2 lat (art. 90 p.b.). Niewywigzanie si¢ z obowigzku utrzymania obiektu
W nalezytym stanie podlega karze grzywny (nie mniejszej niz 100 stawek dziennych),
karze ograniczenia wolnosci lub pozbawienia jej do 1 roku (art. 91a p.b.). Niedopetienie
obowigzkow, jakie na wlasciciela naktada p.b. w przypadku wystapienia katastrofy
budowlanej, skutkuje natozeniem kary aresztu, ograniczenia wolnosci lub grzywny (art.
92 ust. 1 p.b.). Taki sam wymiar kary stosuje si¢ w przypadku nieprzestrzegania
wydanych przez organ architektoniczno-budowlany decyzji (art. 92 ust. 2p.b.). Ponadto

106 Zgodnie z art. 73 p.b. katastrofa budowlana definiowana jest jako niezamierzone, gwattowne zniszczenie
obiektu budowlanego lub jego czesci, a takze konstrukcyjnych elementow rusztowan, elementow urzadzen
funkcyjnych, $cianek szczelnych i obudowy wykopow.
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karze grzywny podlegaja wszelkie dziatania niezgodne z przepisami ustawy o prawie
budowlanym (art. 93 p.b.).

Stwierdzenie nieprawidtowosci podczas kontroli obiektu przeprowadzanej przez
organ architektoniczno-budowlany skutkuje nalozeniem kary pieni¢znej, bedacej
iloczynem stawki optaty, wynoszacej obecnie 500 zt, wspotczynnika kategorii 1 wielkosci
obiektu budowlanego, ktore przedstawione sg w zatgczniku do p.b. (art. 59f ust. 1-3).
Wsrdéd wymienionych kategorii — jest ich 30 — nie ma ogdlnej grupy zabytkow wpisanych
do rejestru. Zgodnie z art. 56f ust. 4 p.b. kare w przypadku obiektu, w ktorego sktad
wchodza czeséci podlegajace roznym kategoriom, stanowi suma kar obliczonych dla
poszczegolnych kategorii. W zwigzku z tym dopisanie do listy kategorii zabytkow
wpisanych do rejestru dawatoby dodatkowa sume kary i mogtoby si¢ sta¢ odpowiednim
srodkiem motywujacym wiascicieli zabytkowych obiektow do przestrzegania przepisow

p.b.

1.4.3. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce
nieruchomosciami

W Ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2018 r.
poz. 2204 ze zm.; dalej: u.g.n.), nie wystepuje definicja legalna nieruchomosci. Pojecie
to reguluje Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz.U. z 2018 r.
poz. 1025 ze zm.; dalej: k.c.) zgodnie z ktora nieruchomosciami sq czesci powierzchni
ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wlasnosci (grunty), jak rowniez budynki trwale
z gruntem zwiqgzane lub czesci takich budynkow, jezeli na mocy przepisow szczegolnych
stanowiq odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci (art. 46 k.c.). Ustawa 0 gospodarce
nieruchomos$ciami wsrod definicji wyjasnia pojgcie nieruchomosci gruntowej — zgodnie
z art. 4 u.g.n. nalezy ja rozumiec jako grunt wraz z czesciami sktadowymi, z wylqczeniem
budynkow i lokali, jezeli stanowiq odrebny przedmiot wltasnosci.

Ustawa 0 gospodarce nieruchomosciami reguluje m.in. kwestie podziatu,
wywlaszczenia 0raz czasowego zajecia nieruchomosci, rowniez zabytkowej wpisanej do

rejestru.

69



1.4.3.1. Podziat nieruchomosci zabytkowej

Wiasciciel nieruchomosci moze dokona¢ jej podziatu, jezeli jest on zgodny z m.p.z.p.
(art. 93 u.g.n.). Jezeli na terenie, na ktorym znajduje si¢ nieruchomos¢, nie obowigzuje
m.p.z.p., podzial moze zosta¢ dokonany, pod warunkiem ze jest zgodny z decyzja
0 warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu albo nie narusza odrebnych
przepisow (art. 94 u.g.n.). Sprawa komplikuje si¢, gdy obiekt jest zabytkiem wpisanym
do rejestru. Wowczas wilasciciel chcacy dokona¢ podziatlu musi uzyska¢ pozwolenie
WKZ (art. 96 ust. la u.g.n.). Wymodg ten ma na celu zapewnienie odpowiednich
warunkow zachowania zabytku — proponowany przez wtasciciela podziat nie moze
wplyna¢ na obnizenie jego warto$ci ani na mozliwosci ochrony?’.

Teoretycznie sam podzial ewidencyjny nie zagraza bezposrednio zabytkowej
tkance, jednak w praktyce moze mie¢ wplyw na podzial prawny nieruchomosci oraz
nowy sposob jej zagospodarowania. W zwigzku z tym w orzecznictwie uksztaltowat si¢
poglad, ze WKZ moze odméwi¢ udzielenia pozwolenia na podziat zabytku, jezeli jego
skutki mogg by¢ niekorzystne dla zabytkowej nieruchomosci. Decyzja ta jest oczywiscie
uznaniowa i podejmuje si¢ ja gtownie w odniesieniu do interesu spotecznego i stusznego
interesu obywateli.

Podziat nieruchomosci zatwierdza wojt, burmistrz lub prezydent miasta. Ustawa
o gospodarce nieruchomos$ciami dopuszcza rowniez mozliwo$¢ podziatu nieruchomosci
z urzegdu, jezeli jest on niezb¢dny do realizacji zdan publicznych (art. 97 ust. 3 pkt 1
u.g.n.).

Zgodnie z art. 98b u.g.n. wilasciciele nieruchomos$ci, ktorych podziat
uniemozliwia ich racjonalne zagospodarowanie, moga wystapi¢ z wnioskiem
0 potaczenie i ponowny ich podziat. Przeprowadzany jest on na podstawie zamiany —
wzajemnego przeniesienia praw wilasnosci na nowo wydzielone dziatki. W przypadku
nieréwnych warto$ci zamienianych cze$ci nieruchomos$ci stosuje si¢ doptate rowna
roéznicy warto$ci zamienianych nieruchomosci (art. 15 u.g.n.).

Rozdziat 2 u.g.n. traktuje o scalaniu i podziale, ktére rozumiane sg jako sposob
zarzadzania przestrzenig gminy majacy na celu ksztattowanie fadu przestrzennego na
wybranym obszarze. Zgodnie z art. 102 scalenia i podziatu kilku nieruchomos$ci mozna

dokonad¢, jezeli zostaly one ujete w m.p.z.p. lub w przypadku, gdy o scalenie i podziat

W07 Wyrok WSA w Warszawie z dn. 9 pazdziernika 2013 r., VII SA/Wa 1279/13, LEX 1644458.
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wystepuja wlasciciele lub uzytkownicy wieczys$ci nieruchomosci posiadajacy ponad 50%
gruntow objetych planem scalenia 1 podzialu. Z ich grona wybierana jest
dziesiecioosobowa rada uczestnikow scalenia posiadajgca uprawnienia opiniodawcze
(art. 103 ust. 2. u.0.g.n.) — projekt uchwaty rady gminy o scaleniu i podziale podlega ich
opinii. Ustawa nie wymienia celow scalenia i podziatu. Sama procedura pozwala jednak
na efektywniejsze zagospodarowanie nieruchomosci, utatwienie dostepu do drog
publicznych czy podniesienie poziomu wyposazenia nieruchomos$ci w urzgdzenia
infrastruktury technicznej.

Scalenia i podzialu mozna dokonaé¢ réwniez z urzedu, w przypadku gdy w

m.p.z.p. okreslono obszary wymagajace przeprowadzenia scalen.

1.4.3.2. Uzytkowanie wieczyste

Uzytkowanie wieczyste jest prawem podmiotowym dotyczacym nieruchomosci. Polega
ono na oddaniu w uzytkowanie nieruchomo$ci nalezacej do Skarbu Panstwa Iub
jednostek samorzadu terytorialnego osobie fizycznej lub prawnej na czas okreslony.
Umowa o oddanie nieruchomosci W uzytkowanie wieczyste zawierana jest w formie aktu
notarialnego. W umowie ustala si¢ okres uzytkowania wieczystego oraz sposob
korzystania z nieruchomosci. Zgodnie z art. 29 ust. 2 jezeli nieruchomo$¢ jest zabytkiem
wpisanym do rejestru, w umowie moze znalez¢ si¢ zapis naktadajacy na uzytkownika
terminowy obowigzek odbudowy czy przeprowadzenia remontu obiektu.

Za uzytkowanie wieczyste pobierana jest pierwsza (jednorazowa) oplfata,
a nastgpnie — optaty roczne, ktore ustalane sg zgodnie z art. 71 u.g.n. Optaty te obniza si¢
0 50%, jezeli dotycza zabytku wpisanego do rejestru. Wiasciwy organ, za zgoda
wojewody, rady czy sejmiku, moze t¢ bonifikate podwyzszy¢ lub obnizy¢ (art. 68 pkt 3).

Uzytkownik wieczysty ma prawo, podobnie jak wiasciciel, zarzadzac
nieruchomos$cig — moze jg sprzedac czy dokonac jej podziatu. Wszystkie dziatania musza
by¢ jednak zgodne z obowigzujacymi przepisami i ustaleniami umowy o ustanowieniu
uzytkowania wieczystego. Ustalenia te w przypadku sprzedazy obiektu przechodza na

jego nabywece.
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1.4.3.3. Wywtaszczenie

Zgodnie z przepisami u.0.z.0.z zabytek moze zosta¢ wywlaszczony na rzecz Skarbu
Panstwa lub gminy wilasciwej ze wzgledu na lokalizacje obiektu w przypadku
wystapienia zagrozenia, ktore polega na mozliwosci uszkodzenia czy zniszczenia
zabytku. Przepisy u.g.n. umozliwiaja wywlaszczenie obiektu, aby zrealizowad cel
publiczny — zagrozenie, o ktorym mowa w u.0.z.0.z., nie¢ jest wymagane, jesli
wywlaszczenie odbywa si¢ na podstawie przepisow u.g.n.08

Zgodnie z art. 112 ust. 1 u.g.n. wywlaszczenie polega na pozbawieniu badz
ograniczeniu, na podstawie decyzji administracyjnej, prawa wilasnosci, uzytkowania
wieczystego lub innego prawa rzeczowego do nieruchomosci. Wywlaszczenie jest forma
ingerencji panstwa we wlasno$¢ prywatng, stad powinno by¢ ono przeprowadzane
zgodnie z obowigzujacymi przepisami i procedurami, aby uniknaé¢ jakichkolwiek
naduzy¢ ze strony wtadzy administracyjne;j.

Wywtlaszczenia mozna dokona¢ jedynie na rzecz Skarbu Panstwa badz jednostki
samorzadu terytorialnego (art. 113 ust. 1 u.g.n.). Oznacza to, ze zaden inny podmiot nie
moze na podstawie decyzji o wywlaszczeniu naby¢ prawa wlasnosci do danej
nieruchomosci. Uzyskanie okreslonych uprawnien do wywtlaszczonego obiektu nastgpuje
dopiero po wywlaszczeniu, na podstawie umowy zawartej migdzy Skarbem Panstwa lub
jednostkg samorzadu terytorialnego a nabywca nieruchomosci.

Zgodnie z prawem wywlaszczenie nast¢puje wowczas, gdy zostang spetnione ponizsze
przestanki (art. 112 ust. 1 i 3 u.g.n.):

1. nieruchomos$¢ potozona jest na obszarze przeznaczonym w m.p.z.p. na cele
publiczne, a w przypadku braku m.p.z.p. — wydanie decyzji o ustaleniu
lokalizacji celu publicznego dotyczacej danego obiektu 1°%;

2. cel publiczny, o ktorym mowa wyzej, nie moze zosta¢ zrealizowany inaczej
niz przez pozbawienie badZ ograniczenie prawa wlasnosci,

3. prawo wilasnos$ci nie moze zosta¢ nabyte na drodze cywilnoprawne;.

Decyzje w sprawie wywlaszczenia nieruchomosci zabytkowej lub jej czasowego

zajecia zostaly rozdzielone pomiedzy staroste i WKZ10, Jesli usuniecie zagrozenia

zniszczenia czy uszkodzenia obiektu zabytkowego jest niemozliwe, WKZ sktada wniosek

108 A, Brzezinska-Rawa, Opinia prawna sprawy 198a/DOR/2014, Torun 2014, s. 6.

109 Jednym z celéw publicznych jest opieka nad nieruchomosciami stanowigcymi zabytki w rozumieniu
przepiséw u.0.z.0.z.

110 M. Dgbkowska, Wywlaszczenie nieruchomosci zabytkowej, ,,Ochrona Zabytkéw”, nr 3/2008, s. 76.
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do starosty, wszczynajac tym postgpowanie wywlaszczeniowe. Zgodnie z art. 114 u.g.n.
postepowanie to moze rozpoczac si¢ dopiero po uplywie wyznaczonego przez staroste
dwumiesiecznego terminu na zawarcie porozumienia, w formie umowy, z wilascicielem
obiektu. Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami nie okresla doktadnie, jak maja
przebiega¢ rokowania pomiedzy wilascicielem a organem wywlaszczajacym
nieruchomo$¢. Zgodnie z orzecznictwem rokowania polegaja na przedstawieniu
propozycji przez strony. Brak konsensusu czy odpowiedzi wiasciciela na propozycje
organu administracyjnego przyjmuje si¢ za koniec rokowan'?,

Nastepnie WKZ sktada wniosek do starosty zawierajacy: dane nieruchomosci,
opis celu publicznego, do ktorego realizacji nieruchomo$¢ jest niezbgdna, opis
dotychczasowego sposobu korzystania z obiektu, dane wtasciciela lub uzytkownika
wieczystego oraz opis lokalu zamiennego, jesli jednostka samorzadu terytorialnego go
oferuje (art. 116 ust. 1 u.g.n.). Do wniosku dotgcza si¢: dokumenty z przebiegu rokowan,
wypis z m.p.z.p. lub decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, wypis z
katastru nieruchomosci, odpis ksiegi wieczystej lub zaswiadczenie wtasciwego sadu
potwierdzajace, ze nieruchomo$¢ nie ma zatozonej ksiegi wieczystej (art. 116 ust. 2
u.g.n.). Dopiero wtedy starosta wszczyna postepowanie i przeprowadza rozprawe
administracyjng, podczas ktorej strony (wiasciciel lub uzytkownik wieczysty oraz
przedstawiciel organu administracji) moga sktada¢ wyjasnienia, przedstawia¢ swoje
zadania, zarzuty i propozycje. Postepowanie konczy si¢ wydaniem przez staroste decyzji,
ktora zgodnie z art. 119 u.g.n. powinna zawiera¢: ustalenie celu publicznego, na jaki
nieruchomo$¢ zostala przekazana, okreslenie przedmiotu wywlaszczenia, dane
wiasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomos$ci, 0pis praw podlegajacych
wywlaszczeniu, zobowigzanie do zapewnienia lokalu zamiennego — jezeli JST takim
dysponuje — oraz ustalenie wysokosci odszkodowania. PrzejScie prawa wlasnosci na
Skarb Panstwa lub jednostke¢ samorzadu terytorialnego nastepuje w dniu, w ktérym
decyzja stata si¢ ostateczna (art. 21 ust. 1 u.g.n.). Artykut 122 u.g.n. daje mozliwos¢
niezwlocznego zajecia wywlaszczonej nieruchomosci ze wzgledu na potrzebe ochrony
obiektu zabytkowego, w przypadku gdy zwtoka w zajeciu uniemozliwitaby realizacj¢
danego celu publicznego. Decyzji o niezwlocznym zajg¢ciu nieruchomosci starosta nadaje

rygor natychmiastowej wykonalnosci.

111 Wyrok WSA w Lodzi z dn. 23 marca 2016 r., Il SA/Ld 73/16, LEX 2038356.
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Wywlaszczenie nastepuje za odszkodowaniem, ktorego wysokos¢ zawarta jest
w decyzji 1 okreS$lana zgodnie ze stanem 1 wartoscig nieruchomosci na dzien wydania
decyzji o wywlaszczeniu. Zgodnie z art. 151 u.g.n. warto$¢ rynkowa obiektu ustalana jest
za pomocg prawdopodobnej ceny nieruchomosci, ktéra mozna by uzyska¢ na rynku, z
uwzglednieniem cen transakcyjnych, przy zatozeniach, ze strony umowy nie dziataja pod
przymusem, ze s3 od siebie niezalezne i ze uptynat czas niezbedny do wyeksponowania
nieruchomosci na rynku (art. 151 u.g.n.). W ramach odszkodowania wtascicielowi czy
uzytkownikowi wieczystemu moze zosta¢ zaproponowana nieruchomo$¢ zamienna z
zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa lub JST. Przyznanie nieruchomos$ci zamiennej nie
jest obligatoryjne i zalezy od zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa czy JST. Poza tym
wlasciciel czy uzytkownik wieczysty ma prawo odmowi¢ przyjecia nieruchomosci
zamiennej jako formy odszkodowania'*?,

Wywlaszczona nieruchomo$¢ nie powinna by¢ przeznaczona na inny cel niz
podany w decyzji o wywlaszczeniu. Jezeli organ administracji postanowi inaczej, ma on
obowigzek powiadomi¢ poprzedniego wiasciciela lub jego spadkobierce o mozliwosci
whniesienia wniosku o zwrot nieruchomosci (art. 136 u.g.n.). Jesli jednak wywtaszczona
nieruchomos$¢ stata si¢ zbedna na cel okre$lony w decyzjil'?, organ administracji nie ma

obowigzku informowania o tym fakcie wtasciciela badz jego spadkobiercy.

1.4.3.4. Czasowe zajecie nieruchomosci

Zgodnie z art. 126 ust. 1 u.g.n. ze wzgledu na site wyzszg lub zagrozenie powstania
szkody starosta ma prawo wyda¢ decyzje o czasowym (nie dluzszym niz 6 miesiecy)
zajeciu nieruchomosci. Decyzji tej nadaje si¢ rygor natychmiastowej wykonalno$ci
(art. 126 ust. 2 u.g.n.), a obowiazek udostepnienia nieruchomosci podlega egzekucji
administracyjnej (art. 126 ust. 5 u.g.n.). Jesli z powodu czasowego zajecia wilasciciel nie
bedzie mogt korzysta¢ z nieruchomosci, moze zazada¢ od organu zajmujacego
nieruchomo$¢ nabycia jej w drodze umowy. Za wszelkie szkody wyrzadzone przez organ

zajmujacy nieruchomo$¢ wiasciciel badz uzytkownik wieczysty moze zadaé

112 Wyrok WSA w Lodzi z dn. 23 marca 2016 r., Il SA/Ed 73/16, LEX 2038356.

113 Za nieruchomoéé zbedna na cel publiczny uznaje sie obiekt, przy ktorym, pomimo uptywu siedmiu lat
od daty wywlaszczenia, nie rozpoczeto zaplanowanych prac, albo obiekt, co do ktorego utracita moc
decyzja o ustaleniu inwestycji lub decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania.
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odszkodowania (art. 126 ust. 3). Przepis ten nie obowigzuje w przypadku zastosowania
art. 50 ust. 3u.0.z.0.z.1

Formuta wywlaszczenia nieruchomosci jest wydluzona w czasie, co z pewnoscia
nie sprzyja zabytkowej tkance obiektu. Zwazywszy na to, ze wywlaszczenie dotyczy
obiektow zniszczonych i1 uszkodzonych, brak szybkiej reakcji moze niekorzystnie
wpltynag¢ na ich stan zachowania. Z drugiej strony przepisy u.g.n. dotyczace
wywlaszczenia zostaly skonstruowane w taki sposob, aby mozna bylo wyeliminowac
mozliwo$¢ naduzywania wiladzy przez JST. Wywlaszczenie postrzegane jest jako
instytucja ingerencji panstwa w prawo wlasnosci, ale pozwala na realizacje przez pastwo
celow publicznych 1 zawsze nastepuje za odszkodowaniem. Zdarza si¢ niestety tak, ze
pomimo chegci ratowania zabytkowego obiektu przez WKZ jednostka samorzadu
terytorialnego nie chce podja¢ krokow prowadzacych do wywtaszczenia — nawet wtedy,
kiedy wiasciciel nie dba o stan obiektu — wtasnie ze wzgledu na przymus wyptacenia mu

odszkodowania.

1.4.3.5. Sprzedaz zabytkowej nieruchomosci

Zgodnie z art. 109 ust. 1 pkt 4 u.g.n. gminie przystuguje prawo pierwokupu zabytku
wystawionego na sprzedaz. Przepis ten jest zwigzany nierozerwalnie z normami
zawartymi w u.0.z.0.z.*'5 Cena sprzedazy obiektu wpisanego do rejestru moze zosta¢
obnizona 0 50% (art. 68 ust. 3 u.g.n.). Zgodnie z orzecznictwem jest to przepis
bezwzglednie obowiazujacy, niezalezny od wlasciciela zabytkowej nieruchomosci. W
razie sporu migdzy kupujacym a sprzedajacym ten pierwszy moze dochodzi¢ swoich racji
na drodze cywilnoprawnej!!®. Co ciekawe sprzedaz, zamiana, darowizna lub wnoszenie
do spodtek nieruchomosci zabytkowej pozostajacej w rgkach Skarbu Panstwa lub JST
wymaga pozwolenia WKZ (art. 13 ust. 4 u.g.n.). Zgoda taka nie jest wymagana w
przypadku sprzedazy obiektu przez prywatnego wiasciciela. WKZ nie ma wigc wptywu
na to, kto kupuje zabytek. Nie moze réwniez zweryfikowaé, czy osoba ta jest w stanie
zadbac o zabytkowy obiekt — pod wzgledem finansowym — i przeprowadza¢ niezbedne

remonty.

114 A. Brzezinska-Rawa, Opinia..., op. cit., s. 5.
115 postanowienie NSA z dn. 10 listopada 2010 r., Il CSK 197/10, LEX 737257.
116 Wyrok NSA w Warszawie z dn. 4 pazdziernika 2010 r., 1 OSK 1718/09, LEX 745145.
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Oczywiscie ustawowy zapis o obowiazku uzyskania zgody WKZ przy sprzedazy
kazdego zabytkowego obiektu moglby wplyna¢ na rozwdj zachowan korupcyjnych —
poniewaz nadawatby WKZ wigksza wtadzg — ale dzigki niemu firmy czy osoby prywatne
znane urzedom konserwatorskim z niewywigzywania si¢ z obowigzkow nakladanych
przez u.0.z.0.z. nie moglyby kupic¢ kolejnych zabytkéw. W Lodzi funkcjonuje kilka firm
skupujacych zabytkowe nieruchomosci jedynie w celu powigkszania kapitatu
spekulacyjnego. Nie zajmuja si¢ one nabytymi obiektami, co destrukcyjnie wptywa na
ich stan zachowania. Gdyby WKZ mial mozliwos$¢ wstrzymania sprzedazy zabytku takiej

firmie, moglby go uratowac.

1.4.4. Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji

Ustawa o rewitalizacji (Dz.U. z 2018 r. poz. 1398; dalej: u.o.r.) jest odpowiedzig na
potrzeby wynikajace z dotychczasowych dziatan rewitalizacyjnych prowadzonych na
podstawie art. 18 ust. 2 pkt 6 Ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz.U.
z 2018 r. poz. 994). Jej celem jest usprawnienie procesu kompleksowego wyprowadzania
ze stanu kryzysowego zdegradowanych obszaréw polskich miast 1 wsi dzigki
zintegrowaniu dziatan na rzecz lokalnych mieszkancow, przestrzeni i gospodarki (art. 2
u.o.r.). Zgodnie z art. 3 u.o.r. przygotowanie rewitalizacji (w tym przeprowadzenie
analiz) oraz jej realizacja i koordynacja jest fakultatywnym zadaniem wlasnym gminy
prowadzonym w sposob jawny, przejrzysty i z poszanowaniem idei inkluzji spoteczne;j.
Partycypacja spoteczna ma polega¢ na poznaniu potrzeb lokalnych mieszkancow,
prowadzeniu dziatan edukacyjnych skierowanych do interesariuszy, inicjowaniu przez
organy gminy dialogu 1 konsultacji spolecznych w kwestiach zwigzanych z rewitalizacja
(art. 5 ust. 2 u.o.r.).

Podstawowym dzialaniem gminy w zakresie rewitalizacji jest okreslenie na
podstawie przeprowadzonych analiz obszaru zdegradowanego. W u.o.r. jest on
definiowany jako fragment terytorium gminy, na ktorym skumulowane sg negatywne
zjawiska spoleczne (ubdstwo, bezrobocie, brak uczestnictwa spotecznosci lokalnej
W zyciu publicznym, niski poziom edukacji) oraz na ktéorym wystepuje przynajmniej
jedno  dodatkowe negatywne zjawisko gospodarcze (np. niski  stopien
przedsigbiorczos$ci), srodowiskowe (np. zty stan srodowiska), przestrzenno-funkcjonalne

(np. zty stan zachowania zabudowan) lub techniczne (np. zty stan techniczny budynkow).
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Obszar zdegradowany nie musi by¢ jednym wycinkiem terytorium gminy — moze sktada¢
si¢ z kilku czgéci | w takim przypadku nie musi mie¢ wspolnych granic.

W ramach obszaru zdegradowanego rada gminy w drodze uchwaty wydziela
obszar rewitalizacji (art. 8 wu.o.r.) charakteryzujacy si¢ szczegdlng koncentracja
negatywnych zjawisk (art. 10 ust. 1 u.o.r.), na ktorym begda prowadzone dziatania

rewitalizacyjne.

1.4.4.1. Gminny program rewitalizacji i specjalna strefa rewitalizacji

Gminny program rewitalizacji (dalej: GPR) jest dokumentem, ktéry stuzy realizacji
procesu, jakim jest rewitalizacja, dzigki zawartych w nim: analizie obszaru rewitalizacji,
liscie planowanych przedsiewzi¢¢ wraz z szacunkowymi ramami finansowymi oraz
opisach wizji stanu po rewitalizacji i powigzan GPR z innymi dokumentami
strategicznymi obowigzujagcymi na terenie gminy oraz opisie Systemu monitorowania
i oceny programu (art. 15 u.o.r.). GPR nie jest aktem prawa miejscowego, tylko
dokumentem wewngtrznym (art. 19 u.o.r).

Projekt GPR podlega szeroko rozumianemu zaopiniowaniu (art. 17 ust. 2 pkt 4)
I konsultacjom spotecznym (art. 17 ust. 2 pkt 3), a jezeli na ternie rewitalizacji ulokowane
sa zabytkowe obiekty, projekt GPR jest opiniowany rowniez przez WKZ. Po
wprowadzeniu ewentualnych poprawek rada gminy uchwala GPR. Pociaga on za soba
obowigzek zmiany studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego (art. 20 u.o.r.), tak aby te dwa dokumenty si¢ nie wykluczaty.

Aktem wykonawczym GPR jest uchwata rady gminy w sprawie ustanowienia na
obszarze rewitalizacji — i na okres nie dtuzszy niz 10 lat — specjalnej strefy rewitalizacji
(dalej: SSR). Zgodnie z art. 26 u.o.r. uchwata ta stanowi akt prawa miejscowego. Ustawa
o rewitalizacji wprowadza szczegolne rozwigzania prawne obowigzujace na obszarze SSR.
Jako jeden z celow publicznych wymienia budowe lub przebudowe budynkéw stuzgcych
rozwojowi budownictwa spotecznego (art. 27). Kolejnym szczegdlnym rozwigzaniem jest
mozliwos$¢ czasowego przeniesienia lokatora (art. 28 u.o.r.) lub decyzja nakazujaca
oproznienie lokalu o rygorze natychmiastowej wykonalnosci. Dotyczy to jedynie
budynkow, ktorych wiascicielem jest gmina (art. 29 u.o.r.).

Kolejnym szczegdlnym rozwigzaniem na obszarze SSR jest zmiana zaspokajania
roszczen w zakresie wlasnosci nieruchomosci. Zgodnie z art. 33 u.o.r. w sytuacji, w ktorej

gmina przejmuje nieruchomo$¢ w celu przeprowadzenia rewitalizacji, roszczenia
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wlascicielskie zostajg zaspokojone za pomocg wyptaty §wiadczen pienigznych. Ustalanie
wysokosci tego §wiadczenia rozni si¢ od ustalania odszkodowania na mocy przepisow
u.g.n. Zgodnie z art. 130 ust. 1 u.g.n. wysokos¢ odszkodowania ustalana jest wedtug stanu
zachowania i warto$ci wywlaszczonej nieruchomosci W dniu wydania decyzji o
wywlaszczeniu. Zgodnie z u.o.r. wysoko$¢ swiadczen pieni¢znych za wywlaszczenie
nieruchomosci ustala si¢ na dzien wejScia w zycie uchwalty w sprawie wyznaczenia
obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji.

Ma to swoje uzasadnienie — w wyniku prac rewitalizacyjnych, ktore przeciez nie
sa finansowane przez wlasciciela, warto$¢ nieruchomosci realnie si¢ zwigksza. Tomasz
Bakowski zauwaza jednak, ze nie mozna uznac¢ tego rozwigzania za doskonate, poniewaz
od momentu wejscia w zycie uchwaty w sprawie wyznaczenia obszaru rewitalizacji i SSR
do wydania decyzji o wywlaszczenie nieruchomosci moze mingé kilka lat. Bardzo
prawdopodobne jest zatem wystapienie zmian rynkowych wartosci i cen nieruchomosci,
niezaleznie od rozpoczetego procesu rewitalizacji — moze pojawic si¢ problem zgodnosci
uregulowan przyjetych w art. 33 ust. 2 (u.o.r.) z konstytucyjng zasadg wywtaszczenia za
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stusznym odszkodowaniem*'. Wojt, burmistrz lub prezydent miasta moze réwniez

zaoferowa¢ wiascicielowi wywtaszczanej nieruchomos$ci nieruchomos$¢ zamienng (art.
33 ust. 3).

Na terenie SSR gmina ma prawo wywlaszczania nieruchomosci na cel publiczny
rowniez wtedy, kiedy nie udato si¢ ustali¢, komu przystuguje prawo rzeczowe do
nieruchomosci. Jezeli podmiotem wnioskujagcym o wywlaszczenie jest gmina, nie stosuje
si¢ art. 118a u.g.n., ktory mowi o obowigzku wptaty odszkodowania do depozytu
sagdowego. Dzigki temu $rodki finansowe gminy nie sg zamrazane (art. 31 u.o.r.).

W u.o.r. wprowadzono zmiang¢ W zakresie ustalenia stron w sprawach
nieruchomosci zlokalizowanych w SSR. Ma ona na celu skrocenie postgpowan
administracyjnych dotyczacych nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym lub
nieruchomos$ci, w przypadku ktorych ustalenie osob bedacych wilascicielami jest
utrudnione ze wzglgdu na braki informacyjne w ksiegach wieczystych czy innych
dokumentach. Zgodnie z art. 32 u.o.r. ustalenie kr¢gu stron odbywa si¢ na podstawie
informacji w ksiggach wieczystych lub katastrze nieruchomosci, a dane w nich zawarte

wskazuja na rzeczywisty stan prawny.

117 T. Bakowski, Ustawa o rewitalizacji. Komentarz, Warszawa 2017, art. 33.
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Szczegblne rozwiagzania prawne wynikajace z uchwalenia SSR nie odnoszg sig¢
bezposrednio do zabytkow wpisanych do rejestru. Jednak uznanie dziatan zmierzajacych
do rozwoju budownictwa czynszowego za inwestycje celu publicznego daje gminom
prawo wywlaszczania nieruchomosci, rowniez zabytkowych, ktorych wiasciciele beda
probowac¢ opiera¢ si¢ rewitalizacji. Nalezy rowniez mie¢ na uwadze to, ze — zgodnie z
art. 11 ust. 5 pkt 1 u.o.r. — gmina ma prawo pierwokupu nieruchomosci na obszarze SSR
w celu realizacji zadan wynikajagcych z GPR. Umozliwia to koordynacje dzialan
rewitalizacyjnych na danym terenie, a przejscie na wilasnos¢ gminy zabytkowych
nieruchomosci — o ile GPR zostal dobrze opracowany — daje szanse na uratowanie wielu
zabytkow pozostawionych samych sobie.

Ustawodawca, opracowujgc u.o.r., zwrocil uwage na negatywne skutki
wydawania decyzji o warunkach zabudowy. Chodzi przede wszystkim o niezapewnianie
tadu przestrzennego (art. 30 u.o.r.). W zwigzku z tym na obszarze SSR moze
obowigzywac zakaz wydawania decyzji o warunkach zabudowy (art. 11 ust. 5 pkt 2). Ma
to zapobiec niekontrolowanemu rozwojowi urbanizacji, a jednoczesnie umozliwié
zachowanie spdjnosci 1 zaprowadzenie tadu przestrzennego zgodnego z wolg gminy.
Zakaz wydawania decyzji o warunkach zabudowy moze sta¢ si¢ punktem wyjscia do
odpowiedniej ochrony widoku na zabytek zlokalizowany w SSR.

Mankamentem u.o.r. jest brak regulacji dotyczacych finansowania rewitalizacji —
ustawa nie przewiduje powstania zadnego specjalnego funduszu na ten cel. Jako ze
rewitalizacja ma by¢ zadaniem wlasnym gminy, ma ona prawo wykorzysta¢ do jego
realizacji $rodki publiczne, rowniez unijne. Zgodnie z art. 35 u.0.r. gmina ma prawo
udziela¢ wiascicielom lub uzytkownikom wieczystym dotacji na wykonanie robot
budowlanych oraz prac konserwatorskich i restauratorskich, ale tylko przy zabytkach
niewpisanych do rejestru.

Ustawodawca nie zawart w U.0.1. szczegdétowych zasad prowadzenia rewitalizacji.
Nalezy to do kompetencji gminy, ktéra na postawie przeprowadzonych analiz be¢dzie
mogla dostosowaé sposob realizacji procesu rewitalizacji do swoich potrzeb i
mozliwos$ci, a jesli na wytyczonym obszarze SSR wystepujg zabytki wpisane do rejestru

— skoordynuje swoje dzialania ze stuzbg ochrony zabytkow.
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1.4.5. Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ustugach
hotelarskich oraz ustugach pilotéw wycieczek i
przewodnikow turystycznych

Adaptacja obiektow zabytkowych do wspotczesnych funkcji uzytkowych jest obecnie
jednym z najpowszechniejszych, najwazniejszych i przy tym najwiekszych problemow,
z jakim borykajg si¢ konserwatorzy, poniewaz pomyst adaptacyjny prywatnego inwestora
moze by¢ jedyna mozliwoscig zachowania takiego zabytku i uchronienia go przed
dalszym niszczeniem czy dewastacjg*'é,

Wiasciciel zabytkowego obiektu, ktory chce przystosowa¢ go do ustug
hotelarskich (zwany dalej: przedsigbiorca), zobligowany jest rowniez do przestrzegania
Ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. 0 ustugach hotelarskich oraz ustugach pilotow
wycieczek i przewodnikéw turystycznych (Dz.U. z 2017 r. poz. 1553 ze zm.; dalej: u.u.t.).

Rozdziat 5 u.u.t. traktuje o organizacji ustug turystycznych. Zgodnie z art. 35 u.u.t.
moga by¢ one swiadczone w obiektach spelniajagcych wymagania co do wielkosci,
wyposazenia i oferty ustug odnosnie do kategorii i rodzaju, do ktorych obiekt zostat
zaszeregowany, oraz wymagania sanitarne, ochrony przeciwpozarowej i inne okreslone
odrebnymi przepisami.

Rodzaje obiektow hotelarskich zostaty wymienione w art. 36 u.u.t. Naleza do
nich: hotele, motele i pensjonaty (podzielone na pi¢¢ kategorii 0znaczanych gwiazdkami),
kempingi (cztery kategoric wyrozniane gwiazdkami) oraz domy wycieczkowe i
schroniska (trzy kategorie oznaczane cyframi rzymskimi). W przypadku kazdej kategorii
danego rodzaju obiektu rozporzadzenie!'® okre$la wymagania co do wyposazenia oraz
zakresu $wiadczonych ustug hotelarskich 1 gastronomicznych. Spelnienie
poszczegolnych wymagan umozliwia przypisanie obiektu do danej kategorii, za co
odpowiedzialny jest marszatek wojewodztwa wiasciwy ze wzgledu na miejsce potozenia
obiektu, ktory prowadzi rowniez ewidencje¢ obiektow hotelarskich wojewodztwa (art. 38
ust. 1 u.u.t.). Nie dotyczy to pol biwakowych, pensjonatow i moteli — ich ewidencje
prowadzi wojt, burmistrz lub prezydent miasta (art. 38 ust. 2-3 u.u.t.). Zaszeregowanie
obiektu musi nastgpi¢ przed rozpoczgciem $wiadczenia ustug hotelarskich (art. 39 ust. 1

u.u.t.). Jezeli obiekt nie spelnia wymagan dla danej kategorii, wlasciwy organ z urzedu

118 p, Molski, Adaptacja — formy i uwarunkowania [w:] Adaptacja obiektow zabytkowych do wspétczesnych
funkcji uzytkowych, pod red. B. Szmygina, Warszawa—Lublin 2009, s. 89.

119 Zmiana Rozporzgdzenia Ministra Gospodarki i Pracy z dn. 16 lipca 2016 r. w sprawie obiektéw
hotelarskich i innych obiektow, w ktérych sq swiadczone ustugi hotelarskie (Dz.U. z 2016 r. poz. 1030).
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uchyla decyzj¢ o jego zaszeregowaniu. W tym przypadku moze réwniez nakazad

wstrzymanie $wiadczenia ustug (art. 41 ust. 1-2 u.u.t.).

1.4.5.1. Prawa i obowigzki przedsiebiorcy (wfasciciela) obiektu
hotelarskiego

Przedsigbiorca ma obowigzek wystapi¢ do marszatka wojewodztwa z wnioskiem
0 wydanie potwierdzenia zaklasyfikowania obiektu do danej kategorii i rodzaju (art. 38
ust. 2 u.u.t.) oraz informowac wtasciwy organ 0 okoliczno$ciach mogacych mie¢ wpltyw
na zmian¢ rodzaju lub kategorii obiektu, jak réwniez o zaniechaniu §wiadczenia ustug
hotelarskich w obiekcie (art. 38 ust. 4 u.u.t.). Do obowigzkow przedsiebiorcy nalezy tez
udostepnianie obiektu do kontroli oraz przedktadanie kontrolujacemu organowi
dokumentow potwierdzajacych spelnienie wymagan dotyczacych zaszeregowania
obiektu do danej kategorii i rodzaju (art. 40 ust. 3-4 u.u.t.).

Przedsigbiorca, ktéry zamierza rozpocza¢ $wiadczenie ustug, moze wystapic¢
0 przyrzeczenie zaszeregowania obiektu, tzw. promese, ktora wydawana jest w formie
decyzji administracyjnej przez marszatka wojewodztwa na okres nie dtuzszy niz 2 lata
(art. 39a ust. 2-3 u.u.t.). W czasie obowigzywania promesy przedsi¢biorca ma prawo
uzywania nazwy obiektu wraz z informacja o kategorii zaszeregowania tylko w celach
reklamowych, promocyjnych i informacyjnych. Nie moze w tym samym czasie
rozpocza¢ S$wiadczenia ustug hotelarskich, chyba ze zezwoli na to marszalek
wojewodztwa po pozytywnym rozpatrzeniu wniosku przedsiebiorcy o zaklasyfikowanie
obiektu do odpowiedniego rodzaju i kategorii (art. 39 ust. 67 u.u.t.). Zgodnie z art. 44a
u.u.t. ocena spetniania przez obiekt hotelarski wymagan niezb¢dnych do zaszeregowania
go do okreslonej kategorii obiektu jest platna.

Informacja o zaklasyfikowaniu obiektu powinna zosta¢é umieszczona
w widocznym miejscu, podobnie jak nazwa obiektu, dane przedsigbiorcy, informacja
0 zakresie $wiadczonych ustug, cennik oraz informacja 0 przystosowaniu obiektu do
potrzeb osob z niepetnosprawnoscia (art. 44 ust. 1 u.u.t.).

Zgodnie z art. 44 ust. 4 u.u.t. do praw przedsi¢biorcy nalezy ustalanie regulaminu
obiektu zawierajacego przepisy porzadkowe obowiazujace wszystkie osoby

przebywajace na terenie obiektu.
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1.4.5.2. Rozporzgdzenie Ministra Gospodarki i Pracy z dnia 19
sierpnia 2004 r.
w sprawie obiektow hotelarskich i innych obiektéw, w ktérych sg
Swiadczone ustugi hotelarskie

Rozporzgdzenie Ministra Gospodarki i Pracy z dnia 19 sierpnia 2004 r. (Dz.U. z 2017 r.
poz. 2166) okresla wymagania wobec poszczegdlnych rodzajow i kategorii obiektow
swiadczacych ustugi hotelarskie. Spetnienie ich przez obiekt zabytkowy, ze wzgledu na
jego specyfike, bywa niemozliwe, w zwigzku z czym §3 rozporzadzenia dopuszcza
odstepstwa od wymagan w przypadku obiektéw wpisanych do rejestru zabytkéw oraz
obiektow, ktorych zabytkowy charakter jest oczywisty, jesli WKZ nie wyrazi zgody na
przebudowanie obiektu, tak aby spetnial on wymogi dla danej kategorii. Wowczas
informacja o zabytkowym charakterze obiektu oraz o zwigzanych z tym odstepstwach co
do wyposazania i ustug musi zosta¢ zawarta w informatorze o obiekcie. Ponadto
rozporzadzenie nakazuje, zeby w przypadku obnizenia W pewnej kwestii wymagan
naktadanych przez przepisy rozporzadzenia w stosunku do danej kategorii, W innej
kwestii spetni¢ je w wyzszym stopniu.

Zabytkowy charakter obiektu nie usprawiedliwia niestosowania si¢ do
okreslonych w odrebnych przepisach wymagan budowlanych, przeciwpozarowych
i sanitarnych (§4). Oczywiscie obiekt zabytkowy adaptowany na cele hotelarskie podlega
réwniez przepisom U.0.z2.0.z. Wszelkie zmiany dotyczace uzytkowania takiego obiektu
muszg zosta¢ skonsultowane z WKZ. Jednak nie mozna poming¢ faktu, ze adaptacja
zabytku na cele uzytecznosci publicznej zwigzana jest z przeksztalceniami
i modernizacja, ktore naruszaja historyczne i autentyczne elementy zabudowy zabytku.

Przeciwniczka kompromisowego podejscia do adaptacji zabytku jest m.in.
Bogumita Rouba, ktora zwraca uwage na to, ze im wigcej modernizacji danego zabytku,
tym trudniej jest zachowaé jego warto$¢ — historyczno$é, autentyczno$é i niezwykto$¢t?.
Godny uwagi poglad w tej sprawie prezentuje Andrzej Tomaszewski, ktory twierdzi, ze
dawny, przywrécony lub nowy wiasciciel dobra kultury musi nada¢ mu wspolczesng
funkcje, nierzadko takq, ktéra zapewni srodki na jego konserwacje iutrzymanie.
Konieczne jest uznanie tych wymogow i poszukiwanie kompromisowych rozwigzan. Tak
Jjak pierwsze powojenne pokolenie polskich konserwatorow w obliczu tragedii zniszczen,

pod moralnym nakazem szto na kompromisy doktrynalne, tak jest dzisiaj nakazem chwili

120 B, J. Rauba, Stuzba ochrony zabytkéw — jubileuszowe obrachunki [w:] 90 lat Stuzby Ochrony Zabytkéw
w Polsce, pod red. J. Jasiensko, K. Kusnierz, Wroctaw 2008, s. 114-115.
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uznanie, ze zapewnienie zabytkowi uzytkownika jest lex suprema, nawet za ceng jego
niezbednych przeksztatcen. Pod jednym wszakze warunkiem, Ze wpierw dokonana
zostanie dokumentacja naukowa jego aktualnego stanu, ktéra ocali go jako dokument
historyczny dla przysz#ych bada# i pamieci spotecznej*?.

Koncepcja adaptacji jest Sci§le zwigzana z przyjetym przez inwestora programem
uzytkowym. Jest to w wigkszosci przypadkoOw rdwnoznaczne z tym, ze wartosci zabytku
nie stanowig glownego punktu wyjscia danej koncepcji, a ich ochrona nie jest jej
gtownym celem!??, Na tym etapie mozliwe jest oczywiScie wprowadzenie korekt przez
konserwatora, jednak zdarza si¢, ze nie sg one przyjmowane przez inwestora czy
wilasciciela, poniewaz zbyt mocno ingerujag w zatozony projekt. Niekiedy konserwator
moze wiec dokonaé korekt planow adaptacyjnych tylko w zakresie okre§lonym przez
inwestora czy wiasciciela, szczegélnie w momencie, w ktérym zaadaptowanie danego
zabytku przez inwestora jest jedyna realng mozliwosciga przeprowadzenia prac

renowacyjnych w obiekcie czy nawet uniknigcia zagtady zabytkowej nieruchomosci.

1.4.6. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym

Planowanie przestrzenne definiowane jest jako cigg dzialan majacych na celu
przywracanie tadu przestrzennego, minimalizowanie nieuporzadkowanej zabudowy oraz
efektywne wykorzystanie przestrzeni'®. Zarzadzanie przestrzenia odbywa sie zgodnie z
przepisami Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2018 r. poz. 1945 ze zm.). Polityka przestrzenna realizowana jest
na poziomie rzadowym (krajowym), wojewodzkim (regionalnym) i gminnym
(lokalnym). Istotnym elementem kazdej z nich jest ochrona dziedzictwa kulturowego,
zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej (art. 2 ust. 4 u.p.z.p.) polegajaca przede
wszystkim na ich wla$ciwym zachowaniu i renowacji'?*. Zatozenia ochrony zabytkow,
przyjete w poszczegdlnych aktach planowania przestrzennego, muszg by¢ oczywiscie

zgodne z przepisami u.0.z.0.2.1%°

121 A, Tomaszewski, Polityka ochrony dobr kultury w Polsce, ,,Ochrona zabytkow” nr 3-4/1995, s. 251.
122 5zmygin B., Analiza obiektu zabytkowego jako element adaptacji do wspdiczesnych funkcji uzytkowych
— metodologia swiatowego dziedzictwa [W:] Adaptacja obiektow zabytkowych do wspdlczesnych funkcji
uzytkowych, pod red. B. Szmygina, Warszawa—Lublin 2009, s. 129.

123 M. Borsa, Podstawy urbanistyki i planowania przestrzennego, Warszawa 2007.

124 M. Jaworska, Ochrona zabytkéw w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, ,,Przeglad
Prawa i Administracji” nr 97/2014, s. 85-98.

125 |bidem, teza 3 aktualna.
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1.4.6.1. Ochrona zabytkéw w planowaniu przestrzennym na
szczeblu krajowym

Koncepcja przestrzennego zagospodarowania kraju — oparta na uwarunkowaniach
kulturowych, ekonomicznych, spotecznych i przyrodniczych — sporzadzana jest przez
ministra wlasciwego do spraw rozwoju regionalnego. Koncepcja Przestrzennego
Zagospodarowania Kraju 2030 (dalej: koncepcja) jest czeScig systemu zarzadzania
rozwojem Polski, w ktorej okreslono kierunki i cele rozwoju rowniez w zakresie ochrony
zabytkow. W przypadku obiektow zabytkowych szczegdlng uwage zwraca si¢ na ich
badanie i identyfikowanie, ktore sa podstawg do obj¢cia tych obiektow ochrong, co ma
umozliwi¢ ich zachowanie. Zgodnie z Koncepcja zabytkowe nieruchomosci powinny by¢
przystosowywane do wspoétczesnych funkcji uzytkowych zgodnie z ich mozliwosciami i
z normami ochrony zabytkéw'?®. Prognozuje sie, ze w ciggu najblizszych 20 lat rola
zabytkOw W procesie rozwoju przestrzennego kraju wzrosnie, co wptynie pozytywnie na
ich ochrone i mozliwo$ci wykorzystania, a Co za tym idzie —na range polskiej kultury i
turystyki'?’. Niezbedne do tego jest jednak wprowadzenie we wszystkich dokumentach
planistycznych zintegrowanej ochrony dziedzictwa kulturowego, ktéra umozliwi
zarzadzanie krajobrazem kulturowym zorientowanym na zwigkszenie konkurencyjnosci
regionow Polski'?8,

Wszystkie dokumenty planowania przestrzennego opracowywane na szczeblu
regionalnym 1 lokalnym musza by¢ zgodne z zalozeniami koncepcji zagospodarowania
przestrzennego kraju (art. 46 ust. 1 u.p.z.p.). Narzgdziem planowania przestrzennego na
szczeblu krajowym sg programy zadan rzadowych stuzace realizacji celu publicznego
0 znaczeniu krajowym (art. 48 u.p.z.p.). Programy te opiniowane sg przez sejmiki

wojewodztw.

1.4.6.2. Ochrona zabytkéw w planowaniu przestrzennym na
szczeblu wojewodzkim

Aktami planowania przestrzennego w wojewodztwie sa plan zagospodarowania
przestrzennego wojewoddztwa i1 audyt krajobrazowy. Audyt krajobrazowy sporzadza si¢

nie rzadziej niz raz na 20 lat (art. 38a ust. 1 u.p.z.p.). W zakresie ochrony zabytkow

126 Uchwata nr 239 Rady Ministréw z dn. 13 grudnia 2011 r. w sprawie przyjecia Koncepcji Przestrzennego
Zagospodarowania Kraju 2030 (M.P. z 2012 r. poz. 252), s. 28.

127 Ibidem, s. 29.

128 |bidem, s. 202.
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dotyczy on znajdujacych si¢ na terenie wojewodztwa krajobrazow, parkéw kulturowych
oraz obiektow znajdujacych si¢ na lisScie UNESCO, a takze okresla szanse, mozliwosci
i zagrozenia dla poszczegdlnych krajobrazéw oraz lezacych w ich granicach form
architektonicznych (art. 38a ust. 3 u.p.z.p.). Opracowywany przez zarzad wojewddztwa
projekt audytu opiniowany jest przez WKZ i uchwalany przez sejmik wojewodztwa.

Rekomendacje 1 wnioski zawarte w audycie sg podstawag do opracowania przez
sejmik wojewddztwa regionalnego planu zagospodarowania przestrzennego. W zakresie
ochrony zabytkow plan wojewddzki tworzy System ochrony dziedzictwa kulturowego
lezacego w granicach wojewddztwa i1 zgodnie z art. 39a u.p.z.p. musi by¢ spojny
zZ zatozeniami strategii rozwoju wojewodztwa.

Procedura planistyczna umozliwia mieszkancom wojewodztwa wglad w plan
I sktadanie wnioskow. Plan regionalnego zagospodarowania przestrzennego jest rowniez
opiniowany przez WKZ i uchwalany przez sejmik wojewodztwa, a cO najmniej raz w
czasie kadencji sejmiku podlega ocenie. Zarzad wojewodztwa opracowuje raport
dotyczacy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym, ktory nastgpnie opiniowany jest

przez komisje urbanistyczno-architektoniczng.

1.4.6.3. Ochrona zabytkéw w planowaniu przestrzennym na
szczeblu gminnym

Dokumentami planistycznymi na szczeblu gminnym sg studium uwarunkowan
I kierunkow zagospodarowania przestrzennego (dalej: studium) oraz m.p.z.p.

Studium powstaje na mocy uchwaty rady gminy. Jego obligatoryjnym elementem
jest opis obszarow oraz zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw (art. 10 ust.
pkt 4 oraz ust. 2 pkt 4 u.p.z.p.). Projekt studium jest udostgpniany do wgladu
mieszkancom, co ma zapewni¢ udziat spoteczenstwa w ksztattowaniu tresci 1 zatozen
tego dokumentu??®. Projekt jest rowniez przedstawiany do zaopiniowania WKZ . Mimo
ze studium nie jest aktem prawa miejscowego, to jest istotnym dokumentem, poniewaz
na jego podstawie sporzadzany jest m.p.z.p., zatem zle opracowane czy niedopracowane
studium moze skutkowa¢ powielaniem btedow w m.p.z.p. i przyczynic si¢ do nicobjecia
w nim zabytkowych obiektow odpowiednig ochrong. Zgodnie z obowiazujaca teza

studium powinno formutowacé konkretne dyrektywy na przysztosé, ale nie moze juz

129 M. Karpiuk, Glosa do wyroku Wojewédzkiego Sqdu Administracyjnego z dn. 17 marca 2015 r., 11 SA/OI
1248/14, LEX/EI. 2015, glosa aprobujaca.
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regulowac kwestii szczegotowych, gdyz te zostaly zastrzezone przez prawodawce do
unormowania w m.p.z.p. (...)=°.

Uchwalony przez rade gminy i sprawdzony pod wzgledem zgodnos$ci ze studium
(art. 20 ust. 1 u.p.z.p.) m.p.z.p. staje si¢ aktem prawa miejscowego (art. 14 ust. 8 u.p.z.p.).
Obowigzkowo uwzglednia si¢ w nim zasady ochrony zabytkoéw (art. 15 ust. 2 pkt 4
u.p.z.p.) i przedktada WKZ do zaopiniowania (art. 17 pkt 6b u.p.z.p.). Do projektu
m.p.z.p., tak jak w przypadku studium, mieszkancy moga zgtasza¢ wnioski, ktore sg
nastepnie rozpatrywane. Zgodnie z art. 32 u.p.z.p. przynajmniej raz w czasie kadencji
rady gminy aktualno$¢ m.p.z.p. musi zosta¢ poddana ocenie.

Zgodnie z art. 4 ust. 4 Rozporzqdzenia z dn. 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz.U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1587) ustalenia dotyczqce zasad ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej powinny zawierac okreslenie
obiektow i terenow chronionych ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w tym okreslenie nakazow, zakazow, dopuszczen i ograniczen
W zagospodarowaniu terenow. Nie oznacza to oczywiscie petnej dowolnosci, jesli chodzi
0 metody i zakres ochrony lokalnych zabytkow, poniewaz wszelkie zapisy muszg by¢
zgodne z obowigzujacym prawem?3l, Rada gminy nie ma kompetencji do regulowania
sposobu postgpowania z zabytkami, poniewaz to zagadnienie kodyfikowane jest przez
u.0.z.0.z. Regulacje prawa miejscowego, zgodnie z konstytucja, sa uzupelnieniem
powszechnie obowigzujacych norm prawnych i niewskazane jest, aby w tresci aktow
prawa miejscowego powtarzaé zapisy tych norm'3?. Ponadto wszelkie modyfikacje
powszechnie obowigzujacych przepisow, tak jak zakresu wspoéldzialania organow
administracji i ich kompetencji w m.p.z.p., s3 powaznym haruszeniem prawa®33,

Zgodnie z U.0.2.0.z. jedng z form ochrony zabytkow jest wtasnie m.p.z.p. Z tego
wzgledu jest on podstawg wladczych rozstrzygniec z zakresu nadzoru konserwatorskiego.
Ujete w m.p.z.p. zakazy 1 nakazy dotyczace obiektoéw zabytkowych przesadzaja o
sposobie ich ochrony. WKZ moze oprze¢ swoje stanowisko wobec zagospodarowania

terenu objetego m.p.z.p. tylko na zasadach 1 zapisach w nim zawartych, ktore wczesniej

130 M. Jaworska, Ochrona..., op. cit., s. 85-98, teza 4 aktualna.

131 Wyrok WSA w Lodzi z dn. 10 lipca 2015 r., I1 SA/Ld 286/15, LEX 1792768; Wyrok WSA we
Wroctawiu z dn. 27 maja 2015 r., Il SA/Wr 176/15, LEX 1953597.

132 Wyrok WSA w Olsztynie z dn. 12 listopada 2015 r., |1 SA/OI 1049/15, LEX 1930015.

133 Wyrok WSA w Warszawie z dn. 2 grudnia 2014 r., IV SA/Wa 1942/14, LEX 1815887.
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uzgodnit!3, Wklad organdéw konserwatorskich w uzgadnianie studium i m.p.z.p. jest
niezwykle istotny, poniewaz organy te maja kompetencje, aby stwierdzi¢, czy dany
dokument planistyczny stwarza odpowiednie warunki ochrony lokalnego dziedzictwa
kulturowego i czy zostat opracowany zgodnie z wymogami u.0.z.0.z.1% Opinia WKZ nie
musi zosta¢ wzigta pod uwage podczas uchwalania m.p.z.p., jednak niezwrocenie si¢ do
organu opiniodawczego o przedstawienie opinii skutkuje wadliwoéciag dokumentu®®,
Niezaopiniowany m.p.z.p. nie moze obowigzywac, natomiast akt zaopiniowany, ale
niezgody z opinig jest aktem obowigzujacym. Sytuacja, w ktorej rada gminy moze nie
uwzgledni¢ uwag czy propozycji WKZ w zakresie ochrony lokalnego dziedzictwa, nie
sprzyja zachowaniu zabytkow. Zdecydowanie lepszym rozwigzaniem bylby nakaz
wystgpienia wojta, burmistrza czy prezydenta miasta do WKZ o uzgodnienie projektu
m.p.z.p. w zakresie ksztaltowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu. Uzgodnienie
wiaze bowiem organ decydujacy w postepowaniu gtéwnym.

W m.p.z.p. organ planistyczny okresla strefy ochrony zabytkow, w ktorych
obowigzujg ograniczenia, dotyczace w gtownej mierze wiascicieli danych obiektow!®’.
Zgodnie z konstytucjg ograniczenie prawa wtasnos$ci jest mozliwe (art. 31 ust. 3 oraz art.
64 ust. 3 konstytucji), pod warunkiem ze zostanie ono odpowiednio umotywowane. W
razie konfliktu migdzy ochrong interesu publicznego a ograniczeniem prawa witasnosci
organ planistyczny powinien kierowa¢ sie¢ zasadg proporcjonalnosci*®®, zgodnie z ktorg
nalezy zbada¢, czy wprowadzane obostrzenie przyniesie zamierzony efekt, czy nie ma
innego, mniej inwazyjnego sposobu, by go osiggnaé, oraz czy cigzar ograniczenia prawa
wlasno$ci naktadany na obywatela jest proporcjonalny do efektu, jaki moze on
wywola¢'®®. Gmina w tym wypadku nie moze naduzywaé swojego wiladztwa — jej
zadaniem jest odpowiednie wywazenie interesu ogo6hu i interesu wlasciciela obiektu'#.

W polskim prawie nie ma bowiem bezwzglednej nadrzednosci interesu ogdlnego nad

134 Wyrok WSA w Warszawie z dn. 28 sierpnia 2015 r., VII SA/Wa 1823/14, LEX 1972881.

135 Wyrok WSA w Warszawie z dn. 8 listopada 2010 r., | SA/Wa 789/10, LEX 750937.

136 M. Kotulski, Organy ochrony zabytkéw w planowaniu przestrzennym, ,,Samorzad Terytorialny”
nr 7-8/2011, s. 120-129, teza 5 aktualna.

137 Wyrok WSA w Warszawie z dn. 8 listopada 2010 r., | SA/Wa 789/10, LEX 750937; wyrok NSA
w Warszawie z dn. 12 stycznia 2016 r., 11 OSK 1119/14, LEX 2033951.

138 A. Krélczyk, Glosa do wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dn. 30 lipca 2010 r., 1l OSK
1053/10, ,,Gdanskie Studia Prawnicze — Przeglad Orzecznictwa” nr 1/2011, s. 57-74.

189 A. Chorazewska, Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne w gminie a wartosci konstytucyjne,
»otudia luridica Agraria” nr 10/2012, s. 43-75, teza 6 aktualna; A. Krolczyk, Glosa do wyroku Naczelnego
Sqdu Administracyjnego z dn. 30 lipca 2010 r., 11 OSK 1053/10, LEX 694431.

140 1hidem.
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indywidualnym?®4!, Naruszenie przepisow prawa wlasno$ci przez gmine jest przestanka
do wniesienia skargi na m.p.z.p. przez witasciciela nieruchomosci: [...] nalezy wykazac
istnienie zwiqgzku pomiedzy zaskariong uchwalq a indywidualng sytuacjq prawng
skarzgcego — kwestionowana uchwata musi wplywac negatywnie na jego sfere prawno-
materialng i pozbawiaé go np. pewnych uprawnien lub uniemozliwia¢ ich realizacje, lub
tez naktadaé na niego obowigzki*?. Ponadto zgodnie z art. 36 ust. 3 u.p.z.p. wlasciciel
nieruchomosci, ktorej warto$¢ zmniejszyta sie w wyniku uchwalenia m.p.z.p. lub jego
zmiany, moze zada¢ od gminy odszkodowania albo wykupienia nieruchomosci lub jej
czesci. Wysokos¢ odszkodowania jest rowna roéznicy miedzy ceng nieruchomosci przed
wejsciem w zycie m.p.z.p. lub jego zmiany a ceng nieruchomosci po wejsciu w zycie

m.p.z.p.}#

Podsumowanie

Historia regulacji prawnej ochrony i konserwacji zabytkow na ziemiach polskich
pokazuje proces modyfikacji definiowania takich pojec jak ochrona, opieka zabytkow czy
dziedzictwo kulturowe. Tworzenie podstaw prawa ochrony zabytkow po I wojnie
swiatowej nie bylo zadaniem latwym. Pierwsze proby organizacji panstwowej stuzby
konserwatorskiej obarczone byly z jednej strony problemami kadrowymi i finansowymi,
a z drugiej funkcjonujacym wsrod ogoétu spoteczenstwa przeswiadczeniem, ze sprawami
ochrony zabytkoéw zajmuja sie spontanicznie towarzystwa i stowarzyszenia spoleczne!®4,
Brak jakichkolwiek wczesniejszych uregulowan tej kwestii utrudniat Stworzenie
panstwowej stuzby konserwatorskiej, ktore byto jednym z wielu zadan do wykonania w
odradzajacej si¢ Polsce. Opracowane wowczas podstawy staly si¢ punktem wyjscia
modyfikacji wprowadzanych w p6zniejszym okresie, rowniez po II wojnie Swiatowej.
Zmiany te byly odzwierciedleniem sytuacji politycznej, ekonomicznej i spotecznej
panstwa polskiego. System ochrony zabytkdw powinien za nimi nadaza¢, aby regulacje

W nim zawarte nie staly si¢ bezprzedmiotowe.

141 Wyrok NSA z dn. 18 listopada 1993 r., 11l ARN 49/93, LEX 9595.

142 P, Daniel, Naruszenie przepisow prawa wiasnosci jako Zrédlo legitymacji wniesienia skargi na
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w orzecznictwie NSA, ,,Przeglad Prawa Publicznego”,
nr 3/2016, s. 6476

143 T, Sebel, Roszczenia wlasciciela i uzytkownika wieczystego nieruchomosci w zwigzku z wejsciem w zycie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Cz. I, ,,Radca Prawny” nr 3/2010, s. 51-57, teza 1
aktualna.

144 J. Pruszynski, Dziedzictwo kultury Polski..., op. cit., s. 80.
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Wspotczesne prawo ochrony zabytkow powinno zosta¢ zmienione, gdyz obecny
system, oparty przede wszystkim na zakazach i nakazach, wydaje si¢ niekompletny.
Brakuje bowiem dobrze dzialajacego systemu mechanizméw ekonomicznych, ktory
mogltby wzmocni¢ skuteczno$¢ ochrony zabytkéw. Powinny w nim zosta¢ uwzglednione
wymierne korzysci dla wiasciciel obiektow z tytutu odpowiedniej opieki nad
nieruchomos$ciami.

Przydatny wydaje si¢ rowniez mechanizm monitoringu i kontroli efektywnosci
ochrony sprawowanej za pomoca poszczegdlnych form ochrony ustanowionych przez
U.0.2.0.z. — unaoczni on skuteczno$¢ obecnie obowigzujgcego systemu prawnego oraz
problemy zwigzane z prawng ochrong zabytkéw. Dzigki niemu mozliwe bedzie
wprowadzenie odpowiadajacych rzeczywistosci zmian, dookreSlenie zaleznosci
W U.0.2.0.Z. oraz ustanowienie hierarchii form ochrony zabytkow.

Godny uwagi jest rowniez problemem przystosowania obiektow czy to do celow
hotelarskich, czy jakiekolwiek innych. Gtéwnym mankamentem jest w tym przypadku
brak sformalizowanych zasad opracowywania programow adaptacyjnych. Kolejny
problem wigze si¢ z tym, ze kazdy zabytek jest unikatowy — nie mozna wigc podchodzi¢
do wszystkich zabytkéw w ten sam sposéb. W zwigzku z tym mozna zauwazy¢ coraz
czestsze odchodzenie od rownego traktowania wszystkich zabytkéw 1 sygnalizowanie
potrzeby roznicowania zarowno zasad ochrony, jak i mozliwosci przeksztalcen oraz

zmian przeprowadzanych na potrzeby adaptacji zabytku!®.

145 P, Molski, Adaptacja — formy i uwarunkowania..., s. 90.
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2. Regulacje dotyczgce ochrony zabytkéw w
dokumentach strategicznych

Planowanie strategiczne jest dlugofalowym procesem okreslajacym kierunki dziatan,
ktore nalezy podjaé, by osiagna¢ zdefiniowany cel. Pomaga w okresleniu misji 1 wizji
rozwoju oraz utatwia koncentracje zasobow i energii na najwazniejszych dziataniach4®,
Dokumenty strategiczne — opracowywane na wszystkich szczeblach administracji

rzadowej 1 JST — sg instrumentem umozliwiajagcym dobra realizacje tego procesu.

2.1. Dokumenty strategiczne wojewodztwa tédzkiego

Dokumenty strategiczne obowigzujace w calym wojewodztwie sg wynikiem
prowadzenia polityki horyzontalnej, majacej na celu osiaggnigcie spdjnosci w rozwoju
regionalnym, réwniez w zakresie ochrony zlokalizowanych na terenie wojewodztwa

zabytkéw 1 opieki nad nimi.
2.1.1. Strategia rozwoju wojewodztwa todzkiego 2020

Strategia rozwoju wojewodztwa todzkiego 2020 (dalej: strategia) nakresla wizje¢ rozwoju
kreatywnego i konkurencyjnego — zaréwno w skali kraju, jak i catej Europy — spdjnego
terytorialnie i wizerunkowo regionu, wyrdzniajacego si¢ atrakcyjno$cig inwestycyjng
oraz wysokg jako$cig zycia'#’. Takiej wizji odpowiada misja rozwoju regionu,
zorientowana na prowadzenie zintegrowanej i terytorialnie ukierunkowanej polityki
zrownowazonego YOIWOjU, opartej na wspolpracy gospodarczej, budowaniu wiezi
spotecznych oraz toisamosci regionalnej**®. lstota strategii rozwoju wojewodztwa
todzkiego polega na prowadzeniu rownoczesnie polityki horyzontalnej i terytorialno-
funkcjonalnej. Polityka horyzontalna opiera si¢ na trzech filarach: pierwszym z nich jest
spOjnos¢ gospodarcza, drugim spojnos¢ spoteczna, a trzecim spdjnos¢ przestrzenna.

Polityka terytorialno-funkcjonalna zwiazana jest z konkretnymi obszarami wiejskimi

146 3. Stoner, C. Wankel, Kierowanie, Warszawa 1992, s. 99-100.
147 Strategia rozwoju wojewddztwa Lédzkiego, £.6dz 2013.
148 1pidem, s. 73
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I miejskimi, ktore zgodnie z zatozeniami polityki rzadowej zostaty zakwalifikowane jako
obszary strategicznej interwencji'#°.

W strategii rozwoju skupiono si¢ rowniez na potrzebie ochrony cennych zabytkow
regionu. Zgodnie z przeprowadzong analiza w wojewodztwie znajduje si¢ ponad 100
miast historycznych — w prawie 60% tych miast zachowal si¢ dawny uktad
przestrzenny'®. Problemem jest brak kompleksowych dziatan rewitalizacyjnych
zaniedbanej zabytkowej tkanki miejskiej oraz brak m.p.z.p., ktore moglyby uchroni¢
historyczne uktady rozplanowania przed degradacja i chaotyczng zabudowa, zwigzang
glownie z brakiem wiedzy mieszkancéw na temat wartosci zabytkowych obiektow oraz
z ich niskim poziomem identyfikacji z regionem.

Mimo Ze na terenie wojewddztwa todzkiego znajduje sie wiele zabytkow
I cennych zalozen urbanistycznych, a takze mimo coraz wigkszego zainteresowania XIX-
wieczng architekturg i zabytkami poprzemystowymi — wojewodztwo todzkie jest
postrzegane jako region nieatrakcyjny turystycznie'>. Ma to zwigzek ze znaczna
powierzchnig obszaréw zdegradowanych i ztym stanem zachowania nie tylko zabytkow,
lecz rowniez catych uktadow przestrzennych. Dlatego jednymi ze strategicznych dziatan
filaru 3 — Spojnosé przestrzenna sa dziatania na rzecz wsparcia proceséw rewitalizacji i
poprawy tadu przestrzennego. Do dziatan tych naleza: prace rewitalizacyjne i
konserwatorskie przy obiektach zdegradowanych, organizowanie konferencji i
warsztatow ukierunkowanych na rozwigzanie problemu ochrony i rewitalizacji
zabytkow, adaptacja obiektow na cele kulturalne, turystyczne iedukacyjne oraz
organizowanie konkurséw na najlepiej przeprowadzong rewitalizacje'®?. Aby zapobiec
chaotycznej rozbudowie, w centrach historycznych miast zaplanowano dziatania
propagujace dobre wzorce architektury budowlanej — dobrze opracowywane m.p.z.p.,
studia historyczne i architektoniczne oraz promocj¢ waloréw krajobrazu wojewodztwa
todzkiego®®3.

Filar 2 strategii opiera si¢ na spojnosci spotecznej i sktadaja si¢ na niego zadania
majace na celu wzmocnienie wigzi mieszkancOw z regionem oraz zwigkszenie ich

poczucia tozsamos$ci. W zwigzku z tym zaplanowano konkursy o tematyce regionalnej,

149 1hidem, s. 75.
150 1hidem, s. 26.
151 Ipidem, s. 67.
152 1hidem, s. 99.
153 1bidem, s. 99-100.
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wsparcie dzialu kultury, a takze organizacj¢ folklorystycznych festynow o randze
krajowej i miedzynarodowej oraz promocje 16dzkiej marki®*,

Prace rewitalizacyjne i dziatania na rzecz wzmocnienia identyfikacji uzupetniaja
si¢ 1 sg konieczne do osiagnigcia celu, jakim jest poprawa tadu przestrzennego,
zwigkszenie atrakcyjnosci regionu, utworzenie odpowiednich warunkéw rozwoju
wojewoOdztwa oraz wzmocnienie jego wewnetrznej integracji. Realizacja zadan
wynikajacych ze strategii ma by¢ oparta na wspotpracy 1 wieloszczeblowym zarzadzaniu.
Glownym podmiotem odpowiedzialnym za jej realizacj¢ jest samorzad wojewodztwa.

Jesli chodzi o miasto £.0dz, to strategia uznaje je za obszar metropolitarny>® —
os$rodek o randze europejskiej. £.0dZ petni wazng funkcj¢ miasta wojewodzkiego, dlatego
strategicznym kierunkiem jej rozwoju jest zaznaczana juz kilkukrotnie rewitalizacja
miasta ze szczegélnym uwzglednieniem prac konserwatorskich na obszarach
poprzemystowych'®6. W zwigzku z uznaniem t6dzkiego obszaru metropolitarnego (dalej:
LOM) za obszar strategicznej interwencji'® polityka rozwoju tego obszaru jest
wspomagana przez instrumenty rzadowe, a przede wszystkim — kontrakt terytorialny°8,
zawierany pomig¢dzy Ministrem Infrastruktury i Rozwoju a zarzadem wojewodztwa. Na
polityke rozwoju Polski na lata 2014-2023 przeznaczono okoto 400 mld zt ze $rodkow
unijnych i rzadowych. Kwota, ktéra przypadnie w udziale wojewddztwu t6dzkiemu, to
okoto 25,2 mld zt*°,

Kontrakt terytorialny wojewddztwa todzkiego w zakresie rewitalizacji zaktada
przeprowadzenie®;

1. Rewitalizacji obszarowej centrum Lodzi:

a. obszaru o powierzchni 7,5 ha ograniczonego ulicami: Wschodnia,
Rewolucji 1905 r., Kilinskiego, Jaracza wraz z pierzejami po drugiej stronie

wymienionych ulic;

154 1bidem, s. 87.

155 W jego sktad wchodzi 28 gmin pieciu powiatow: miasta Lodzi, brzezifnskiego, 1odzkiego — wschodniego,
pabianickiego i zgierskiego.

156 Strategia rozwoju wojewédztwa Lédzkiego, £.6dz 2013, s. 105.

157 Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju, Programowanie perspektywy finansowej 2014-2020 — umowa
partnerstwa, Warszawa 2014.

18 Kontrakt terytorialny dla wojewddztwa tédzkiego, Www.mr.gov.pl/media/3259/KT_Lodzkie_
14112014.pdf [data dostgpu: 01.09.2016 1.].

159 Kontrakty terytorialne, www.mr.gov.pl/strony/zadania/polityka-rozwoju-kraju/zarzadzanie-rozwojem-
kraju/kontrakty-wojewodzkie [data dostepu: 01.09.2016 r.].

160 Kontrakt terytorialny dla wojewddztwa tédzkiego. .., s. 14-16.
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b. obszaru o powierzchni 32,5 ha migdzy ulicami: Zachodnia, Podrzeczna,
Stary Rynek, Wolborska, Franciszkanska, Potnocng, Wschodnig, Rewolucji
1905 r., Prochnika wraz z pierzejami po drugiej stronie wymienionych ulic;

C. obszaru o powierzchni 14 ha ograniczonego ulicami: Ogrodowa, Gdanska,
Legionow, Cmentarng wraz z pierzejami po drugiej stronie wymienionych
ulic;

d. obszaru o powierzchni 7 ha migdzy ulicami: Ogrodowa, Zachodnia,
Legionow, Gdanska wraz z pierzejami po drugiej stronie wymienionych
ulic;

e. obszaru o powierzchni 10 ha ograniczonego ulicami: Nawrot, Sienkiewicza,
Pitsudskiego, Piotrkowska,;

f. obszaru pomiedzy ulicami: Narutowicza, Kilinskiego, Tuwima,
Piotrkowska;

g. obszaru wytyczonego ulicami: Narutowicza, Targowg, Tuwima,
Kilinskiego wraz z pierzejami po drugiej stronie wymienionych ulic, a takze
pierzei ul. Kilinskiego;

h. obszaru ograniczonego ulicami: Piotrkowska, Tuwima, Kilinskiego,
Nawrot.

2. Rewitalizacja przestrzeni miejskiej:

a. przy ul. Moniuszki w Lodzi;

b. budowa rynku wraz z uktadem komunikacyjnym na terenic Nowego
Centrum Lodzi;

c. ECI Potudniowy Wschod;

d. Ksiezego Mlyna.

Rewitalizacja w konteks$cie narodowego planu rewitalizacji nie oznacza tylko prac
remontowych zdegradowanych cze$ci miasta, w tym szeregu zabytkowych obiektow —
ozywienie to odnosi si¢ rowniez do przemian spotecznych i ekonomicznych. Proces
rewitalizacji ma zdecydowanie szerszy zakres dziatan — nie chodzi tylko o prace
budowlane. Ma on pozytywny wptyw na zachowanie i odpowiednig ochrone zabytkoéw

na terenach objetych rewitalizacja.
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2.1.2. Strategia rozwoju Lodzkiego Obszaru
Metropolitalnego

Opracowanie Strategii rozwoju £odzkiego Obszaru Metropolitalnego (dalej: SR LOM)
zgodnie z Koncepcjg przestrzennego zagospodarowania kraju 2030 nalezato do zadan
obligatoryjnych!¢!, SR LOM jest dokumentem podrzednym w stosunku do Strategii
rozwoju  wojewddztwa todzkiego, ale charakteryzuje si¢ wyzszym Stopniem
szczegotowosci. W SR LOM potwierdzono problem degradacji 16dzkich historycznych
obszaréw miejskich'®, o ktorym mowa we wszystkich strategicznych dokumentach
wojewodztwa. W zwigzku z tym SR LOM dookresla wymienione w strategii projekty
rewitalizacyjne w ramach programu Zintegrowanych inwestycji terytorialnych®63,
ktorego zrodlem finansowania jest Regionalny Program Operacyjny'®. Jego glownym
celem odno$nie do zdegradowanych obszaréw t6dzkiego srodmiescia jest stworzenie na
jego terenie atrakcyjnych, bezpiecznych i przyjaznych przestrzeni publicznych za
pomocg dziatah rewitalizacyjnych®®® ktére majg by¢ realizowane wedlug dwodch
priorytetow%:

1. dziatania w wymiarze przestrzennym, przyrodniczym, spolecznym,

gospodarczym i kulturowym;

2. budowa i ochrona tozsamosci £LOM oraz kreowanie wizerunku w oparciu

0 dziedzictwo kulturowe.

Zgodnie z zatozeniami rewitalizacja ma pobudza¢ do dzialania rdéwniez
przedsi¢biorcow dziatajacych na terenie LOM w zakresie wspierania lokalnego
spoleczenstwa. Wspoélne inicjatywy aktywizujace obie grupy maja stymulowaé rozwdj
nowych funkcji spoteczno-gospodarczych na zrewitalizowanym terenie'’. Wybrane
projekty rewitalizacyjne sg zgodne z zatozeniami wojewodzkiego programu ochrony
zabytkow, jednak dotycza one w wigkszos$ci zabytkéw panstwowych i prowadzenia prac
konserwatorskich, restauratorskich lub robot budowlanych przy zabytkowych obiektach,

ktore sg niezbedne do petienia przez nie funkcji kulturalnych.

161 Zatacznik do Uchwaty Nr 2/2016 Rady Stowarzyszenia Lédzki Obszar Metropolitalny z dn. 24 marca
2016 r., Strategia Rozwoju L.odzkiego Obszaru Metropolitalnego 2020+, s. 8.

162 |pidem, s. 61.

163 Zgodnie z perspektywa finansowg UE na lata 2014-2020.

164 Zatgcznik do Uchwaly Nr 2/2016 Rady Stowarzyszenia Lédzki Obszar Metropolitalny z dn. 24 marca
2016 r., Strategia rozwoju £odzkiego Obszaru Metropolitalnego 2020+, s. 200.

165 |bidem, s. 62.

166 Ibidem, s. 158.

167 Ibidem, s. 159.
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Chociaz zapotrzebowanie na $rodki finansowe jest wigksze niz mozliwosci
dofinansowania z UE, otrzymywane pienigdze pozwalajag na prowadzenie szeroko
zakrojonych dziatan rewitalizacyjnych w wymiarze przestrzennym, spotecznym
I gospodarczym, co umozliwia budowanie tozsamosci i kreowanie wizerunku fodzi,

réwniez w odniesieniu do wspolnego dziedzictwa kulturowego.

2.1.3. Regionalny program operacyjny wojewodztwa
t6dzkiego

Podstawg prawng funkcjonowania Regionalnego programu operacyjnego wojewodztwa
todzkiego (dalej: RPOL) jest Ustawa z dnia 6 grudnia 2006 r. o zasadach prowadzenia
polityki rozwoju (DZ.U. z 2016 r. poz. 383). RPOL jest dokumentem planistycznym
przedstawiajgcym dzialania, jakie organy samorzgdowe majg zamiar podja¢ w celu
wsparcia rozwoju wojewodztwa. Muszg by¢ one zgodne ze strategia, wobec ktorej sg
podrzedne.

18 grudnia 2014 roku Komisja Europejska przyjeta RPOL na lata 2014-2020.
Sposrod 12 osi priorytetowych, na ktore zostat on podzielony, to 0§ VI — Rewitalizacja
| potencjat endogeniczny regionu jest ukierunkowana na ochrong wpisanych do rejestru
zabytkow zgodnie z poszczegdlnymi dziataniami'®;

1. Dziatanie 1 — Dziedzictwo kulturowe i infrastruktura kultury. Obejmuje ono
projekty prac konserwatorskich, restauratorskich 1 robot budowlanych przy
zabytkach wpisanych do rejestru, ktére pelnig lub majg peti¢ funkcje
kulturalng. Dofinansowanie moze dotyczy¢ réwniez zakupu niezbgdnego
wyposazania obiektu, adaptacji otoczenia wokot zabytku, pod warunkiem ze
jest ono objete ochrong konserwatorska, odbudowy obiektu zabytkowego
(30%) oraz wyposazenia zabytku w systemy przeciwwlamaniowe
| przeciwpozarowe.

2. Dziatanie 2 — Rozwoj gospodarki turystycznej. Dotyczy projektow budowy,
przebudowy lub adaptacji obiektow do petnienia funkcji turystycznych.

168 Zalacznik do Uchwaly Nr 931/16 Zarzqdu Wojewddztwa Lédzkiego z dn. 16 sierpnia 2016 r.,
Szczegotowy opis osi priorytetowych Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewodztwa Lodzkiego na
lata 2014-2020, s. 111-132; zalacznik do Uchwaly Nr 70/19 Zarzqdu Wojewddztwa Lodzkiego z dn. 23
stycznia 2019 r., Szczegdlowy Opis Osi Priorytetowych Regionalnego Programu Operacyjnego
Wojewddztwa Lédzkiego na lata 2014-2020, s. 112-113.
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3. Dzialanie 3 — Rewitalizacja i rozwdj potencjatu spoteczno-gospodarczego.
W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego dziatanie to obejmuje projekty
prac konserwatorskich, restauratorskich i budowlanych przy obiektach
wpisanych do rejestru, ktére umozliwig przywrocenie lub nadanie nowych

funkcji kulturalnych tym obiektom na terenie obszaréw zdegradowanych.
Catkowita kwota przeznaczona na realizacje tej osi priorytetowej to
279 125 837 euro'®®. Wsérod beneficjentow zostali wymienieni przedsiebiorcy —
zZ pieniedzy RPO nie moga korzysta¢ wilasciciele zabytkowych obiektéw nieprowadzacy
dziatalnosci gospodarczej. Dodatkowo propozycje projektow musza zostaé poparte
wynikami analizy popytu, ktora powinna wskazywaé, ze realizacja zawartych
w projekcie dziatan wptynie pozytywnie na sfere spoteczng i gospodarcza regionu oraz

na wzrost atrakcyjno$ci wojewodztwa pod wzgledem turystyki i dostepu do kultury®,

2.1.4. Plan zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa todzkiego

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa todzkiego (dalej: PZPWL), jako
glowny instrument planowania przestrzennego, powinien okresla¢ cele i kierunki rozwoju
regionu. Misja strategii rozwoju wojewodztwa, zgodnie z PZPWL obowigzujacym do
2018 roku (dalej: PZPWL 2010), byto podniesienie atrakcyjnosci wojewodztwa todzkiego
w strukturze regionalnej Polski i Europy jako regionu sprzyjajgcego zamieszkaniu i
gospodarce przy dgzeniu do budowy wewnetrznej spojnosci i zachowaniu roznorodnosci
jego miejsct™, co bezposrednio taczy sie z celem PZPWL 2010, jakim byto ksztattowanie
struktury funkcjonalno-przestrzennej wojewddztwa, warunkujgcej dynamizacje rozwoju
zgodnie z zasadami zrownowazonego rozwoju poprzez.: wykorzystanie cech potozenia w
centrum Polski, wykorzystanie endogenicznego potencjatu regionu, trwale zachowanie
srodowiska przyrodniczego i kulturowego, dgzenie do budowy wewnetrznej spojnosci
regionu'’®. Polityke zagospodarowania przestrzennego oparto na polaryzacyjno-

dyfuzyjnym modelu rozwoju wojewodztwa, zgodnie z ktorym koncentracja dziatan i

169 Zatgcznik do Uchwaly Nr 70/19 Zarzqdu Wojewddztwa Eédzkiego z dn. 23 stycznia 2019 1., Szczegétowy
opis osi priorytetowych Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa Lodzkiego na lata 2014—
2020, s. 113.

170 |bidem, s. 111-113.

Y1 Uchwata Sejmiku Wojewddziwa tédzkiego z dn. 21 wrzesnia 2010 r. (Dz.U. Woj. Lodz. Nr 367
poz. 348) zalgcznik, s. 26256.

172 |bidem.
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zwigzany z nimi dynamiczny rozwoj todzkiej aglomeracji bedzie determinowatl rozwoj
calego wojewddztwal’®,

Zgodnie z przyjetym w 2018 roku Planem zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa todzkiego 2030+ (dalej: PZPWL 2018) glownym wyzwaniem jest
stworzenie  regionu spdjnego  terytorialnie i  wizerunkowo, kreatywnego
i konkurencyjnego w skali kraju i Europy, o najlepszym doste¢pie do komunikacji, a takze
wyrdzniajgcego si¢ atrakcyjnoscig inwestycyjng i wysoka jakoscig zycial’4,

Kierunki dzialan w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego regionu w obu
PZPWL koncentruja si¢ gléwnie na dzialaniach rewitalizacyjnych zdegradowanych
obszaréw historycznych, ktore zgodnie z planem maja staé si¢ atrakcjg turystyczng!’,
podobnie jak uznane za pomnik historii najwazniejsze zabytkowe obiekty regionu.
W PZPWL 2010 uznanie za pomnik historii przyjeto jako wyzszq forme ochrony*’, co
nie wydaje si¢ stusznym stwierdzeniem, poniewaz obiekt uznany za pomnik historii musi
zosta¢ wczesniej wpisany do rejestru lub zosta¢ uznany za park kulturowy. Obiekt ten
jest wiec objety najwyzsza forma ochrony. Uznanie za pomnik jest rOwnoznaczne z
nadaniem zabytkowi prestizowej rangi.

Aby rozwigza¢ problem ztego stanu technicznego wigkszosci zabytkowych
obiektow, w PZPWL 2010 zaproponowano przeprowadzanie prac remontowych oraz
tworzenie na cennych obszarach parkow kulturowych, a tym samym obejmowanie ich
ochrong. W planie wymieniono 34 parki, ktore nalezaloby utworzy¢, zaznaczajac jednak,
ze lista ta jest otwartal’’, a obejmowanie poszczegdlnych czeSci regionu takg forma
ochrony zalezy od rady gminy.

W PZPWL 2010 zwrdécono uwage na osobny problem, jakim jest degradacja
zabytkowej tkanki Lodzi. W celu zminimalizowania zagrozenia zniszczenia zabytkow
wszelkie cenne obiekty powinny by¢ wpisywane do rejestru zabytkow, a historyczne
centrum powinno zosta¢ poddane rewitalizacji. Ponadto gminy powinny uchwalié
m.p.z.p. dla wszystkich obszaréw objetych programami naprawczymi. Sasiedztwo

zabytkéw nalezaloby zaplanowaé w taki sposéb, by nowe obiekty harmonijnie

wpasowywaly si¢ w otoczenie. Zabytkowe obiekty zgodnie z zatozeniami planu nalezy

173 1bidem, s. 26254.

14 Uchwata Sejmiku Wojewddztwa Lédzkiego z dn. 28 sierpnia 2018 r. nr LV/679/18, zatacznik nr 1, s. 175.
15 Uchwata Sejmiku Wojewddztwa Eddzkiego z dn. 28 sierpnia 2018 r. nr LV/679/18, zatacznik nr 1, 5. 134;
Uchwata Sejmiku Wojewédztwa Lédzkiego z dn. 21 wrzesnia 2010 r. (Dz.U. Woj. Lodz. Nr 367 poz. 348)
zalacznik, s. 26297.

176 Ibidem, s. 26298.

77 1bidem.
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adaptowa¢ do potrzeb turystycznych badz kulturowych. Ostatnim dziataniem, ktore ma
pozytywnie wplynag¢ na ochron¢ zabytkow na terenie Lodzi, ma by¢ wyksztalcenie
W spoteczefistwie poczucia tozsamosci i odpowiedzialno$ci za dobra kultury regionul’®,
Niestety PZPWL 2010 nie precyzuje, w jaki sposob ten cel ma zosta¢ osiggnigty.

Zgodnie z PZPWL 2010 brak dziatan rewitalizacyjnych, naprawczych
i planowania przestrzennego moze doprowadzi¢ do nasilania procesu degradacji
zabytkowych obiektoéw i suburbanizacji, co wptynie bezposrednio na rozwdj chaotycznej
zabudowy i zmniejszenie atrakcyjnosci regionu. Nie wyksztalci si¢ rowniez poczucie
tozsamos$ci spoteczno$ci lokalnej. Brak rownowagi funkcjonalno-przestrzennej bedzie
mial negatywny wplyw réwniez na sfer¢ gospodarcza — duze przedsiebiorstwa nie beda
zainteresowane inwestowaniem w regionie t6dzkim?!7®,

PZPWL 2018 wytycza dwa glowne kierunki dziatan — zachowanie materialnego
oraz niematerialnego  dziedzictwa kulturowego. W przypadku dziedzictwa
niematerialnego nalezy podja¢ dzialania: identyfikujace 1 dokumentujace zachowane
zabytki, monitorujagce ich stan zachowania i zapewniajace im ochron¢ prawna,
wzmacniajace range unikatowych zabytkéw (m.in. dzigki wpisaniu ich na listg
Swiatowego dziedzictwa) oraz dzialania ukierunkowane na poprawe stanu zachowania
zabytkow, takie jak inicjacja rewitalizacji, konserwacji i restauracji zabytkowych
nieruchomosci*e,

Ochrona zabytkow jest tylko jednym z elementoéw programu rozwoju
wojewodztwa todzkiego. W PZPWL 2018 zgodnie z wymogami u.p.z.p. zostaty zawarte
wyzwania dotyczace rozwoju miejskiego obszaru funkcjonalnego (dalej: MOF).
Dziedzictwo kulturowe MOF L06dz opiera si¢ na dwoch gtownych elementach, jakimi sa:
wielokulturowos¢ oraz dziedzictwo postindustrialne, ktore powinno si¢ wykorzysta¢ do
budowania unikatowego wizerunku miasta. W PZPWL 2018 zwrocono réwniez uwage

na potrzebe kontynuacji dziatan rewitalizacyjnych w odniesieniu do MOF*8!,

178 |bidem, s. 26338.

170 Ibidem, s. 26255.

180 Uchwata Sejmiku Wojewddztwa Lédzkiego z dn. 28 sierpnia 2018 r. nr LV/679/18, zalacznik nr 1,
S. 225-228.

181 |bidem, zatacznik nr 2, s. 288-289.
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2.1.5. Wojewddzki program opieki nad zabytkami

Pierwszy wojewodzki program opieki nad zabytkami dla wojewodztwa todzkiego (dalej:
WPONZ 08-11) zostal opracowany na lata 2008-2011. Jego gléwnym celem byla
likwidacja lub minimalizacja zdefiniowanych zagrozen dla krajobrazu kulturowego,
zabytkow materialnych 1 niematerialnych, historycznych uktadéw przestrzennych,
zabytkow archeologicznych i wartosci niematerialnych. Misja programu byty kreowanie
I promocja regionu, a takze przywracanie jego walorow oraz ksztattowanie poczucia
odpowiedzialno$ci za zabytki I poczucia wigzi spotecznej dzieki wspdlnym publiczno-
prywatnym dziataniom na rzecz kultury i ochrony zabytkow!8,

Wszystkie dzialania zaplanowane w programie ukierunkowane byty przede
wszystkim na ksztaltowanie pozytywnego wizerunku regionu (zob. schemat nr 1).
Bezposredni zwigzek z ochrong zabytkéw nieruchomych ma priorytet 5, w ramach
ktérego zaplanowano dwa dziatania: wspieranie inicjatyw uznania zabytkow za pomnik
historii oraz przeprowadzenie prac konserwatorskich reprezentatywnych zabytkoéw
regionu. Na podstawie raportu o stanie zabytkow z 2004 roku stwierdzono, ze 60%
zabytkow wpisanych do rejestru wymaga remontu, w tym ponad 30% remontu
generalnego. Najwicksza grupe zniszczonych obiektow zabytkowych stanowity
nieruchomosci nalezace do prywatnych wtascicieli — ponad 50% obiektow byto w ztym
stanie technicznym?®®, Do przyczyn zlego stanu zachowania zabytkéw nalezaty: brak
wystarczajacych $rodkoéw finansowych, brak koncepcji zagospodarowania terenu,
problemy techniczne z adaptacja zabytkéw do wspolczesnych funkcji oraz brak
akceptacji 1 checi ze strony lokalnej spotecznosci, szczegodlnie mieszkancow
zniszczonych zabytkow, wedlug ktorych ustawowe wymagania dotyczace opieki nad
zabytkami sg nieadekwatne do pomocy, jaka moga oni otrzyma¢ od panstwa®®,

Aby zaradzi¢ temu problemowi, WPONZ 08-11 przewidywat dotowanie prac
remontowych obiektow adaptowanych na cele kulturalne i turystyczne oraz nizsze
podatki dla wiascicieli prowadzacych dziatalno$¢ turystyczng na terenie zabytkowych
nieruchomos$ci. Zachgcanie do adaptowania zabytkéw na cele turystyczne miato

poprawic stan ich zachowania oraz zwigkszy¢ poziom zainteresowania regionem t6dzkim

182 Wojewddzki program opieki nad zabytkami dla wojewddztwa tédzkiego na lata 2008-2011, L6dz 2008,

s. 81-83.
183 |pidem, s. 72.
184 Ihidem, s. 54.
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jako miejscem godnym zwiedzania. Ponadto wigksza liczba turystow moglaby sie¢
przetozy¢ na wzrost dochodow regionalnej gospodarki, co byloby wartoscig dodang
wojewodzkiego programu opieki nad zabytkami.

Wyniki programu nie byly do konca satysfakcjonujace — nie przeprowadzono
zaplanowanych rewitalizacji, nie opracowano kompleksowych studiow historycznych
regionu, lokalne samorzady nie podjety stosownych dzialan na rzecz utworzenia parkow
kulturowych, a dziatania promujace region i1 lokalne zabytki prowadzone byty na skale
duzo mniejsza niz zakltadano. Ponadto w sprawozdaniu z realizacji zwrécono uwage na
problem zwiazany z nieobjeciem m.p.z.p. wigkszosci obszarow wojewoddztwa oraz na
brak systemowych rozwiazan dla £odzi'®. Sukcesem programu byty: opracowanie przez
87 gmin gminnych ewidencji zabytkéw, przygotowanie 5 wnioskow 0 uznanie obiektu
za pomnik historii, przeprowadzenie prac konserwatorskich przy 88 zabytkach z listy i
130 spoza listy reprezentatywnych obiektow wojewddztwa oraz wykorzystanie dotacji

ministerialnych, samorzadowych i unijnych w wysokosci 601 336 144 zt'%,

185 Sprawozdanie z realizacji wojewédzkiego programu opieki nad zabytkami na lata 2008-2011, Lodz
2010, s. 37.
186 Ibidem, s. 19.
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Schemat 1. Cele i dziatania Wojewddzkiego Programu Opieki nad zabytkami w wojewodztwie 16dzkim na lata 2008—2011

Cel 1 — ochrona i ksztaltowanie
krajobrazu kult powiazanego
z walorami przyrodniczymi

Priorytet 1 — ksztaltowanie struktur
przestrzennych przy zachowaniu
réwnowazonego rozwoju

Dzialanie 1 — ochrona i zachowanie tozsamosci i roznorodnosci
kulturowej

Dziatanie 2 — tworzenie parkoéw kulturowych

Priorytet 2 — ksztaltowanie tozsamo$ci
regionalnej

Dziatanie 1 — tworzenie, rozwoj i promocja skansenéw

Dziatanie 2 — promocja tworczosci ludowe;j

Cel 2 — ochrona historycznych miast
i wsi

Priorytet 3 — przywrdcnie wartosci
i walorow miast

Dziatanie 1 — rewitalizacja uktadow i obiektow zabytkowych
Dziatanie 2 — rewaloryzacja zieleni
Dziatanie 3 — rewitalizacja miast

Priorytet 4 — ochrona uktadow
ruralistycznych

Dziatanie 1 — rewitalizacja uktadow ruralistycznych
Dziatanie 2 — rewitalizacja zieleni

Cel 3 — zachowanie materialnych
waloréw regionu

Priorytet 5 — ochrona zabytkow
nieruchomych

Dziatanie 1 — wsparcie inicjatyw uznania za pomin historii
Dziatanie 2 — prace konserwatorskie przy zabytkach

Priorytet 6 — ochrona zabytkow
archeologicznych

Dziatanie 1 — identyfikacja zabytkow archeologicznch

Dziatanie 2 — eukacja spoteczenstwa nt. ochrony zabytkow
archeologicznych

Priorytet 7 — ochrona zabytkow
ruchomych

Dziatanie 1 — promocja i ochrona muzedw i ich zasobow
Dziatanie 2 — ochrona sztuki sakralnej

Cel 4 — wkorzystanie zabytkow
w celach turystycznych,
edukacyjnych

Priorytet 8 — zwigkszenie dostgpnosci
obiektow zabytkowych

Dziatanie 1 — wspieranie zabytkowych obiektow adaptowanych na
cele turystyczne

Dziatanie 2 — adaptacja zabytkow na cele turystyczne, kulturalne
i edukacyjne

Priorytet 9 — rozwdj turystyki

Dzialanie 1 — zagospodarowanie i promocja szlakow turystycznych
regionu

Dziatanie 2 — edukacja mieszkancow w zakresie ochrony zabytkow
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Na podstawie pierwszego programu i sprawozdania z jego realizacji w 2012 roku
powstat kolejny program opieki nad zabytkami (dalej: WPONZ 12-15), ktéry zostat
ograniczony do trzech celow operacyjnych opartych na systemie zarzadzania
dziedzictwem, atrakcyjnosci i tozsamos$ci regionu tddzkiego (zob. schemat nr 2).
Potwierdzono w nim wymienione poprzednio zagrozenia dla dziedzictwa kulturowego,
do ktorych dopisano: brak odpowiednich regulacji w sprawie wielkogabarytowych
reklam burzacych harmonig¢ przestrzenng, brak systemu e-informacji na temat zabytkow
regionu oraz stabo$¢ rozwigzan prawnych w zakresie ochrony zabytkow!®’. Dziatania
zaplanowane w ramach regionalnego systemu zarzadzania dziedzictwem dotyczyly
przede wszystkim zaprojektowania i uruchomienia platformy informujacej
0 mozliwosciach wspotpracy w zakresie zarzadzania dziedzictwem oraz digitalizacji
zabytkow ruchomych i nieruchomych; dziatania te nie zostaty zrealizowane!€®,

Drugi cel operacyjny skupil si¢ na ograniczeniu niekontrolowanej rozbudowy
infrastruktury, szczegdlnie w historycznych centrach miast i wsi. Stad w planowanych
dziataniach duza wage przywiazywano do mozliwosci rewitalizacji uktadow
przestrzennych oraz poprawy stanu zachowania obiektow reprezentatywnych dla
wojewoddztwa todzkiego. Przystapiono do przygotowania programu rewitalizacji, preznie
realizowano program Mial00 kamienic w fodzi. Jednak w dalszym ciggu problemem
byly postindustrialne wielkogabarytowe nieruchomosci — ich duza liczba wskazywata na
potrzeb¢ opracowania kompleksowych rozwigzan rewitalizacyjnych. W ramach
dziatania majacego na celu poprawe stanu zachowania zabytkow skupiono si¢ przede
wszystkim na ochronie, jaka zapewnia utworzenie parku kulturowego, oraz na formie
ochrony, jaka daje uznanie za pomnik historii. Jako ze obiekt bedacy pomnikiem historii
musi zosta¢ wczesniej wpisany do rejestru lub uznany za park kulturowy — co jest
robwnoznaczne z objeciem go najwyzszg formg ochrony — uznanie za pomnik historii
reprezentatywnych obiektow miato wigc przede wszystkim znaczenie promocyjne.

W zwigzku ze zdiagnozowanym uprzednio problemem stabego poczucia
tozsamosci lokalnych mieszkancoéw z regionem — ktory to problem nie zostat rozwigzany

w ramach poprzedniego planu — trzeci cel operacyjny koncentrowat si¢ przede wszystkim

187 Wojewddzki program opieki nad zabytkami dla wojewédztwa tédzkiego na lata 2012-2015, L6dz 2012,

s. 77.
188 Sprawozdanie z realizacji wojewédzkiego programu opieki nad zabytkami na lata 2012-2015, Lodz
2015, s. 66-70.
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na edukacji mieszkancow oraz popularyzowaniu wiedzy na temat roznorodnosSci

kulturowej wojewddztwa t6dzkiego®®?.

189 Wojewddzki program opieki nad zabytkami dla wojewédztwa tédzkiego na lata 2012-2015, L6dz 2012,
s. 50-88.
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Schemat 2. Cele i dziatania Wojewddzkiego programu opieki nad zabytkami w wojewddztwie todzkim na lata 2012-2015

Cel 1 — regionalny system zarzadzania
dziedzictwem

Dziatanie 1 — stworzenie mechanizméw wspotpracy w zakresie zarzadzania

Dzialanie 2 — cyfryzacja zasobow dziedzictwa

Cel 2 — atrakcyjno$¢ krajobrazu kulturowego

Dziatanie 3 — rewitalizacja uktadow miast i wsi

Dziatanie 4 — poprawa stanu obiektow i obszarow zabytkowych

Dziatanie 5 — poprawa stanu zabytkéw ruchomych oraz ich dostgpnosci

Cel 3 — tozsamo$¢ kulturowa

Dziatanie 6 — kreowanie roznorodnosci kulturowej

Dziatanie 7 — edukacja kulturowa mieszkancow
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Dziatania prowadzone w ramach WPOnZ 12-15 nie rozwigzywaly do konca problemow
zwigzanych ze zdegradowanymi obszarami historycznymi miast 1 wsi wojewddztwa
todzkiego, a takze z wcigz postepujaca niekontrolowang ich zabudows. Dlatego kolejny
wojewodzki program opieki nad zabytkami (dalej: WPONZ 16-19) znacznie odbiega od
dwoch wczesniejszych programéw — dokonano w nim priorytetyzacji dziatan. Bedgca
czescig programu polityka zarzadzania dziedzictwem opiera si¢ na podstawowym
dzialaniu, jakim jest rewitalizacja uktadéw przestrzennych, oraz na dziataniach
wspomagajacych, do ktorych naleza: poprawa stanu zachowania reprezentatywnych
obiektow zabytkowych!®, edukacja mieszkancow, kreowanie réznorodnosci kulturowej
regionu oraz cyfryzacja zasobow zabytkowych. Zadania uzupehliajagce program to
poprawa stanu zabytkéw ruchomych oraz ich dostepnosci, atakze opracowanie
mechanizmow wspdipracy miedzy instytucjami rzadowymi, JST a uczelniami wyzszymi
w zakresie zarzadzania dziedzictwem kulturowym. Tak opracowany plan ma pomdc w
osiggnieciu gtownego celu operacyjnego — zwigkszenia atrakcyjnosci krajobrazu
kulturowego regionu'®l. Dziatania — opracowane i skonkretyzowane w odniesieniu do
kazdego obszaru zgodnie ze schematem nr 3 — dostosowano do potrzeb poszczegdlnych
osrodkow historycznych, ktore ze wzgledu na ich range podzielono na: europejskie,
krajowe, regionalne i lokalne.

Obowiazujacy program opieki nad zabytkami opiera si¢ przede wszystkim na
rewitalizacji uktadow przestrzennych miast i wsi. Ma si¢ do tego przyczyni¢ m.in.
opracowanie dokumentéw planistycznych, takich jak m.p.z.p., studidéw historyczno-
konserwatorskich czy katalogéw urbanistyki i detalow!®2. Zgodnie z WPONnZ 16-19 do
konca 2019 roku liczba przeprowadzonych rewitalizacji w wojewodztwie ma wynies$é 72.
Sam proces rewitalizacyjny przebiegajacy na jednym obszarze zgodnie z zatozeniami ma
by¢ impulsem do rozpoczecia podobnych dziatan w sgsiednich miejskich i wiejskich

osrodkach historycznych!®®. Wzajemne oddziatywanie pobliskich obszarow bedzie

190 Do grupy reprezentatywnych zabytkéw dla miasta Lodzi zaliczono: Ksiezy Mtyn i ul. Piotrkowska,
patac Poznanskiego (ul. Ogrodowa), zespdt fabryczny Scheiblera (ul. Tymienieckiego), willg przy
ul. Skorupki 10/2, wille przy ul. Skorupki 6/8, patac Poznanskiego (ul. Gdanska 10/2), patac przy
ul. Wigckowskiego 36, szpital Korczaka, patac na pl. Zwycigstwa 1, wille przy ul. Przedzalnianej 72, willg
Kindremanna (ul. Woélczanska 31), patac przy ul. Piotrkowskiej 262, Biata Fabryke, cerkiew Newskiego,
cmentarz przy ul. Ogrodowej, ratusz na pl. Wolnosci, Budynek Towarzystwa Kredytowego Miejskiego (ul.
Pomorska 21).

¥ Wojewddzki program opieki nad zabytkami dla wojewddztwa tédzkiego na lata 2016-2019, £.6dz 2016,
s. 189-211.

192 Wojewddzki program opieki nad zabytkami dla wojewédztwa tédzkiego na lata 2016-2019, L6dz 2016,
s. 211.

193 Ibidem, s. 312.
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pozytywnie wplywalo na poczucie spdjnosci regionu i wzajemnej zaleznosci, dzigki

czemu mozliwe bedzie wzmocnienie poczucia tozsamosci lokalnej spotecznosci.
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Schemat 3. Cele i dziatania Wojewddzkiego programu opieki nad zabytkami w wojewddztwie todzkim na lata 2016-2019

Dziatanie I , .
podstawowe Rewitalziacja uktadow przestrzennych miast
Poprawwa stanu obiektow
Kreowanie r6znorodnosci kulturowe;j
Dziatania
wspomagajace
Edukacja kulturowa mieszkancow
Cyfryzacja zabytkowych zasobow
Poprawa stanu i dostgpnosci zabytkow ruchomych
Dziatania
uzupetniajace
Opracowanie mechanizmow wspotpracy w zakresie zarzadzania dziedzictwem
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W trakcie prac nad wersjg probng WPOnZ 16—-19 zweryfikowano pierwotng liste
zabytkow reprezentatywnych dla wojewddztwa t6dzkiego, uzupetiajac ja o 33 obiekty.
Obecnie, po weryfikacji Wojewodzkiej Komisji ds. wojewodzkiego programu opieki nad
zabytkami powotanej przez Zarzad Wojewodztwa L.odzkiego, na liscie znajduje si¢ 205
pozycji. Najliczniejsze grupy stanowia obiekty sakralne (71) oraz $wieckie zalozenia
architektoniczne (58). Zatozen architektonicznych sakralnych jest 32, ukladow
przestrzennych — 27 oraz 17 obszarow 1 obiektow $wieckich. Na podstawie
przeprowadzonych analiz w Lodzi wybrano 8 obszaréw reprezentacyjnych w strefie
wielkomiejskiej, ktore maja zosta¢ zrewitalizowane. Nalezg do nich m.in. kwartat
ul. Piotrkowskiej, dawne zaktady Izraela Poznanskiego, zespot cerkwi prawostawnej oraz
ko$cioly pw. Jozefa Oblubienca oraz pw. Naj$wigtszego Imienia Jezus'%. Niecate 25%
wymienionych obiektow jest w bardzo dobrym stanie technicznym. W ztym lub §rednim
stanie — niecate 40%%%, z czego 14 obiektéw wymaga natychmiastowego remontu'®,

Skupienie si¢ w programie na jednym glownym zadaniu, jakim jest rewitalizacja
historycznych osrodkow wojewodztwa 1odzkiego, w potaczeniu z dziataniami
wspomagajacymi daje szans¢ na osiggnigcie Wyznaczonego celu, czyli na zwigkszenie
atrakcyjnosci krajobrazu kulturowego wojewoddztwa z jednoczesnym uwydatnieniem
wielokulturowo$ci regionu i poglebieniem wiedzy lokalnej spotecznosci. Dziatania
zwigzane z rewitalizacjg poszczegdlnych regionow — tj. opracowanie jej podstawowych
mechanizmow — wplyng korzystnie rowniez na stworzenie regionalnego systemu
zarzadzania dziedzictwem kulturowym. Dzialaniem uzupetniajacym 1 dajacym
mozliwos¢ osiagnigcia tego celu jest stworzenie mechanizméw wspdlpracy na rzecz
dziedzictwa kulturowego. Wedlug WPOnZ 16-19 wspotpraca ta ma si¢ opieraé
wylacznie na wspoldziataniu rzadu, JST i1 uczelni wyzszych. Zabrakto tu zwrocenia
uwagi na mozliwo$¢ podejmowania dziatan wspdlnie z wlascicielami zabytkow. Sposrod
205 obiektow 1 obszaréw reprezentatywnych dla wojewodztwa 1ddzkiego tylko 7
znajduje si¢ w rgkach prywatnych (4 z nich sa w ztym lub $rednim stanie technicznym i
wymagaja podjgcia prac konserwatorskich oraz remontowych). Odnosnie do obiektow

zabytkowych, ktore sa wlasno$cia prywatna, w WPONZ 16-19 mozna znalez¢ jedynie

194 1pidem, s. 212.

19 1hidem, s. 19-20.

16 Uktady przestrzenne dzielnicy Nowosolna, zalozenia patacowo-parkowe w Bratoszewicach i
Kro$niewicach, zespoty dworskie w Lubcu, Ustkowie i Leszczynku oraz parowozownia w Skierniewicach,
zespot kosciota pw. Wszystkich Swietych, koscidt pw. $w. Jana Chrzciciela w Buczku, kosciot pw. $w.
Idziego w BrzezZniu, ko$ciot pw. $w. Malgorzaty w Czerniewicach, drewniany ko$cidt pw. §w. Doroty i §w.
Jana Chrzciciela w Lodzi-Mileszkach oraz kaplica cmentarna w Biatyninie.
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takg konkluzje: mimo zwigkszajqcej sie liczby zabytkow bedgcych wiasnoscig osob
prywatnych lub instytucji, ktore czesto deklarujg ich renowacje, brakuje podejmowania
niezbednych prac konserwatorskich. Przyczyng tego stanu jest czesto bledna ocena

mozliwosci finansowych'¥’,

2.2. Dokumenty strategiczne gminy £odz

2.2.1. Strategia zintegrowanego rozwoju todzi 2020+

Strategia zintegrowanego rozwoju todzi 2020+ (dalej: strategia 20+) zostata przyjeta
uchwatg rady miejskiej 25 czerwca 2012 roku'®®, Dokument ten, charakteryzujacy sig
duzym stopniem ogolnosci, wyznacza dlugookresowe wyzwania rozwojowe miasta.
Opracowujac go, korzystano z modelu konsultacyjnego — zebrano ponad 750 propozycji
i uwag do samego projektu®®®. Przeprowadzono szereg spotkan z urzednikami z oddziatu
strategii rozwoju miasta, przedstawicielami wybranych wydziatow urze¢du, srodowiskiem
naukowym Uniwersytetu Lodzkiego, przedstawicielami todzkich organizacji
pozarzadowych oraz instytucji miejskich i regionalnych?®. Wstepny projekt strategii 20+
zostal skonsultowany z doradcami spotecznymi, Grupa Spotecznych Ekspertow przy
Prezydencie Miasta Lodzi, Radg Dziatalno$ci Pozytku Publicznego oraz rada miejska.
Podczas opracowywania strategii 20+ zwrocono uwagg na potrzebg komunikacji z
mieszkancami miasta. Zorganizowano szereg otwartych warsztatow opierajacych si¢ na
zasadzie jawnosci i réwno$ci dostgpu do glosu, prowadzonych przez niezaleznych
moderatorow?®?, Integralnym elementem planowania stat si¢ w Lodzi proces
konsultacyjny, ktory wlaczyt mieszkancow w opracowywanie, kreowanie rozwoju miasta
i wspotdecydowanie?®? o kierunkach jego rozwoju.

Wizja autorow strategii 20+ jest przyjazne, tworcze i dynamiczne miasto
zrbwnowazonego rozwoju o konkurencyjnych warunkach zycia, pracy i inwestowania,

1203

wykorzystujace historyczny, infrastrukturalny i kreatywny potencjat=™® 1 bazujace na

197 |pidem, s. 9.

198 Uchwata nr XLIII/824/12 Rady Miejskiej w £odzi z dn. 25 czerwca 2012 r. W sprawie przyjecia Strategii
zintegrowanego rozwoju £odzi 2020+ (dalej: Strategia zintegrowanego rozwoju f.odzi 2020+), s. 9.

19 T. Jakubiec, Etapy wdrazania ,Strategii zintegrowanego rozwoju Lodzi 2020+,
www.uml.lodz.pl/get.php?id=4808, s. 4 [data dostepu: 30.12.2016 r.].

200 |pidem, s. 2.

201 |bidem, s. 2-3.

202 T, Bergier, J. Kronenberg, Zréwnowazony rozwdj, zastosowania, Krakow 2012, s. 50.

208 Strategia zintegrowanego rozwoju Lodzi 2020+, s. 2.
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trzech filarach (gospodarka i infrastruktura, spoleczenstwo i kultura, przestrzen
i Srodowisko) wspartych na fundamencie, jakim jest £6dz efektywna i przyjazna®®.

Do atutéw miasta w zakresie ochrony zabytkow nieruchomych, zgodnie
z informacjami zawartymi w strategii 20+, naleza doswiadczenie w przeprowadzaniu
rewitalizacji dziedzictwa poprzemystowego oraz to, ze Europa zwrocita uwage na XI1X-
wieczne dziedzictwo kulturowe?®®, Szczegdlne zagadnienia dotyczace ochrony zabytkow
nieruchomych — zawarte w filarze Przestrzen i srodowisko — skupiajg si¢ na rewitalizacji
§rodmiescia®®. Proces ten ma obejmowaé glownie takie dziatania jak: odbudowe
znaczenia historycznego centrum Lodzi poprzez polgczenie kluczowych, najcenniejszych
historycznie obszarow w jeden uporzqdkowany prawnie i odnowiony urbanistycznie,
ekonomicznie i spolecznie obszar atrakcyjny dla mieszkancow i inwestoréw, stanowigcy
wazny instrument aktywnej polityki miejskiej?®’.

W strategii 20+ nie zawarto konkretnych zadan dotyczacych ochrony zabytkoéw
czy nawet samej rewitalizacji historycznego centrum. Zamiast tego ogélnie rozpisano
wizje rozwoju miasta oraz poprawy jakosci zycia mieszkancow, ktore uzaleznione sg od
dobrze przeprowadzonej rewitalizacji, rozumianej nie tylko jako prace remontowe

zdegradowanych czg$ci miasta. Ozywienie to odnosi si¢ roéwniez do przemian

spotecznych i ekonomicznych.

2.2.2. Strategia przestrzennego rozwoju

Strategia przestrzennego rozwoju £odzi 2020+ (dalej: SPRL) zostata przyjeta uchwala
rady miejskiej 16 stycznia 2013 roku?®. Jej zalozenia opieraly si¢ na wynikach analizy
sektorowej dotyczacej przestrzeni miejskiej. Gtéwne problemy, jakie dostrzezono, to:
dezurbanizacja i suburbanizacja miasta, brak identyfikacji mieszkancéw z miastem, brak
odpowiednich rozwigzan w dokumentach planistycznych gminy, skumulowanie na
terenie centrum zarowno wartosci pozytywnych (dziedzictwo kulturowe, klarowna
struktura przestrzenna, tatwy dostep do ustug), jak i negatywnych (zty stan techniczny

budynkow, problemy wiasno$ciowe i spoteczne)?®. W zwigzku ze zdefiniowanymi

204 |bidem, s. 3.

205 |bidem, s. 19.

206 1hidem, s. 15.

207 |bidem, s. 16.

28 Uchwata nr LV/1146/13 Rady Miejskiej w Lodzi z dn. 16 stycznia 2013 r. w sprawie Strategii
przestrzennego rozwoju Lodzi 2020+ (dalej: Strategia przestrzennego rozwoju £odzi 2020+).

209 Strategia zintegrowanego rozwoju Lodzi 2020+, s. 4.
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problemami gtéwnym celem rozwoju miasta, zgodnie z zatozeniami SPRL, jest rozwoj
miasta ,,do wewnatrz”. W realizacji tego zadania maja pomoc trzy cele strategiczne?';

1. rozkwit centrum miasta — dzigki inwestowaniu w centrum, rewitalizacji
I wykorzystaniu zasobow strefy wielkomiejskie;j;

2. ograniczenie zjawiska rozlewania si¢ miasta — W wyniku wykorzystania
istniejacej zabudowy 1 infrastruktury oraz ograniczenia rozbudowy
wielorodzinnej na granicy miasta;

3. $wiadome 1 identyfikujace si¢ z Lodzig spoteczenstwo — dzigki poprawie
wizerunku miasta i zwigkszaniu aktywnos$ci spoteczenstwa.

Fundamentem SPRL jest stosowanie zasady zrownowazonego rozwoju

w przypadku wszystkich realizowanych zadan oraz maksymalne wykorzystanie
istniejacego juz zasobu miasta.

W zwigzku z niespdjnym (W poréwnaniu z innymi dokumentami planistycznymi)

i nieprzystajgcym do rzeczywisto$ci podziatem Fodzi®'!, w SPRE postanowiono
wydzieli¢ strefy miasta, dzigki ktorym osigganie wyznaczonych celow ma byc¢
tatwiejsze?? (zob. mapa 1):

1. Strefa wielkomiejska — wyznaczona na podstawie przestrzennej zabudowy
historycznej Lodzi, odznacza si¢ koncentracja obiektow zabytkowych, a jej
powierzchnia wynosi 1 400 ha. Zamieszkuje w niej 21% populacji miasta.

2. Obszar wspotczesnego rozwoju strefy wielkomiejskiej — tereny potozne blisko
centrum, w obszarze kolei obwodowej. Na tym terenie, o powierzchni
4 403 ha, znajduje si¢ mniej obiektow zabytkowych niz w strefie
wielkomiejskiej. Mieszka tu 36% populacji miasta.

3. Osiedla, tereny przemystowe i niezurbanizowane — granica zewngtrzna tej
strefy pokrywa si¢ z granicami administracyjnymi Lodzi, a jej powierzchnia
wynosi 23 704 ha. Jest zamieszkata przez 43% populacji miasta.

210 Strategia przestrzennego rozwoju £odzi 2020+, s. 11-28.
211 1bidem, s. 4.
212 1hidem, s. 45-50.
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Mapa 1. Wydzielone strefy miasta

- Strefa wielkomiejska

P

3 E Obszar wspoétczesnego rozwoju strefy wielkomiejskiej

Osiedla, tereny przemystowe i niezurbanizowane

Zrédto: Strategia przestrzennego rozwoju £odzi 2020+, s. 14.

SPRL skupia si¢ na Strefie wielkomiejskiej, w przypadku ktorej nadrzednym
celem jest: (...) maksymalne zachowanie tkanki istniejqcej przy najwyzszym standardzie
wykorhiczenia i wyposazenia infrastrukturalnego. Nowe inwestycje muszq uzupetniaé jej
strukture urbanistyczng. Kategorig nadrzedng sq elementy tworzqce uktad wielkomiejski:
pierzeje ulic i placéw, oraz podworka tworzgce wnetrza kwartatéw*3. W kwestii ochrony
zabytkow nieruchomych w  dokumencie zwrocono uwage na potrzebe

odrestaurowywania i adaptowania zabytkowych obiektow przez ich wiascicieli, ale takze

213 |hidem, s. 18.
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przez gming. Narzedziami shuzacymi realizacji tego zadania maja by¢ projekty (np.
Mial00 kamienic?**) oraz zintegrowane programy (np. Zintegrowany program
rewitalizacji Ksiezego Mbyna®*®, Nowe Centrum fodzi’*® i Strategia rozwoju ulicy
Piotrkowskiej?'")?!8, Dodatkowo jednym z zadan jest monitorowanie stanu zachowania
zabytkow.

Przeanalizowanie szczegdtowych zadan dotyczacych zakresu prac prowadzonych
w strefie wielkomiejskiej pozwala zwroci¢ uwage na unikatowos$¢ architektury centrum
Lodzi — potozono nacisk na jej zachowanie i ochrone, a takze wykorzystanie w celu
poprawienia wizerunku miasta (dzigki rewitalizacji, uzupelianiu historycznych pierzei
ulic?®, tworzeniu szklakow dziedzictwa i parkow kulturowych)?%,

SPRL zaktadata opracowanie w 2013 roku gminnego programu ochrony
zabytkow. Wyznaczono glowne kierunki dziatan, ktére powinny si¢ w nim znalez¢:
ochrona obszar6w i obiektow zabytkowych za pomocg aktualizacji gminnej ewidencji
zabytkoOw, opracowanie m.p.z.p., poszerzenie rejestru zabytkoéw, zaplanowanie
remontoéw elewacji zabytkow bedacych wlasnoscig miasta, opracowanie mozliwosci
dotowania remontoéw przy zabytkach, okreslenie warunkow wspotpracy z wiascicielami

zabytkow oraz edukacja mieszkancow z zakresu dziedzictwa kulturowego Lodzi%?.

2.2.3. Lokalny program rewitalizacji

2.2.3.1. Uproszczony lokalny program rewitalizacji wybranych
terenéw srodmiejskich oraz pofabrycznych todzi na lata 2004-2013

Uproszczony lokalny program rewitalizacji wybranych terenéw srédmiejskich oraz

pofabrycznych tLodzi na lata 2004-2013 zostat przyjety uchwala rady miasta

2143, Polewski, £6dzki program remontowy na lata 2011-2023 ,,100 kamienic dla £odzi”, 1.6d% (zatacznik
do Uchwaly Rady Miejskiej w Lodzi o wdrozeniu Programu remontowego ,,100 kamienic dla £odzi”), £.6dz
2010.

215 Zintegrowany program rewitalizacji Ksigzego Mtyna powstal w nawigzaniu do zapisow Uchwaty
Nr XCI/1585/10 Rady Miejskiej w £odzi z dn. 7 lipca 2010 r. w sprawie ustalenia kierunkéw dziatania dla
Prezydenta Miasta Lodzi w zakresie przygotowania zintegrowanego programu rozwoju terenow Ksiezego
Miyna ,Ksiezy Miyn 2016”.

216 Program Nowe centrum Lodzi przyjety zostal Uchwatg Nr XLV/840/12 Rady Miejskiej w Lodzi 7 dn. 24
lipca 2012 r. zmieniajgcq uchwate w sprawie przyjecia programu Nowe centrum L.odzi ze zmianami.

217 Strategia rozwoju ulicy Piotrkowskiej w Lodzi na lata 2009-2020 przyjcta przez Rade Miejskg w Lodzi
w drodze uchwaty Nr LV11/1074/09 w dniu 13 maja 2009 r.

218 Strategia przestrzennego rozwoju Lodzi 2020+, s. 22.

219 1bidem, s. 15 i 25.

220 1bidem, s. 23.

221 Strategia zintegrowanego rozwoju Lodzi 2020+, s. 29-30.
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w 2004 roku??? i zmieniony Uchwatg nr LVI/1065/09 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia
29 kwietnia 2009 r.?% Juz w 2004 roku za czynniki utrudniajace rozw6j Lodzi uznano
niedopasowanie struktury przestrzennej oraz smier¢ techniczng budynkoéw mieszkalnych
i poprzemystowych?®* | ktorej $lady wcigz sg widoczne w wielu miejscach w centrum
Lodzi.

Lokalny program rewitalizacji (dalej: LPR) traktowano jako narzedzie realizacji
strategii 20+. LPR, wcigz modyfikowany i konsultowany z mieszkancami miasta,
zaktadal, ze procesy rewitalizacyjne beda si¢ koncentrowaé w strefie wielkomiejskiej, co
wpisuje sie¢ w ogélny trend rewitalizacji Lodzi. Strefe uznano bowiem za obszar
kryzysowy, objety  destrukcyjnymi  procesami  przestrzennymi, — spofecznymi
i gospodarczymi?®,

W rozdziale dotyczacym =zatozen LPR, zatytutowanym Stan zabudowy
I dziedzictwo kulturowe, przedstawiono wyniki analizy stanu technicznego obiektow
znajdujacych sie na terenie strefy. Skale problemu unaocznia fakt, ze w zlym stanie
technicznym (50%-70% zuzycia i powyzej 70%) jest 90% zabudowy. W analizie nie
wyodrebniono kwestii zabytkowych nieruchomosci, jednak wszystkie podejmowane
dziatania rewitalizacyjne zgodnie z planem maja by¢ realizowane w poszanowaniu
zabytkowej tkanki miasta??®. LPR przestal obowigzywa¢ w momencie uchwalenia

gminnego programu rewitalizacji, czyli w 2016 roku.

2.2.3.2. Gminny program rewitalizacji

Gminny program rewitalizacji miasta £odzi (dalej: GPRL) zostat uchwalony przez rade

miejskg 10 lutego 2016 roku??’. Wyznaczony uchwatg??® obszar rewitalizacji stanowi

222 Uchwata Nr XXX1V/568/04 Rady Miejskiej w Lodzi z dn. 14 lipca 2004 r. w sprawie przyjecia
Uproszczonego lokalnego programu rewitalizacji wybranych terenow srodmiejskich oraz pofabrycznych
Lodzi na lata 2004-2013.

23 Uchwata nr LVI/1065/09 Rady Miejskiej w Lodzi z dn. 29 kwietnia 2009 roku zmieniajgca uchwate
W sprawie przyjecia Uproszczonego lokalnego programu rewitalizacji wybranych terenéw srédmiejskich
oraz pofabrycznych Lodzi na lata 2004-2013.

224 | okalny program rewitalizacji 2004 r., s. 4

225 Uchwata Nr XXV/589/16 Rady Miejskiej w £odzi z dn. 10 lutego 2016 r. w sprawie wyznaczenia obszaru
zdegradowanego i obszaru rewitalizacji miasta f.odzi (Dz.Urz. Woj. L.6dz. z 2016 r. poz. 1197).

226 Lokalny program rewitalizacji fodzi 2020+. Zatozenia, www.bip.uml.lodz.pl/_plik.php?id=40419,
S. 24 [data dostgpu: 30.12.20161.].

221 Uchwata Nr XXXV/916/16 Rady Miejskiej w Lodzi z dn. 28 wrzesnia 2016 r. w sprawie przyjecia
Gminnego programu rewitalizacji miasta L.odzi.

28 Uchwata nr XXV/589/16 Rady Miejskiej w Lodzi z dn. 10 lutego 2016 r. w sprawie wyznaczenia obszaru
zdegradowanego i obszaru rewitalizacji miasta Lodzi (Dz.Urz. Woj. £6dz. z 2016 r. poz. 1197), zatacznik
nr2.
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6,08% catkowitej powierzchni miasta, a jego granice wykraczaja poza znany z innych
dokumentow strategicznych obszar wielkomiejski. W zatozeniach programowych GPR
wzicto pod uwage kapitat kulturowy Lodzi, jednak gtowne zadania zwigzane z ochrong
zabytkow scedowano na Gminny program opieki nad zabytkami Miasta Lodzi (dalej:
GPOnZL), w ktorym wyznaczono zadania i cele zwigzane z rewitalizacjg zabytkow
pozostajacych w granicach strefy wielkomiejskiej. Wizjag GPRL jest przyjazne, tworcze i
dynamiczne Miasto zrownowazonego rozwoju o konkurencyjnych warunkach Zycia,
pracy iinwestowania, wykorzystujgce historyczny, infrastrukturalny i kreatywny
potencjat?®®, a jego misjg — wyzwolenie potencjalu centrum Lodzi i jej mieszkancow?3.
Podczas opracowywania GPRL przeanalizowano lokalne mozliwo$ci obszaru
rewitalizacji. Za potencjat dziedzictwa kulturowego uznano wielokulturowy krajobraz
miasta przemystowego oraz spuscizne todzkiej awangardy, ktéra sprzyja rozwojowi
kreatywnych inicjatyw zaréwno kulturalnych, jak i przemystowych?l. Wyjatkowosé
todzkiego dziedzictwa zostala uznana za jedng z kluczowych mozliwosci rozwoju
miasta®32. Zrodtem potencjatu gospodarczego sa zabytkowe obiekty pofabryczne, ktore
zgodnie z zalozeniami nalezy wykorzystac¢ na organizacj¢ ustug wymagajacych obiektow
wielkopowierzchniowych, dlatego konkluzja nr 30 traktuje o przeznaczeniu takich
nieruchomo$ci na cele biurowe, produkcyjne, handlowe lub ustlugowe?®3. Nowym
rozwigzaniem, pod wzgledem doktryny konserwatorskiej, jest wydobycie atrakcyjnosci
miasta za pomocg odwaznego i tworczego dialogu z historig?®* — w wyniku odejscia od
rekonstrukcji miasta XIX-wiecznego, skupienia si¢ na urozmaiceniu przestrzeni
(spetniajacej potrzeby mieszkancow) i wpisania nowych obiektow w zabytkowy
kontekst?®,

Program rewitalizacji opiera si¢ na czterech celach strategicznych, do ktérych
naleza:

1. uzyskanie spojnosci spolecznej;

2. zmiana wizerunku miasta i jego centrum — w zakresie rewitalizacji zabytkow

zwrocono uwage na potrzebe: szczeg6lnej ochrony historycznej zabudowy

miasta, uzupetienia ubytkow w kamienicznej zabudowie 1 stopniowego

229 |bidem, s. 89.

230 |bidem, s. 90-91.

231 Gminny program rewitalizacji, s. 74
232 |pidem, s. 77.

233 |pidem, s. 54.

234 Ibidem, s. 99.

235 |bidem, s. 68, 99-100.
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odchodzenia od rekonstrukcji miasta XI1X-wiecznego na rzecz budowania
urozmaiconej przestrzeni, wpisywania nowych obiektow w zabytkowy
kontekst?3¢;

3. ozywienie lokalnej przedsigbiorczosci;

4. ozywienie obszaru zamieszkania — W odniesieniu do rewitalizacji zabytkow
zwrdcono uwage na konieczno$é poprawy stanu technicznego obiektow?3’,

W GPRL zaplanowano 101 przedsiewzig¢ rewitalizacyjnych, w tym 20 projektow

rewitalizacji obszarowej centrum Lodzi; 8 z nich uznano za priorytetowe (zob. mapa 2).

236 |hidem, s. 100.
237 |bidem, s. 103.
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Mapa 2. Projekty rewitalizacji obszarowej

projekty-rewitalizacji

obszarowe|

OBSZAR REWITALIZACJI

Zrédto: Uchwala Nr XXXV/916/16 Rady Miejskiej w Lodzi z dn. 28 wrzesnia 2016 r. w sprawie przyjecia
Gminnego programu rewitalizacji miasta Lodzi, zatacznik nr 1, s. 118.

W Gminnym programie rewitalizacji miasta £odzi zaplanowano wyznaczenie SSR na

catlym obszarze objetym pracami rewitalizacyjnymi.
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Zdecydowana wickszos¢ zaplanowanych prac konserwatorskich
I restauratorskich przy zabytkach dotyczy obiektow pozostajagcych w rekach gminy.
W czesci diagnostycznej GPRL zwrdocono uwage na zly stan techniczny obiektow,
rowniez zabytkowych, okreslajac go jako gleboka degradacje. Tak zty stan techniczny
budynkéw przektada si¢ na wysokie koszty niezbednych prac budowlanych, ktore dla
wiascicieli nieruchomosci mogg by¢ nie do udzwigniecia. Konkluzja nr 44 GPRL traktuje
zatem o potrzebie finansowego wsparcia wiascicieli zabytkowych budynkow. Niestety
wedlug dalszej czgsci GPRL przedsigwzigecia obejmujace roboty budowlane, prace
konserwatorskie czy restauratorskie maja dotyczy¢ budynkow niewpisanych do
rejestru®3e,

Kolejnym istotnym problemem, jesli chodzi o zachowanie zabytkowych
nieruchomosci, sg lokale mieszkalne zajmowane przez osoby z wyrokami eksmisyjnymi
z prawem do lokali socjalnych. W zwigzku z niewystarczajacg liczba tych ostatnich
wyroki eksmisyjne nie sg realizowane, a brak poczucia odpowiedzialnosci lokatorow za
nieruchomosci sprawia, ze budynki te niszczeja. GPRL zaktada ustanowienie programow
oferujagcych osobom z wyrokami eksmisyjnymi konkretne sposoby wyjscia z trudnej
sytuacji, programow remontowych kamienic 1 wsparcia wspolnot mieszkaniowych w tym
zakresie .

Oczywiscie GPRL nie zabrania innych inicjatyw rewitalizacyjnych, jesli
odpowiadaja one celom przyjetym w GPR. Dotyczy to przede wszystkim prywatnych
wiascicieli zabytkowych nieruchomosci, ktorzy mogg si¢ stara¢ o dofinansowanie prac
remontowych ze srodkow ministerialnych czy unijnych. Szacuje si¢, ze catkowita warto$¢

przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych w Lodzi wyniesie 3 697 081 714 z?%,

2.2.4. Gminny program opieki nad zabytkami

Artykut 87 u.0.z.0.z. zobowigzuje jednostki samorzadu terytorialnego do opracowywania
i przyjmowania programu opieki nad zabytkami. Cele uchwalenia tego dokumentu podaje
réwniez u.0.z.0.z. Naleza do nich w szczegblnosci (art. 87 ust. 2 u.0.2.0.2.):

1. wlaczenie problemu ochrony zabytkéw do zadan strategicznych,

2. uwzglednienie uwarunkowan ochrony zabytkow,

238 Gminny program rewitalizacji, s. 120.
239 |bidem, s. 113.
240 1bidem, s. 337.
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3. powstrzymanie proceséw degradacji zabytkowej tkanki,

4. realizacja zadan ukierunkowanych na zwigkszenie atrakcyjnosci zabytkdéw
regionu,

5. minimalizacja sytuacji konfliktowych z wlascicielami zabytkow,

6. podejmowanie dziatan ukierunkowanych na tworzenie nowych miejsc pracy w
sektorach zwigzanych z ochrong dziedzictwa kulturowego.

Gminny program opieki nad zabytkami miasta £odzi na lata 2014-2017?*! (dalej:
GPOnZL 14-17) byt pierwszym tego rodzaju dokumentem uchwalonym przez t6dzki
samorzad.

Nalezy mie¢ na uwadze t0, Ze u.0.z.0.z. nie okresla doktadnie tresci programu ani
tez dokladnej procedury jego przygotowania?*?, jednak (...) dla efektywnego
wykonywania zadan [GPONZ] niezbedne jest prowadzenie spojnej polityki panstwa
i samorzqdu terytorialnego®®. Struktury, formy i metody opracowania GPOnZL opieraja
si¢ w gldwnej mierze na wytycznych rekomendowanych przez Narodowy Instytut
Dziedzictwa (dalej: NID) — Gminny program opieki nad zabytkami. Poradnik
Metodyczny?*4. Dzigki przedstawionym w nim fazom przygotowania programu mozna
wyznaczy¢ przebieg sporzadzania GPOnZk:

1. faza poznawcza - analiza | przedstawienie w programie ogodlnej
charakterystyki krajobrazu miasta, diagnoza zasobu i stanu zachowania
uktadow typologicznych oraz stanu ochrony;

2. faza analiz i wnioskow — przedstawienie w programie analizy SWOT
dziedzictwa kulturowego miasta, okreslajgcej mocne i stabe strony oraz szanse
| zagrozenia;

3. faza programowania — wyznaczenie w programie celu strategicznego, celow
operacyjnych, kierunkow dziatan i zadan.

Zgodnie z wytycznymi NID przedmiotem opracowania ma by¢ dziedzictwo

kulturowe w granicach administracyjnych gminy, co nie zostalo wzigte pod uwage

241 Uchwata nr XCVI1/2002/14 Rady Miejskiej z dn. 22 pazdziernika 2014 r. w sprawie przyjecia Gminnego
programu opieki nad zabytkami miasta £odzi na lata 2014-2017 (Dz.Urz. Woj. L.odz. z 2014 r. poz. 4429;
dalej: GPOnZtL).

242 K. Zalasinska, Prawna ochrona.. ., op. cit., s. 178.

243 M. Maczynski, Znaczenie aktywnosci i samorzqdéw lokalnych w zakresie ochrony i opieki nad
zabytkami dla budowania tozsamosci spotecznosci lokalnych w dobie globalizacji [w:] Dziedzictwo, dobra
kultury, zabytki, ochrona i opieka w prawie, pod red. P. Dobosza, K. Szepelak, W. Gérnego, Krakow 2015,
s. 101.

24 Gminny program opieki nad zabytkami. Poradnik metodyczny, oprac. T. Btyskosz, A. Fortuna-Marek,
E. Jagielska et al.
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w zatozeniach 16dzkiego programu. GPOnZt obejmuje obszar 1 400 ha nazwany strefg
wielkomiejska, ktory — zgodnie z przeprowadzonymi analizami — zostat uznany za
najbardziej cenny 1 wymagajacy szczegdlnej ochrony. Nie oznacza to, Ze poza
wyznaczong strefa nie znajdujg si¢ obiekty zabytkowe — nie zostaly one po prostu ujgte
w GPOnZL. i zadania w nim zawarte ich nie dotycza. Z jednej strony mozna uznaé to za
stabg strong programu — skupienie si¢ na strefie wielkomiejskiej oznacza pozostawienie
zabytkow poza granicami strefy samym sobie, szczego6lnie w przypadku miejsc, gdzie nie
obowigzujg jeszcze m.p.z.p. Z drugiej strony w zawiagzku z rozwijaniem si¢ miasta na
zewnatrz, w wyniku ktdrego centrum pustoszeje (w $rodmiesciu wiele zabytkowych
kamienic jest dzi§ nieuzytkowanych), zwrdcenie uwagi na potrzebe utworzenia
zintegrowanego systemu dziatan ukierunkowanych na rozwoj miasta ,,do wewnatrz’?*,
w tym zadan z zakresu opieki nad zabytkami, wydaje si¢ mie¢ sens. Pozwoli to skupic¢
dzialania na centralnej cze$ci miasta i zapobiec jego ,,rozlewaniu si¢”, pozostawiajac
jednak mozliwos¢ stopniowego ,,przesuwania” rewitalizacji na dalsze tereny.

GPOnZt wprowadzil nowoczesne podejscie do dziedzictwa, ktore ma polega¢ na
zauwazeniu w nim czynnika rozwojowego, m.in. rozwoju regionu, turystyki, uzytkowego
wykorzystania zabytkow itp. Ta nowoczesno$¢ ma si¢ rowniez przejawia¢ w podejsciu
do ochrony zabytkow — nie ogranicza si¢ jej juz do poszczegbélnych obiektow, tylko
skupia si¢ na ochronie historycznej tkanki miasta.

Celem strategicznym GPOnZL jest wiec odnowa obszaru strefy wielkomiejskiej.

Do celoéw operacyjnych zaliczono?*®:

1. Zachowanie 1 ochron¢ historycznej struktury miasta oraz obiektow
zabytkowych. Zadania skladajace si¢ na ten cel sa ukierunkowane na
zmniejszenie degradacji zabytkow, wsparcie wlascicieli zabytkow oraz
budowanie klimatu spotecznej akceptacji dla idei ochrony dziedzictwa.

2. Edukacje 1 promocj¢ dziedzictwa kulturowego stuzaca zwigkszeniu
$wiadomosci jego znaczenia oraz budowaniu tozsamosci lokalnej. W tym celu
zadania ukierunkowano na upowszechnienie wiedzy o dziedzictwie Lodzi.

3. Aktywne, zintegrowane zarzadzanie zasobem dziedzictwa kulturowego
miasta. Zadania w ramach tego celu opracowano z mys$lg o procesie

rewitalizacji, 0 wiaczeniu problemow ochrony zabytkéw do strategicznych

25 GPOnZE, s. 6.
246 |bidem, s. 25.
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zadan wtadz miasta oraz utworzeniu polityki konserwatorskiej i programéw
konserwatorskich.

Liczba zadan do realizacji w ramach wszystkich opisanych celow operacyjnych
wynosi tacznie 65. Wszystkie zadania skupiajg si¢ na rewitalizacji historycznego centrum
miasta za pomocg poprawy stanu zachowania zabytkowych obiektow — takze tych, ktore
znajduja si¢ w rekach prywatnych — oraz estetyki ulic dzigki wprowadzeniu wytycznych
w zakresie urzadzen reklamowych, iluminacji budynkow i wygladu witryn. Rewitalizacji
ma réwniez pomoc zwigkszenie $wiadomosci lokalnych mieszkancow, jesli chodzi o
historie Lodzi jej zabytki. Cel ten ma zosta¢ osiggniety dzigki materiatom edukacyjnym,
konferencji oraz nowo utworzonej internetowej mapie zabytkow. Nacisk na edukacj¢, w
tym na budowanie tozsamosci lokalnej, jest istotny, bowiem dotyczy grupy ludzi, ktorych
dziatalno$¢ oddzialuje bezposrednio na zabytki. Ciekawy wydaje si¢ ostatni cel, jakim
jest aktywne zarzadzanie zasobem dziedzictwa kulturowego, ktore wpisuje si¢ w model
konstruowania dziedzictwa®¥’. Bez elementow takich jak planowanie czy zarzadzanie
zabytki mogg funkcjonowaé jedynie jako pozbawione znaczenia dla terazniejszosci
zasoby historyczne?*.

Plan, pomimo deklarowanego wspierania wiascicieli w spetnianiu obowigzkow
natozonych na nich przez u.0.z.0.z., nie zmienia znaczaco ich pozycji — wigkszo$¢ dziatan
dotyczy zabytkow pozostajacych w rgkach gminy. Owszem, zauwazalny jest wzrost
miejskich funduszy przeznaczanych na remonty prywatnych obiektow zabytkowych,
jednak pieniedzy jest wcigz za malo, by zaspokoi¢ potrzeby remontowe W przypadku

249 Pomocg ze strony miasta dla prywatnych wilascicieli

prywatnych zabytkow
zabytkowych nieruchomosci jest zwolnienie z podatku od nieruchomosci, pod warunkiem
ze wiasciciele przeprowadzili w danym roku remont elewacji, prace konserwatorskie,
restauracyjne lub rewitalizacje?*®. Os6b korzystajacych z tej mozliwosci jest coraz wiecej
—w 2012 roku taczna kwota zwolnienia z podatku od nieruchomosci wyniosta w fodzi
ponad 61 min zt, a w roku 2015 juz ponad 171 min z%2,

Gminny program opieki nad zabytkami na lata 2018-2021 jest na etapie

przygotowywania, jednak gtéwne cele programu si¢ nie zmienily. Zadania nadal

247 |bidem, s. 48.

248 g, Latocha, Dwory nad Wolbdrkg — rekonesans i planowanie dziedzictwa [w:] Dwdér. Ponowoczesne
przygody idei i formy, pod red. P. Cichon i S. Latochy, £.6dz 2016, s. 74.

249 W roku 2016 — 3,5 min zt (warto$¢ ztozonych wnioskéw — 11,2 min zt), 2015 — 2,5 min zi, 2013 —
1,6 min zt (warto$¢ ztozonych wnioskow — 12 min z1).

250 Raport o stanie miasta, op. cit., s. 33.

21 |bidem, s. 32-33.
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koncentrujag si¢ na zachowaniu zabytkow oraz ich ochronie, na edukowaniu
spoteczenstwa i zintegrowanym zarzadzaniu t6dzkim dziedzictwem. Opinie uczestnikow
konsultacji spolecznych na temat projektu sa zdecydowanie pozytywne (40%) i

pozytywne (60%)2%2,

Podsumowanie

Strategie rozwoju czy RPO majg na celu przede wszystkim wspieranie infrastruktury
regionu, ochron¢ srodowiska oraz walke z ubostwem 1 wykluczeniem spotecznym.
Ochrona dziedzictwa schodzi na zdecydowanie dalszy plan — ma by¢ warto$cig dodang
poszczegdlnych projektow. Nawet zaplanowane dziatania rewitalizacyjne zabytkowych
obiektow stanowig tylko cze$¢ procesu rewitalizacji. Zwrocenie zatem na nig uwagi, jesli
chodzi 0 renowacje zabytkow, w gminnym i wojewodzkim programie opieki nad
zabytkami umozliwia osiagnigcie celow zawartych w strategii rozwoju zarowno catego
wojewodztwa, jak | samej Lodzi — skoncentrowanie w niej dziatan rewitalizacyjnych jest
elementem rozwoju calego regionu.

Dokumenty opracowywane na poziomie krajowym czy regionalnym ze
zrozumiatych wzgledow charakteryzuja si¢ duzym stopniem ogdlnosci. W odniesieniu do
ochrony lokalnego dziedzictwa istotne sa wigc dokumenty przygotowywane wiasnie na
poziomie gminy. Obowiazujacy w latach 2014-2017 Gminny program opieki nad
zabytkami miasta fodzi byl pierwszym tego typu przedsiewzieciem. Jak pokazuje
doswiadczenie, nowo tworzone dokumenty bazuja na poprzednich, dlatego tak wazne
jest, aby podstawa pierwszego z nich byly rzetelnie przeprowadzone badania i analizy,
a sam program powinien uwzglednia¢ specyfike miasta i jego potrzeby.

Wszystkie dokumenty strategiczne dotyczace zarowno wojewodztwa todzkiego,
jak i samej Lodzi nastawione sg na wcigz postepujaca i efektywna rewitalizacje. Wartos¢
dofinansowania prowadzonych w miescie dziatan rewitalizacyjnych, w tym prac
konserwatorskich i restauratorskich przy zabytkowych nieruchomosciach, w 2017 roku

wyniosta 980,7 min z#*3., W raporcie ujeto rowniez dzialania rewitalizacyjne

252 Raport z konsultacji spotecznych dotyczqcych projektu Gminnego programu opieki nad zabytkami
miasta Lodzi na lata 20182021, s. 2
253 Raport o stanie miasta 2017, £6dz 2017, s. 152.
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podejmowane przez podmioty prywatne — wydano pozwolenia na remonty 71
zabytkowych kamienic, 9 oficyn i 8 zespotéw pofabrycznych?>.

Dokumenty strategiczne funkcjonujace na poziomie krajowym, wojewodzkim
I gminnym s3 istotnym elementem polityki rozwoju poszczegolnych jednostek
terytorialnych. Powinny one zwraca¢ uwage rowniez na kwestie ochrony zabytkow
i opieki nad nimi. Opracowywanie tresci poswigconych tej tematyce nalezy powierzac
specjalistom w dziedzinie ochrony zabytkoéw — wprowadzenie nieprzemys$lanych zapisow
dotyczacych ochrony zabytkowej substancji na danym terenie moze skutkowac jej utrata.

W  gminnych dokumentach strategicznych szczegdlne miejsce zajmuje
rewitalizacja. Zadania z nig zwigzane obejmuja rowniez ochrone¢ zabytkéw. Rewitalizacja
Lodzi zostata podzielona na kilka sukcesywnie realizowanych etapow?®°.

Wazna kwestia jest rowniez monitorowanie i ocenianie postepow we wdrazaniu
poszczeg6lnych zaplanowanych w dokumentach zadan. Dzieki biezacej ewaluacji mozna

okresli¢ skutecznos¢ procesu rewitalizacji 1 jego efektywnos¢.

254 |bidem, s. 156.
2% Miedzy innymi zakonczona rewitalizacja Ksiezego Mtyna, nowego centrum Lodzi, ul. Ogrodowe;j,
ul. Gdanskie;.
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3. Wybrane prywatne obiekty wpisane do rejestru
zabytkoéw na terenie miasta Lodzi

3.1. Wille i patace

Rezydencje todzkich przemystowcoéw sa niezwykle waznym elementem historii miasta,
jego rozwoju w XIX i poczatkach XX wieku. Budowane wille i patace byly swiadectwem
bogactwa i pozycji spotecznej ich wiascicieli?®.

W okresie wielkiego rozwoju miasta, ktory przypadt na lata 1870-1914 powstato
w Lodzi kilkadziesigt willi fabrykanckich, ktorych projektantami byli architekci —
przewaznie absolwenci wyzszych uczelni rosyjskich. Ich dziatalno$¢ wyznaczala w
t6dzkim budownictwie willowym dwa okresy. Pierwszy zwigzany z dzialalno$cia
Hilarego Majewskiego na stanowisku budowniczego miasta (1872-1892) W tym czasie
powstaty wille 1 patace dla m.in. Kohna, Herbsta, Grohmana, Kellera, Kunitzera, Stillera
czy Richtera®’. Drugi okres przypadt na lata po $mierci Hilarego Majewskiego do
wybuchy I wojny $wiatowej (1892-1914). Nie byt to okres jednolity stylowo — $cieraty
si¢ wowczas takie style jak historyzm, secesja i modernizm. Powstaly woéwczas m.in.
wille dla snéw Ludwika Geyera, Leopolda Kindermannaczy synéw Zygmunta Richtera.
W tym czasie wzigtymi architektami na terenie miasta byli Gustaw Landau-Gutenteger,
Kazimierz Stebelski, Dawid Lande czy Franciszek Chelminski, ktoéry objat stanowisko
budowniczego miasta po Majewskim?°8,

Pierwsza okres budownictwa willowego na terenie Lodzi (...) odznacza sie
zdecydowang preferencjq form renesansu wloskiego, z predylekcjg do rozwigzan
palladianskich. Od lat dziewig¢édziesigtych architektura todzkich willi rozZnicuje sie, a
proces ten przybiera na sile z poczqgtkiem XX wieku?®®. Pojawiajg si¢ wOwczas motywy
renesansu i baroku francuskiego oraz niderlandzkiego manieryzmu?%. W pierwszych
latach XX wieku w architekturze t6dzkiej zachodza zasadnicze zmiany — pojawia si¢

secesja, a nastgpnie mozna zauwazy¢ zwrot ku tendencjom modernistycznym?®L,

26 K. Stefanski, £odzkie wille fabrykanckie, £.0dz 2013, s. 7.

257 1. Paszyn, £édzka willa fabrykancka, ,,Kwartalnik Architektury i Urbanistyki: teoria i historia”, t.29
1984, nrl/2, s.225.

258 1bidem, 5.226.

29 K. Stefanski, £édzkie wille...op.cit., s. 17.

2601 hidem, s. 47.

261 |bidem, s.48.
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W latach 1905-1907 budownictwo willowe na terenie miasta zostalo wstrzymane
przez trwajaca tak zwang Rewolucje 1905 r., ktora miata w Lodzi burzliwy 1 krwawy
charakter. Po jej zakonczeniu ruch budowlany ponownie si¢ ozywit, ale Przez ten czas
zmienily si¢ preferencje stylowe. Plynne, dynamiczne elementy roslinne ustgpujg miejsca
motywom zgeometryzowanym, wyrazne staje sig¢ dqzenie do upraszczania form i
ograniczenia detalu®6?.

Cechag 1odzkich willi i palacéw jest wielka roéznorodnos$¢ stosowanych w
architekturze form i motywow stylowych. Rezydencje te posiadaja duza wartoscia

artystyczng i zabytkowa. Sg istotnym elementem dziedzictwa kulturowego Lodzi.

3.1.1. Willa Habika przy ul. Pabianickiej 238
3.1.1.1. Historia

Willa powstata tuz przed wybuchem I wojny §wiatowej — okoto 1910 roku. Poczatkowo
nalezala do rodziny Meyerow, jednak w latach 30. XX wieku kupil ja szwajcarski
fabrykant dziatajagcy w branzy kapeluszowej — Paul Habik. Na zakupionej parceli
wybudowat tkalni¢ jedwabiu (budynek ten dzi$ juz nie istnieje), ktdra pozostata w rgkach
rodziny Habikéw do czasu wyzwolenia £odzi?®3. W latach 1945-1948 w willi mieScita
si¢ siedziba Zwigzku Walki Mtodych. Nast¢pnie budynek przeznaczono na przedszkole
dla dzieci pracownikéw Zakladow Przemystu Jedwabniczego ,,Jedwab Potudnie”,
wowczas Ortal. W lutym 1984 roku zaprzestano prowadzenia dzialalnosci w willi z

powodu ugiecia si¢ stropow?®4.

Kolejnym wtlascicielem nieruchomosci zostaty
Zjednoczone Tkalnie Jedwabnicze. W roku 1978 w willi znowu zaczeto funkcjonowac
przedszkole, a wiascicielem obiektu zostata Akademia Wychowania Fizycznego w
Warszawie, Oddzial Zakladow Dydaktyczno-Naukowych w todzi?®®. Po roku 1990
nieruchomo$¢ przekazano Zaktadowi Gospodarki Mieszkaniowej. Zamierzano utworzy¢

w nigj rodzinny dom dziecka?®, jednak plany te nigdy nie zostaly zrealizowane. Z

262 |pidem, s.48-49.

263 Archiwum Wojewddzkiego Urzedu Ochrony Zabytkéw w Lodzi (dalej: AWUOZL), Teczka obiektu:
willa, Pabianicka 238, Karta ewidencji zabytkow architektury i budownictwa, willa pofabrykancka przy ul.
Pabianickiej 238 nr A/294, £.6dz 1983.

264 AWUOZL., ibidem, Pismo nr RM-1/142/1720/84 z 15 lutego 1984 r.

265 AWUOZL, ibidem, Pismo nr TM 1/327/1351/87 z 10 pazdziernika 1987 r. oraz Pismo nr KL.III-
5343/1/87 z 12 lutego 1987 r.

266 AWUOZL., ibidem, Decyzja z 12 lutego 1990 r. o przydzieleniu Jerzemu Potakowskiemu budynku przy
ul. Pabianickiej 238.
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budynku i1 przylegajacych do niego zabudowan gospodarczych przez krétki czas
korzystato Schronisko dla Mezczyzn im. Brata Alberta. W kwietniu 1995 roku
nieruchomo$¢ zostata oddana prawowitemu spadkobiercy Paula Habika, ktory w 2009

roku sprzedat ja prywatnemu inwestorowi.

3.1.1.2. Opis zabytku

WIilla®®" usytuowana jest na terenie Rudy Pabianickiej, niegdy$ odrebnej miejscowosci
lezacej na potudniowy zachdd od Lodzi, po 1945 r. wigczonej w granice miasta®®, Jest
to dwukondygnacyjny budynek z poddaszem lezacy w poludniowej czes$ci miasta przy
ul. Pabianickiej 238. Budynek jest murowany, z cegly, na podmuréowce o wysokosci
okolo 60 cm, czgsciowo podpiwniczony, o zwartej bryle z wsunigeta w ryzalicie
czterokondygnacyjng wieza, z gankiem wejsciowym od zachodu i drewnianym gankiem
od wschodu. Nad gankiem wejSciowym, o sklepieniu krzyzowym, usytuowany jest taras.
Willa kryta jest czterospadowym dachem, w czgsciach zryzalitowanych -
dwuspadowym, a sama wieza kryta jest dachem namiotowym. Pomig¢dzy pierwsza a
druga kondygnacja znajduje si¢ gzyms w formie wyprofilowanych w tynku kwadratow.
Naroza wiezy i ganku wejsciowego sg rustykowane, a samej willi — pilastrowane (pilastry
z glowicami 1 pionowymi pasami). Otwory okienne ujeto w opaski z gzymsem
podokiennym, a nad niektérymi z nich umieszono dekoracje z wyprofilowanych w tynku
rombow. Strop nad pomieszczeniami pierwszej 1 drugiej kondygnacji jest drewniany.
Dach o drewnianej konstrukcji krokwiowo-jetkowej kryty jest blachg w tuske.
Konstrukcja wiezy takze jest drewniana, kryta blacha w tuske na deskowaniu?%°.

Drzwi frontowe to jednoskrzydlowe, ramowo-ptycinowe drzwi z mosigzng
klamka. OS$cieze pokryto antycznymi dekoracjami. W pomieszczeniach zamontowano
drzwi  drewniane dwu- lub jednoskrzydlowe ramowo-ptycinowe. Okna s3
dwupoziomowe, skrzynkowe. Powierzchnia willi wynosi 744,78 m?, powierzchnia

zabudowy to 240 m?, a kubatura obiektu — 2466 m3 279,

267 Zdecia archiwalne i wspdlczesne znajduja si¢ w tomie II, vide: zdj. nr

268 Rozporzqdzenie Rady Ministrow z dnia 20 grudnia 1945 r. o zmianie granic miasta £odzi (Dz.U. 7 1946
r. Nr 4 poz. 35)

269 AWUOZL,, ibidem, Karta ewidencji zabytkéw architektury i budownictwa, op. Cit., Zalacznik nr 1.

270 1bidem.
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3.1.1.3. Wpis do rejestru

Usytuowana przy ul. Pabianickiej 238 willa zostata wpisana do rejestru zabytkow decyzja
z dnia 20 grudnia 1983 roku. Zespot willowo-parkowy zashuzyt na objecie forma ochrony,
jaka jest wpis do rejestru, poniewaz nalezy do grupy malowniczych willi secesyjno-
modernistycznych todzi. Malowniczo$¢ zabytku, na ktorg wskazuje WKZ w
uzasadnieniu decyzji, dotyczy usytuowania willi w otoczeniu parkowego drzewostanu (z
zachowanym starodrzewem, m.in. klon, jawor) w dolinie rzeki Ner?”t. W willi Habika
zachowaty si¢ detale architektoniczne, stolarka okienna i drzwiowa oraz dekoracyjne
okratowanie okien pierwszej kondygnacji. Willg otacza park o zachowanym uktadzie
krajobrazowym, naturalistyczny z drzewostanem w réznym wieku. Mozna zatem

stwierdzié, ze jest to obiekt o duzej warto$ci historycznej, artystycznej i naukowe;.

3.1.1.4. Stan zachowania

W latach 30. XX wieku wnetrza willi zostaly przeksztalcone?’2. Ocena stanu
technicznego budynku z lat 80. wskazuje na zty stan poszycia dachu, zawilgocenie
muréw budynku zwigzane z brakiem izolacji dachu, zagrzybienie stropdéw, rozwoj
szkodnikéw w konstrukcji dachu oraz korozj¢ biologiczng elementéw konstrukcyjnych
dachu wiezy?". Pod koniec lat 80. opracowano projekt remontu willi, jednak prace nie

274 a stan nieuzytkowanej willi zaczal si¢ pogarszaé¢ — stropy zostaly

zostaly rozpoczgte
zerwane, a wnetrza — zdewastowane. Stan techniczny willi na poczatku lat 90. okreslono
jako katastrofalny?®,

W zwigzku z postepowaniem zbycia willi w drodze przetargu w 2002 roku WKZ
przedstawil wytyczne konserwatorskie dotyczace budynku?’®. Zgodnie z nimi wszelkie
prace projektowe, adaptacyjne, rekonstrukcyjne, budowlane i konserwatorskie powinny

by¢ z jednej strony zorientowane na zachowanie istniejacych cech stylu, a z drugiej na

przywrécenie elementow utraconych, by wiernie odtworzy¢ pierwotny wyglad obiektu.

211 AWUOZL., ibidem, Decyzja w sprawie wpisania dobra kultury do rejestru zabytkéw z 20 grudnia 1983
r.

212 AWUOZL, ibidem, Pismo nr WUOZ — 4432/84/2007.

213 AWUOZL,, ibidem, Projekt techniczny remontu budynku przy ul. Pabianickiej 238, opr. Biuro
,»BeDeTe”, Lodz 1988, Projekt techniczny adaptacji i przebudowy budynku zlokalizowanego przy ul.
Pabianickiej 238 na Rodzinny Dom Dziecka, oprac. M. Rybak, £.6dz 1990.

2714 AWUOZL., ibidem, Pismo z 25 marca 1988 r., nr TC/50064/CB1/1377.

215 AWUOZL., ibidem, Karta ewidencji zabytkéw architektury i budownictwa, op. cit., Zatgcznik nr 2.

216 AWUOZL., ibidem, Wytyczne konserwatorskie z dn. 30 kwietnia 2002 r., nr

WUOZ - 615/51/2002.
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Funkcja willi, zgodnie z wytycznymi, nie powinna si¢ zmieni¢. Dopuszczono jedynie
mozliwo$¢ zmiany funkcji na reprezentacyjno-biurowa czy hotelowo-restauracyjng.
Zgodnie z wytycznymi nalezalo przywroci¢ pierwotng kolorystyke obiektu,
zrekonstruowac stolarke okienna, dekoracyjne kroksztyny i belki ozdobne przy okapach
dachu i hetmie wiezy. Wszelkie obrobki blacharskie powinny zosta¢ wykonane z blachy
miedzianej lub cynkowo-tytanowe;j. Pierwotne elementy wnetrza obiektu powinny zostac¢
poddane pracom konserwatorskim, ich brakujace elementy nalezy odtworzy¢, a

277

wyposazenie willi dobra¢ do stylistyki catosci“’’. Wytyczne te zostaty podtrzymane w

2007 roku w opinii na temat warunkow zabudowy?"8,

3.1.1.5. Opieka nad zabytkiem i jego ochrona — studium
przypadku

Wykreslenie obiektu z rejestru zabytkow

Dnia 10 stycznia 2003 roku do WKZ wptynat wniosek o wykreslenie z rejestru willi
usytuowanej przy ul. Pabianickiej 238%7°. Budynek byt wowczas nieuzytkowany od 15
lat, co sprawito, ze zostatl powaznie zagrzybiony, a wedlug ekspertyz mieszkanie w nim
moglo spowodowaé uszczerbek na zdrowiu?®. Z powodu braku mozliwosci, wedhg
ekspertyzy, zlikwidowania zagrzybienia, a tym samym z powodu niemoznosci adaptacji
obiektu do nowych funkcji wiasciciele zdecydowali si¢ na wyburzenie willi. W zwiazku
z korozjg biologiczng obiektu WKZ pozytywnie zaopiniowal wniosek o rozbiorke?®L.
Jednak regionalny osrodek badan i1 dokumentacji zabytkoéw po przeprowadzeniu
ekspertyzy stwierdzil, ze zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa nie zaistniaty
warunki do wykreslenia zabytku z rejestru?®?,

W tym czasie obowigzywata ustawa z 15 lutego 1962 r. o ochronie dobr kultury,
zgodnie z ktorg skreslony z rejestru zabytkow mogt zosta¢ obiekt, ktory utracit swoja
warto$¢ zabytkowa wskutek catkowitego zniszczenia albo ktorego warto$¢ zabytkowa

zostala zdyskwalifikowana wobec nowych ustalen naukowych (art. 16 ust. 1 u.0.0.d.k.).

W tym przypadku zabytek — mimo ze byt w fatalnym stanie — nie ulegt powaznym

217 1bidem.

218 AWUOZL., ibidem, Opinia nt. warunkéw zabudowy z 29 sierpnia 2007 r.

219 AWUOZL., ibidem, Wniosek nr 53/2003.

280 1bidem.

BIAWUOZL, ibidem, Decyzja z 24.01.2003 r., nr WUOZOZ 640/12/2003.

282 AWUOZL, ibidem, Opinia dotyczaca wykre$lenia z rejestru willi pofabrykanckiej w dawnym zespole
rezydencjalno-parkowym Paula Habiga przy ul. Pabianickiej 238 w Lodzi z dn. 17.03.2003 r., s. 2.
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zniszczeniom, ktore bytyby przestanka dla skre$lenia go z rejestru. Watpliwosci
wzbudzity kwestia zagrzybienia $cian 1 ekspertyza mykologiczna. Zasugerowano
zbadanie mozliwo$ci usunigcia grzyba, poniewaz zabytek jest cennym obiektem dla
miasta ze wzglgedu na warto$ci architektoniczne i krajobrazowe. Zagrzybienie $cian czy
zniszczenie elementow konstrukeji obiektu — brak dachu, popekane stropy — nie moga
by¢ podstawg stwierdzenia nieprzydatno$ci obiektu i przyczyng jego wyburzenia,

W 2003 roku weszta w zycie ustawa o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami
znoszaca poprzednie przepisy o ochronie dobr kultury. Zgodnie z nowymi przepisami
skreslony z rejestru moze zostaé zabytek, ktory ulegt zniszczeniu w stopniu
powodujacym utratg jego wartosci historycznej, artystycznej lub naukowej (art. 13 ust. 1
u.0.z.0.z). W kwietniu 2005 roku odbyta si¢ lustracja obiektu przeprowadzona w zwigzku
Z toczacym si¢ postepowaniem o wykreslenie zabytku z rejestru. Stwierdzono zly stan
techniczny budynku —zawilgocenia i zagrzybienia $cian na wszystkich kondygnacjach?®*.
Stolarka okienna 1 drzwiowa zachowata si¢ w szczatkowym stanie. Odnotowano zty stan
techniczny dachu, wiezy i komina, ktory grozit zawaleniem?®,

16 stycznia 2006 roku zapadta decyzja MKiDN w spawie wniosku o skreslenie

willi z rejestru zabytkow?®

. Po zapoznaniu si¢ z aktami sprawy, w tym z ekspertyza
mykologiczng i protokotem lustracji, MKiDN wydal decyzje odmowng w sprawie
wykreslenia zabytku z rejestru. Pomimo zagrzybienia obiekt nie utracit wartosci
artystycznych 1 architektonicznych, a sama willa, wedtug MKiDN, jest cennym
przyktadem fabrykanckiej willi podmiejskiej. Zty stan obiektu nie moze by¢ powodem
wykreslenia go z rejestru zabytkéw — zgodnie z przepisami tylko zabytek, ktory utracit
wartos¢ historyczna, artystyczng czy naukowa, moze zosta¢ skreslony z rejestru. W tym
przypadku zastosowanie tego przepisu nie jest uzasadnione. MKiDN zwroécit tez uwage
na to, ze zgodnie z art. 5 pkt 2—4 u.0.z.0.z. to wlasciciel sprawuje opieke nad zabytkiem,
ktora ma polega¢ rowniez na zabezpieczaniu i utrzymywaniu obiektu w jak najlepszym
stanie, a takze na korzystaniu z zabytku w sposdb zapewniajacy trwate zachowanie jego

warto$ci. W przypadku willi Habika wtasciciele nie podejmowali zadnych dzialan

majacych na celu uratowanie zabytku, na co ewidentnie wskazuje lustracja z 2005 roku,

283 |bidem.

284 AWUOZL., Teczka obiektu: willa, Pabianicka 238, Protokot lustracji obiektu z dn. 06.04.2005 r.
285 |bidem.

288 AWUOZL., Teczka obiektu: willa, Pabianicka 238, Decyzja nr JG/AD-500/101/05.
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z ktérej wynika, ze w ciggu ostatnich kilku lat degradacja budynku zdecydowanie si¢

poglebita.

Adaptacja zabytku do nowych funkcji

W 2007 roku do Urzedu Miasta L.odzi wptynal wniosek o ustalenie warunkow zabudowy
terenu dla inwestycji polegajacej na rozbudowie, przebudowie i zmianie sposobu
funkcjonowania willi oraz budowie garazu wolnostojacego na dzialce obok willi. W
ramach tych prac przewidywano, po pierwsze, zmian¢ funkcji willi na biurowa,
mieszkalng 1 ustugowa (hotelarsko-restauracyjng), a po drugie, wyburzenie obiektow
gospodarczych na terenie dziatki i budowe:

1. garazu na 6 stanowisk;

2. utwardzanego placyku wraz z ogrodzeniem;

3. pomieszczenia dla ochrony w ogrodzeniu zewng¢trznym;

4. tarasow, chodnikow, drég i podjazdu pod wille wraz z parkingiem dla

20 samochodow;
5. uktadu instalacji i przytaczy;

6. oraz o$wietlenia terenu?®’.

WKZ podtrzymat swoje stanowisko, zgodnie z ktorym wszelkie dziatania inwestycyjne
powinny zmierza¢ do kapitalnego remontu willi z zachowaniem jej formy
architektonicznej. Wszelkie dobudowy od strony pdéinocnej sa — z punktu widzenia
konserwatorskiego — niedopuszczalne ze wzgledu na warto$¢ architektoniczng elewacji
potnocnej z ryzalitem. Dopuszczono dobudowe od strony potudniowej, pod warunkiem
zachowania jej jako ogrodu zimowego lub drewnianej werandy. Rozbudowa willi,
mogaca zaburzy¢ walory architektoniczne budynku, rowniez wzbudzita zastrzezenia
organu  konserwatorskiego. Praktyka konserwatorska dopuszcza rozbudowe
zabytkowych obiektéw majaca na celu przystosowanie ich do funkcji hotelarskich,
zachowujaca jednak pierwotny ksztalt nieruchomosci. Mozliwe jest za to dobudowanie
wolnostojacych obiektow na terenie parku, ktdrych rozmieszczenie powinno zostac
przemyslane, by nie zaburzy¢ harmonii zatozenia willowo-parkowego. WKZ wyrazit
zgode na rewitalizacje willi ukierunkowang na zachowanie obecnej formy

architektonicznej, rewitalizacj¢ detalu architektonicznego willi oraz niezbedne

287 AWUOZL., ibidem, Wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy z 21 marca 2007 r., nr 3354.
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przeksztalcenia wnetrza przystosowujace obiekt do nowej funkcji’®. Projekt decyzji
obejmowat takie inwestycje jak: rozbudowe i przebudowg obiektu oraz zmiang¢ sposobu
jego uzytkowania (na funkcj¢ biurowa, mieszkalng i uslugowo-hotelowo-
gastronomiczng), budowe¢ garazu i utwardzonego placyku na pojemniki na $mieci,
budowe strozéwki 1 nawierzchni utwardzonych (taraséw, chodnikéw, drég oraz
parkingu) oraz wewnetrznej instalacji wodno-kanalizacyjnej, a takze przebudowg uktadu
instalacji 1 przylaczy oraz o$wietlenie terenu, i w koncu - odprowadzenie
powierzchniowych woéd opadowych na terenie dziatki. 19 wrzes$nia 2007 roku WKZ
wydal postanowienie uzgadniajace przedlozony projekt decyzji o warunkach
zabudowy?®,

W kwietniu 2011 roku WKZ wydal pozwolenic na prowadzenie prac
konserwatorskich i restauratorskich przy willi. Dzialania te mialy na celu odtworzenie
zniszczonych zabytkowych elementéw obiektu oraz poprawe ich funkcjonalnosci. Do
gtownych dziatan nalezata nieznaczna korekta potaci dachowej. Sam budynek wedle
projektu miat zosta¢ zachowany w catosci. Zaplanowano adaptacj¢ poddasza do funkcji
mieszkalnej wraz z wykonaniem nowego dostepu do wiezy. W zwiazku z tymi pracami
kubatura zabytku zwigkszyta si¢ o okolo 0,5%. Zaplanowano réwniez odtworzenie
zabudowy gospodarczej, harmonijnie dopasowanej do bryty willi pod wzgledem zaréwno
architektonicznym, jak i1 kolorystycznym. W zwigzku z usytuowaniem willi przy
ruchliwej drodze zaproponowano wykonanie ogrodzenia bedacego jednocze$nie
przegroda akustyczna, dopasowanego stylowo do charakteru willi, a dodatkowo
obsadzonego pnaczem zimozielonym. Wewnetrzny uktad drogowy, w tym wjazd i
podjazd do budynkoéw, mial zosta¢ wykonany z kostki granitowej, a pozostale Sciezki
wewnetrzne mialy by¢ zwirowe. Zagospodarowanie terenow zielonych podzielono na
cztery osie — wjazdows, widokows, spacerowg i rekreacyjng. Zdecydowano zachowaé
zabytkowy drzewostan w catosci, jak rowniez pierwotne zalozenie kompozycyjne zieleni
wysokiej. W przedtozonym planie zagospodarowania zaprojektowano przylacze i
zewngtrzng instalacje wody, instalacje kanalizacji deszczowej i zasilania kottowni oraz

przylacze energii elektrycznej?®.

288 AWUQZL., ibidem, Odpowiedz WKZ z 4 czerwca 2007r. na pismo U.A.11.7331/227/07 3357 z 23 maja
2007 r. w sprawie opinii dot. decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na rozbudowie,
przebudowie i zmianie sposobu uzytkowania zabytkowej willi Habika, nr WUOZOZ — 4432/24/2007.

289 AWUOZL., ibidem, Postanowienie z 19 wrzesnia 2007 r., nr WUOZ-641/154/07.

20 AWUOZL, ibidem, Projekt zagospodarowania terenu dziatki potozonej przy ul. Pabianickiej 238, oprac.
Z. Palma, M. Chaladaj, Z. Kramm, W. Janowski, £.6dz 2010.
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Adaptacja zabytku do nowych funkcji wiagze si¢ z przeksztalceniami i1
modernizacjami obiektu, ktére moga narusza¢ autentyczne eclementy zabytkowej
zabudowy. Przeciwniczka kompromisowego podejscia do adaptacji zabytku jest m.in.
profesor Bogumita Rouba (kierownik Zaktadu Konserwacji Malarstwa i RzeZzby
Polichromowanej Uniwersytetu Mikotaja Kopernika w Toruniu), ktéra zwraca uwage na
to, ze im wigcej bardziej modernizuje si¢ dany zabytek, tym trudniej jest zachowac jego
warto$¢ — historyczno$é, autentyczno$é i niezwykto$é?®t. Jednak nadanie zabytkowi
nowe;j funkcji nierzadko zapewnia $rodki na jego konserwacje i utrzymanie?%2,

Przyczyng probleméw z adaptacja obiektow jest przede wszystkim brak
sformalizowanych zasad dotyczacych opracowywania programow adaptacyjnych, co
zwigzane jest oczywiscie z indywidualno$cig zabytku. Dlatego tez mozna zauwazy¢
coraz czgstsze odchodzenie od réwnego traktowania wszystkich zabytkow i
sygnalizowanie potrzeby roznicowania zasad ochrony oraz mozliwosci przeksztatcen i
zmian dokonywanych na potrzeby adaptacji zabytku.

O ,,dwustopniowej waloryzacji” wspomina Piotr Molski, wedlug ktorego powinna
ona obejmowac:

1. identyfikacj¢ wartosci zabytku z uwzglednieniem przede wszystkim

autentyzmu;

2. ocen¢ porOwnawcza zidentyfikowanych warto$ci zabytku z wiasciwa
typologicznie grupa zabytkéw, ktéra mialaby powstaé z wyodrebnionego
zespotu zasobow krajowych?%,

Dzi¢ki zabiegowi dwustopniowej waloryzacji mozna zakwalifikowac zabytek do
grupy reprezentatywnej lub unikatowej. Obiekty nalezace do grupy unikatowej wymagaja
szczegollnej ochrony, w zwigzku z czym ingerencja zwigzana z adaptacja powinna by¢
jak najbardziej minimalizowana. Grupa zabytkéw reprezentatywnych nie wymaga juz
stosowania tak ostrych zasad, a mozliwosci zaadaptowania i uzytkowania zabytku
powinny by¢ zalezne od stopnia zachowania zabytku, jego cech strukturalno-
materialowych, stanu technicznego, oraz wymogoéw niezbednych do wprowadzenia

nowych funkcji zabytku.

21 B.J. Rouba, Dlaczego adaptacje niszczq zabytki i czy musi tak byc? [W:] Adaptacja obiektow
zabytkowych do wspotczesnych funkcji uzytkowych, pod red. B. Szmygina, Warszawa-Lublin 2009, s. 114—
115.

292 A, Tomaszewski, Politvka ochrony débr kultury w Polsce, ,Ochrona Zabytkéw”, nr 3—4 (190-191)
XLVIII, Warszawa 1995, s. 251.

298 Molski P., Adaptacja — formy i uwarunkowania [w:] Adaptacja obiektéw zabytkowych do wspétczesnych
Sfunkcji uzytkowych, pod red. B. Szmygina, Warszawa—Lublin 2009, s. 90.
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Koncepcja adaptacji jest $cisle zwigzana z przyjetym przez inwestora programem
uzytkowym. Bywa, ze wartosci zabytku nie sg gldéwnym punktem wyjscia danej
koncepcji, a ochrona ich nie jest jej gtdwnym celem?®*. Na tym etapie mozliwe jest
oczywiscie wprowadzenie korekt przez konserwatora, jednak niekiedy nie sg one
uwzgledniane przez inwestora, poniewaz zbyt mocno ingeruja w zalozony projekt.
Zdarza si¢ wigc tak, ze konserwator moze skorygowa¢ plany adaptacyjne tylko w
okreslonym przez inwestora zakresie, szczegélnie w sytuacji, w ktorej zaadaptowanie
danego zabytku przez inwestora jest jedyng realng mozliwo$cig przeprowadzenia prac

renowacyjnych w obiekcie czy nawet ocalenia zabytkowej nieruchomosci.

Nakaz wykonania prac a rygor natychmiastowej wykonalnosci

Przedlozona przez wiascicieli w lipcu 2009 roku ekspertyza stanu technicznego
oceniajaca stan budynku jako awaryjny?®® byta powodem wydania przez WKZ decyzji o
rygorze natychmiastowej wykonalnosci nakazujgcej przeprowadzenie prac przy zabytku.
Do prac zabezpieczajaco-remontowych zaliczono odtworzenie nawierzchni i spadkow
wokot budynku, ustabilizowanie posadowienia istniejacych fundamentéw, wymiang
stropéw drewnianych, skuteczne zamknigcie otwordéw okiennych 1 drzwiowych oraz
rekonstrukcje dachu z pokryciem?®,

Obawa przed zniszczeniem cennego dla miasta zabytku sktonita dziatajacy w
Lodzi Klub Sympatykéw Rudy Pabianickiej do wystosowania pisma do WKZ?%,
Zaniepokojeni stanem willi cztonkowie klubu zaapelowali do WKZ o zainteresowanie
sie sprawg 1 wszczecie konkretnych dziatan w celu uchronienia zabytku przed zagtada.
Postawa Klubu Sympatykéw Rudy Pabianickiej zastuguje na uznanie. Zwrocenie przez
spotecznikéw uwagi na ryzyko zniszczenia cennego zabytku czesto skutkuje szybka
reakcja WKZ. Edukacja spoleczenstwa w zakresie ochrony zabytkoéw i opieki nad nimi,
zwrocenie uwagi na warto$¢ zabytkow 1 mozliwos$ci dziatania kazdego obywatela w
przypadku zauwazenia jakichkolwiek dziatan zagrazajacych zabytkom moga si¢

przystuzy¢ zachowaniu ich dla przysztych pokolen. W 2009 roku w willi Habika

2% Analiza obiektu zabytkowego jako element adaptacji do wspétczesnych funkcji uzytkowych —
metodologia swiatowego dziedzictwa [W:] Adaptacja obiektow zabytkowych do wspolczesnych funkcji
uzytkowych, pod red. B. Szmygina, Warszawa—Lublin 2009, s. 129.

2% 5, Kaczmarczyk, W. Bereza, Ekspertyza stanu technicznego wraz z projektem budowlanym zabezpieczen
budynku willi, Krakow 2009.

2% AWUOZL, Teczka obiektu: willa, Pabianicka 238, Decyzja z 14 sierpnia 2009 r., nr WUOZ-
640/WS/169/2009.

21 AWUOZL, ibidem, Pismo z 18.07.2009 r.
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przeprowadzono ratunkowe roboty budowlane — wprowadzono przeciwwodne izolacje
pionowe 1 poziome S$cian piwnicznych 1 fundamentalnych oraz wzmocniono
posadowienie budynku?®,

Zgodnie z k.p.a. decyzje opatrzona klauzulg natychmiastowej wykonalnosci
wydaje si¢ wtedy, gdy jest to niezbedne ze wzgledu na ochrong zdrowia lub zycia
ludzkiego albo w celu zabezpieczenia gospodarstwa narodowego przed cigzkimi stratami
badz tez ze wzgledu na inny interes spoteczny lub wyjatkowo wazny interes strony (art.
108 k.p.a.). W przypadku willi Habika przyczyna nadania rygoru natychmiastowej
wykonalnosci decyzji nakazujacej przeprowadzenie prac zabezpieczajacych byl jej
katastrofalny stan zachowania. Zgodnie z obowigzujacg teza: istotq natychmiastowej
wykonalnosci decyzji administracyjnych jest to, Ze decyzja staje si¢ wykonalna, mimo ze
nie jest ostateczna. Nalezy przy tym przyjgé, ze decyzja staje si¢ natychmiast wykonalna
z dniem wydania decyzji pisemnej lub z dniem ogloszenia decyzji ustnej, gdy rygor zostal
nadany w decyzji. W przypadku zas, gdy rygor natychmiastowej wykonalnosci decyzji
zostal nadany w drodze postanowienia, decyzja staje sie natychmiast wykonalna z chwilg
wydania postanowienia®®®. Wydanie decyzji o0 charakterze natychmiastowej
wykonalnosci miala niewatpliwie wpltyw na uratowanie willi Habika. Instytucja ta
ukierunkowana jest na ochrone¢ szczegdlnie waznych dobr. Zagrozenie ich zniszczeniem
musi by¢ realne, stwierdzenie w tym przypadku prawdopodobienstwa jego wystapienia
jest niewystarczajgce®,

W praktyce instytucja prawna, jaka jest rygor natychmiastowej wykonalnosci,
pozwala na egzekucje nieprawomocnych orzeczen i znacznie przyspiesza procedure
dochodzenia roszczen. Oczywiscie nadanie decyzji klauzuli natychmiastowej
wykonalnosci przez organ pierwszej instancji nie powoduje jej nieodwolalnosci. Nie
mozna wykluczy¢ sytuacji, w ktorej organ wyzszej instancji oceni nadanie decyzji rygoru
natychmiastowej wykonalno$ci za przedwczesne albo bledne, co spowoduje uchylenie
decyzji badz jej zmiang(art. 135 k.p.a.). W takim przypadku strona, jesli poniosta szkody,

moze domagaé si¢ naprawienia ich przez Skarb Panstwa na podstawie przepisow k.c.30

2% AWUOZL., ibidem, Modernizacja zabytkowego budynku mieszkalnego, kwiecien 2010, nr 505/5.

299 Wyrok WSA w Warszawie z 17 listopada 2017 r., VII SA/Wa 189/17, LEX nr 2419375.

300 J, Borkowski [w:] B. Adamiak, J. Borkowski. Kodeks postepowania administracyjnego. Komentarz,
Warszawa 2005, s. 520; Wyrok NSA z dnia 24 maja 1983 r., 11 SA 20/83, LEX nr 9731.

301 P, Dobosz, Charakter prawny decyzji i zezwolen w sprawach ochrony zabytkéw, ,,Ochrona Zabytkow”
nr 38/3-4 (150-151), s. 259-290.
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3.1.2. Zespot willowo-ogrodowy Reinholda Langego, ul.
Zgierska 213/215

3.1.2.1. Willa przy ul. Zgierskiej 213

Historia

Willa w stylu neoklasycystycznym zostata wybudowana w latach 1913—-1915 na zlecenie
Reinholda Langego3®?. Nadzor nad budowa sprawowal Franciszek Karpinski (1874—
1932), absolwent petersburskiego Instytutu Inzynierow Cywilnych, ktory pelnit wowczas
funkcje architekta powiatowego Lodzi. Autorstwo projektu willi nie jest pewne. Mogt
nim by¢ wlasnie Franciszek Karpinski, ale zrodta nie potwierdzaja jednoznacznie tej
hipotezy3%,

Podczas dzialan wojennych w 1914 roku willa zostata uszkodzona przez pocisk
artyleryjski. Zostata jednak wyremontowana i1 stuzyla rodzinie Lange jako dom
mieszkalny az do zakonczenia Il wojny §wiatowej. Po 1945 roku willg upanstwowiono i
przeznaczono na mieszkania komunalne. W latach 80. XX wieku funkcjonowat w niej
osiedlowy dom kultury. W 1995 roku willa zostala sprzedana osobie prywatnej —
Michatowi L.

Opis zabytku

Willa przy ul. Zgierskiej 213%%* to budynek, ktory zostal zalozony na planie
nieregularnym, parterowy, calkowicie podpiwniczony, pokryty wysokim dachdwkowym
dachem mansardowym. Posrodku kalenicy umieszczono sze$cioboczng latarni¢ o
przeszklonych $ciankach bocznych, przykryta kopulka z iglicg®®.

Willa byla budynkiem murowanym na zaprawie wapienno-cementowej,
tynkowanym. Frontowg cze$¢ budynku uzupetniata parterowa oszklona weranda z
tarasem, a potudniowa — parterowa przybudéwka na planie potkolistym. Fasade
ozdobiono ciekawym architektonicznym detalem - sztukatorskimi owocowymi

girlandami i festonami.

302 Reinhold Lange byta prawdopodobnie synem Leopolda Langego, wlasciciela posesji przy ul. Langoéwek
w Lodzi (obecnie ul. gen. J6zefa Bema).

303 APL, Rzad Gubernialny Piotrkowski, Wydzial Budowlany, syg.15922.

304 Zdecia archiwalne i wspdtczesne znajdujg si¢ w tomie II, vide: zdj. nr

305 AWUOZL, Karta ewidencji zabytkéw architektury i budownictwa: willa, ul. Zgierska 213, oprac. J.
Warszawa, kwiecien 1986 r.
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Stolarke okienng i drzwiowa willi wykonano z drewna. Okna byly dwu- i
trojskrzydtowe, skrzynkowe, ze Slemieniem 1 uchylng czg¢scig gorng. Skrzydta boczne
okien w wigkszosci dzielone byty szczeblinami na drobne kwatery.

Elewacja frontowa sktadata si¢ z pigciu osi. Trzy osie srodkowe tworzyly portyk
wejsciowy wsparty na czterech filarach, poprzedzony szerokimi schodami z weranda.
Kolumny podtrzymywatly balkon umieszczony na wysokosci pierwszego pigtra. Nad nim
znajdowat si¢ szczyt w ksztalcie potelipsy zakonczonej miekkimi sptywami z oeil-de-
boeuf umiejscowionego w centrum i zdobionego ptaskorzezba o motywie roslinnym.

Do elewacji potudniowej przylegata przybudoéwka artykulowana ptlaskimi
lizenami. W ptycinach pomig¢dzy nimi osadzono prostokatne okna. Powyzej znajdowaty
si¢ plaskorzezby — girlandy przewigzane dwiema wstegami spltywajacymi po bokach. W
skrajnej osi wschodniej znajdowalo si¢ prostokatne okno piwnicy, nad nim, na poziomie
pierwszej kondygnacji, umieszczono prostokatne okno w ptycinie zamknigtej potkoliscie.
W s$rodkowej czesci elewacji usytuowano okratowane dwa prostokatne okienka klatki
schodowej. Nad nimi, w potaci dachu, znajdowala si¢ wstawka z trzema oknami —
srodkowe prostokatne, po bokach okna o epileptycznym ksztatcie. W skrajnych osiach w
potaci dachu znajdowaty si¢ lukarny, takie same jak te od strony frontu.

Elewacja wschodnia to elewacja siedmioosiowa. Roéznej wielko$ci otwory
okienne pierwszej kondygnacji rozmieszczono nieregularnie. Na drugiej kondygnacji
znajdowaly si¢ trzy prostokatne okna, a w mansardowym dachu — lukarny.

Willa to przyklad charakterystycznego dla XIX-wiecznej i XX-wiecznej Lodzi
typu podmiejskiej willi fabrykanckiej. Cechy stylowe budynku pozwolily na zaliczenie
go do tzw. ,stylu okoto 1800 roku”, ktdry znany byl na ziemiach niemieckich na

przetomie XVIII i XIX wieku jako odmiana nurtu klasycystycznego3°®.

Wpis do rejestru

We wrzesniu 2010 roku WKZ przeprowadzil lustracje willi. Zachowata si¢ pierwotna
bryta budynku, cze¢$§ciowo zmieniono uktad wewnetrzny. Oryginalng stolarke okienng 1
drzwiowg zastgpiono wtérng. Protokot zakonczono nastepujacym wnioskiem: nalezy
,~rozwazy¢ wpis do rejestracji z wylagczeniem wnetrz, ktore w wyniku przerdbek stracity

warto$¢ historyczng™3%’. Willa wraz z sasiednig willg potozona przy numerze 215 byta

36 AWUOZL., Teczka obiektu: zespot willowo-ogrodowy Reinholda Langego, ul. Zgierska 211, 213, 215,
1913-1924, nr rej.: A/132 z 17.12.2012, Opinia dotyczaca wyburzonej willi przy ul. Zgierskiej 213 w
Lodzi, oprac. K. Stefanski, z dn. 18.10.2011 r.

307 |bidem, Protokét lustracji, oprac. P. Ugorowicz.
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elementem zespolu wzniesionego przez Reinholda Langego. Zgodnie z ekspertyza
profesora Krzysztofa Stefanskiego calo$¢ tworzyla dzielo o duzych walorach
artystycznych i reprezentacyjnych, bgdace bardzo dobrym przyktadem architektury
willowej poczatku XX wieku. Cechy stylowe willi pozwalaly na zaliczenie jej do rzadko
spotykanego stylu okoto 1800 roku. Na terenie L.odzi znajdujg si¢ trzy zabytki nalezace
do grupy: patac Biedermanna przy ul. Franciszkanskiej, patac Kellera przy ul.
Pabianickiej 1 patac Schweikerta przy ul. Piotrkowskiej. Willa Langego byla czwartym
rozpoznanym obiektem tego typu w Lodzi®%,

Na skutek wyburzenia willi przez wtasciciela w czerwcu 2011 r. WKZ nie znalazt
uzasadnienia dla wpisu do rejestru zabytkéw. Majac na uwadze zachowane fragmenty
willi, jej histori¢ oraz zachowany uktad kompozycji ogrodu (istotny ze wzgledu na
catosciowy uktad przestrzenny zespotu willowo-ogrodowego usytuowanego w obrebie
nieruchomosci potozonych przy ul. Zgierskiej 211a-215) WKZ podjat decyzje o
utrzymaniu ochrony konserwatorskiej na dotychczasowym poziomie (wpis do gminnej i

wojewodzkiej ewidencji zabytkow)3%°,

Stan zachowania

W lutym 2012 roku pod nadzorem konserwatorskim zostaly przeprowadzone prace
porzadkowe na terenie wyburzonej willi, a rok pdzniej WKZ zatwierdzil projekt
odbudowy willi¥l®. W 2017 roku budowa zostata doprowadzona do stanu surowego
zamknietego. Obiekt wcigz jest w budowie — nie wykonczono elewacji, elementow
dekoracji architektonicznej (szerokie lizeny miedzyokienne, dekoracje sztukatorskie),
gzymsOw podokiennych, gzymsu cokolowego, balustrady tarasu, dekoracyjnych
zwienczen stupkéw schodow zewnetrznych, daszku nad tylnym wejsciem.

Odbudowa willi ma kluczowe znaczenie dla przywrdcenia wartosci historycznego
uktadu przestrzennego oraz estetyki calego =zatozenia willowo-ogrodowego.
Niewykonczony budynek wprowadza dysharmoni¢ w ukladzie przestrzennym

zabytkowego zespotu.

308 AWUOZL., Teczka obiektu: zespot willowo-ogrodowy Reinholda Langego, ul. Zgierska 211, 213, 215,
1913-1924, nr rej.: A/132 z 17.12.2012, Opinia dotyczaca wyburzonej willi przy ul. Zgierskiej 213 w
Lodzi, oprac. K. Stefanski, z dn. 18.10.2011 r.

SAWUOZL, ibidem, ul. Zgierska 211, 213, 215, Uzasadnienie, s. 4.

310 AWUOZL,, ibidem, Decyzja nr WUOZ-A.5142.72.2013.AM z 11 marca 2013 .
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Opieka nad zabytkiem i jego ochrona — studium przypadku: umysine
zniszczenie zabytku nieruchomego — samowola budowlana

28 kwietnia 2010 roku do Wydziatu Architektury i Planowania Przestrzennego Urzedu
Miasta t.odzi wplyneta prosba wlasciciela willi o wyrazenie opinii na temat mozliwosci
wyburzenia budynku®'!. W odpowiedzi wlasciciel zostal poinformowany, ze willa
znajduje sie¢ w gminnej ewidencji zabytkow. W zwigzku z zagrozeniem utracenia cennego
obiektu, ktéory powinien by¢ bezwzglednie chroniony, WKZ wszczal z urzedu
postepowanie administracyjne w sprawie wpisania willi przy ul. Zgierskiej 213 do
rejestru zabytkdw3'2, co spotkato si¢ ze sprzeciwem wiasciciela, ktory zakwestionowal
jej warto$é zabytkowa®®. W kolejnych pismach do WKZ o$wiadczyt, ze nie ma zamiaru
wyburza¢ willi, a jego poprzedni wniosek zwigzany byt z utrudnieniami w dojezdzie do
posesji spowodowanymi zamknigciem przez spotdzielni¢ mieszkaniowg wjazdu na teren
posesji od strony ul. Telimeny 34,

Dnia 25 czerwca 2011 roku w godzinach popotludniowych, kiedy wszystkie
urzedy byly juz zamkniete, doszto do wyburzenia willi. Zbulwersowani mieszkancy,
widzac ciezki sprzet budowlany wyburzajacy zabytek, zawiadomili policje, ktéra
bezskutecznie probowala zatrzymac prace ekipy budowlanej. Willa zostala rozebrana do
poziomu parteru. Zachowaly si¢ piwnice, niewielkie fragmenty muréw zewnetrznych
kondygnacji parteru oraz fragmenty schodow zewngtrznych od strony wschodniej.

W trakcie lustracji, ktora WKZ przeprowadzit 27 czerwca 2010 roku, na terenie
posesji wcigz byly prowadzone prace porzadkowe koordynowane przez firme
rozbidrkowa, ktéra pomimo poinformowania o zabytkowym charakterze willi i o tym, ze
zabytkowa substancja obiektu to rdéwniez material budowlany, nie zaprzestala
prowadzenia prac®'®. W zwigzku z tym WKZ zlozyl zawiadomienie o mozliwosci
popelnienia przestepstwa przez wiasciciela. Komisariat komendy policji miejskiej w
Lodzi na podstawie art. 305 §44 KPK wszczat dochodzenie o czyn z art. 90 p.b. w sprawie

prowadzenia robdt budowlanych bez zezwolenia®!®, poniewaz okazalo sig, ze ani wydzial

311 AWUOZL., Teczka obiektu: zespot willowo-ogrodowy Reinholda Langego, ul. Zgierska 211, 213, 215,
1913-1924, nr rej.: A/132 2 17.12.2012 r., pismo z dn. 28.04.2010 r., nr UWZ-404/7/10.

312 AWUOZL., ibidem, pismo z 14.05.2010 r., nr WA. 11. 4042/7/10/MB / WUOZ 1639.

813 AWUOZL., ibidem, pismo z 30.06.2010 r., nr WUOZ 2201.

314 AWUOZL,, ibidem, O$wiadczenie z 04.08.2010 r., nr WA.I1.4042/7/10/MB.

315 AWUOZL., ibidem, Notatka stuzbowa z 27.06.2011 .

316 AWUOZL, ibidem, Zawiadomienie z 27.06.2011 r., nr M4-V-657/11.
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urbanistyki i architektury®'’, ani resort urbanistyki i administracji architektoniczno-
budowlanej®'® nie wydatly pozwolenia na rozbiorke.

28 lipca 2010 roku Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Lodzi wydat
decyzje¢ nakazujaca wilascicielowi willi wstrzymanie prowadzenia wszelkich robot
zwigzanych z rozbiorka obiektu oraz natozyt na niego obowigzek odtaczenia obiektu od
medidw oraz umieszczenia w widocznym miejscu tablicy informujacej o grozacym
niebezpieczenstwie 1 zakazie wstgpu na teren posesji. W uzasadnieniu wydanego
postanowienia inspektorat stwierdzil, ze roboty rozbiorkowe wykonywane byty w
warunkach samowoli budowlanej oraz zagrozenia bezpieczenstwa ludzi i mienia®®.
Zgodnie z art. 39 ust. 3 p.b. wlasciciel nie miat prawa wyburza¢ willi wpisanej do gminnej
ewidencji zabytkow bez uzyskania na to zgody. Ponadto budynek znajdowal si¢ w
odleglosci okoto 1 m od granicy z sgsiednig nieruchomoscia (przy ul. Zgierskiej 211), a
jako ze miat 2 kondygnacje i wysokos¢ ponad 8 m jego rozbiorka nie mogla zostac
przeprowadzona bez stosownej zgody (art. 31 ust. 1 pkt 1 p.b.). Wiasciciel willi odwotat
si¢ do organu drugiej instancji, a ten utrzymal w mocy postanowienie powiatowego
inspektora nadzoru budowlanego, odrzucajac w uzasadnieniu argumenty wilasciciela
zabytku, ktory twierdzil, ze prace porzadkowe porozbidrkowe nie sg robotami
budowlanymi w rozumieniu p.b., a uzycie przez organ pierwszej instancji terminu ,,obiekt
budowlany willowy o konstrukcji tradycyjnej” byto btedne 1 miato wywotaé wrazenie, ze
ma si¢ do czynienia z zabytkiem. Organ drugiej instancji w uzasadnieniu stusznie
stwierdzil, ze obiekt wpisany do ewidencji zabytkow, w przypadku ktérego wszczeto
postepowanie w sprawie wpisania go do rejestru, powinno si¢ traktowaé jako dobro
kultury, ktore nalezy bezwzglednie chroni¢3?°,

W trakcie procesu sagdowego wlasciciel nie przyznat si¢ do winy, twierdzac, ze
wyburzony przez niego obiekt nie byt zabytkiem, poniewaz nie figurowatl w rejestrze
zabytkow. Sad uznat dziatania wiasciciela za swiadome 1 celowe. W maju 2011 roku
wilasciciel zamowit u jednego z historykéw sztuki opini¢ na temat warto$ci
architektonicznej willi Langego. Zdaniem opiniujacego obiekt nie reprezentowat

wickszej wartosci architektonicznej z powodu przeprowadzonych po zakonczeniu 11

317 AWUOZL., ibidem, pismo nr AV.1V.1633.89.2011.

318 AWUOZL., ibidem, pismo nr EB-VII. 670.69.2011.

319 |bidem, Postanowienie z 28.06.2011 r., nr 142/2011, s. 2.

320 AWUOZL., Teczka obiektu: zespot willowo-ogrodowy Reinholda Langego, ul. Zgierska 211, 213, 215,
1913-1924, nr rej.; A/132 z 17.12.2012, Postanowienie 429/2011, nr WOP. 7722.0934.2011.W3/L.dz.
4537.11.
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wojny $wiatowej zmian we wngtrzu willi. W zwigzku z tym zdaniem opiniujgcego mogta
ona zosta¢ przebudowana, przeksztalcona, a nawet wyburzona. W kwietniu 2011 roku
wlasciciel willi zaméwil opini¢ radcy prawnego dotyczaca konsekwencji prawnych
wyburzenia willi. Radca prawny zwrdcit uwage na potrzebg uzyskania stosownego
zezwolenia na dokonanie rozbiorki. Podkreslit, ze w zwigzku z brakiem planu
zagospodarowania przestrzennego ul. Zgierskiej wtasciciel nie musi konsultowa¢ planu
rozbidrki willi z WKZ. Zaméwienie obu opinii utwierdzitlo sad w przekonaniu o
zaplanowanym 1 celowym dzialaniu wiasciciela willi. Sad nie uznal za okoliczno$¢
tagodzaca zadeklarowania przez wiasciciela podjecia si¢ rekonstrukcji willi. Zdaniem
sadu wybudowanie repliki willi wpisywato si¢ w plan wlasciciela, ktory planowat
przeprowadzanie prac modernizacyjnych willi przy minimalnym naktadzie finansowym,
a zgodnie z zamowiong opinig o wartosci architektonicznej willi — remont obiektu i jego
renowacja znacznie przewyzszylyby jej pierwotng warto$¢32L.

Wyrok w sprawie wyburzenia willi zapadt 26 lipca 2012 roku. Wiasciciel willi
zostat uznany winnym czynow z art. 108 u.0.z.0.z. 1 art. 90 p.b. Sad skazal wtasciciela na
rok wigzienia, warunkowo zawieszajac wykonanie kary na trzy lata. Zasagdzono nawigzke
w wysokosci 15 tysiecy zt na rzecz todzkiego oddziatu Towarzystwa Opieki nad
Zabytkami. Juz w trakcie procesu ustalono, ze wiasciciel ma obowigzek odbudowac
willg, przywracajac jej oryginalne elementy wygladu zewnetrznego®??. Obronca wnidst
apelacje — zaskarzajac wyrok w calo$ci, twierdzil, ze wiasciciel willi, wyburzajac obiekt,
pozostawatl w usprawiedliwionej nieswiadomosci jego bezprawnosci (art. 30 k.k.), o
czym maja swiadczy¢ wlasnie opinie historyka sztuki i radcy prawnego, ktore sprawity,
ze wiasciciel willi byt przekonany, ze moze wyburzy¢ obiekt bez naruszania prawa’®?,
Sad okregowy podzielit opinie sadu pierwszej instancji co do tego, ze zamoéwione opinie
mialy, w przekonaniu wtasciciela, legitymowac jego pozniejsze dziatania. W zwiazku z
tym sad wyrokiem z 17 grudnia 2012 roku uznat apelacj¢ za bezzasadng i1 utrzymat w

mocy zaskarzony wyrok z 26 lipca 2012 roku3?*

, uznajacy wiasciciela willi za winnego
umyslnego zniszczenia zabytku, obejmujacego dziatanie z zamiarem bezposrednim lub

ewentualnym oraz zaniechanie, ktore odnosi sie jedynie do sprawcéw, na ktorych cigzy

%21 |bidem.
822 3, Witkowska, Odbudowujq zburzong zabytkowg wille przy Zgierskiej, ,,Wyborcza £.6dz” z 5.11.2014.
323 AWUOZL, Teczka obiektu: zespot willowo-ogrodowy Reinholda Langego, ul. Zgierska 211, 213,

215..., opis wyroku.
324 1bidem.
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szczegolny obowigzek zapobiegniecia skutkowi, czyli na wiascicielu lub posiadaczu
zabytku®?°,

Opieka nad zabytkiem i jego ochrona — studium przypadku: zniszczenie
zabytku a wszczete postepowanie w sprawie wpisania go do rejestru
zabytkow

9 sierpnia 2011 roku do urzedu WKZ wptynat wniosek o umorzenie postgpowania w
sprawie wpisania willi do rejestru zabytkow. Pelnomocnik wlasciciela, ktory wystosowat
pismo, powotat si¢ na bezprzedmiotowo$¢ prowadzonego postepowania®?®, Wojewodzki
konserwator zabytkéw oddalit wniosek wiasciciela. W ocenie urzedu ze wzgledu na
ocalate fragmenty willi nie zachodzily przestanki dla umorzenia postgpowania, tym
bardziej ze prowadzone postepowanie dotyczyto zespotu willowo-parkowego, a nie tylko
samej willi%?’,

Lustracja obiektu przy ul. Zgierskiej 213, ktora odbyta si¢ 5 pazdziernika 2011
roku, wykazata, ze zachowat si¢ fragment muréw elewacji zachodniej i potudniowej oraz
bieg schodow zewnetrznych przy elewacji wschodniej. Gruz, ktory spoczywal w
centralnej czg$ci willi, nie pozwolit na doktadng lustracje obiektu, dlatego w protokole
znalazt si¢ zapis o nakazie usunig¢cia gruzu pod nadzorem konserwatorskim w celu
ustalenia zasadno$ci wpisu willi do rejestru zabytkéw. Stwierdzono, ze do rejestru nalezy
wpisaé zatozenie parkowe przy willi*?8, Dnia 17 grudnia 2012 roku decyzja WKZ ogrod
przywillowy zostat wpisany do rejestru zabytkéw jako element zespolu willowo-
ogrodowego przy ul. Zgierskiej 211a-215 pod numerem A/1323%. Obie wille, ktore
zostaly objete ochrong, wedlug konserwatora sg integralng czg¢$cig zespotu, poniewaz
majga wspolng historie 1 sg ze sobg $cisle powigzane pod wzgledem przeznaczenia, formy
architektonicznej budynkéw i zatozen ogrodowych. Jednak z powodu utraty warto$ci
zabytkowych i artystycznych willi przy ul. Zgierskiej 213 nie wpisano do rejestru. W
wyniku lustracji przeprowadzonej 20 lutego 2012 roku stwierdzono, ze zachowaty sie

wylgcznie sklepione piwnice willi z murami zewnetrznymi do wysokosci okoto I metra

325 J. Makitta-Polak, Problematyka niszczenia zabytkéw nieruchomych w Polsce na przyktadzie sprawy
burzenia willi na ulicy Zgierskiej w fodzi [W:] Przestepczosé¢ przeciwko dziedzictwu kulturowemu.
Diagnoza, zapobieganie, zwalczanie, pod red. M. Trzciniskiego i O. Jakubowskiego, Wroctaw 2016.

326 AWUOZL., Teczka obiektu: zespot willowo-ogrodowy Reinholda Langego, ul. Zgierska 211, 213, 215,
Ustanowienie si¢ pelnomocnikiem wraz z wnioskiem o umorzenie postgpowania w sprawie (nr prawy:
WUQOZ-640/194/10) z 08.08.2011.

327 AWUOZL,, ibidem, Postanowienie z 30.06.2011 r., nr WUOZ-640/300/11.

328 AWUOZL., ibidem, Protokot lustracji z 05.10.2011 r.

329 AWUOZL,, ibidem, Decyzja z 17.12.2012 r. w sprawie wpisu do rejestru zespotu willowo-ogrodowego
przy ul. Zgierskiej 211a-215, nr WOUZ-R. 5140.255.2012UP/ nr rej zab. A/130.
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nad poziomem gruntu, a takze schody zewnegtrzne prowadzqce na taras, niegdys
poprzedzajgce gltowne drzwi wejsciowe®®. Jednak ze wzgledu na to, ze ocalaly fragment
willi odzwierciedlat peten uktad historycznej bryly budynku, WKZ postanowit utrzymacé
dotychczasowg forme ochrony — wpis do gminnej i wojewodzkiej ewidencji zabytkow3L,

Nakaz odbudowy willi i pozostawienie jej w ewidencji, skoro nowy budynek nie
wpisuje si¢ w definicje zabytku, moga budzi¢ konsternacj¢. Bedzie to bowiem
wspotczesny obiekt wybudowany na wzor znajdujacej si¢ wczesniej w tym samym
miejscu zabytkowej willi. Jednak niewpisanie nowego budynku do ewidencji mogtoby
si¢ sta¢ precedensem wykorzystywanym przez innych wilascicieli zabytkowych
nieruchomosci planujacych wielomilionowe inwestycje w miejscu zakupionego zabytku,
dla ktorych kara pozbawienia wolnosci czy kara finansowa nie begda skutecznym
argumentem przeciw zréwnaniu zabytku z ziemig 1 postawieniu na jego miejscu np.
lokalow uzytkowych, co przeciez bytoby mozliwe po skresleniu zabytku z ewidencji.
Nakaz odbudowy zabytku i pozostawienie go w ewidencji wraz z wpisaniem otoczenia
do rejestru zabytkéw wydaja si¢ w tym przypadku stuszne, gdyz wlasciciel, wyburzajac
zabytek, niczego nie osiggnie. Odbudowa kwestionuje jednak autentyczno$é¢ zabytku®3,
gdyz tylko autentyczny zabytek moze by¢ nosnikiem wartosci historycznych 1
naukowych. Zabytek odbudowany (...) mozZe by¢ takie nosnikiem wartosci, ale juz
zupetnie innych, odnoszqcych si¢ do innego czasu, przestaje natomiast byc

petnowartosciowym dokumentem czasu, w ktérym powstat®,

3.1.2.2. Willa przy ul. Zgierskiej 215

Historia

Willa przy ul. Zgierskiej 215 powstala w 1924 roku wedlug projektu Aleksandra
Przectawskiego na zlecenie Reinholda Langego. W 1944 roku willa przeszta w regce
Maksymiliana Ekierta i jego zony — Heleny z domu Pfeiffer. Nastepnie willa nalezata, az
do zakonczenia Il wojny $wiatowej, do rodziny Zonerdw. Jej kolejnym wlascicielem stat

si¢ Skarb Panstwa. W okresie PRL will¢ przeznaczono na mieszkania, funkcjonowat w

330 AWUOZL., ibidem, Protokot lustracji z 20.02.2012 r.

3L AWUOZL,, ibidem, Decyzja z 17.12.2012 r. w sprawie wpisu do rejestru zespotu willowo-ogrodowego
przy ul. Zgierskiej 211a-215, nr WOUZ-R. 5140.255.2012UP/ nr rej. zab. A/130, s. 4.

332 B, Rouba, Autentycznosé i integralno$é zabytkéw, ,,Ochrona Zabytkéw”, nr 4/2008, s. 4244,

333 1bidem, s. 43.
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niej tez osrodek zdrowia z gabinetem stomatologicznym. W 1982 roku w willi miescita
si¢ placowka kultury osiedla Radogoszcz Wschod. W 2000 roku kupit jg prywatny
inwestor, ktory przeprowadzit gruntowne prace remontowo-restauracyjne zabytku. Do
2004 roku funkcjonowaty w niej prywatna szkola jezykowa i biuro prywatnego
detektywa, a od roku 2004 w willi prowadzone sa zajecia kulturalne dla dzieci i dorostych

Akademii Twoérczego Rozwoju.

Opis zabytku

Parterowa murowana Willa*3*, o czterospadowym dachu krytym wtorng blachg cynkowo-
tytanowag, zostata zatozona na planie zblizonym do prostokata. Wejscie reprezentacyjne
ulokowano od zachodu, wejscie gldéwne od potnocy, a wejécie gospodarcze — od strony
wschodniej. Bryla budynku wyrdéznia si¢ wysokim cokotem, werandg i wiezg
znajdujacymi si¢ od strony poinocne;.

Fasada jest pigcioosiowa, dwukondygnacyjna. Wejscie do willi zostato
poprzedzone murowanymi schodami. Trzy osie §rodkowe stanowig portyk filarowy z
wycofanym otworem drzwiowym i oknami po bokach. Filary podtrzymuja duzy
prostokatny balkon na wysokosci drugiej kondygnacji. O$ gltowna zwienczona jest
trojkatnym szczytem z trzema prostokatnymi oknami i parg mniejszych prostokatnych
okienek na poziomie poddasza. Trojkatne zwienczenie wsparto na trzech ozdobnych
konsolkach. Na krancowych osiach znajdujg si¢ prostokatne otwory okienne, taczace si¢
ze sobg u dotu profilowanymi parapetami i opaskami nad gorng krawedzia.

Elewacja pdinocna jest dwukondygnacyjna, trdjosiowa. Posrodku elewacji
znajduje si¢ czterokondygnacyjna wieza. W dwoch krancowych osiach po jednej i drugiej
stronie elewacji rozmieszczono prostokatne otwory okienne z profilowanymi parapetami
i opaskami nad gorng krawedzig. Na osi $rodkowej znajduje si¢ weranda, na ktorg
prowadza przylegajace do elewacji schody. Péinocna strona werandy ozdobiona zostata
potkoliscie zamknigtymi oknami oddzielonymi od siebie potkolumng ze stylizowanag
glowicg. Pod oknami umieszczono prostokatne ptyciny pokryte tynkiem fakturowym.

Na pigcioosiowg elewacje tylng sktadaja si¢ dwie kondygnacje z prostokatnymi
otworami okiennymi, profilowanymi parapetami i opaskami nad gérng krawedzia. W osi

srodkowej na drugiej kondygnacji znajduje si¢ niewielki balkon.

334 Zdecia archiwalne i wspdtczesne znajdujg si¢ w tomie I, vide: zdj. nr
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Elewacja wschodnia jest czteroosiowa. Prostokatne otwory okienne ozdobiono
tak, jak pozostale okna willi. Elewacje budynku zwienczone zostaly profilowanym

gzymsem koronujacym.

Wopis do rejestru

W pazdzierniku 2011 roku WKZ przeprowadzil lustracje obiektu, podczas ktorej
stwierdzono znaczny stopiefi zachowania substancji zabytkowej 1 niewielkie zmiany w
historycznej architekturze obiektu, w zwigzku z czym postulowano wpisanie willi do
rejestru zabytkow3%®,

Decyzja WKZ z 2011 roku willa przy ul. Zgierskiej 215 zostala wpisana do
rejestru zabytkow jako element zespotu willowo-ogrodowego Reinholda Langego w
obrebie nieruchomosci przy ul. Zgierskiej 211a—215. Z uzasadnienia wpisu wynika, ze
przedmiotowy zespol willowo-ogrodowy jest jedynym zachowanym do dnia dzisiejszego
materialnym $wiadectwem obecnosci i statusu rodziny Lange na tym terenie®®.
Zabytkowa willa, prezentujaca forme¢ klasyczno-renesansowa z akcentami sztuki
dekoracyjnej, ma znaczne wartosci artystyczne. Obiekt ze wzgledow naukowych,
historycznych 1 artystycznych wymaga objecia ochrong, jaka daje wpis do rejestru

zabytkow.

Stan zachowania

W 1976 roku wymieniono pokrycie dachowe willi. W 1982 roku w trakcie
przystosowywania willi do potrzeb o$rodka kultury wybito nowe duze lukarny i okna w
dachu, przebito okna we wnekach oraz wybito nowe okna w piwnicach3’.

W czerwcu 2008 roku, zgodnie z zatwierdzonym przez WKZ projektem
budowlanym, przeprowadzono remont dachu i poddasza, naprawiono uszkodzony
fragment wigzby dachowej oraz zabezpieczono ja S$rodkiem ognioochronnym i
grzybobdjczym. Wymieniono pokrycie dachowe — blache stalowa montowana na rabek
stojacy zastgpiono blachg cynkowo-tytanowg. W trakcie prac poszerzono okna lukarn
elewacji potudniowej i zamontowano nowa stolarke okienng. Wymieniono réwniez rynny
i rury spustowe oraz zatozono obrobki blacharskie na kominach. Potacie dachowe zostaty

ocieplone wetng mineralng®%®,

335 AWUOZL., ibidem, Protokot lustracji willi przy ul. Zgierskiej 215 z pazdziernika 2011 r.
336 AWUOZL., ibidem, Uzasadnianie wpisu do rejestru.

337 AWUOZL, ibidem, Protokét.

338 AWUOZL,, ibidem, Lustracja obiektu.

144



We wrzeéniu 2008 roku przeprowadzono renowacje tarasoOw i balkonéw wraz z
konserwacja oryginalnej balustrady balkonowej. Zabudowano réwniez wejscie gtoéwne
na przedsionek3°. Rok pdzniej, w lipcu, we wschodniej potaci dachu zamontowano trzy

drewniane okna, aby do$wietli¢ poddasze34°.

Opieka nad zabytkiem i jego ochrona — studium przypadku: willa przy ul.
Zgierskiej 213 a willa przy ul. Zgierskiej 215

Powagg sytuacji wyburzenia jednej z willi Langego oddaja stowa profesora Krzysztofa
Stefanskiego: (...) wyburzenie willi Reinholda Langego przy ul. Zgierskiej 213 stanowi
znaczny uszczerbek architektury Lodzi. Zniszczony zostal jeden z charakterystycznych
elementow waznego zespotu, jaki tworzg wille fabrykanckie majgce doniostg range
artystyczng i bedgce dokumentem przemystowej przesztosci miasta. Znikngt jeden z kilku
zaledwie przyktadow klasycyzujgcego ,,stylu okoto 1800 r.”, przestal takze istniec¢ jeden z
rzadkich zespotéw willowych w obrebie miasta®**.

Sasiadujace ze sobg wille przy ul. Zgierskiej byly swiadectwem rozwoju Lodzi.
Oprocz lokalizacji taczyt je podobny czas powstania oraz inwestor. Obecnie wille maja
dwoéch réznych wiascicieli, ktorzy prezentuja diametralnie inne podejscie do tych
zabytkow.

Nie mozna w tym przypadku mowi¢ o nieswiadomosci Michata L. (wtasciciela
willi przy ul. Zgierskiej 213), co rowniez zauwazyt sad. Michat L. posiada wyzsze
wyksztatcenie w zakresie architektury i wiedzial, ze willa znajdowala si¢ w gminne;j
ewidencji zabytku. Niestety nie mozna wytlumaczy¢ jego zachowania ludzka glupota czy
zwyczajng niewiedza. Niestety, poniewaz w takiej sytuacji rozwigzaniem problemu
moglaby by¢ edukacja spoteczenstwa, zwrdcenie uwagi na wartos¢ zabytkéw 1 obowiazki
wynikajace z posiadania zabytkowej nieruchomosci.

Wiasciciel willi przy ul. Zgierskiej 215 dotozyt wszelkich staran, aby ocali¢
zabytek, 1 przeprowadzil wszystkie remonty z poszanowaniem zabytkowego materiatu
willi. Zalezato mu na wykonaniu prac konserwatorskich zgodnie ze sztuka i za zgoda
WKZ, a rozwigzania projektowe pozostawaly we witasciwej dla zabytkowej elewacji

estetyce. Wysokie koszty remontu nie zniechgcily wlasciciela willi do jego

339 AWUOZL., ibidem.

340 AWUOZL,, ibidem.

31 AWUOZL., Teczka obiektu: zespot willowo-ogrodowy Reinholda Langego, ul. Zgierska 211, 213, 215,
1913-1924, nr rej.: A/132 z 17.12.2012, Opinia dotyczaca wyburzonej willi przy ul. Zgierskiej 213 w
Lodzi, oprac. K. Stefanski, z 18 pazdziernika 2011 r.
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przeprowadzenia. Co wigcej widzial on korzysci plynace z wyremontowania
zabytkowego obiektu 1 mozliwosci jego pozniejszego wynajmu.

By¢ moze rozwigzaniem problemu mogloby by¢ upowszechnianie dobrych
praktyk w zakresie opieki nad zabytkami, a co za tym idzie — uswiadamianie innym
wlascicielom, ze zgodne z przepisami zajmowanie si¢ zabytkowg nieruchomosciag moze

przynies¢ nie tylko uznanie spoleczenstwa, ale takze realne korzysci.

3.1.3. Willa Kellera przy ul. Gdanskiej 49/53
3.1.3.1. Historia

Willa zostata wzniesiona w latach 1890-1892 na zlecenie Rudolfa Kellera — pruskiego
imigranta, wiasciciela fabryki wstazek, koronek i tasiemek. Kopia projektu willi
podpisana zostala przez Hilarego Majewskiego3¥, ale jak podaje profesor Krzysztof
Stefanski (...) forma obiektu zblizona do rozwigzan stosowanych w Owczesnej
architekturze niemieckiej moze wskazywaé na autora 7 tamtego kregu®*. Prace
sztukatorskie przy willi prowadzone byly przez N. Giinzela. W 1907 roku willa zostata
sprzedana Emilowi Eisertowi, a od 1911 roku byta wilasnosciag Spotki Akcyjnej Emil
Eisert 1 Bracia Schweikert. Zmiana wilasciciela w 1907 roku przyniosta zmiany w
wystroju wnetrza willi. Zamowiono wowczas w nieznanej z nazwy, prawdopodobnie
todzkiej, firmie dwa witraze krajobrazowe o secesyjnej stylistyce, ktore umieszczono w
reprezentacyjnej klatce schodowej willi®*,

Po II wojnie $wiatowej w patacu miescit si¢ ztobek Zakladow Przemyshu
Pasmanteryjnego ,,Lenora”. Zostal on zlikwidowany w 1989 roku, a budynek przejeta
wloska firma prawa handlowego, ktora zaplanowata prace remontowo-adaptacyjne w
celu przystosowania willi do funkcji siedziby spotki, jednak w 2008 roku sprzedata wille
amerykanskiemu aktorowi Maxowi Rayanowi. Mial on w planach przeprowadzenie
kapitalnego remontu i otworzenie w willi pensjonatu, ale plany te nie zostaly
zrealizowane. W 2010 roku w willi wybuch pozar, ktory strawit czes¢ dachu wraz z

charakterystyczng dla willi wiezyczka. Ogien zostal zaprdszony przez osoby

32 APL, Rzad Gubernialny Piotrkowski, Wydzial Budowlany, syg.1640.

343 K. Stefanski, Atlas architektury dawnej £odzi do 1939 roku, £.6dz 2008, s. 39.

344 AWUOZL, Karta ewidencji zabytkéw architektury i budownictwa: willa Kellera, ul. Gdanska 49/53,
oprac. P. Filipowicz, styczen 1983r.
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345 0d potowy 2012 roku wiasciciel

nieupowaznione do przebywania na terenie willi
probuje sprzedac¢ wille, ktorej cena poczatkowo wynosita 4 000 000 zt, a w 2018 roku

spadta do 2 980 000 zt.

3.1.3.2. Opis zabytku

Usytuowana po zachodniej stronie ul. Gdanskiej w cze¢sciowo zachowanym ogrodzie
willa w stylu neorenesansu pétnocnego zostata wybudowana na planie kwadratu. Jest to
budynek podpiwniczony, murowany, dwukondygnacyjny z uzytkowym poddaszem w
formie mansardy. Stropy i konstrukcje dachéw sa drewniane. Niespdjne kompozycyjnie
elewacje willi, 0o mocno zaakcentowanej czgsci cokotowej, sg boniowane. Zar6wno okna
parteru, jak i drugiej kondygnacji maja ksztalt prostokatow, jednak te pierwsze zamknigto
tlukiem odcinkowym, a okna na drugiej kondygnacji ujeto w edykuty flankowane
potkolumnami. W oknach klatki schodowej zachowaty si¢ zabytkowe witraze.

W narozniku potnocno-zachodnim willi znajduje si¢ jest murowana weranda z
wejsciem do ogrodu, a nad nig — obszerny taras. W narozniku p6nocno-wschodnim
umiejscowiona jest zatozona na rzucie prostokata wiezyczka zwienczona kopulg z

latarnig.

3.1.3.3. Wopis do rejestru

Patacyk wybudowany dla Rudolfa Kellera**® zostal wpisany do rejestru zabytkow na
mocy decyzji z dnia 20 grudnia 1983 roku®¥’. Pod wzgledem architektonicznym budynek
nawigzuje do pdinocnego renesansu francuskiego oraz manieryzmu niderlandzkiego z
klasycznym renesansowym detalem wtoskim i jest przykladem dobrze zachowanej
rezydencji miejskiej todzkiego fabrykanta.

Cennymi elementami zabytku s3 zachowane: oryginalna stolarka drzwiowa i

okienna, witraze na klatce schodowej, oryginalna posadzka parkietowa oraz ceramiczne

35 AWUOZL, Teczka obiektu: willa Kellera, ul. Gdanska 49/53, Opinia konstrukcyjno-budowalna
dotyczaca oceny stanu technicznego uszkodzonej w wyniku dziatania pozaru konstrukcji wiezy ponad
ryzalitem naroznym zabytkowego budynku dawnej willi R. Kellera zlokalizowanej w Lodzi, ul. Gdanska
49/53, wraz z projektem doraznego jej zabezpieczenia przed katastrofag budowlang z 8 kwietnia 2010 r.,
Lodz.

346 Zdecia archiwalne i wspdtczesne znajdujg si¢ w tomie II, vide: zdj. nr

347 AWUOZL., ibidem, Decyzja nr 53340/299/83/ nr rej. A/299.
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oktadziny $cian pochodzace ze znanych wytworni niemieckich, m.in. Villeroy & Boch,
Otto Kauffmann.

Willa, nazywana rowniez patacem Kellera, ma duza warto$¢ architektoniczna,
historyczng i1 naukowa. Jest cennym zabytkiem o niezwykle istotnym znaczeniu dla

historii miasta i jego kulturowej przestrzeni®*,

3.1.3.4. Stan zachowania

W 1994 roku wiasciciel willi zaplanowal prace, ktére enigmatycznie zostaty
przedstawione WKZ jako prace polegajgce na odrestaurowaniu jej [Willi] pod wzgledem
konserwacyjnym, poczgwszy od elementow zewnetrznych, majgce na celu przywrocenie
calej posesji oryginalnego splendoru rezydencji arystokratycznej. Zostang wykonane
wszystkie prace majgce na celu wzmocnienie statyczne budynku, niezbedne do jego
pelnego i pewnego wykorzystania, a ktore umozliwiq takze dokonanie drastycznych
operacji, koniecznych do przywrécenia funkcjonalnosci przestarzatym strukturom®*. W
kwietniu 1999 roku po inspekcji przeprowadzonej przez WKZ okazalo sig, ze przy willi
prowadzone sg prace remontowe, instalacyjne i tynkarskie, jednak wtasciciel rozpoczat
je bez uzyskania zgody WKZ3, W pazdzierniku na pros$be wiascicieli WKZ przedstawit
doktadne wytyczne konserwatorskie odnosnie do remontu i prac rewaloryzacyjnych
zabytkowej willi. Wedlug WKZ remont powinien objg¢35:

1. wymian¢ dachu - odtworzenie stylistyki dachu wraz z elementami
dekoracyjnymi;

2. konserwacje elewacji — usuniecie wtornych przemalowan (za pomocg
karchera), uzupeklienie ubytkéw w zaprawie, przygotowanie projektu
kolorystki elewacji do akceptacji WKZ, scalenie kolorystyczne laserunkowymi
farbami krzemianowymi lub  wykonanie  cienkiej przecierki
drobnostrukturalnym tynkiem szlachetnym barwionym w masie;

3. konserwacje stolarki obiektu — wykonanie odkrywek pierwotnych warstw
malarskich, a nastgpnie ich rekonstrukc;ji;

4. konserwacj¢ wszystkich elementéw kamiennych.

38 AWUOZL., ibidem.

39 AWUOZL, ibidem, Pismo — zakres prac, jakie nalezy wykona¢ w celu przywrdcenia funkcjonowania
willi usytuowanej w Lodzi przy ul. Gdanskiej 49/53 bedacej wlasnoscia firmy Mariella sp. z.0.0. z dn.
15.01.199% r.

30 AWUOZL., ibidem, Pismo z 21.05.1999 r., nr WUOZ VI11-DN/6790/177/99.

351 AWUOZL,, ibidem, Wytyczne konserwatorskie z 1999 r.
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Zgodnie z wytycznymi wszelkie prace przy zabytku powinny zosta¢ wykonane ze
szczegolng pieczolowitoscig, a wszystkie elementy wystroju powinny zosta¢ zachowane.
WKZ zwrécit uwage na potrzebe zsynchronizowania nowych mebli z oryginalnym
wystrojem willi.

Willa nie przeszta zaplanowanego w 1999 roku remontu. Pig¢ lat pdzniej
przeprowadzono ogledziny stanu jej zachowania®>?. W protokole znalazly si¢ nastepujgce
informacje: stropy zachowane w stanie dobrym, dach z miejscowymi ubytkami, stolarka
okienna i drzwiowa wymagajaca kompleksowej renowacji, Sciany i sufity ze znacznymi
ubytkami w sztukaterii, parkiet w bardzo zlym stanie, podobnie jak wewnetrzne schody.
Inspektorzy ocenili stan zachowania budynku na 3 (w 5-stopniowej skali)3%3.

W 2007 roku w zwiazku z planami dotyczgcymi otworzenia w willi hotelu WKZ

przedstawit nowe wytyczne konserwatorskie3%*

, zgodnie z ktérymi prace remontowe
powinny zosta¢ poprzedzone badaniami odkrywkowymi i stratygraficznymi. Wedlug
WKZ nalezatlo odtworzy¢ oryginalny podzial pomieszczen reprezentacyjnych na pietrze.
Odtworzenia wymagaty rowniez kraty w oknach, schody przed wejsciem i zadaszenie.
Stolarka okienna i drzwiowa, sztukateria, posadzka oraz dach powinny zosta¢ poddane
konserwacji, a elewacje — oczyszczone z wtornych przemalowan. WKZ sugerowat
wykonanie szczegdlowe] inwentaryzacji wyposazenia przed rozpoczeciem remontu. Ze
wzgledu na potrzeby hotelu WKZ zezwolit na wzniesienie wolnostojacego budynku w
ponocnej czesci dziatki, pod warunkiem ze jego stylistyka bedzie nawigzywaé do
architektury willi®®®. Jednak réwniez w tym przypadku nie doszlo do rozpoczecia
remontu.

W marcu 2010 roku na poddaszu willi wybuchl pozar, ktory przeniost si¢ w rejon
ponocno-wschodniej czesci willi, powaznie uszkadzajac dach z wiezyczka. W 30%
zostaly nadpalone belki wsporcze stupoéw glownych, w 40% belki oczepu dolnego na
murze ryzalitu, w okoto 80% szkielet koputy, stupy gtéwne w 30-60%, w zaleznosci od
wysokosci, stezenia deskowe miedzystupowe w 90%, a oszalowanie deskowe koputy w
60—-100%. Maszt stalowy zdeformowat si¢, a wierzchotek wiezy przesunat si¢ o okoto 40

cm w stosunku do osi geometrycznej podstawy masztu centralnego. Pokrycie dachowe

%2 AWUOZL, ibidem, Karta przegladowa zespotu zabytkéw nieruchomych, £.6dz, ul. Gdanska 49/53, willa
Kellera, oprac. F. Tomaszewski, 19.01.2004 r.

358 AWUOZL,, ibidem, Protokot lustracji.

354 AWUOZL., ibidem, Wytyczne nr WUOZ641/116/07 z 13 kwietnia 2007 r.

355 AWUOZL, ibidem.
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koputy zostato catkowicie uszkodzone3®®

. Natychmiast podjeto akcj¢ doraznego
zabezpieczenia wiezy przed jej ewentualnym przewrdceniem i uszkodzeniem pokrycia
dachowego. Podczas prac zabezpieczajacych nie zdemontowano zadnych istniejacych
elementow, za pomocg nowych krawedziakdéw przywrdocono ciagto$¢ elementdw oczepu
posredniego 1 jego stupkoéw podporowych, a nastgpnie usztywniono zestaw gldwnych
stupkow nosnych. Przywrdcono réwniez wypalone przez pozar deskowe oszalowanie
szkieletu koputy dachowej, co zwigkszyto sztywnos¢ przestrzenng konstrukcji wsporczej
wiezy3®7,

W zwiazku z pozarem WKZ wydal decyzje nakazujaca przeprowadzenie
niezbednych prac remontowo-konserwatorskich®®: inwentaryzacje konstrukcji i
elementow dekoracyjnych wiezy z kopula i latarnig, zaprojektowanie rekonstrukcji wiezy
oraz wykonanie prac remontowo-konstrukcyjnych po uzgodnieniu ich planu z WKZ.
Termin wykonania prac wyznaczono na 30 wrze$nia 2011 roku, jednak nie zostat on
dotrzymany. 28 pazdziernika 2013 roku przeprowadzono kontrole bryly zewnetrznej
willi, w wyniku ktorej stwierdzono zniszczenie prowizorycznego zabezpieczenia
wiezyczki, zty stan tynkow elewacji, nieodpowiednie zabezpieczenie terenu posesji i

samej willi przed dostepem 0s6b trzecich3.

3.1.3.5. Opieka nad zabytkiem i jego ochrona — studium
przypadku

Problemy z kontaktem z wtascicielem — wyznaczenie kuratora

Problemy z kontaktem z wtascicielem zaczely sie¢ w 2008 roku, kiedy wille kupit
amerykanski aktor. Planowat on wyremontowac¢ zabytek i otworzy¢ w nim luksusowy
pensjonat, ale nigdy nie zrealizowat tych planow. Nad zabytkiem czuwat wyznaczony
przez niego administrator, ktory z nieznanych do konca powodoéw w pewnym momencie
przestal petni¢ t¢ funkcje. Pracownicy urzedu ochrony zabytkow nie mogli wigc dostac
si¢ do $rodka willi, aby oceni¢ stan zachowania zabytku. WKZ bezskutecznie prébowat
si¢ skontaktowa¢ z wiascicielem — korespondencja urzgdowa nie byta przez niego
odbierana. W zwigzku z tym WKZ ztozyt do sadu wniosek o wyznaczenie kuratora, ktory

w trakcie kontroli reprezentowalby mieszkajacego za granicg wilasciciela.

36 AWUOZL., ibidem, Lustracja obiektu.

357 AWUOZL,, ibidem.

358 AWUOZL,, ibidem, Decyzja z 15.09.2011 r., nr WUOZ-641/86/2010.
359 AWUOZL., ibidem, Notatka stuzbowa z 28.10.2013 r.
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Wyznaczenie kuratora przez sad wydaje si¢ dobrym rozwigzaniem problemu
zwigzanego z brakiem kontaktu z wlascicielem i brakiem mozliwosci przeprowadzenia
lustracji obiektu. Kurator powotywany na podstawie przepisu art. 34 k.p.a. i art. 184
Ustawy z dnia 25 lutego 1964 r. — Kodeks rodzinny i opiekuriczy (Dz.U. z 2017 r. poz.
682, dalej: k.r.i.0.) petni funkcje tzw. kuratora prawa procesowego — nie moze on dziataé
poza postepowaniami wskazanymi w postanowieniu sadu. Jego rola ogranicza si¢ w
zasadzie do odbierania pism, decyzji 1 postanowien, a takze do skladania w imieniu
osoby, ktdrg reprezentuje, odwotan od wydawanych rozstrzygni¢¢. Powotanie kuratora
umozliwi WKZ przeprowadzenie lustracji, sprawdzenie stanu technicznego zabytku i
okreslenie zakresu wymaganych prac. W przypadku posiadania przez WKZ
odpowiednich srodkow finansowych mozliwe jest zastepcze przeprowadzenie prac, jesli
doktadnie wiadomo, jakie prace remontowe, konserwatorskie czy budowlane nalezy
wykonac.

Na podstawie art. 184 k.r.i.0. oraz art. 601 Ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. —
Kodeks postepowania cywilnego (Dz.U. z 2018 r. poz. 1360, dalej: k.p.c.) sad moze
powola¢ kuratora prawa materialnego, ktory na podstawie przyznanych mu uprawnien
moglby w imieniu reprezentowanej osoby m.in. ztozy¢ wniosek o przyznanie dotacji na
prace przy zabytku. Jednak powolanie kuratora prawa materialnego moze napotkaé
przeszkody natury prawnej oraz faktycznej. Trudne moze okazaé si¢ chocby znalezienie
osoby, ktora gotowa bedzie podjqé si¢ petnienia funkcji kuratora. Sytuacja taka — moim
zdaniem — uzasadnia wywlaszczenie obiektu na rzecz podmiotu, ktory jako wiasciciel
zapewni utrzymanie go we wlasciwym stanie®®,

W przypadku willi Kellera udalo si¢ w koncu dotrze¢ do petlnomocnika
wilasciciela zabytku za pomoca akcji Na ratunek patacowi Kellera zorganizowanej przez
todzki oddziat Towarzystwa Opieki nad Zabytkami. Pomyst nawigzywat do akcji pisania
listéw w obronie wigznidw politycznych, zainicjowanej przez Amnesty International. 30
lipca 2015 roku kazdy mégt napisaé list do wiasciciela zabytkowej willi. Wystano ponad
600 listow, czego efektem bylo nawigzanie przez WKZ kontaktu z pelnomocnikiem
wlasciciela. Okazalo si¢ jednak, ze petnomocnik nie posiada og6lnego pelnomocnictwa i

nie moze reprezentowa¢ go w sprawie willi Kelera®!. Urzednikom WKZ udato sie ustali¢

30 Odpowiedz podsekretarza stanu w Ministerstwie Kultury i Dziedzictwa Narodowego — z upowaznienia
ministra — na interpelacj¢ nr 9707 w sprawie zespotu patacowo-parkowego w Gorzanowie, pow. ktodzki,
woj. dolnoslaskie, maj 2009.

361 AWUOZL., Teczka obiektu: willa Kellera, ul. Gdanska 49/53, Notatka shuzbowa z 17 sierpnia 2015 .
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adres mailowy wlasciciela zabytku, jednak kontakt z nim jest utrudniony, poniewaz
wybiorczo odpisuje on na wysytane wiadomosci. WKZ poinformowat go o planach
nadania kuratora sagdowego oraz wykonania prac zabezpieczajacych zabytek przed
degradacja na koszt wlasciciela willi%®?,

Brak kontaktu z wlascicielem pociaga za sobg negatywne skutki i bardzo czgsto
uniemozliwia dziatania WKZ majace na celu zachowanie zabytku w jak najlepszym
stanie. Nieodbieranie wysylanych przez WKZ pism czy nieuczestniczenie w lustracji
obiektu skutecznie komplikujg dziatania stuzb konserwatorskich. Powotanie kuratora
pomaga rozwigza¢ problem wynikajacy z braku kontaktu z wtascicielem zabytku.

Ciekawym pomystem byla réwniez akcja pisania listow do wilasciciela,
pokazujaca duza Swiadomos$¢ spoteczenstwa w kwestii ochrony zabytkowej tkanki
miasta. Efektem takiej akcji jest tez zwrdcenie uwagi mediow na kwesti¢
niewywigzywania si¢ wilascicieli z ich obowigzkow. Jest to rowniez sposdb wptyniecia
na ich postawe, motywujacy ich do zmiany postgpowania.

Problem zwigzany z brakiem kontaktu z wlascicielem zostal tez zgloszony
MKIiDN. W pismie do todzkiego WKZ ministerstwo zwrocito uwage na fakt wystawienia
willi na sprzedaz, w zwigzku z czym osoba z biura posrednictwa nieruchomosci powinna
mie¢ upowaznienie do wejscia na teren zabytku. Mozna byto wykorzystac t¢ sytuacje,
aby przeprowadzi¢ lustracj¢ obiektu szybciej niz w przypadku czasochlonnego procesu

powotlania kuratora przez sgd>®,

3.1.4. Patac Augusta Heartiga przy ul. Piotrkowskiej 236
3.1.4.1. Historia

Patac zostal wybudowany dla fabrykanta Augusta Heartiga w latach 1894-1896,

prawdopodobnie wedhug projektu Franciszka Chetminskiego®®*

. Poczatkowo August
Heartig, wtasciciel budynku farbiarni 1 wykonczalni welny przy ul. Piotrkowskiej 224,
mieszkal w drewnianym domu rekodzielniczym zlokalizowanym pod nr 234.
Zgromadzony majatek umozliwit mu wybudowanie wtasnej rezydencji 20 m dalej. Nad

pracami budowlanymi czuwat inz. Stefan Lemene. Prace sztukatorskie wykonata t16dzka

%2 AWUOZL., ibidem, Mail do wtasciciela zabytku z sierpnia 2015 .

33 Wywiad z pracownikiem WUOZ w Lodzi.

364 Archiwum Pafistwowe w Lodzi (dalej: APL), Rzad Gubernialny Piotrkowski, Wydziat Budowlany,
syg.3979.
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pracownia Hermana Ernesta Gunzla, a wyroby kowalskie, m.in. ozdob¢ balustrady
schodéw — t6dzka firma Karla Krempfa36,

Po $mierci Augusta Heartiga firm¢ wraz z budynkami fabrycznymi przejat jego
syn, a rezydencje jego zona, Zuzanna, ktora w testamencie (1913 rok) zapisata patac
Helenie Skibinskiej i Wandzie Strauss%®. W okresie migdzywojennym wiascicielami
posesji byli Jadwiga i Henryk Flejszerowie (Henryk Flejszer piastowal wowczas urzad
wicedyrektora zakladow widkienniczych Poznanskiego®®’). Od 1924 roku w palacu
miescila si¢ siedziba todzkiego PCK3®%. Na czas okupacji hitlerowskiej do budynku
wprowadzit si¢ oddzial niemieckiego czerwonego krzyza®®. W latach 50. drugie pietro
rezydencji zajmowala Panstwowa Szkota Pracownikéw Socjalnych (po 1972 roku —
Wydzial Pracownikéw Socjalnych w Lodzi Medycznego Studium Zawodowego®™?). Ze
wzgledu na zabytkowa warto$¢ obiektu wtadze szkoty wszczely starania o przeniesienie
internatu z frontowego budynku do oficyny®’?, aby méc wykorzystaé te cze$¢ budynku
na sale wystawowa, biblioteke i pracownie naukowg®’2.

W latach 80. XX wieku opracowano plan stworzenia w palacu Centralnego
Muzeum Czerwonego Krzyza. Urzad Miasta L.odzi, Wydziat Kultury i Sztuki oraz WKZ
pozytywnie zaopiniowali. Na ich decyzj¢ miato wptyw kilka czynnikow: po pierwsze, w
budynku od lat miescita si¢ siedziba todzkiego oddziatu PCK, po drugie, w 1945 roku w
bramie rezydencji hitlerowcy zastrzelili jedng z sidstr PCK, Stanistawe Daszkiewicz, a
po trzecie, utworzenie Centralnego Muzeum Czerwonego Krzyza — jedynego we
wszystkich krajach socjalistycznych — podniostoby prestiz £odzi®"3. Ponadto zgodnie z
planem muzeum miato by¢ finansowane przez Migdzynarodowy Czerwony Krzyz z
siedziba w Genewie.

W przygotowanej opinii WKZ postulowal utworzenie w muzeum stalej czesci

historycznej, zmiennych wystaw tematycznych (krwiodawstwo, oswiata zdrowotna,

365 AWUOZL, Teczka obiektu: patac, ul. Piotrkowska 236, skan: E. Blazewicz-Matwij, T. Matwij, Patac
czy kamienica, ,,Spotkania z zabytkami”, t.30/2006.

366 Ww. Pierzchata, Wezuwiusz w  patacu Heartiga  przy Piotrkowskiej,
www.dzienniklodzki.pl/artykul/885268,wezuwiusz-w-palacu-haertiga-przy-piotrkowskiej-w-
lodzi,id,t.html.

367 AWUOZL, Teczka obiektu: patac, ul. Piotrkowska 236, Karta ewidencji zabytkéw architektury i
budownictwa, Patac miejski, ul. Piotrkowska 236, nr A/214, £.6dZ 1976.

368 AWUOZL., ibidem, Odpis pisma z 29 marca 1978 r.

369 AWUOZL.,, ibidem, Patac czy kamienica... op. cit.

8710 AWUOZL,, ibidem, Pismo z 23 marca 1972 r., nr L.dz.277/72.

871 AWUOZL,, ibidem, Pismo z 14 czerwca 1971 r., nr GEZ/47/71.

372 AWUOZL., ibidem, Pismo z 1 grudnia 1971 r., nr KI.111-682/47/3/71.

378 AWUOZL,, ibidem, Opinia na temat Centralnego Muzeum Czerwonego Krzyza z 29 pazdziernika 1984
r.
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prawo humanitarne). Przy muzeum mial funkcjonowaé¢ Krajowy Os$rodek
Upowszechniania Humanitarnego pod patronatem Wydzialu Historii 1 Prawa
Migdzynarodowego Uniwersytetu Lodzkiego, ktorego zadaniem miato by¢
upowszechnianie i propagowanie wiedzy oraz informacji na temat konwencji Haskiej i
Genewskiej, praw ofiar wojennych, ochrony ludnosci cywilnej w czasie konfliktow
zbrojnych, dziatalno$ci biur informacji i poszukiwan ofiar wojny®’4. Plan stworzenia
muzeum w palacu Heartiga nigdy nie zostat zrealizowany.

W 1995 roku w wyniku licytacji rezydencje przejeli prywatni wlasciciele, ktorzy
nie wywigzywali si¢ z obowigzku nalezytej opieki nad zabytkiem, przez co jego stan
techniczny si¢ pogarszal. W 2001 roku obiekt przejeto Towarzystwo Ubezpieczen 1
Reasekuracji ,,Warta”, ktére w ciggu poéltora roku przeprowadzilo generalny remont
patacu. Wysilek wlozony w przywrocenie patacowi dawnego blasku zostat doceniony
przez Krajowy Osrodek Badan i Dokumentacji Zabytkéw, ktory w 2005 roku przyznat
wlascicielowi nagrode w konkursie ,,Zabytek zadbany”, oraz przez Fundacj¢ Ulicy

Piotrkowskiej — za najlepsze wnetrze w kategorii ,,rekonstrukcja historyczna™3".

3.1.4.2. Opis zabytku

Palac miejski Heartiga®’® usytuowany jest we wschodniej pierzei ul. Piotrkowskiej, na
rogu ul. Piotrkowskiej i ul. Brzeznej. Zalozony na planie w ksztalcie litery L patac to
budynek trojkondygnacyjny z poddaszem, catkowicie podpiwniczony, przykryty
dachami jednospadowymi o niewielkim kacie nachylenia.

Wedlug karty zabytku w piwnicach znajduja si¢ stropy odcinkowe na belkach
stalowych, sien przejazdowa oraz korytarz pierwszej kondygnacji przykryte sa
sklepieniem krzyzowym, a stropy w pozostatych pomieszczeniach patacu to drewniane
stropy belkowe z wsuwankg 1 podsufitka.

Szes$cioosiowa fasada flankowana jest dwoma ryzalitami — jednoosiowym od
poéinocy (z bramg wjazdowa) i dwuosiowym od poludnia. Parter czgsciowo boniowany
pokrytymi tynkiem kamieniarskim pasami. Zaréwno otwory okienne, jak i brama
wjazdowa zamknigte sg potkoliscie. Nad bramg znajduje si¢ trojboczny wykusz z

balkonem podtrzymywanym przez dwie rzezbione kariatydy. Prostokatne okna drugiej 1

374 1bidem.
375 A, Gila, Rezydencje tédzkich fabrykantéw [w:] Aedefico et Conservo, Warszawa 2014, s. 302.
376 Zdecia archiwalne i wspdtczesne znajdujg si¢ w tomie I, vide: zdj. nr

154



trzeciej kondygnacji obramowano lizenami. Plyciny podokienne na pierwszym pigtrze
budynku ozdobiono balustradami tralkowymi, a nadokienne gzymsy drugiej kondygnacji
— naczoétkami o trojkatnych i1 potkolistych szczytach wspartymi na Iwich glowach i
tympanonach pokrytych dekoracja roslinng. Otwory okienne na drugim pigtrze zdobione
sa wylamywanym dwustopniowo gzymsem na poziomie parapetow. Naczotki wsparto na
konsolach, a w tympanonach umieszczono ptaskorzezbiong dekoracje roslinng. Nad
naczétkami znajduje si¢ belkowanie z astragalem i1 daleko wysunigtym gzymsem
wspartym na kroksztynach. Okienka poddasza sa w ksztalcie prostokatow. Boczne osie
budynku zwienczono ozdobnymi szczytami z muszlami, wazonami i girlandami.
Zaréwno elewacja wschodnia, jak i elewacja oficyny sg boniowane pasowo. Wszystkie
otwory okienne sg prostokatne, jedynie brama zamknieta jest tukiem potkolistym.

W karcie obiektu mozna znalez¢ informacje o tym, ze w 1970 roku wnetrza
budynku zachowaly bogata dekoracje stiukowa sklepien reprezentacyjnych sal i
korytarzy. W pomieszczeniach zachowany zostat zespot kominkéw 1 zabytkowych
piecow kaflowych pochodzacych z XIX wieku®'’.

Polichromie sufitowe na drugim pigtrze przedstawiaja dwie dlugowtose boginie
odziane w biate szaty 1 wianki, unoszace si¢ posrod chmur 1 kwiatow. U ich stop lezy
koto zgbate. Jedna z bogin trzyma przedmiot w ksztatcie kaduceusza, symbolicznej laski
bedacej atrybutem Hermesa. Jeden sposrod krazacych wokot aniotkdw trzyma tkackie
czotenko. Polichromia ta przedstawia typowa dla Lodzi alegori¢ handlu, przemyshu i
fortuny. Na przeciwleglych $cianach znajduja si¢ polichromie przedstawiajagce dwa
pejzaze — widoki z balkonu. Pierwszy — na zatok¢ z miastem i dymigcym w oddali
wulkanem, a drugi — na meczet oraz miasto z orientalnym budownictwem. Klatka
schodowa zdobiona jest witrazami przedstawiajacymi polne gozdziki i owoce granatu,
ktory jest symbolem obfitosci 1 mitosci.

Wnetrza patacu zostaly opisane przez popularnego literata idziennikarza
Zygmunta Bartkiewicza w wydanej w 1911 roku ksigzce Zte miasto: marmurowe schody,
kryte dywanem, wiodq z sieni na gore. Cisza koscielna. Czasem przerwie jq dzwiek
dzwonka telefonu. Na dole jest kantor, a w glebi sanktuarium: kasa, a obok gabinet
wlasciciela. Cale Zycie skupia si¢ w niewielkich pokojach drugiego pietra. (...) Salony
ozdobione bogactwem zlocen i sztukaterii tworzq amfilade moggcq zaspokoic¢ potrzeby

udzielnego ksiecia. Meble mahoniowe, kandelabry, zegary, dywany i portiery, fawy

377 AWUOZL, ibidem, Karta ewidencji zabytkoéw architektury i budownictwa, Patac miejski, ul.
Piotrkowska 236, nr A/214, 1.6dz 1976.
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debowe, rogi jelenia na Scianie, potki z dzbanami i kuflami, sala balowa z meblami w

stylu Ludwika XV, lustra miedzy oknami i fortepian dopetniajg catosci®’®.

3.1.4.3. Wpis do rejestru

Decyzja z dnia 10 marca 1976 roku do rejestru zabytkéw zostat wpisany dawny patac
fabrykancki wybudowany dla Augusta Heartiga®'®. Jest to cenny obiekt architektoniczny
z bujng dekoracjg w tynku i kamieniu (m.in. sztukaterie, gzymsy wsparte na lwich
glowach) i akcentami neobarokowymi. Na elewacji, oprocz dwoch ryzalitoéw, zachowat
si¢ wykusz podtrzymywany przez dwie kariatydy. Wnetrza obiektu sg bogato zdobione,
z oryginalnymi polichromiami i witrazami w oknach klatki schodowe;.

Ze wzgledu na zachowane dekoracje zewnetrzne i wewnetrzne patacu oraz
historyczny podzial pomieszczen i duzg warto$¢ architektoniczng i1 historyczng zabytku

w petni zastuguje on na objecie go formg ochrony, jaka jest wpis do rejestru zabytkow.

3.1.4.4. Stan zachowania

W latach 20022003 w kamienicy zostaly przeprowadzone prace konserwatorskie
polegajace na zabezpieczeniu wnetrz obiektu. W ciggu pottora roku wiasciciele
przeprowadzili generalny remont patacu — odnowiono boazerie, cenne polichromie, kute
kraty i kaflowe piece. W 2009 roku lustracja wnetrz kamienicy wykazata znaczne
zniszczenia  polichromii  — specherzenia warstwy malarskiej spowodowane
zawilgoceniem muru. Zgodnie z zaleceniami WKZ wlasciciel przeprowadzil remont,
ktory zakonczyt si¢ w 2017 roku.

Zabytek jest obecnie w dobrym stanie technicznym. Polichromie zostaly

zabezpieczone, a elewacje pokryto nowym tynkiem.

3.1.45. Opieka nad zabytkiem i jego ochrona — studium
przypadku

Opieka nad zabytkiem — dobre i zte praktyki

W okresie, w ktorym wtlascicielem palacu byla szkota, podejmowano préby ratowania

zabytku. 26 maja 1970 roku odbylo si¢ spotkanie, na ktorym omawiano mozliwosci

S78W. Pierzchata, op. cit.
379 AWUOZL,, Teczka obiektu: patac, ul. Piotrkowska 236, Decyzja nr k1. I11-680/1/76.
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zabezpieczenia obiektu. Nad planem dziatah renowacyjnych debatowali: WKZ,
prodziekan Panstwowej Wyzszej Szkoly Sztuk Plastycznych w Lodzi, dyrektor
Panstwowej Szkoty Pracownikow Socjalnych w Lodzi, inspektor socjalny
Zjednoczonego Przemyshu w Lodzi, przewodniczacy komitetu rodzicielskiego szkoty
oraz glowny ksiegowy szkoty.

Przeprowadzono wizje¢ lokalng, ktora pozwolita dostrzec najpilniejsze potrzeby
remontowe zabytku. Ze wzgledu na zabytkowy charakter patacu zaplanowano doktadng
inwentaryzacj¢ wszystkich pomieszczen, ktora miata pomoc w pracach konserwatorskich
1 szacowaniu kosztow. Dyrektor szkoly zobowigzat si¢ do pomocy przy remoncie
polegajacej na renowacji zniszczonych elementow i rekonstrukcji tapet we wnetrzach sal.
Remont mial zosta¢ sfinansowany z optat czynszowych oraz ze srodkow zewnetrznych —
dotacji Wojewodzkiej Rady Narodowej. Wszyscy jednomyslnie stwierdzili, ze tylko
pilne podjecie prac moze uratowaé zabytek3°. Osiem lat pozniej WKZ wydat nakaz
wykonania zastepczego remontu kapitalnego wnetrz i elewacji zabytku3®!. Jak wynika z
protokotu lustracji z 1979 roku — nie zostat on przeprowadzony>,

Losy zabytkowego patacu nie byly jednak obojetne wtadzom miasta. Z inicjatywy
prezydenta miasta, Waldemara Bohdanowicza, doszto do spotkania zainteresowanych
osOb w sprawie dalszego postepowania dotyczacego budynku®®. Stwierdzono pilng
potrzebg zabezpieczenia stropow przed zawaleniem i prawnego uregulowania wlasnosci
obiektu (przeprowadzenia procesu spadkowego lub w przypadku braku odzewu ze strony
spadkobiercow — licytacji®®), co umozliwitoby okreslenie 0s6b odpowiedzialnych za
generalny remont patacu.

W 1995 roku na podstawie licytacji zabytek w catosci przeszedt w r¢ce prywatne.
Po 3 latach WKZ przeprowadzit lustracje, ktéra wykazata bardzo zly stan techniczny
wszystkich pomieszczen, braki w elementach sztukatorskich oraz brak zabytkowych
piecow ceramicznych®®. Wynikiem lustracji byt nakaz przeprowadzenia prac
zabezpieczajacych oraz opracowanie kompleksowej dokumentacji konserwatorskiej 1

adaptacji zabytku3®. Rok pézniej WKZ przeprowadzit lustracje pod katem wykonania

380 AWUOZL., Teczka obiektu: patac, ul. Piotrkowska 236, Protokoé! ze spotkania na temat zabezpieczenia
budynku zabytkowego z 26 maja 1970 r.

381 AWUOZL., ibidem, Nakaz wykonania prac z 19 sierpnia 1978 r., nr KL. 11153/5/14/78.

382 AWUOZL., ibidem, Notatka stuzbowa z 10 kwietnia 1979 r.

383 AWUOZL., ibidem, Informacja ze spotkania w sprawie budynku przy ul. Piotrkowskiej 236/siedziba
PCK i Medycznego Studium Prac Socjalnych z 23 stycznia 1990 r.

384 1bidem.

385 AWUOZL,, ibidem, Protokot lustracji z 6 marca 1998 .

386 AWUOZL., ibidem, Decyzja nr PSOZ/V111-DN/6790/114/98.
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nakazu. Ustalono, ze zabytek nie zostal odpowiednio zabezpieczony, nie wykonano
ekspertyzy stanu technicznego zabytku i nie opracowano zakresu prac konserwatorskich.
Jedynym wykonanym remontem byta konserwacja poszycia dachowego w czesci
poocnej obiektu oraz uzupetnienie przeszklen®’. Owczesni whasciciele uchylali si¢ od
obowiazku utrzymania zabytku we wlasciwym stanie, w zwigzku z czym otrzymali nakaz
wykonania robot konserwatorskich z zastrzezeniem, ze w przypadku niedostosowania si¢
do nakazu WKZ skieruje wniosek o ukaranie wiascicieli grzywng®®. Wiasciciele nie
poczuwali si¢ jednak do wypelnienia tego obowiazku, twierdzac, ze zabytek byt w ztym
stanie technicznym juz wtedy, kiedy go kupili. Uznali wigc, ze zly stan techniczny
obiektu nie byt wynikiem ich dzialania i nie mozna ich z tego powodu podciggna¢ do
odpowiedzialno$ci®®,

Szansg na odrestaurowanie palacu stata si¢ sprzedaz zabytku. W 2001 roku
nowym wilascicielem budynku zostalo Towarzystwo Ubezpieczen i1 Reasekuracji
,Warta”, ktore 4 lipca tego samego roku rozpoczgto pierwsze prace zabezpieczajace i
konserwatorskie3®°, zgodnie z ustalonym z WKZ programem3!, Poczatkowe prace
polegaly na osuszeniu budynku i wzmocnieniu stropow3%, Wszystkie etapy
prowadzonych robot, jak i nowe koncepcje zabudowy czy zmiany konsultowane byty z
WKZ3%, Wykonawcy remontu przesytali WKZ do uzgodnienia probki kolorystyki raz
tynkow sylikatowych394,

Drugi etap prac przy zabytku przypadt na lata 2003- 2005. Sciany, sklepienia i
stropy wszystkich pomieszczen posiadaly liczne ubytki 1 spekania, a wielobarwne
polichromie i marmoryzacje byly cze$ciowo lub w catosci ukryte pod warstwami farb
olejnych. Sztukaterie byly mocno zabrudzone, a w spgkanych sufitach brakowato czesci
dekoracji. Dzigki zachowanym fragmentom mozliwa byla ich rekonstrukcja®®.

Szereg prac prowadzonych bylo na klatce schodowej, ktora jest obecnie

wizytowka willi. Pomieszczenie to zdobig malarskie imitacje rdznorodnych marmurow z

387 AWUOZL., ibidem, Protokét z lustracji z 1 marca 1999 r.

388 AWUOZL., ibidem, Pismo z 7 lipca 1999 r. nr 39/99/5.

389 AWUOZL,, ibidem.

390 AWUOZL,, ibidem, Pismo BGI/WIiR/718/01/LK, L.dz.877/01.

391 AWUOZL., ibidem, Program prac, WO SOZ/VI11-DN/6711/343/00, 5 grudnia 2000 r.

392 E, Kruk, Konserwacja i adaptacja wnetrz rezydencji todzkich fabrykantéw, ,,Sztuka w Lodzi”, t.5 W
fabryce, salonie, teatrze i kawiarni — toédzkie wnetrza XIX i XX wieku, pod red. M. Wrdblewskiej-
Markiewicz, K. Biatas, A. Lorenc-Karczewskiej, E. Szelagowskiej, £.6dz 2008, s.170-171.

393 AWUOZL., Teczka obiektu: palac, ul. Piotrkowska 236, Pismo z 15 grudnia 2003 r. nr 775/2003.

3% AWUOZL., ibidem, Pismo z 6 maja 2004 r.

3% T. Matwij, W rezydencji Augusta Heartiga (8 listopada 2007 roku), ,,Sztuka w Lodzi”, t. 5, op. cit,,
$.181-190.
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dekoracjami w formie zloconej sztukaterii. Podczas prac odkryto malowidta na §coanie
péinocnej i potudniowej na poziomie drugiego pigtra — dwa widoki Neapolu i
Konstantynopola. Na suficie natomiast odkryto malowidlo z alegoria handlu3%

Prace przy zabytkowej willi wykonane zostaly kompleksowo — odtworzono
dawny wystrdj wnetrza, ale takze przystopowano budynek do wspotczesnych funkcji.
Wiasciciel wykonat rowniez remont infrastruktury — wymienit instalacje elektryczng i
wodociggowg®®’.

Ten wtasciciel, pomimo zakupienia zabytku w ztym stanie technicznym, stanal na
wysokosci zadania 1 wywigzal si¢ z ustawowego obowiazku dbania o swoja zabytkowa
nieruchomo$¢. Co prawda zgromadzit on odpowiednie fundusze na remont i
doprowadzenie zabytku do dobrego stanu, ale przed jego zakupem konsultowat z WKZ
zakres niezbednych przy zabytku prac i opracowal wstgpny kosztorys robodt oraz
adaptacji®®. Efekt remontu konserwatorskiego zostal nagrodzony w 2005 roku w
konkursie KOBiDZ ,Zabytek zadbany” oraz w konkursie organizowanym przez
Fundacj¢ Ulicy Piotrkowskiej za najlepsze wnetrze w kategorii ,,Rekonstrukcja
historyczna™3%,

Celem prac remontowo-konserwatorskich byto nie tylko dobro spoteczenstwa czy
przysztych pokolen. Nie chodzilo rowniez wylacznie o wywigzanie si¢ z obowigzkéw
nalozonych na wtasciciela przez prawo. Remont przynidst mu wymierne korzysci, tzn.
optacil si¢ z przedsigbiorczego punktu widzenia — willa jest obecnie wynajmowana i

przynosi wilascicielowi zyski.
3.1.5. Willa Milscha przy ul. Kopernika 46

3.1.5.1. Historia

W latach 70. XIX wieku tereny wokot dzisiejszej ul. Mikotaja Kopernika zakupil Teodor
Milsch. Na zakupionej dzialce zalozyt browar, ogrédek piwny (jeden z pierwszych) oraz
rozpoczal budowe willi. Willa powstal w latach 1870-1882 wedlug projektu Edwarda
Krauzberga. W 1912 roku budynek przejat cech rzeznikow 1édzkich. Willa przeszia

3% |bidem, 5.192.

397 E. Kruk, op. cit., s.171.

3% AWUOZL., ibidem, Pismo w sprawie obiektu przy ul. Piotrkowskiej 236 w Lodzi z 10 lutego 2000 r. nr
BG/WIiR/173/00/LK, 1.dz.163/00.

39 A, Gila, Rezydencje tédzkich fabrykantéw [w:] Aedefico et Conservo, Warszawa 2014, s. 302.
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wtedy generalny remont, ktorym kierowat Antoni Laskowski. W latach 30. XX wieku
powstal projekt podwyzszenia willi o jedng kondygnacje — nigdy nie zostat jednak
zrealizowany, ale na jego podstawie §cigto detal architektoniczny na elewacji. Po wojnie
w 1945 roku willa przeszta w rece wladz i zostata zaadaptowana na cele restauracyjne —
otworzono w niej restauracje Kometa, w latach pozniejszych otworzono tu restauracje
»Kaprys”. Na pietrze zorganizowano rowniez stotowke zakltadow przemystu
bawetnianego Hermana, dom kultury Karolek oraz siedzibe Cechu Rzemiost
Spozywczych. W latach 80. Cech Rzeznikow 1 Wedliniarzy odzyskat willg na wlasnos¢.

W willi obecnie znajduja si¢ sklepy, restauracja i pub.
3.1.5.2. Opis zabytku

Willa Milscha*® znajduje si¢ na rogu ul. Kopernika i ul. Lakowej. Jest to budynek
murowany, tynkowany, dwukondygnacyjny, czgsciowo podpiwniczony, zalozony na
planie prostokata.

Siedmioosiowa elewacja wschodnia od strony ul. Lakowej (starsza czes¢
budynku), zostata rozszerzona od strony poludniowej o trzyosiowa dobudowg¢ (mlodsza
cze$¢ budynku) w 1882 roku?l. Parter jest boniowany. Elewacja zdobiona gzymsem
kordonowym. Srodkowa o$ starszej czesci budynku zwieficzono attyka, oknami i
balkonem na poddaszu. Otwory okienne tej czesci willi sa prostokatne z opaskami, po
bokach znajduja sie kolumny. Srodkowa o$ nowszej czesci budynku jest zryzalitowana.
Okna zwienczono tukiem pelnym, powyzej usytuowano naczotki w ksztalcie odcinkow
gzymsu. W poludniowej czesci willi usytuowano trzykondygnacyjna, prostokatng wieze.

Elewacja potnocna (od ul. Kopernika) rowniez nie jest jednorodna — jej
trzyosiowa cze$¢ wschodnia nawigzuje do elewacji wschodniej: boniowanie, otwory
okienne, gzyms oraz przyokienne kolumny sg takie same jak te znajdujace si¢ na elewacji
wschodniej. Cze$¢ zachodnia elewacji podinocne] wyodrebnia si¢ nieznacznym
zryzalitowaniem oraz boniowaniem naroznikéw. Na drugiej kondygnacji znajduje si¢
balkon, ktérego drzwi flankowane sg pilastrami jonskimi.

W elewacji zachodniej, znajdujacej si¢ od strony ogrodu, wyrdznia si¢ mocno
wyeksponowany ryzalit srodkowy z duzymi otworami okiennymi flankowanymi

pilastrami jonskimi, wzbogaconymi ornamentami roslinnymi na pi¢trze.

400 7Zdecia archiwalne i wspotczesne znajdujg sie w tomie II, vide: zdj. nr
401 AWUOZEL, Teczka obiektu: willa Milscha, ul. Kopernika 46, Karta Zabytku.
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3.1.5.3. Wpis do rejestru

Willa zostata wpisana do rejestru zabytkéw decyzja administracyjng z 27 grudnia 1982
roku. Zachowany do dzisiaj w praktycznie niezmienionym ksztalcie budynek stanowi
dobro kultury majace znaczenie dla dziedzictwa — jest jednym z ciekawszych przyktadow
todzkich obiektow willowo-rezydencjonalnych z lat 80. XIX wieku. W dobrym stanie
zachowat si¢ fragment przywillowego ogrodu ze starodrzewem i czytelnym ukladem
kompozycyjnym. Od strony parku do willi przylega oryginalnie zachowana drewniana
weranda bedaca przykladem  dziewigtnastowiecznego  kunsztu  ciesielsko-
snycerskiego*?,

Willa Milscha to budynek o duzej warto$ci historycznej, artystycznej i naukowe;j,

ktory w petni zastluguje na objecie ochrona, jaka jest wpis do rejestru zabytkow.

3.1.5.4. Stan zachowania

W latach 2008-2009 roku willa przeszta generalny remont dachu (wraz z obrobka
blacharskg), wykonano przy niej takze prace remontowo-konserwatorskie piwnic ze
wzmocnieniem stropow*%, W 2011 roku przeprowadzono rekonstrukcje elewacji i
zatozono izolacje pionowa $ciany zewnetrznej*%*. Dwa lata pozniej wladciciele podjeli sie
odrestaurowania drewnianej altany wraz z balustradg i prowadzacych do niej schodow4®.

Obecnie stan techniczny willi okreslony jest jako $redni. Elewacja budynku
wymaga prac remontowo-konserwatorskich.

3.1.5.5. Opieka nad zabytkiem i jego ochrona — studium
przypadku

Ochrona widoku na zabytek

Ochrona widoku na zabytek, tak jak jego otoczenia, jest istotng kwestig 1 polega przede
wszystkim na zachowaniu panoramy zabytku, jego ekspozycji i odpowiedniego
zagospodarowania terenu wokot zabytkowej nieruchomos$ci®®®. Ochronie podlega

otoczenie zabytku, ktore rowniez zostalo wpisane do rejestru. WKZ oraz inspektor

402 AWUOZL Ibidem, Pismo z 28 wrzesnia 2005 r. nr WUOZ/640/455/2005.

408 AWUOZL Ibidem, Decyzja w sprawie prowadzenia prac nr WUOZ/641/146/2009.

404 AWUOZL Ibidem, Decyzja z 13 lipca 2011 r., nr WUOZ/641/168/2011.

405 AWUOZL Ibidem, Pismo z 12 lutego 2013 .

406 Wyrok Sadu Administracyjnego w Warszawie z 26 kwietnia 2012 r., nr I SA/Wa 1571/11.
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nadzoru budowlanego powinni korzysta¢ z mozliwosci zablokowania powstania w
bezposrednim otoczeniu zabytku inwestycji, ktore moglyby negatywnie wptynag¢ na
estetyke czy odbior zabytku.

W 1997 roku cech rzeznikow i wedliniarzy 16dzkich ztozyt wniosek o zgod¢ na
wybudowanie magazynu spozywczego na dziatce sasiadujacej z ta, na ktorej znajduje si¢
willa, a ktora nie lezy w strefie ochrony konserwatorskiej*®’. WKZ w postanowieniu
negatywnie zaopiniowal przedmiotowg inwestycje wlasnie ze wzgledu na ochrong
widoku na zabytek. Magazyn mial powsta¢ na dzialce sgsiadujacej z jednej strony z
ogrodem przywillowym, a z drugiej z zabytkowa fabryka Kindermanna przy ul. Lakowe;j
23/25. Powstanie magazynu w bezposrednim otoczeniu zabytku spowodowatoby razaca
dysharmoni¢ w  kontek$cie architektonicznym. Nie dotyczy to jedynie
wielkogabarytowych obiektéw majacych powstawa¢ w otoczeniu zabytku — problemem
moze by¢ rowniez mata zabudowa, np. kiosk. W marcu 1998 roku WKZ nie wyrazit
zgody na wymiang kiosku handlowego typu TIG na kiosk handlowy typu BeAR przy ul.
Kopernika 46. Zgodnie z opinia WKZ obiekt handlowy sasiadujacy z willa powoduje
chaos architektoniczny, a ponadto wszelkie zmiany zagospodarowania terenu powinny
si¢ koncentrowa¢ na przywroceniu pierwotnego parkowego otoczenia willi. W
uzgodnieniu decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu przy ul.
Kopernika 464 WKZ przedstawit opinie¢ o potrzebie zmiany lokalizacji wszystkich
obiektow handlowych wplywajacych negatywnie na harmoni¢ przestrzeni wokot
zabytku*®. Z opinig tg nie zgodzil si¢ wlasciciel, ktory w ramach kompromisu
zaproponowal wymiang starego kiosku na nowy, ale tego samego typu. Podkreslat
potrzebg pozostawienia stoiska handlowego w tym miejscu ze wzgledu na funkcjonujacy
w poblizu przystanek tramwajowy i spory ruch pasazerow, a co za tym idzie —
umozliwienie im zakupu biletow czy codziennej prasy*°.

Z jednej strony proby przywrocenia pierwotnego otoczenia zabytku sg
zrozumiale, jednak z drugiej rozwo] urbanistyczny takich miejsc 1 nowe
zagospodarowanie przestrzeni sa naturalnym zjawiskiem. W tej sytuacji nalezatoby

sprobowa¢ osiggnag¢ kompromis pomiedzy ochrong zabytkowego miejsca a

407 AWUOZL., Teczka obiektu: willa Milscha, ul. Kopernika 46, Pismo z 22 maja 1997 r. oraz Pismo nr
UAB-1V/7334/2424/95/97/3313 z 13 maja 1997 r., l.dz. 462/97.

408 AWUOZL, ibidem, Projekt decyzji wraz z pismem z 13 lutego 1988 r., nr UAB 1V/7334/2424/95/98,
l.dz. 131/98.

409 AWUOZL, ibidem, Pismo z 3 marca 1988 r., WO PSOZ/VI1I1-DN/6711/67/98.

410 AWUOZL, ibidem, Pismo DS/104/98 z 19 marca 1998 r., L. dz. 220/98.
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umozliwieniem jego rozwoju przestrzennego 1 wprowadzeniem przemian
funkcjonalnych.

Zabytkowos$¢ obiektu jest istotna nie tylko dla wiasciciela zabytkowe;j
nieruchomosci, ale rowniez dla wiascicieli dziatek sasiadujacych z zabytkiem. Oni
réwniez muszg si¢ liczy¢ z pewnymi ograniczeniami, nawet w przypadku braku wpisu
obszarowego zabytku czy obowigzujgcego planu zagospodarowania przestrzennego.

14 czerwca 2018 roku Rada Miejska w Lodzi przystapita do sporzadzenia planu

41 Lezy on w granicach

zagospodarowania przestrzennego dla tej czeSci miasta
wyznaczonej strefy wielkomiejskiej Lodzi, w ktérej obowiazuje Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z nim (...) dla otoczenia
zabytkow lub dobr kultury wspoiczesnej ustala si¢ zasade harmonijnego ksztattowania
nowej  zabudowy oraz zagospodarowania  przestrzennego uwzgledniajgcych
charakterystyczne, historyczne cechy tych obiektow, dla obszarow ekspozycji zabytkow
lub dobr kultury wspotczesnej oraz zwigzanych z nimi punktow i ciggow widokowych (W
szczegolnosci stanowigcych przestrzen publiczng) ustala sie w nowych dziataniach
zapewnienie otwar¢ oraz wglgdow widokowych, poprzez ich zachowanie lub
wytworzenie'?,

Nalezy mie¢ na uwadze to, ze otoczeniem zabytku moga by¢ nieruchomosci
nieposiadajace cech zabytkowych, ktore takze moga by¢ dotknigte ograniczeniami prawa

wlasno$ci w podobnym zakresie jak nieruchomo$¢ zabytkowa*3,

3.1.6. Willa Petera Hasenklevera przy ul. Pabianickiej
182

3.1.6.1. Historia

Willa zostata wzniesiona najprawdopodobniej w latach 1893—-1900 na zlecenie Petera
Hasnklevera, ktory w 1893 roku przy owczesnej ul. Pabianickiej uruchomit fabryke
produkujacg farby do barwienia jedwabiu i bawetlny*'4. Pod koniec XIX wieku wszedt w

spotke z angielska forma Read Holiday (6wczesnym $wiatowym producentem farb), z

411 Uchwata nr LXX11/1927/18 Rady Miejskiej w Lodzi z 14 czerwca 2018 t.

42 Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania..op.Cit., s. 83.

413 M. Drela, Definicja zabytku nieruchomego w prawie polskim i francuskim, ,. Konferencje”, Dobrzyn
2009, s. 113-114.

414 APL, Rzad Gubernialny Piotrkowski, Wydzial Budowlany, syg.4979.

163



ktorg zatozyt firm¢ Rosyjska Fabryka Aniliny. Po kilku latach sprzedal fabryke
Rudolfowi Kellerowi, zostawiajac sobie wille z niewielkim ogrodem. Rudolf Keller
rozbudowat fabryke, a obok willi Hasenklevera postawit wtasng neobarokowa wille.
Willg Hasenklevera przejeta rodzina Rezigeréw, a nastepnie Goldammerow. W
okresie migdzywojennym willa stuzyla jako mieszkanie dla kadry kierowniczej fabryki
Simensa. Po zakonczeniu dziatan II wojny S$wiatowej, az do 1976 roku, willa
funkcjonowata jako budynek mieszkalny administrowany przez PGM L6dz Gorna*t®, W
latach 80. w willi otworzono bibliotek¢ Zaktadow Przemystu Bawetlianego im. Armii
Ludowej oraz Zaktadowy Klub ,,Alba”. Jej wlascicielem byl wowczas Zaktad Przemystu

Bawehianego ,,Alba”.

3.1.6.2. Opis zabytku

Willa*'® lezy w poludniowej cze$ci miasta, po potudniowo-zachodniej stronie ul.
Pabianickiej. Dwukondygnacyjny obiekt zostat zalozony na planie krzyza. Bryta
rozcztonkowana jest przybudowkami. Cze$¢ gltowng willi przykryto dachem
dwuspadowym, a przybudowki dachem o jednej lub dwoch potaciach. Narozniki cokotu
budynku sg boniowane.

Siedmioosiowg elewacje frontowg uzupetniajg drewniana, zabudowana weranda
1 ganek wejsciowy, do ktorego prowadza kamienne schody. Daszek ganku wejSciowego
wsparto na kolumnie na postumencie, otwory ganku zwienczono tukami po obu stronach
kolumny. Okna pierwszej 1 drugiej kondygnacji sg prostokatne, a nad nimi znajdujg si¢
gzymsy okienne wsparte na konsolkach. W oknach werandy zainstalowano drewniane
zaluzje. Narozniki, stupki i pas podokienny werandy udekorowano rzezbionymi w
drewnie ornamentami o motywach geometrycznych. Drewniane ramowo ptycinowe
drzwi frontowe sa dwuskrzydlowe, a ich gorna czes¢ jest przeszklona. Ramki 1 ptyciny
profilowane w motywy roslinne. Otwory okienne w trdjosiowej elewacji potudniowo-
zachodniej utrzymano w takiej samej stylistyce jak okna elewacji frontowej. W elewacji
potnocno-wschodniej, czteroosiowej, okna — dekorowane tak jak w przypadku elewacji
frontowej — rozmieszono nieregularnie. Elewacja pdinocno-wschodnia to elewacja

szescioosiowa. Dwie srodkowe osie tworzy jednokondygnacyjna przybudowka, na ktorej

415 AWUOZL., Teczka obiektu: willa Piotra Hasenklevera, ul. Pabianicka 182, Wpisanie dobra kultury do
rejestru zabytkow, pismo HA/12/02/84.
416 Zdecia archiwalne i wspotczesne znajdujg sie w tomie II, vide: zdj. nr
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zlokalizowane sg balkon i wejscie boczne. Stolarka drzwiowa prostokatna, z gzymsem

naczotkowym. Okna dekorowane tak jak w przypadku elewacji frontowe;.

3.1.6.3. Wpis do rejestru

Willa Hasenklevera zostata wpisana do rejestru pod numerem A/295 zgodnie z decyzjg z
dnia 20 grudnia 1983 roku. Obiekt ten, jako unikalny przyktad willowej architektury
neostylowej, jest jednym z cenniejszych budynkéw willowych usytuowanych w
potudniowej czesci Lodzi. Wraz z pozostatosciami ogrodu, ogrodzeniem i budynkiem
strozowki tworzy kompleksowy zespot willowy. Jest to budynek w stylu eklektycznym o
cechach architektury szwajcarskiej. Strézowka 1 ogrodzenie powstaty w latach
pozniejszych.

Willa ma duza warto$¢ architektoniczng, artystyczna, historyczng i naukowa,

dlatego zastuguje na objecie ochrona, jaka daje wpis do rejestru zabytkow.

3.1.6.4. Stan zachowania

27 kwietnia 2010 roku w willi wybucht pozar. WKZ zostal poinformowany przez
wlasciciela o zniszczeniach, ktore w jego ocenie stwarzaly zagrozenie katastrofg
budowlang, a jednoczes$nie sprawily, ze budynek stracit warto$¢ historyczng i1
artystyczng*'’. W zwigzku z zawiadomieniem o pozarze WKZ przeprowadzit lustracje
budynku, ktéra wykazata zniszczenie fragmentu wiezby dachowej i stropu na pigtrze od
strony frontu oraz stolarki drzwiowej 1 okiennej w tym pomieszczeniu. Poniewaz
wlasciciel ociggal si¢ z wykonaniem zalecen pokontrolnych, WKZ wydal decyzje
nakazujaca przeprowadzenie prac zabezpieczajacych, w tym zabezpieczenie dachu,
stolarki drzwiowej i okiennej oraz prac naprawczych — naprawy dachu i stolarki, rynien i
rur spustowych oraz izolacji budynku i jego fundamentow*!8. Wiaéciciel zabezpieczyt
jedynie otwor wejsciowy i usungt wode z piwnicy*%°.

W lutym 2015 roku stan zachowania willi okre$lono jako zty. Budynek nie zostat
zabezpieczony przed dostepem o0soéb trzecich oraz szkodliwym wptywem warunkow
atmosferycznych. W piwnicach stata woda, tynki na poziomie parteru zostaty zniszczone,

Sciany byly zawilgocone, na niektorych partiach pojawita si¢ plesn. Lustracja wykazata

417 AWUOZL., ibidem, Pismo z 10 maja 2010 r., Idz. 1532.
418 AWUOZL, ibidem, Decyzja z 22 wrze$nia 2010 r., nr WUOZOZ/641/208/2010.
419 AWUOZL, ibidem, Protokét z 7 listopada 2010 r.
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brak oryginalnych podldg, czg¢sciowo zachowanag oryginalng stolarke okienng i
drzwiowa, zniszczong werandg, niezabezpieczone poddasze, nieszczelne pokrycie
dachowe, zawilgocone elewacje, brak rynien i rur spustowych, ubytki tynku i detalu
architektonicznego, spekania konstrukcyjne, zniszczony zachowany detal dekoracyjny
willi420,

Obecnie budynek jest zabezpieczony przed dostgpem osob trzecich. Wiasciciel

nie podjat sie przeprowadzenia zadnych prac przy zabytku.

3.1.6.5. Opieka nad zabytkiem i jego ochrona — studium
przypadku

Sprzedaz i adaptacja zabytku o funkcji rezydencjalnej — sprawy sporne i
wytyczne konserwatorskie

W styczniu 1998 roku wtasciciele zaplanowali przystosowanie willi do potrzeb ustugowe;
dzialalnosci bankowej w ramach tworzenia punktéw bankowych. Prace adaptacyjno-
remontowe obejmowaty budowe pochylni dla niepetnosprawnych, montaz trzech
Masztow z proporcami z logo banku, przesuniecie wejscia, wykonanie nowego wejscia
do pokoju (adaptacja na sale obstugi), demontaz fragmentu Sciany pomiedzy pokojami,
budowg sanitariatu, wzmocnienie fundamentu w miejscu lokalizacji kasy pancernej oraz
renowacje stolarki okiennej i drzwiowej*??.

Kwestig sporng stata si¢ budowa pochylni dla 0s6b niepelnosprawnych. Miejski
konserwator poprosit o opinic WKZ, a sam stwierdzil, ze pochylnia dla oséb z
niepetnosprawnoscig powinna by¢ samodzielng konstrukcja, taka, ktora w Zaden sposdb
nie bedzie narusza¢ dolnego poziomu elewacji budynku. Ponadto wedtug MKZ istniejaca
stolarka drzwiowa 1 okienna powinna zosta¢ poddana konserwacji 1 zachowana. Nowe
drzwi powinny nawigzywac¢ pod wzgledem stylistyki do istniejgcych. Adaptacja powinna
zosta¢ tak przeprowadzona, by nie byto potrzeby nowego podziatu wnetrz4?2, WKZ
réwniez ocenil negatywnie cze¢s¢ proponowanych rozwigzan w zakresie adaptacji i
aranzacji wnetrza willi. Z powodu duzej wartosci zabytkowej willi i jej pierwotnej funkcji
mieszkalnej] WKZ nie widzial mozliwos$ci przystosowania budynku do potrzeb oddzialu

banku. WKZ nie wyrazit zgody na wykonanie podjazdu dla oséb z niepetnosprawnoscia

420 AWUOZL., ibidem, Protokot lustracji willi przy ul. Pabianickiej 182 z 11 lutego 2015 1.
421 AWUOZL, ibidem, Pismo do miejskiego konserwatora zabytkéw z 16 stycznia 1998 r.
422 AWUOZL, ibidem, Pismo MKZ do WKZ z 3 marca 1998 r., nr 73133/075/079/98.
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ani na lokalizacje bankomatu. WKZ zwrécit uwagge na to, ze czgSciowa zmiana funkcji

budynku, mogtaby wptynaé¢ na pogorszenie cato$ciowego stanu technicznego willi*?3.
Willa usytuowana jest w dobrze skomunikowanym miejscu, dlatego cieszyla si¢

duzym zainteresowaniem najemcow. W zwigzku z czestymi zapytaniami potencjalnych

najemcéw WKZ wystosowatl do wiasciciela pismo w tej sprawie*?*

, W ktorym wyrazit
sprzeciw wobec wynajecia poszczegolnych pomieszczen przypadkowym prowadzgcym
rozng dziatalnos¢ uzytkownikom. Wedlug WKZ willa powinna pozosta¢ w rgkach
jednego wiasciciela. Jako ze jest to typowy obiekt mieszkaniowo-rezydencjalny,
nieprzystosowany do funkcji publicznych czy handlowych, nalezy zachowac jego
pierwotng funkcje mieszkalng. Nie do zaakceptowania dla WKZ byly réwniez adaptacje
znacznie naruszajgce architekture zabytku: jedynym mozliwym rozwigzaniem jest
znalezienie takiego sposobu uzytkowania, ktory ,,wpisuje si¢” w zabytkowe wnetrza, nie
niszczgce  ich*®. WKZ polozyl szczegdlny nacisk na zachowanie ukladu
architektonicznego, utrzymanie wygladu zewnetrznego i historycznego charakteru z
poszanowaniem wartosci zabytkowych. W zwigzku z przytoczonymi wytycznymi WKZ
poinformowat, ze nie bgdzie negocjowal warunkéw i omawial mozliwo$ci adaptacji z
najemcami rozwigzan czgstkowych.

W 1999 roku willa zostata sprzedana, a nowy wtasciciel zobowigzal si¢
przeprowadzi¢ remont zgodnie z wytycznymi WKZ4¢, Zgodnie z planami willa miata
zosta¢ zaadaptowana na cele biurowe, a piwnice na cele gastronomiczne, przy czym
substancja zabytkowa obiektu miala zosta¢ zachowana. WKZ zezwolil na
przeprowadzenie tych prac*?’. Pomimo uzyskania zgody WKZ w tym przypadku rowniez
nie doszto do realizacji prac adaptacyjnych.

Wille sprzedano ponownie w marcu 2009 roku®?®. Trzy lata pozniej przejat ja
komornik. W 2015 roku nowi wtasciciele zaplanowali adaptacj¢ budynku na cele
hotelowo-gastronomiczne. WKZ przedstawit wytyczne konserwatorskie, ktore objety:

1. zachowanie w najwigkszym stopniu oryginalnej formy (otwory okienne,

stolarka drzwiowa i okienna), a w przypadku niezachowanych elementow —

odtworzenie ich wedlug wzoréw/ikonografii;

423 AWUOZL, ibidem, Postanowienie WKZ z marca 1998 r.

424 AWUOZL, ibidem, Pismo z 4 czerwca 1998 r., nr WUOZ viii-oh/6790/206/98.

425 |hidem.

426 AWUOZL., ibidem, Pismo Alba do WKZ z 2 grudnia 1999 r., I.dz. 1308/99.

421 AWUOZL, ibidem, Decyzja w sprawie prowadzenia prac adaptacyjnych z 30 listopada 2000 r.,
WOSOZ/VI11-DN/6790/336/2000.

428 AWUOZL., ibidem, Protokét licytacji.
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2. przywrdcenie technicznych 1 estetycznych waloréw elewacji, w tym
oryginalnej kolorystki elewacji;
3. zachowanie podziatu wnetrz;
4. konserwacj¢ werandy, elementéw kowalskich, wykonanie izolacji
przeciwwilgotnej;
5. przeprowadzenie badan konserwatorskich w formie odkrywek na sufitach i
$cianach parteru na obecnos¢ polichromii (w zaleznosci od wynikow odkrywek
— przeprowadzenie konserwacji zachowanego oryginalnego wystroju wnetrz).
WKZ nie dopuscit do wymiany stolarki okiennej i drzwiowej, za to zezwolit na
poszerzenie wjazdu i1 wybudowanie niezbednej architektury potrzebnej do celéow
hotelarsko-gastronomicznych, pod warunkiem ze nie begdzie ona dominowaé nad
zabytkowa willg*?°, Wytyczne te nie do konca byly zbiezne z planem wlascicieli. W
zwigzku z tym wnioskowali oni o mozliwo$¢ wykonania posadzek, w wigkszosci
kamiennych (parkiety taflowe zostatyby potozone tylko w niektérych pomieszczeniach),
modyfikacje¢ drzwi wejsciowych, zachowanie formy szklanej str6zowki, ale wykonanie
konstrukcji pod pnacza i szyld oraz o pomniejszenie strozowki i zwezenie tacznika®.
WKZ poszedl na ustgpstwa w sprawie strozowki, tacznika 1 drzwi wejsciowych, jednak
niedopuszczalna dla niego byta modyfikacja punktu dotyczacego posadzek willi*3L,
Dnia 19 pazdziernika 2016 roku WKZ wydat pozwolenie na przeprowadzenie
prac konserwatorskich oraz robot budowlanych przy willi Hasenklevera majacych na celu
przystosowanie zabytku do celéw hotelarsko-gastronomicznych®32, Termin waznosci
decyzji ustalono na 31 pazdziernika 2018 roku.

Obecnie w zabytku nie sg prowadzone Zadne prace ani remontowe, ani

adaptacyjne. Willa zostata jedynie zabezpieczona przed dostepem 0sob trzecich.

Licytacja zabytku
W listopadzie 2014 roku doszlo do zlicytowania willi. Jej warto$¢ oszacowano na

1458 000 zt, cena wywotawcza wyniosta 972 000 zt, suma regkojmi 145 800 zt, a

429 AWUOZL, ibidem, Wytyczne konserwatorskie z 23 grudnia 2015 r., WUOZ.A.5142.505.2015.AWJ.
430 AWUOZL., ibidem, Wniosek o doprecyzowanie wytycznych konserwatorskich i uzgodnien koncepcji
architektonicznej dla zespotu zabudowy o funkcji gastronomiczno-hotelowej okreslonych w pismie WUOZ
A.5142.505.2015.AWJ z 7 stycznia 2016 r.

41 AWUOZL,, ibidem, Pismo z 1 lutego 2016 r., WUOZ.Z.5183.11.2016. AW.J.

42 AWUOZL, ibidem, Pozwolenie na przeprowadzenie prac konserwatorskich oraz robot budowlanych
przy zabytku wpisanym do rejestru zabytkow z 19 pazdziernika 2015 r., nr WUOZ.A. 5142.281.2016.aw;j.
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postapienie 9720 zt. Zaoferowana cena wyniosta 1 300 000 z#*33, Do czasu finalizacji
prowadzonego przez sad postgpowania oraz przesgdzenia o zmianie wilasnosci
nieruchomosci osoba, ktéra jg wylicytowata, nie ma prawa przeprowadzi¢ zadnych prac,
nawet tych zabezpieczajacych budynek. Tymczasem willa Hasenklevera przez kilka lat
nie byt uzytkowana, a w dodatku dochodzito do czestych wtaman i dewastacji zabytku.
Mimo prob WKZ nie byt w stanie wyegzekwowaé od wlasciciela zlicytowanego zabytku
cigzacego na nim obowiazku zabezpieczenia nieruchomosci, a liczne wlamania na teren
nieruchomosci stwarzaty powazne zagrozenie dla stanu zachowania obiektu®34,
Warunkiem koniecznym wydania postanowienia o przysadzeniu wlasnosci jest
zaptata catej wylicytowanej ceny nabycia, co w przypadku willi przy ul. Pabianickiej 182
nie nastapilo jeszcze w styczniu 2015 roku, dlatego sad nie mogt zakonczy¢ postepowania
egzekucyjnego. Jednak w zwiazku z zagrozeniem zniszczenia zabytku sad postanowit
odja¢ dtuznikowi zarzad nieruchomoscia i ustanowil nowego zarzadc¢ — osobe, ktora

wylicytowata nieruchomo$é. Stronom przystuguje jednak zazalenie*®®

, co wydtuza caly
proces ustanowienia zarzadcy i nie stuzy zabytkowej nieruchomosci.

W przypadku zabytku w ztym stanie technicznym, ktory zostal pozostawiony sam
sobie, czas dziata na jego niekorzy$¢. Szybkie zalatwienie sprawy przesadzenia o zmianie
wlasnos$ci czesto bywa kluczowe dla zachowania zabytku. W zwigzku z przedtuzaniem
si¢ tego procesu ustanowienie jako zarzadcy nieruchomos$ci osoby, ktora wylicytowata
zabytek, jest dobrym posunigciem, poniewaz osoba taka moze juz zgodnie z prawem
zaja¢ si¢ nieruchomoscia i odpowiednio jg zabezpieczy¢. Aby nie przedtuza¢ zalatwiania
tej sprawy, ustanowienie zarzadcy mogtoby nastepowac z urzgdu po wygraniu licytacji i
wplacie czesci pieniedzy za wylicytowang nieruchomo$é. Willa Hasenklevera zostata

zlicytowana na poczatku listopada 2014 roku, a uprawomocnienie postanowienia sadu

dotyczacego nowego zarzadcy nastapito dopiero w lutym 2015 roku.

433 AWUOZL, ibidem, Protokot z 4 listopada 2014 r.

43 AWUOZL, ibidem, Pismo do Sadu Rejonowego dla Lodzi Widzewa z 9 stycznia 2015 r., dotyczy
sprawy o sygn. akt 11 1 Co 5662/13.

435 AWUOZL,, ibidem, Pismo Prezesa Sadu dla Lodzi Widzewa do WKZ z 16 stycznia 2015 r., nr A.X.-
400-14/2015, L.DZ.214.
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3.2. Kamienice

Na mocy dekretu o mozliwo$ci podniesienia wytypowanych miast rzgdowych do rangi
miast fabrycznych i planu Rajmunda Remblinskiego £.6dz stata si¢ osadg przemystowa o
profilu witokienniczym. W latach 1821-23 powstala osada dla sukiennikow - Nowe
Miasto ograniczone ulicami: Wschodnia, Zachodnia, Potnocng i Potudniows. Nastepnie
w latach 1824-28 wyznaczono drugg osade dla tkaczy — L.odke — ulokowang wzdtuz traktu
piotrkowskiego (obecnie ulica Piotrkowska). W potowie XIX wieku osady przeksztatcity
si¢ w miasto przemystowe — nastepuje rozbudowa Lodzi, pojawily si¢ pierwsze
kamienice.

Wielko$¢ planu todzkiej kamienicy byla uzalezniona od wielkosci dziatki
wydzielonej dla rekodzielnikow w poczatkowej fazie rozwoju Lodzi — stad kamienice
odznaczajg sie¢ znaczng szeroko$cig frontu i wydluzonymi skrzydtami oficyn®®,
Poczatkowo oficyny nie stykaty si¢ ze soba, a cze$¢ srodkowa dziatki przeznaczana byta
na ogrod. W miar¢ rozwoju budownictwa kontynuowano rozbudowe oficyn wzdtuz, az
do potaczenia®®*’. W latach 30. XX pojawit sie nowy typ kamienicy czynszowej —
elegancka o wysokim standardzie budownictwo mieszkaniowe*3.

Lodzkie kamienice przez lata ulegly degradacji — szczego6lnie trudnym dla nich
czasem byt okres PRL-u. Owczesne wiladze nie inwestowaly w zabytkowe budynki,
szczegblnie te, ktore uznawane byly za kapitalistyczng spuscizng. Te zaniedbania
doprowadzily do pogorszenia si¢ stanu technicznego wielu kamienic. Odpowiedzig na
nie bylo wprowadzenie programu remontowego ,,Mial 00 Kamienic” oraz rewitalizacja
obszarowa strefy wielkomiejskiej.

Wielkomiejskie kamienice, szczego6lnie te usytuowane przy ulicy Piotrkowskiej
urosty do rangi symbolu Lodzi. Sg one cennym zabytkiem architektury, ukazujacym
rozwoj miasta — [kamienica] bedgc samodzielnym i niezaleznym podmiotem w strukturze
miasta, stanowi jednoczesnie podstawowe ,,tworzywo” przestrzeni publicznej. Fasada
kamienicy z jednej strony reprezentuje odrebnos¢ wiasnosciowq, funkcjonalng i
architektoniczng (ostania prywatnos¢ zycia mieszkancow czy wlascicieli), z drugiej zas,

zespolona z innymi kamienicami w bloki zabudowy, tworzy ulice i place, stowem —

4% W. Wisniewska, Funkcja mieszkaniowa W uwarunkowaniach dziewietnastowiecznej tkanki
srodmiejskiej Lodzi — wezoraj i dzis, ,,Kwartalnik Architektury i Urbanistyki: teoria i historia”, t.29 1984,
nrl/2,s.1195-196.

37 1bidem, 5.197.

438 1bidem, 5.199.
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charakter i ksztalt architektoniczny publicznej przestrzeni miejskiej. (...) Kamienica,
ktora we wnetrzu swym zamyka prywatnos¢, a jednoczesnie wspottworzy przestrzen

spoleczng, zdaje sie byé doskonalym budulcem ,,udanego” miasta*®.

3.2.1. Kamienica Fischera przy ul. Piotrkowskiej 47
3.2.1.1. Historia

Kamienica zostata wbudowana w 1880 roku wedlug projektu nieznanego autora na
zlecenie rodziny Fischeréw. 15 lat p6zniej podwyzszono ja o jedng kondygnacje,
zachowujgc w pehni jej styl, wedtug projektu Dawida Landego®*°. W 1912 roku u styku
skrzydet frontowych od strony podworza wzniesiono parterowy budynek wedlug
projektu Lewka Donskiego**!. W latach miedzywojennych, kiedy kamienica nalezata do
rodziny Pfeifferow, przerobiono nieznacznie jej wyglad — zmieniono ksztatt okien i klatki
schodowej. Od 1918 roku funkcjonowata tu ksiggarnia prowadzona przez spadkobiercow
ksiggarza Ludwika Fischera. W 1932 roku przejeta ja i rozbudowata Charlotta Seipelt.

W 1990 roku rozebrano czg¢sciowo skrzydto kamienicy od strony ulicy Zielonej,
co odbilo si¢ szerokim echem w prasie i zostato uznane za skandaliczny zamach na serce
Lodzi**?. Budynek byt wowczas w ztym stanie technicznym, ale widnial juz w rejestrze
zabytkow. Wyburzenie skrzydta kamienic tgczono z rozbidrka sgsiedniego budynku przy
ul. Zielonej. Rozbiorka kamienicy zostala wstrzymana, a ocalate skrzydlo pdtocne
zaadaptowano na sklepy na poziomie parteru i pomieszczenia biurowe na pigtrze**3,

Z dziatalnoscig ksiggarni przy ul. Piotrkowskiej 47 zwigzana jest postac
Wiodzimierza Pfeiffera (1890-1941) — wybitnego ksigegarza, bibliofila i fotografa. Prace
w ksiggarni przy ul. Piotrkowskiej 47 rozpoczat w 1904 roku jako praktykant ksiggarski
1 przepracowat w niej nieprzerwanie 35 lat. W latach 1914—1919 prowadzit dzial nutowy,
a w roku 1920 zostat kierownikiem dzialu sortymentowego. Byt inicjatorem powstania
zwigzanego z ksiegarnig wydawnictwa: Charlotta Seipelt obdarzyta go niezwyklym

zaufaniem, czyniqc faktycznym szefem ksiggarni i dajgc catkowitq swobode dziatania. W

439 B. Macikowski, Kamienica — podstawowy element formy miasta a skale architektoniczne, [w:]
Kamienica w krajach Europy Potnocnej, pod red. M. Sottysik, Gdansk 2004.

440 APY,, Rzad Gubernialny Piotrkowski, Wydziat Budowlany, syg. 4983.

441 APY., Rzgd Gubernialny Piotrkowski, Wydzial Budowlany, syg. 14701.

42T, Grygiel, Zamach na serce zabytkowej Lodzi, ,,Dziennik £6dzki” 1990, nr 161, s. 3.

443 AWUOZL, Teczka obiektu: kamienica, ul. Piotrkowska 47, Karta ewidencji zabytkow architektury i
budownictwa, oprac. J. Warszawa, £.6dz 1991.
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ciggu niespetna dwoch lat Pfeiffer, entuzjasta spraw todzkich, uwazajqcy, zZe ksigzki
najlepiej potrafig spopularyzowaé walory (i problemy) tego ,zlego miasta”, przekonat
wlascicielke o potrzebie i mozliwosci prowadzenia przez firme, rownolegle z ksiegarskgq,
takze dziatalnosci wydawniczej. W ten sposob w 1934 doprowadzit do pojawienia sie na
rynku ksiggarskim ksigzek o tematyce todzkiej, dotyczgcych w duzej mierze przesziosci,
ale rowniez wspolczesnosci i aktualnych zagadnien spotecznych. Jego staraniem ukazaty
sie ksigzki autorstwa Eugeniusza Ajnenkiela, M. Hertza, S. Rachalewskiego, A.
Rzewskiego, A. Stebelskiego i L. Stolarzewicza**,

Wiodzimierz Pfeiffer, z zamitowania fotograf, pozostawit dla potomnych zdjecia
miedzywojennej Lodzi (ponad 900 negatywodéw). Swoje prace prezentowat na wystawach
fotograficznych i na tamach t6dzkiego czasopisma ,,Wymiary”, z ktorym wspotpracowal.
Zorganizowal tez wystawe ,,£.0dZ i wojewodztwo todzkie w §wietle fotografii”, ktora
odbyla sie w Klubie Milosnikow Fotografii w Lodzi w 1935 roku*®. Wiodzimierz
Pfeiffer byt rowniez czotowym dziataczem ruchu esperanckiego. Od 1914 roku prowadzit
kronike Lodzi i ruchu esperanckiego pisang w jezyku esperanto®®. Jej rekopis znajduje
si¢ w Bibliotece Uniwersytetu £.0dzkiego. Po wybuchu II wojny §wiatowej hitlerowskie
wladze usungty Pfeiffera z ksiggarni, ktory po odmowie podpisania volkslisty w celu
unikniecia przesladowan przeprowadzit si¢ do Szczawina pod Zgierzem, gdzie zmart w
1941 roku.

Po zakonczeniu wojny ksiegarnia stala si¢ wlasnoscia Wojskowego Instytutu
Naukowo-Wydawniczego, a nastgpnie centralnego Domu Ksigzki. W latach 50. XX
wieku nadano jej nowa nazwe — Pegaz. W 1990 roku znow stata si¢ placowka prywatna.
Dziesig¢ lat pozniej, ze wzgledu na katastrofalny stan budynku, ksiggarni¢ zamknigto.

Wiascicielem kamiennicy w 1994 roku zostatlo miasto, ktére od 1996 roku

probowato sprzeda¢ nieruchomos¢, co w koncu udato si¢ piec lat poznie;.

3.2.1.2. Opis zabytku

Kamienica Fischeréw**’ usytuowana jest na poludniowym narozniku ulic Piotrkowskiej

1 Zielonej. Dwufrontowy budynek zostat zatozony na planie o ksztalcie odwrdcone;j litery

444 . Krakowiak, Od Fiszera do ,,Pegaza”: 123 lata tédzkiej ksiegarni, £.6dz 2005, s. 43.

45 W. Doniec, M. Wojalski, £6dzka fotografia krajoznawcza. Zarys dziejéw, £6dz 2011, s. 33.

448 Wiodzimierz Pfeiffer [w:] Stownik biograficzny esperantystéw polskich, pod red. J. Golca, Cieszyn—
Sopot 2010, s. 172.

447 Zdecia archiwalne i wspotczesne znajdujg sie w tomie II, vide: zdj. nr
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,L”. Skrzydto wschodnie jest dwutraktowe, pdinocne — pottoratraktowe. Na osi skrzydta
wschodniego znajduje si¢ przelotowa sien z klatkg schodowa. Po obu jej stronach
rozmieszczono pomieszczenia sklepowe.

Od frontu kamienica jest trojkondygnacyjna, a od strony podworza —
czterokondygnacyjna. Skrzydto wschodnie budynku zostato podpiwniczone i przykryte
dachem dwuspadowym. Skrzydto pdinocne jest niepodpiwniczone, dwukondygnacyjne,
przykryte ptaskim jednospadowym dachem. Fundamenty i $ciany nos$ne kamienicy
zostaly postawione z cegly pelnej ceramicznej, a wigkszo$¢ Sscianek dziatowych — z ptyty
pilsniowej. Wiezba dachowa budynku jest drewniana o konstrukcji krokwiowo-
platwiowej. Platew posrednig oparto na rzedzie shupéw z mieczami**,

Nie zachowaly si¢ zadne z oryginalnych drzwi — zaréwno drzwi frontowe,
balkonowe, jak i wewngtrzne sa wspodtczesne. Jesli chodzi o okna, to zachowaly sig
jedynie pojedynczo szkolne okna z okresu migdzywojennego, znajdujace si¢ na klatce
schodowej budynku frontowego**°.

Elewacja zachodnia (od strony ul. Piotrkowskiej) to dziewigcioosiowa elewacja z
nieznacznie wysunietymi dwoma jednoosiowymi ryzalitami skrajnymi. Nad gzymsem
miedzy kondygnacjami znajduje si¢ waski pas $ciany artykutowany w prawej czesci
cokotami pilastrow, miedzy ktorymi znajduja sie plyciny podokienne. Sciane drugiej
kondygnacji dzielg pilastry o glowicach kompozytowych z belkowaniem do poziomu
parapetow. Na pierwszym pigtrze znajduja si¢ prostokatne otwory okienne flankowane
pilastrami o ptycinowo wycigtych trzonach 1 kompozytowych glowicach, ktore
podtrzymujg belkowanie zwienczone tukowatym naczotkiem z akroterionem w formie
palmet. Elewacj¢ trzeciej kondygnacji artykutujg pilastry o identycznym wygladzie.
Otwory okienne na tej kondygnacji rowniez sa prostokatne, ujete parami pilastréw o
plycinowo wycietych trzonach. Glowice pilastrow podtrzymuja potkoliste arkady 1
belkowanie. W polach tympanonow umieszczonych nad nadprozami znajdujg si¢
ptaskorzezbione tonda z motywem figuralnym. Pachy potkolistych arkad zdobione sa
matymi rozetkami. Naczotki w formie gzymsu odcinkowego zwienczono akroterionem
w formie palmet w konchach. Elewacja ponad nimi wyrdznia si¢ belkowaniem ztozonym
z dwupasmowego architrawu, fryzu zawierajacego prostokatne okienka poddasza
flankowane prostokatnymi plycinami z dekoracja przedstawiajacg kwiat ostu. W

ryzalitach zastosowano identyczne belkowanie.

448 AWUOZL, Teczka obiektu: kamienica, ul. Piotrkowska 47, Karta ewidencji zabytkow architektury ...
449 1bidem.
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Elewacja potnocna to elewacja jedenastoosiowa. W 1990 roku doszto do
czgsciowego wyburzenia kamienicy, w zwigzku z czym sze$¢ pierwszych osi (liczac od
rogu ulic Piotrkowskiej i1 Zielonej) ma trzy kondygnacje, a kolejne sa juz
dwukondygnacyjne. Kondygnacje pierwszych szesciu osi budynku sg dekorowane tak
samo, jak te od strony ul. Piotrowskiej. W pozostatej czgsci budynku jedynie osie 91 10
zachowaty oryginalny detal.

Elewacja wschodnia budynku frontowego jest czterokondygnacyjna z prosto

zamknietymi otworami okiennymi w ksztalcie prostokgtow**,

3.2.1.3. Wopis do rejestru

Kamienice Fischera wpisano interwencyjnie do rejestru zabytkow decyzja z dnia
2 grudnia 1993 roku. Zostata wzniesiona prawdopodobnie wedlug projektu Hilarego
Majewskiego, czotowego architekta f.odzi. Budynek podwyzszono o jedng kondygnacje
z pelnym zachowaniem stylu w 1895 roku wedtug projektu Dawida Langego i Franciszka
Chetminskiego. W czgsci parterowej miescila si¢ stynna ksiegarnia Franciszka Fischera.
Kamienice znajdujace si¢ przy ul. Piotrkowskiej 45 i 47 tworza unikalny zespot
architektury miejskiej. Kamienica Fischera, o duzej wartosci architektonicznej 1
historycznej, jest obiektem doskonale wkomponowanym w uktad urbanistyczny miasta i

w pehni zastuguje na wpis do rejestru zabytkow*L.

3.2.1.4. Stan zachowania

W 2013 roku z powodu ztych wynikéw kontroli biologicznej rozebrano czg$¢ stropu na
poziomie parteru od strony potudniowej*®?. W marcu 2013 roku firma, ktora jest
wlascicielem obiektu, otrzymata pozwolenie*®® na wykonanie na parterze kamienicy prac
obejmujacych: rekonstrukcj¢ detalu  architektonicznego, odtworzenie drzwi

wejsciowych, zabudowe podcieni oraz rekonstrukcje witryn sklepowych*%,

40 |bidem, Zatgcznik nr 1.

41 AWUOZL., ibidem, Decyzja w sprawie wpisania dobra kultury do rejestru zabytkéw z 2 grudnia 1993
r., nr PSOZ OWL/ VIII-DN/6700/410/93.

452 AWUOZL,, ibidem, Protokot nr 2/2013 Departamentu Architektury i Rozwoju, Biuro Architekta Miasta
UML z 15 maja 2013 r.

453 AWUOZL, ibidem, Decyzja nr DAR — Bar-1X.63.2013 z 18 grudnia 2013 .

454 AWUOZL, ibidem, Wniosek z 2 kwietnia 2015 r.
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Lustracja obiektu w grudniu 2014 wykazata, ze wlasciciele niezgodnie z
pozwoleniem powigkszyli otwory okienne. W wyniku tych prac odstonigte zostaty
pierwotne ksztalty otworéw wraz ze §ladami pierwotnego wystroju elewacji w postaci
fragmentow pilastrow wraz z glowicami oraz gzymsu mi¢dzykondygnacyjnego. Okazato
si¢, ze odstoniete elementy przez lata przykryte byly dostawiong, najprawdopodobniej na
przetomie lat 20. 1 30. XX wieku, od strony frontowej wtoérng Sciang. W zwigzku z tym,
ze dalsze prace remontowe moglyby zniszczy¢ ujawniong zabytkowa substancje,
wstrzymano zezwolenie na prowadzenie robot budowlanych przy kamienicy*®. Po
wykonaniu dokumentacji zamiennej w lipcu 2015 roku i po wydaniu pozwolenia prace
zostaty wznowione*®,

We wrze$niu 2017 roku lustracja zabytku wykazata, Zze pomimo
przeprowadzonych prac remontowych stan zachowania zabytku nie jest zadowalajacy*®’.
Podczas prac nie odtworzono balkonéw, na elewacjach od strony podworza brakowato

duzych fragmentow wypraw tynkarskich, a w oknach brakowato szyb. Pod koniec 2017

roku wiasciciele rozpoczeli prace remontowe przy elewacji od strony ul. Zielonej.

3.2.1.5. Opieka nad zabytkiem i jego ochrona — studium
przypadku

Sprzedaz zabytkowej nieruchomosci

Wydzial Gospodarowania Majatkiem Urzedu Miasta todzi od 2006 roku probowat
sprzeda¢ kamienice potozong przy ul. Piotrkowskiej 47. Poczatkowa cena wynosita 4,5
mln zt. W 2011 roku WKZ zezwolil gminie 1.6dz, na mocy postanowienia z dnia 16
lutego, na sprzedaz kamienicy w ramach przetargu®®, pod warunkiem ze budynek
zostanie sprzedany jednemu wiascicielowi, ktory zostanie bezwzglednie zobowigzany do
wykonania remontu  konserwatorsko-rewaloryzujacego zgodnie z ramowymi
wytycznymi WKZ. Wytyczne obejmowaty takie dziatania jak: zrekonstruowanie
rozebranego w latach 90. fragmentu pierzei ul. Zielonej, odtworzenie skrzydta
ponocnego z udroznieniem i rekonstrukcja przejazdu bramowego od strony ul. Zielonej,
przeniesienie stacji transformatorowej] w glab podwodrza, utrzymanie detalu

architektonicznego, odtworzenie ubytkow zgodnie z oryginatem, potozenie nowych

455 AWUOZL,, ibidem, Decyzja nr DAR BArIX-488.2014 z 16 grudnia 2014 r.
456 AWUOZL,, ibidem, Decyzja nr DAR BArIX-127.2015 z 10 lipca 2015 .

47 AWUOZL, ibidem, Protokot lustracji obiektu z 28 wrzesnia 2017 r.

458 AWUOZL, ibidem, Postanowienie z 16 lutego 2011 r., nr WUOZ-640/54/11.
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tynkow na elewacji podworzowej, ujednolicenie stolarki okiennej i drzwiowej na
elewacji zachodniej z przywroceniem balkondéw (dopuszczono tu wymiang okien
os$cieznicowych polskich na zespolone drewniane), utrzymanie 1 konserwacje
zachowanych okien skrzynkowych, odtworzenie drzwi wejsciowych wedtug projektu
uzgodnionego z WKZ oraz ujednolicenic i uporzadkowanie witryn pierwszej
kondygnacji*®°.

Dodatkowo WKZ zasugerowal, by w warunkach przetargu zastrzec, Zze zostang
do niego dopuszczone jedynie podmioty, ktore uzgodnity z WKZ wstepny plan
zagospodarowania i uzytkowania zabytku oraz nie miaty probleméw z wywigzywaniem
si¢ z nakazow przeprowadzenia prac w przypadku innych obiektow. WKZ sugerowat
rowniez zawarcie w umowie kupna-sprzedazy zapisu nakazujgcego zwrot nieruchomosci
w razie nieprzeprowadzenia przez nabywce prac czy dzialania na szkodg¢ obiektu.

Sugestii WKZ nie wzieto pod uwage, a kamienice kupita —za 2 886 176 zt — firma
TK Development, znana urzedom konserwatorskim z niezajmowania si¢ nalezycie
swoimi obiektami. Przetarg odbyt si¢ 12 sierpnia 2012 roku. Zgodnie z zarzadzeniem
prezydenta miasta nabywc¢ zobowigzano do wykonania remontu konserwatorskiego
zgodnie z obowigzujacymi przepisami i ramowymi zaleceniami WKZ. Remont powinien
si¢ rozpoczaC najpdézniej] w ciggu 24 miesigcy od daty zawarcia umowy sprzedazy
nieruchomosci, a zakonczy¢ si¢ najpoézniej w ciggu 48 miesiecy od daty zawarcia umowy.
W warunkach przetargu zastrzezono prawo odkupu nieruchomosci przez gming na okres
5 lat oraz kary umowne — 100 tys. zt za nierozpoczgcie prac w terminie i 3 min zt za
nieukonczenie ich w ciggu 48 miesiecy od momentu zawarcia umowy sprzedazy
kamienicy*9°.

Miesiac po zakupie kamienicy firma TK Development ustanowita na
nieruchomosci hipoteke na rzecz spotki Restata Investment Limited w wysokosci 10 min
zt, ktora w kwietniu 2013 roku na podstawie umowy zostata wtascicielem kamienicy, a
w maju tego samego roku sprzedala ja spotce CFI za 7,8 mln zi.

Sprzedaz nieruchomos$ci ré6znym podmiotom gospodarczym nie budzitaby
zdziwienia, gdyby nie fakt, ze spotki te funkcjonujg na rynku jako wspdlnicy, a w

zarzadzie wszystkich spotek pojawia si¢ to samo nazwisko. Co ciekawe, spotka Restata

4% AWUOZL,, ibidem, Ramowe wytyczne konserwatorskie dla nieruchomosci.

460 AWUOZL., ibidem, Informacja w sprawie zmiany wiasciciela nieruchomosci potozonej przy ul. Zielonej
2A/Piotrkowskiej 47 (dzialki nr 13/3 i 13/2 o tgcznej powierzchni 968 m? w obrebie S-6), wpisanej do
rejestru zabytkéw wojewoddztwa t6dzkiego pod nr A/344, z 5 czerwca 2013 DGM-MM-1V.6840.54.2012.
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Ivestment Limited zarejestrowana jest na Gibraltarze — w raju podatkowym. Obierajac
taki system odprzedawania sobie nieruchomosci, spotki moglyby zaoszczedzi¢ kilkaset
tysiecy zt na podatku. Nalezy mie¢ na uwadze réwniez to, ze spotka jest osobnym
podmiotem, co oznacza, ze rozlicza si¢ osobno, a ze wzgledu na specyfike prowadzonej
dziatalnos$ci moze sobie dowolnie ustali¢ rok podatkowy. Kazda z tych spotek moze wigc
rozlicza¢ si¢ w innym miesigcu. Kupowanie 1 sprzedawanie migdzy spotkami
nieruchomosci co kilka miesigcy powoduje przerzucanie migdzy nimi srodkéw i1 daje
mozliwo$¢ placenia nizszych podatkow dochodowych. Z jednej strony jest to oczywiscie
petla bez wyjscia, ale z drugiej — spotki nieustannie obracajg srodkami.

Sprawg odsprzedawania kamienicy migdzy spdtkami zainteresowaty si¢ stuzby
bezpieczenstwa wewnetrznego, ktore rozpoczelty dochodzenie w sprawie podejrzenia
dziatah opisanych w ustawie z dn. 16 listopada 2000 roku o przeciwdzialaniu praniu
pienigdzy oraz finansowaniu terroryzmu. Jednak w zwigzku z tym, ze panstwo polskie
nie wspolpracuje z Gibraltarem pod katem podatkowym, spotkom niczego nie
udowodniono.

W kwietniu 2013 roku, kiedy Restata Investment Limited chciala sprzedaé
kamienice CFI, Urzad Miasta todzi nie skorzystal z prawa pierwokupu za
zaproponowang cene 7,8 min zt. Zainteresowatl si¢ jednak mozliwo$cig odzyskania
zabytku. Gmina mogtaby skorzysta¢é z prawa odkupu za ceng, za jaka sprzedala
nieruchomos$¢, czyli 2 886 176 zi, powickszona o sume¢ kosztow poniesionych przez
wlasciciela nieruchomosci. Urzad miasta uznat ten wariant za ekonomicznie korzystny,
jednak w takiej sytuacji istniatoby ryzyko przejecia obcigzonej hipoteka nieruchomosci
przez bank. W czerwcu 2013 roku UML wystat do WKZ zapytanie, czy WKZ nie
chciatby wywlaszczy¢ kamienicy*®l. WKZ nie ma jednak mozliwo$ci — ani prawnych,
ani finansowych — nabywania nieruchomosci. Jedynga czynnoscig inicjujaca zmiang
wlasciciela, jaka WKZ moze podjaé, jest wywlaszczenie zabytku, ktorego dokonuje
gmina na wniosek WKZ na rzecz Skarbu Panstwa lub gminy. W dodatku WKZ moze
rozpocza¢ te procedure tylko wtedy, gdy zagrozenie dla zabytku nie moze zosta¢ usuniete
za pomocg innych form, np. proby wyegzekwowania nakazu przeprowadzenia prac
zabezpieczajacych zabytek, a takze w przypadku braku mozliwos$ci usunigcia zagrozenia
w wyniku decyzji o zabezpieczeniu zabytku w formie czasowego zajecia. WKZ w

odpowiedzi skierowanej do Departamentu Gospodarowania Majatkiem Urzedu Miasta

461 AWUOZL., ibidem, Pismo Dyrektor Wydziatu Urzedu Miasta Lodzi z 7 czerwca 2013 r., nr WUOZ
2281.

177



Lodzi stusznie zauwazyl, ze nie minal jeszcze 5-letni okres, w ktérym firma kupujaca
zabytek miata przeprowadzi¢ remont konserwatorski. Ostatecznie UML nie skorzystat z
prawa pierwokupu ani odkupu kamienicy#%?. Wiasciciele kamienicy rozpoczeli prace
remontowe elewacji od strony ul. Piotrkowskiej z zachowaniem terminu wskazanego w
umowie Kkupna-sprzedazy. Prace te zostaly jednak wstrzymane przez stuzby
konserwatorskie, poniewaz wiasciciel skut czg$¢ zabytkowych nadprozy, oraz przez
nadzor budowlany, gdyz byty prowadzone bez wymaganego zezwolenia®®3,

Wydawatoby sie, ze gmina, sprzedajac zabytek i majac wptyw na to, kto go kupi,
minimalizuje ryzyko jego zniszczenia. Czy mozna zapobiec sprzedazy zabytku osobie
lub firmie, ktéra nie zamierza opiekowac si¢ zabytkiem zgodnie z przepisami u.0.z.0.z.?
W przypadku sprzedazy przez miasto dobrze bytoby wprowadzi¢ do przetargu zapisy, o
ktérych wspomniat WKZ. Dodatkowo gmina moze zabezpieczy¢ si¢ przed sprzedaza
zabytku osobie czy firmie, ktéra nie ma funduszy na niezbgdny remont. Przed
podpisaniem umowy kupna-sprzedazy gmina mogtaby zazada¢ od kupujacego uzyskania
gwarancji na kredyt na remont lub zabezpieczenia potrzebnej kwoty w banku w formie
akredytywy. Otwarcie jej zapewnia pokrycie naleznosci po ztozeniu w banku
dokumentow stwierdzajacych wykonanie np. prac remontowych. Co wazne, akredytywa
jest zobowigzaniem banku. Dlatego w przypadku zastgpczego wykonania prac przez
WKZ - przy dobrze skonstruowanej umowie - pienigdze niezbedne do ich
przeprowadzenia mogtby wyptaci¢ bank na podstawie akredytywy.

Trzeba mie¢ na uwadze to, ze w wiekszosci przypadkow przedsiebiorcy kupujacy
zabytek licza na zyski z tej transakcji. Oczywiscie sa firmy, ktére sprawuja mecenat nad
zabytkami czy zajmuja si¢ sponsoringiem, ale niestety nalezag one do mniejszosci.
Ciekawa forma zabezpieczenia dobra zabytku jest partnerstwo publiczno-prywatne, ktore
pokazuje firmom, ze wspotpraca oparta na warunkach WKZ moze by¢ optacalna. Jednak
WKZ powinien tez zrozumieé, ze aby zabytek mogt zosta¢ uratowany przez inwestora,
musi on czerpa¢ z niego realne korzy$ci. Jedynie petna wspolpraca konserwatora i

wlasciciela, uwzgledniajaca interesy obu stron, moze mie¢ pozytywne skutki.

462 AWUOZL., ibidem, Informacja w sprawie zmiany wlasciciela nieruchomosci..., s. 4.
43SAWUOZL, ibidem, Postanowienie Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Lodzi z 16
grudnia 2014 r., nr 570/2014.
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3.2.2. Kamienica Oskara Kohna przy ul. Piotrkowskiej 43
3.2.2.1. Historia

Budynek mieszczacy si¢ przy ul. Piotrkowskiej 43 pochodzi z lat 70. XIX wieku*®*, W
1901 roku dzicki przebudowie wedtug projektu Gustawa Landau-Gutentegera®®®
kamienicy nadano secesyjny charakter. Budynek nalezal wowczas do Oskara Kohna?%,
ktory urodzit si¢ 20 maja 1870 roku w Lodzi w rodzinie chasydzkiej. W wieku
mlodzienczym uczyt si¢ w szkole zydowskiej i u prywatnych nauczycieli §wieckich.
Kiedy miat 18 lat, zatozyl wlasny warsztat tkacki pod nazwa Nelken i Kon*®’, ktéry po
krotkim czasie splajtowat. Firma zostata zamknieta, a Oskar Kohn zatrudnit si¢ w fabryce
Juliusza Heinzla i Juliusza Kunitzera jako urzednik. Dzieki wyksztatceniu, ktore zdobyt,
szybko piat si¢ po szczeblach kariery — z czasem otrzymat stanowisko dyrektora do spraw
sprzedazy. Po $mierci Kunitzera pomogt zieciowi Heinzla, Giuseppe Tanfaniemu, przejaé
Widzewska Manufakture i po pewnym czasie zostat jej prezesem*. Oskar Kohn dziatal
rowniez w wielu towarzystwach i organizacjach spotecznych. Byt m.in. wicedyrektorem
Towarzystwa Kredytowego todzi, cztonkiem Zwigzku Eksportowego Polskiego
Przemystu Wtokienniczego, a takze jednym z zalozycieli 1 pierwszym prezesem
Stowarzyszenia Humanitarnego ,,Montefiore-B’nei B’rith”. W 1939 roku zmuszony
zostal do przekazania Widzewskiej Manufaktury niemieckiemu koncernowi. Po
zakonczeniu wojny zamieszkal wraz z zong w Meksyku, a nastepnie w Argentynie, gdzie
zmart w wieku 91 1at*%°,

W 1901 roku kamienica zostala przebudowana i1 zyskata secesyjny wystrd;. W
1919 roku wiascicielem kamienicy przy ul. Piotrkowskiej 43 zostatla Ryfka t.aja
Lichtenberg. Przed I wojna §wiatowa w budynku miescily si¢: sklep tédzkiego fabrykanta
Juliusza Teodora Heinzla, siedziba Towarzystwa Wzajemnego Kredytu, a takze
mieszkanie 1 pracownia tworcy secesyjnej fasady tego domu, Gustawa Landau-

Gutentegera, jednego z najwybitniejszych todzkich architektow.

44 AWUOZL, Teczka obiektu: kamienica O. Kohna, Karta ewidencji zabytkéw architektury i
budownictwa, oprac. J. Warszawa, 1.6dz 1983 r.

465 APL., Rzad Gubernialny Piotrkowski, Wydzial Budowlany, syg. 8710.

466 Monografia Oskara Kohna — vide: B. Lesman, Recepta na miliony, Warszawa 1967.

57 bidem, s.31.

468 \W. Jordan, W kregu tédzkiej secesji, £.6dz 2006, s.167.

49 Zydzi dawnej £odzi, pod red. A. Kempy, M. Szukalaka, t. I, s.91; B. Leéman, Recepta na... op. cit.,
S.461.
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Urodzit si¢ on w 1862 roku w Warszawie, a studiowat na Wydziale Architektury
Drog 1 Mostow w Petersburgu. Po zakonczeniu studiéw odbyl praktyki zawodowe w
biurach architektonicznych Berlina i Wiednia. Na swojg siedzib¢ wybrat jednak £.6dz, w
ktorej w latach 80. XIX wieku zatozyt tez biuro projektowe. Jego prace zostaty docenione
w wielu konkursach architektonicznych, m.in. otrzymat wyrdznienie w konkursie na
projekt gmachu Towarzystwa Sztuk Pigknych ,,Zacheta” (1894 rok) czy II nagrode w
konkursie na hotel Bristol (1898 rok). Gustaw Landau-Gutenteger zmart 13 pazdziernika
1924 roku w Berlinie, zostawiajac po sobie dorobek obejmujacy ponad 250
zrealizowanych projektow*°,
Jego najstynniejsze todzkie projekty to:
1. budynki przy ul. Piotrkowskiej: kamienica nr 31, Dom Szmulewicza,
kamienica nr 120, kamienica Schychtow;
kamienica Rachmila Lipszyca przy ul. Narutowicza 44;
willa Gustawa Schreera przy ul. Narutowicza 48 (typ renesansowej willi);
synagoga Reicherow;
kamienica Zygmunta Dejczmana przy al. Kosciuszki 93;

willa Leopolda Kindermanna przy ul. Woélczanskiej 31/33;

N oo g ok~ DD

szkota Zgromadzenia Kupcow przy ul. Narutowicza 68.

W 1899 roku w podwoérzu kamienicy wybudowano prywatny dom modlitwy
Eliakima Gliksmana i Jakuba Jankielewicza, jednak zostat wyburzony w wyniku dziatan
podczas 11 wojny Swiatowe;.

Kamienice po II wojnie Swiatowej przejeta gmina, ktora w 1997 roku sprzedata ja

prywatnemu wiascicielowi.

3.2.2.2. Opis zabytku

Czteropietrowy budynek kamienicy*’* usytuowany jest w zachodniej pierzei ul.
Piotrkowskiej, pomigdzy ulicami Wieckowskiego 1 Zielong. Zostat ztozony na planie
prostokata z dwiema oficynami ustawionymi ukosnie do budynku frontowego. Na osi
poprzecznej budynku frontowego znajduje si¢ brama przejazdowa. W przeswicie
ramiennym po prawej stronie usytuowane jest wejscie na klatke schodowa. Parter zajmuja

pomieszczenia sklepowe — historyczny uklad przestrzenny tego poziomu zostat

470 Zydzi dawnej Lodzi, pod red. A. Kempy, M. Szukalaka, t. 11, s.66.
47! Zdecia archiwalne i wspotczesne znajdujg sie w tomie II, vide: zdj. nr
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znieksztalcony §ciankami dziatlowymi. Podpiwniczony budynek frontowy sktadajacy sie
z trzech kondygnacji z poddaszem uzytkowym pokryto dachem dwuspadowym, podobnie
jak oficyny.

Fasada kamienicy jest siedmioosiowa. Osie skrajne i 0§ srodkowa sg nieznacznie
zryzalitowane. Kazdy z ryzalitow podkreslono balkonem ozdobionym ornamentem
roslinnym, a srodkowy dodatkowo zwienczono kopulg zakonczong bukietem kwiatow 1
lisci. Ryzality na wysokos$ci trzeciej kondygnacji 1 poddasza opigte sa lizenami
boniowanymi, zdobionymi motywami drzew, lwich glow oraz ornamentem zwijanym.

Pierwsza kondygnacje, boniowang pasowo, oddziela od nastgpnych kondygnacji
gzyms kordonowy. Brama wjazdowa flankowana jest rzezbiona dekoracja roslinna.
Kolejne kondygnacje boniowane sg kostkowo. Prostokatne otwory okienne z ptycinami
podokiennymi ozdobione zostalty motywem drzew z wijacymi si¢ korzeniami i korong
lisci. W szczycie srodkowej czes$ci budynku ($§rodkowy ryzalit) znajduje sie trojdzielne
okno ozdobione ornamentem w ksztatcie pni 1 lisci kasztanowca. W kluczu umieszczono
tarcze herbowa. Pozostale okna poddasza ozdobione bogatym ornamentem ros$linnym.
Catos¢ wienczy wyginajacy si¢ nad osiami okiennymi gzyms. Obramienia okien
przypominajace pnie drzew i nadproza pokryte stylizowanymi lis¢mi sg typowe dla

secesji berlinskiej i monachijskie;j.

3.2.2.3. Wpis do rejestru

Z powodu swojego wyjatkowego charakteru oraz warto$ci historycznej i artystycznej
kamienica zostata wpisana do rejestru zabytkow 8 stycznia 1968 roku pod nr A/27.
Kamienice Kohna o niezwykle bogato zdobionej fasadzie uznaje si¢ za pierwszy
secesyjny budynek Lodzi. Na szczegdlne uznanie zastuguje zdobienie okna w szczycie
srodkowego ryzalitu o optywowych lianach, ozdobione stylizowanymi li§¢mi
kasztanowca. W stylu secesji utrzymano réwniez brame wjazdowa i1 balustrade schodow.

Z kamienicg przy ul. Piotrkowskiej 43 zwigzane sg historyczne postacie, ktore
mialy wplyw na rozwd¢j miasta: Oskar Kohn, Juliusz Teodor Heinzl, a takze Gustaw
Landau-Gutenteger, ktory wiasnie tutaj otworzyt swojg pracownig.

Kamienica jest cennym zabytkiem i ozdobg ul. Piotrkowskiej. Ze wzgledu na
swoja warto$¢ artystyczng 1 historyczng w pelni zastuguje na objecie ochrong, jaka daje

wpis do rejestru zabytkow.
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3.2.2.4. Stan zachowania

W 1995 roku pomalowano elewacje kamienicy, a sztukateri¢ roslinng pozlocono, co
niewatpliwie ozywito fasade. Trzy lata p6Zniej wymieniono stolarke okienng na nowg*'2,
W tym samym roku (w czerwecu i lipcu) wymieniono pokrycie dachowe, zmyto zacieki z
elewacji oraz wyremontowano klatke schodowg*’®. W latach 2003-2004 wtasciciel
przeprowadzil prace remontowo-konserwatorskie, ktore objety: wzmocnienie stropow,
mycie elewacji, naprawe spekan elewacji 1 obrobek blacharskich, zabezpieczenie
elementow dekoracyjnych $rodkiem antykorozyjnym oraz naprawe i zabezpieczenie
balustrad balkonow*™,

Lustracja obiektu przeprowadzona w maju 2016 roku wykazata pilng potrzebe
przeprowadzenia prac konserwatorskich w obrebie stolarki okiennej, balkonowe;j i tynku
frontowej elewacji. Elewacja od strony dziedzinca réwniez byta w zlym stanie —
odnotowano liczne spekania 1 ubytki tynku. Dobrze zachowane byty witryny sklepowe
od strony frontu, oryginalna stolarka klatki schodowej, a takze secesyjna sztukateria we
wnetrzach. W 2016 roku kamienica — z wyjatkiem lokali uzytkowych — nie byla
uzytkowana, ale zostata odpowiednio zabezpieczona przed dostepem 0s6b trzecich?',

Kontrola przeprowadzona w lutym 2017 roku nie wykazata poprawy stanu
technicznego zabytku. Elewacja nie zostata wyczyszczona, a spekan i ubytkow tynku nie
uzupetniono. Na obrobkach blacharskich gzymsow i parapetéw zauwazono slady korozji.
Stolarka okienna i drzwiowa wcigz wymaga pilnych napraw konserwatorskich. W
dobrym stanie, wedtug protokotu, byl przejazd bramowy, w tym oryginalne detale
sztukatorskie na suficie i1 $cianach na wysoko$ci okoto 1 m ($ciany i sufity przejazdu
zostaty odnowione w 2016 roku). Elewacja od strony dziedzinca rowniez byta w dobrym
stanie, podobnie jak klatka schodowa, ktorej Sciany nie nosity sladow uszkodzen 1 spgkan,
jedynie na powierzchni podestow 1 stycznikow oryginalne ptytki ceramiczne miejscami
byly popekane 1 uszkodzone.

Na tynkach prawej oficyny, cze$ciowo zarysowanych i popekanych, widoczne
byty §lady po zaciekach. Oryginalna stolarka okien 1 drzwi mocno byta zaniedbana, a

nowe plastikowe okna nie odwzorowujg historycznych. Na tynkach oficyny poprzecznej

472 AWUOZL., ibidem, Decyzja w sprawie prowadzenia prac remontowych z 5 lutego 1998, nr WO
PSOZ/VI11-DN/6790/47/98.

478 AWUOZL, ibidem, Pismo z 3 czerwca 1998 r.

474 AWUOZL, ibidem, Pismo z 5 czerwca 2003 r. wraz z zatacznikami.

475 AWUOZL., ibidem, Protokot kontroli, 31 maja 2016 r.
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roéwniez mozna bylo dostrzec peknigcia i zarysowania oraz $lady po zaciekach.
Balustrady balkonow zostaly w 2016 roku od$wiezone, a stolarka okienna i drzwiowa
czgsciowo wymieniona na drewniang, ale zachowana oryginalna stolarka drzwi i1 okien
nie byla konserwowana od lat*’®.

WKZ wystosowal do wiascicieli zalecenia pokontrolne, zgodnie z ktérymi do
30 pazdziernika 2018 roku mieli oni podda¢ kompleksowej konserwacji oryginalng
stolarke okienng i drzwiowa, a do 30 pazdziernika 2019 roku — naprawi¢ spekania
wypraw tynkarskich i detalu architektonicznego, uzupetnic¢ ubytki tynkéw, przywrocic

pierwotng kolorystyke oraz wymieni¢ skorodowane obrobki blacharskie*’” .

3.2.2.5. Opieka nad zabytkiem i jego ochrona — studium
przypadku

Wypetnianie obowigzku nalezytego zajmowania sie zabytkiem

W 1994 roku WKZ przedstawit wytyczne konserwatorskie dotyczace kamienicy przy
ul. Piotrkowskiej 43478, Zgodnie z nimi wszelkie prace przy fasadzie obiektu miaty si¢
koncentrowa¢ na ujednoliceniu parteru, tak aby korespondowal pod wzgledem
podziatow, kolorystki, boniowania 1 uzytych materialdbw z wyzszymi kondygnacjami
fasady kamienicy. Wszelkie urzadzenia reklamowe 1 neony miaty zosta¢ zlikwidowane.
We wnetrzu przejazdu bramowego miaty zosta¢ odtworzone detal sztukatorski oraz
pilastry na $cianach i plycinowa boazeria, a brama miata zosta¢ zaprojektowana tak, aby
pasowala do stylowej do kamienicy. Wszystkie obrobki blacharskie — parapety, gzymsy,
rury spustowe — nalezato wykonac¢ z blachy cynkowej. Elementy dekoracyjne kamienicy
powinny zosta¢ oczyszczone i zakonserwowane, a brakujace elementy uzupehione.
Oryginalng stolarke okienng nalezalo zachowac, rekonstruujac brakujace czesci okien.
Instalacje w bramie i1 klatce schodowej nalezato uporzadkowa¢ — niefunkcjonujace
usunaé, a pozostate poprowadzi¢ podtynkowo?*".

Fasada kamienicy zostata poddana pracom remontowo-konserwatorskim w 1995
roku, jednak z powodu ich bardzo miernego wykonania*® WKZ nie zaakceptowal zmian.

Detale architektoniczne odmalowano bez wczes$niejszego oczyszczenia podloza, co

476 AWUOZL., ibidem, Protokot kontroli, 28 lutego 2017 r.

41T AWUOZL., ibidem, Zalecenia pokontrolne z 23 marca 2017 r.

478 AWUOZL,, ibidem, Decyzja nr PSOZ OWL/VI II-DN/6790/232/94 z 28 czerwca 1994 r., s. 1.
479 Ibidem, s. 3.

480 AWUOZL, ibidem, Decyzja nr PSOZ OWL/VIII-DN/6790/103/95 z 25 marca 1995 r.

183



sprawito, ze podstawowy walor kompozycyjny i dekoracyjny fasady zostal catkowicie
zagubiony. Wedlug WKZ wykonawca nie zwrdcil nalezytej uwagi na charakter
ekspozycji, a przede wszystkim — na czytelno$¢ detalu architektonicznego®®?.

W sierpniu wiasciciel nieruchomosci uzyskal od WKZ zgod¢ na demontaz
zniszczonych balkonéw w prawej i lewej oficynie kamienicy*®. Balkony byly w ztym
stanie technicznym 1 zagrazaty bezpieczenstwu mieszkancéw. Wiasciciel zaplanowat
zamontowanie nowych balkonéw, wzorowanych na oryginalnych?®,

Punktem spornym z WKZ stala si¢ rekonstrukcja stalowych skrzydel bramy
wjazdowej. WKZ nie chcial zaopiniowaé pozytywnie projektu z powodu samowoli
budowlanej polegajacej na zainstalowaniu w przejezdzie bramnym rury gazowej, ktora
znieksztalcita stylistyke obiektu®®*. Okazalo sig, ze samowola ta miata miejsce wczesniej,
zanim kamienic¢ kupit jej 0wczesny wiasciciel, ktory — widzac, ze instalacja zeszpecila
secesyjny wykroj portalu kamienicy — zwrdcit si¢ do zaktadu gazowniczego z prosba o
przetozenie rury w inne miejsce. Jednak poniewaz zainstalowanie rury w innym miejscu
nie bylo mozliwe, otrzymal on odpowiedZ odmowna. Zaproponowat wigc WKZ
zabudowanie rury lekka konstrukcja z plyt kartonowo-gipsowych, by cho¢ odrobing
poprawié estetyke prze$witu bramowego*®.

Wszelkie prace, nawet drobne naprawy na klatce schodowej, byty sygnalizowane
WKZ, tak aby doktadnie wiedzial on, co si¢ dzieje w kamienicy i czego doktadnie beda
dotyczy¢ prace. Pokazuje to z jednej strony troske wilasciciela o zabytek i jego duza
swiadomosci w kwestii opieki nad zabytkowa nieruchomoscia, a z drugiej — nieczesto
spotykang wsrod wiascicieli zabytkdéw postawe polegajacg na pelnym zaufaniu do WKZ
1 przyjeciu jego dyskrecjonalnej wtadzy. W 2000 roku wiasciciel przedstawit obszerny
plan remontu konserwatorskiego kamienicy, ktory zaplanowany zostal z kilkuletnim
wyprzedzeniem. Trzy lata pozniej przystapit do prac naprawczych 1 zabezpieczajacych
elewacje*®. Wiasciciel informowal WKZ o przebiegu planowanych prac, ich przerwaniu
1 kontynuacji. Wykonane prace naprawcze i zabezpieczajace, ktorych si¢ podjat, byly

niezbedne dla zachowania standardow wiasciwej opieki nad zabytkiem.

481 |bidem.

482 AWUOZL, ibidem, Zgoda nr OW. PSOZ/V111-DN/6710/247/98 z 14 sierpnia 1998 r.
483 AWUOZL, ibidem, Pismo z 6 czerwca 1998 r.

484 AWUOZL,, ibidem, Postanowienie nr WO PSOZ DN/VI11-6790/144/99 z 5 maja 1999 r.
45 AWUOZL, ibidem, Pismo z 13 maja 1999 r.

48 AWUOZL, ibidem, Pismo z 5 czerwca 2003 r.
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3.2.3. Kamienica przy al. Kosciuszki 21
3.2.3.1. Historia

Kamienica mieszkalna zwana kamienicag Rosenbluma usytuowana jest w zachodniej
pierzei al. Ko$ciuszki pod numerem 21. Powstala ona w latach 1896—-1897 wedtug
projektu Dawida Landego*’ na zlecenie wiasciciela tkalni wyrobéw wekianych —
Nissena Rosenbluma*®, Po zakonczeniu I wojny $wiatowej trafita w rece Klarmanna i do
1939 roku pehita funkcje siedziby Zydowskiego Towarzystwa Literacko-Muzycznego
,Hazomir”. Po zakonczeniu dziatah wojennych w 1945 roku kamienica przeszta w zarzad
Przedsiebiorstwa Gospodarki Mieszkaniowej. W latach 50. XX wieku w murach
kamienicy funkcjonowata Wyzsza Szkota Pedagogiczna. Nastepnym uzytkownikiem
zabytku zostaly Wydzial Geografii i Wydziat Historii Sztuki UL. W 2006 roku
zniszczong kamienic¢ kupita hiszpanska firma Urbanika, ktora planowata otworzy¢ w
niej czterogwiazdkowy hotel, jednak w zwiagzku z klopotami finansowymi firmy budynek

sprzedano przedsigbiorstwu CO-INVEST, ktore w 2015 roku odsprzedato go firmie CFI.
3.2.3.2. Opis zabytku

Czterokondygnacyjny budynek*®® z uzytkowym poddaszem oraz piwnica zalozono na
rzucie wydtuzonego prostokata i pokryto dwuspadowym dachem o niewielkim kacie
nachylenia. Zgodnie z opisem karty budynek jest murowany z cegly i otynkowany, a
konstrukcja dachu — drewniana ptatwiowo-kleszczowa.

Elewacja frontowa to elewacja siedmioosiowa, boniowana, z poziomymi
podzialami akcentowanymi gzymsem cokotowym i wienczacym. W osi symetrii budynku
znajduje si¢ zamknigta tukiem brama wjazdowa. Nad nig, do trzeciej kondygnacji,
biegnie podtrzymywany przez dwoch atlantow wykusz, zakonczony zeliwng balustrada
zdobiong roslinnym ornamentem. Nad wykuszem znajduje si¢ zamknigty tukiem ryzalit.

Pionowe podziaty budynku tworza symetrycznie rozstawione okna, na pierwszym
pigtrze zamknigte poOtkoliscie. Nad nimi znajduja si¢ nadproza w ksztatcie tukow

zdobione ornamentem ro$linnym i geometrycznym. Okna trzeciej kondygnacji sa

487 K. Stefanski, Jak zbudowano przemystowg £6dz: architektura i urbanistyka miasta w latach 1821-1914,
1.6dz 2001, s. 166.

488 APL, Rzad Gubernialny Piotrkowski, Wydzial Budownictwa, syg.5611.

489 7 decia archiwalne i wspotczesne znajdujg sie w tomie II, vide: zdj. nr
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prostokatne, zamknigte poéttukiem z gzymsami podokiennymi i szeregiem tralek. Z obu
stron kazdego okna znajdujg si¢ filary podtrzymujace gzymsy nadokienne bogato
zdobione motywami roslinnymi. Okna czwartej kondygnacji majg ksztalt prostokatow
zakonczonych potokragto, z Zeliwnymi balustradami i frontonami nadokiennymi
dekorowanymi motywem ros$linnym. Okna poddasza maja prostokatny ksztatt. Pozostale
elewacje budynku sg boniowane i wyrdzniaja si¢ wysunietymi ryzalitami klatek
schodowych. W elewacjach bocznych znajduja si¢ zeliwne balkony oraz otwory okienne
o prostokatnym ksztalcie.

Wedhug karty zabytku wewnetrzne kamienne schody wytozono ptytami marmuru.
W s$rodku znajduja si¢ drewniane drzwi o konstrukcji ptycinowej. W calym budynku
zachowata si¢ drewniana, skrzynkowa stolarka okienna. Posadzke¢ na klatce schodowe;j
utozono z kamiennych ptytek, w pomieszczeniach na parterze i pigtrze potozono parkiet

w jodetke, a na korytarzach — ksylolit.

3.2.3.3. Wopis do rejestru

We wrze$niu 2014 roku MKZ w pismie do WKZ wnioskowatl o wszczgcie z urzedu
procedury wpisania kamienicy do rejestru ze wzgledu na jej duzg wartosé
architektoniczng i artystyczng*®. W pazdzierniku 2014 roku WKZ zawiadomil

491

wlasciciela o wszczeciu postgpowania administracyjnego®-. W marcu 2015 roku spotka

Co-Invest zbyla zabytek na rzecz firmy CFI*%, ktora wystosowata do WKZ pismo
odwotujace sie od wszczecia postepowania o wpis zabytku do rejestru®,

Kamienica potozona przy al. Kosciuszki 21 to jeden z wyr6zniajacych si¢
zabytkow architektury mieszkalnej okresu historyzmu, z rzadko spotykang nekrologowa
formg fasady frontowej. Profesor Tadeusz Jaroszewski, opisujac zabytek, stwierdzit, ze
jest to jeden z najcenniejszych przyktadéow architektury neobarokowej w Polsce®®*. W

kamienicy zachowaty si¢: historyczny rozktad pomieszczen, oryginalna sztukateria,

drewniana stolarka drzwiowa i okienna (w znacznym stopniu) oraz metalowe elementy

40 AWUOZL, Teczka obiektu: kamienica, ul. Kosciuszki 21, Pismo nr DAR Bar-1X.4123.27.2014 z 25
wrzes$nia 2014 r., 1.dz 4286.

491 AWUOZL, ibidem, WUOZ-R.5140.127.2014.PU z 13 listopada 2014 .

492 AWUOZL., ibidem, Informacja o zmianie wlasciciela nieruchomosci z 31 marca 2015 r., l.dz 1333.

438 AWUOZL, ibidem, Pismo z 20 kwietnia 2015 r., I.dz 1612.

494 Cyt. za Wojciech Szygendowski, AWUOZL., ibidem, pismo wuozoz641/187/2006 z 27 wrze$nia 2006
r.
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wyposazenia (balustrada, zaluzje okien i drzwi na parterze, ozdobne karty otworow
okiennych)4%,
Duza warto$¢ historyczna, artystyczna i naukowa kamienicy sprawia, ze zasluguje

ona na objecie jej ochrong, jaka daje wpis do rejestru zabytkow.

3.2.3.4. Stan zachowania

Przeprowadzona w sierpniu 2015 roku kontrola obiektow ruchomych bedacych
elementami wystroju kamienicy wykazala ich zly stan. Dekoracje wielokrotnie
przemalowywano, a elementow wystroju nie zabezpieczono prawidlowo, co nie
poprawito ich stanu zachowania. Zaprotokolowano wiele zniszczonych elementow
sztukaterii. Stan neorokokowej stolarki drzwiowej i1 okiennej tez nie byl dobry.
Skradziona w 2006 roku balustrada schodow klatki schodowej nie zostata odtworzona.
Kolejna lustracja kamienicy, przeprowadzona rok pozniej, nie wykazata poprawy

stanu zachowania obiektu4.

3.2.3.5. Opieka nad zabytkiem i jego ochrona — studium
przypadku

Adaptacja zabytku do nowych funkcji — funkcja hotelowa

Przystosowanie zabytku do petienia nowych funkcji jest szczegdlnie istotne dla jego
zachowania. W 2006 roku firma, ktdra wowczas byta wlascicielem kamienicy, planowata
jej adaptacje do funkcji hotelowych. Inwestor uzgodnit mozliwe rozwigzania z
architektem miasta i WKZ.

Wedlug wytycznych WKZ budynek frontowy powinien zosta¢ poddany pracom
konserwatorskim i konstrukcyjnym, a dwie oficyny boczne - zachowane w
niezmienionym ksztalcie (dotyczyto to szczegolnie liczby kondygnacji), z tym ze oficyna
poludniowa moze zosta¢ uzupeiniona o fragment taczacy ja z oficyna poprzeczng. Ze
wzgledu na zly stan techniczny tej ostatniej WKZ wyrazit zgod¢ na jej rozbiorke, pod

warunkiem ze w tym samym miejscu powstanie nowa oficyna (w przypadku ktorej

495 AWUOZL, ibidem, Protokot lustracji obiektu z 5 maja 2016 r.
4% AWUOZL, ibidem.
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mozliwe bedzie jednak wprowadzenie pewnych zmian: poziomu stropdw, a co za tym
idzie — poziomu okien, oraz poszerzenie oficyny w kierunku zachodnim)#4%7,

Wystrdj wnetrza kamienicy — stolarka okienna i drzwiowa, balustrady, kraty,
schody i sztukaterie — wedtug WKZ powinien zosta¢ poddany pracom konserwatorskim
oraz rekonstrukcji; zalecenie to dotyczyto w szczeg6lnosci zaginionej kutej balustrady
schodow gtownych?98,

W styczniu 2007 roku INB wydat decyzje o warunkach zabudowy dla rozbudowy
1 zmiany sposobu uzytkowania kamienicy. Zgodnie z decyzja na inwestycje¢ sktadaty sie:
remont i przebudowa frontowej kamienicy wraz z cz¢écig potnocnej oficyny; rozbiorka
istniejacej oficyny srodkowej i wybudowanie w tym miejscu skrzydia hotelowego;
zabudowanie podworza od strony al. Kosciuszki oraz przykrycie go przeszklonym
dachem (miata si¢ tam miesci¢ restauracja); rozbidrka oficyn potudniowych i1 remont
oficyn pdéinocnych; rozbudowa istniejacych piwnic i przystosowanie ich do celéw
garazowych, budowa niezbednej infrastruktury technicznej oraz poszerzenie obecnego
wjazdu z ul. Wolczanskiej, ktory ma stuzy¢ jako docelowy wjazd do garazy
podziemnych*%°,

Szczegblne znaczenie w przypadku dostosowywania zabytku pehigcego
dotychczas funkcje prywatne do funkcji uzytecznosci publicznej ma uwzglednienie
potrzeb oséb z niepelnosprawnoscia, co potwierdza Komisja Europejska w dokumencie
Build for All. Reference Manual. Zgodnie z nig kazda rewitalizacja czy remont (rowniez
obiektu zabytkowego) zwigzana z adaptacjg budynku do funkcji uzytecznosci publicznej
powinna  priorytetowo traktowa¢ kwesti¢ udostgpnienia go osobom z
niepetnosprawnoscia. W przypadku kamienicy Rosenbluma przeprowadzono ekspertyze
dotyczaca mozliwo$ci wprowadzenia jak najmniej ingerujacych w substancj¢ zabytkowa
zmian, ktore dostosuja hotel do potrzeb oso6b z niepelnosprawnoscia. Zgodnie z opinig

prof. Ewy Kurylowicz>®:

mozliwos¢ zapewnienia plynnej komunikacji (...) wymaga
kompromisu w obszarze przebudowy dawnego przejazdu — w projekcie bedgcego czescig

hallu wejsciowego. Podniesienie jego posadzki do poziomu cokotow scian dawnej bramy

47 AWUOZL., ibidem, Planowana adaptacja zabytkowych zabudowan $rédmiejskich usytuowanych na
posesji przy al. Kosciuszki 21/Woélczanskiej 38 w Lodzi do nowych, hotelowych funkcji, wuoz-
64/\V365/2006r, z 28.11.2006 r.

4% AWUOZL,, ibidem.

49 AWUOZL,, ibidem, Decyzja nr UA. 11/27/07 z 10 stycznia 2007 r.

50 AWUOZL, ibidem, Ekspert Architects Council of Europea ACE ds. dostgpnosci dla osob
niepetnosprawnych, konsultant UW ds. dostepnosci dla os6b niepelnosprawnych, cztonek NKP ds. Osob
Niepetnosprawnych Polskiego Komitetu Normalizujacego PKN.
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pozwala na sprostanie przepisowi i jednoczesnie na unikniecie wprowadzenia trzech
meczgcych dla uzytkownikow biegow wyrownawczych i trzech podnosnikow —
nieracjonalnych ekonomicznie w tak duzej bliskosci®®*. W kwestii udogodnien dla osob z
niepelnosprawnos$ciag udato si¢ dojs¢ do kompromisu. Inwestor przedstawit WKZ
propozycj¢ rozwigzania problemu podniesienia posadzki przejazdu bramnego w
kamienicy®%?, na ktérg WKZ przystat>®,

W przypadku kamienicy Rosenbluma wspoétpraca miedzy WKZ, inwestorem a
architektem miasta przebiegala wzorcowo — uzgodniono zakres prac przy zabytku,
wydano decyzje dotyczaca warunkow zabudowy, udalo si¢ nawet doj$¢ do kompromisu
w sprawie wprowadzenia udogodnien dla os6b z niepelnosprawnoscig. Wszystko dla
ratowania zabytku, ktéry w chwili przejegcia go przez prywatnego inwestora byt w ztym
stanie technicznym. Starania te spelzty jednak na niczym — inwestor wycofat si¢ z planu
adaptacji zabytku do funkcji hotelowych z powodow finansowych i sprzedat kamienice

prywatnej firmie w kwietniu 2015 roku.

Wszczecie postepowania o wpis zabytku do rejestru a mozliwos¢
wywiaszczenia nieruchomosci przez wlasciciela na rzecz Skarbu Panstwa

Polskie prawo nie przewiduje sytuacji, w ktorej wiasciciel moze zada¢ od panstwa
wywlaszczenia nieruchomosci, co do ktorej zakonczono postepowanie o wpis do rejestru
z urzedu. Zgodnie z obowigzujacymi przepisami u.0.z.0.z. zabytek nieruchomy moze
zosta¢ na wniosek WKZ wywlaszczony na rzecz Skarbu Panstwa lub gminy wiasciwe;j
ze wzgledu na miejsce potozenia tego zabytku jedynie wowczas, gdy powstato ryzyko
nicodwracalnej szkody dla zabytku, w trybie i na zasadach okreslonych w przepisach o
gospodarce nieruchomos$ciami (art. 50 ust. 4 pkt 2 u.0.z.0.z.), ktére zgodnie z art. 115 ust.
1 stanowia, ze wszczecie postgpowania na rzecz Skarbu Panstwa nastepuje z urzedu, a na
rzecz jednostki terytorialnej — na wniosek jej organu wykonawczego. Moze ono nastgpic¢
rowniez na skutek zawiadomienia ztozonego przez podmiot, ktoéry zamierza zrealizowac

cel publiczny.

%01 AWUOZL, ibidem, Opinia dotyczgca projektu koncepcyjnego i budowlanego przebudowy budynku
mieszkalno-ustugowego pozostajacego poza rejestrem zabytkow, tzw. kamienicy Rosenbluma w Lodzi, al.
Kosciuszki 21, z 13.02.2007 r.

502 AWUOZL., ibidem, Propozycja rozwigzania przejazdu bramnego w kamienicy przy al. Ko$ciuszki 21 z
19.02.2007 r.

508 AWUOZL, ibidem, Pismo WKZ, nr Wuoz-641/56/07 z 5 marca 2007 r.
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Wiasciciele kamienicy Rosenbluma w pismie do WKZ poruszyli kwesti¢ braku
mozliwosci wywlaszczenia nieruchomos$ci przez wiasciciela, podpierajac si¢ stynng
sprawg Zofii 1 Zygmunta Potomskich, ktorzy zaskarzyli Polske do Europejskiego
Trybunatu Praw Czlowieka (skarga nr 33949/05). Panstwo Potomscy zakupili w latach
70. dziatke, ktora zostala wpisana do rejestru zabytkow jako stary cmentarz zydowski.
Wiasciciele bezskutecznie starali si¢ 0 wywlaszczenie ziemi lub zamiane dziatki na inng.
ETPC rozstrzygal, czy ograniczenia dysponowania 1 korzystania z zabytkowe;j
nieruchomosci sg zgodne z Protokotem 1 do Europejskiej konwencji praw cztowieka i
podstawowych wolnosci, ktory Polska rowniez ratyfikowala, a ktory gwarantuje prawo
do ochrony wilasnosci. ETCP uznal, ze: rownowaga pomiedzy wymogami interesu
powszechnego spoteczenstwa a wymogami ochrony prawa wlasnosci zostata naruszona,
a skarzgcy musieli ponies¢ nadmierne obcigzenie. Wyroki ETPC nie maja jednak
powszechnie obowigzujacej mocy, maja zastosowanie jedynie w relacjach miedzy
stronami postgpowania. Jesli wpis nieruchomosci do rejestru drastycznie ogranicza
mozliwosci korzystania z niej, prawo powinno umozliwi¢ wtladcicielowi zloZenie

504 Wiasciciele kamienicy przy al. Ko$ciuszki 21 zwrdcili

wniosku o wywlaszczenie
uwage rowniez na przepisy k.c., ktore przewiduja odpowiedzialno$¢ deliktowag Skarbu
Panstwa lub JST za szkode wyrzadzong w ramach wykonywania wtadzy publiczne;.
Zapowiedzieli wstapienie na droge sadowa, jesli WKZ wpisze nieruchomos$¢ do rejestru
zabytkow — wystapienie o wykup nieruchomosci, alternatywnie o zaptate odszkodowania
przy czym wstgpna wysokos¢ odszkodowania bedzie nie mniejsza niz kilka milinow
zlotych®®. W odpowiedzi WKZ stusznie zwrdcil uwage na fakt wszczecia procedury
wpisu, a nie jej zakonczenia, dlatego procedura wywtlaszczenia jest bezprzedmiotowa.
Trzeba rowniez podkresli¢, ze wywlaszczy¢ obiekt zgodnie z przepisami — niezaleznie od
tego, czy zostat on wpisany do rejestru, czy nie — mozna jedynie wtedy, gdy niemozliwe
jest usuniecie zagrozenia dla zabytkowej nieruchomosci.

Prawo nie przewiduje innych mozliwosci, a przytoczony przyktad wedtug WKZ
jest nietrafiony, poniewaz zgodnie z wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego: sprawg
pozostajgcq poza ramami orzeczenia jest natomiast podjecie przez panstwo, ktorego
orzeczenie dotyczy, w wewnetrznym porzqdku zmian zapobiegajqcych na przysztosé
naruszeniom. Sprawq wewnetrzng, w ktorej ocena nalezy do wladz poszczegdlnych

panstw, jego sqdow, trybunatow, legislatyw, jest wyciggnigcie wnioskéw z orzeczenia

504 Glosa do wyroku ETPC z dnia 29 marca 2011 r., Marcin Gérski, LEX/El/2011.
505 AWUOZL, Teczka obiektu: Kamienica al. Koéciuszki 21, Pismo z 20 kwietnia 2015 r., 1.dz 1612, s. 8.
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ETPCz, rozwazenie zakresu, adekwatnosci, koniecznosci i proporcjonalnosci
przedsiebranych srodkow (W zakresie zmiany przepisow prawa, stosowania prawa,

)%%, Ustawodawca nie zmienit procedury wywlaszczenia

wigcznie z interpretacjg
zabytkow, dlatego w tej sytuacji wywlaszczenie przez WKZ nieruchomosci byltoby
niezgodne z prawem. Dodatkowo WKZ zauwazyt, ze wpis do rejestru nieruchomosci nie
pozbawia wilasciciela praw korzystania z niej. Naktada na niego jedynie dodatkowe

507

obowigzki zwigzane z wykonywaniem prawa wlasnosci®’, a ograniczenia o ktorych

wspomina wilasciciel kamienicy, jak wykazat Sad Administracyjny, wynikajg z ustaw i w

zwigzku z tym sq dopuszczalne, o czym moze $wiadczy¢ art. 64 ust. 3 Konstytucji RP5%8,
WKZ stusznie zauwazyt, ze procedura wpisu do rejestru zostala wszczeta, zanim

obecni wiasciciele zakupili nieruchomos¢, dlatego wszelkie pretensje powinni oni

kierowa¢ do firmy, ktora sprzedata im obiekt>®.

Wopis do rejestru — problem ekonomiczny
Podstawa nabycia kamienicy potozonej przy al. Kosciuszki 21 przez firm¢ CFI byla
mozliwos¢ jej wykorzystania — przeksztalcenia zgodnie z oczekiwaniami klienta.
Zdaniem wtascicieli firmy wpisanie obiektu do rejestru zabytkow sprawi, ze osiggniecie
obranego celu biznesowego nie bedzie mozliwe. Wpis wigze si¢ bowiem z wieloma
obowigzkami i ograniczeniami — zarowno dla wtascicieli, jaki i potencjalnych najemcow
lokali w kamienicy — w kwestii korzystania z zabytku, utrzymywania go czy
przeprowadzania w nim zmian. Znalezienie klienta zainteresowanego tg nieruchomoscia
bedzie wiec, zdaniem wiascicieli, znacznie utrudnione. Ponadto naktadane obowiazki
Wwi3zg si¢ ze znacznie wyzszymi kosztami niz te oszacowane przez wiascicieli firmy CFI,
jesli chodzi choéby o remont obiektu®,

Wszczecie z urzedu procedury wpisu nieruchomosci do rejestru zabytkéw czgsto
spotyka si¢ ze sprzeciwem wlascicieli obiektu. Niewatpliwie jest to zwigzane z
odczuwanym przez nich ograniczeniem prawa wlasnosci, z przymusem wypeltniania

obowigzkoéw, jakie naklada na nich u.0.z.0.z., oraz dzialania zgodnie z wytycznymi

506 AWUOZL., ibidem, Pismo nr WUOZ-R.5140.58.2015.AL z 29 kwietnia 2015 r., cyt. za pismo od WKZ
z Wyrok TK z 18.10.2004, P8/04, OTK.2U.2004/09/A poz. 92, s. 1097.

507 1bidem, s. 3

508 Wyrok NSA z 23 marca 1998 r., nr IV SA 883/96.

SOAWUOZL, Teczka obiektu: kamienica, ul. Koéciuszki 21, Pismo nr WUOZ-R.5140.58.2015.AL z 29
kwietnia 2015, s. 2.

510 AWUOZL., ibidem, Pismo z 20 kwietnia 2015 r., |.dz 1612.
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WKZ. Remonty zabytkow czgsto sg drozsze, nalezy bowiem wykorzystaé wskazane
przez WKZ materiaty, metody 1 techniki. Nie mozna jednak zapomina¢ o mozliwosciach
otrzymania dofinansowania na potrzebne prace przy zabytku. W przypadku willi przy ul.
Zgierskiej 211 czy palacu Augusta Heartiga wlasciciele stan¢li na wysokosci zadania 1
zdobyli odpowiednie fundusze na remonty, dzigki czemu czerpia korzysci finansowe z
wyremontowanych zabytkow. Firma, ktéra jest wiascicielem zabytku, przewaznie
oczekuje wymiernych korzysci, w zwigzku z czym dazy do nadania zabytkowi cech
uzytkowych pozwalajacych na realne korzystanie z niego albo do przeksztalcenia go w
sposoéb umozliwiajacy zarobkowanie: chodzi o okreslenie maksymalnej granicy
ingerencji, ktére w ten sposob ograniczy, ale nie ,wynaturzy” prawa wilasnosci
(denaturer le dront de propriete), nie pozbawi prawa jego tresci (vider de son contenu)
ani nie natozy na wiasciciela ,,ciezaréw nie do zniesienia” (Une gene non suppotable)*t.
Jedynie petna wspotpraca konserwatora i wlasciciela, uwzgledniajaca interesy obu stron,
moze przynie$¢ pozytywne efekty.

W momencie, w ktorym kamienica przy al. Kosciuszki 21 w Lodzi zostata
kupiona przez obecnych wlascicieli, procedura wpisania obiektu do rejestru byla juz
rozpoczeta 1 to sprzedajacy powinni byli poinformowac o tym kupujacych. Na podstawie
zachowanych zrédet nie mozna jednoznacznie stwierdzi¢, czy obecni wilasciciele
otrzymali przed podpisaniem umowy informacj¢ o rozpoczgciu procedury wpisania
kamienicy do rejestru. Jako ze w zarzadach obu spotek pojawiajg si¢ te same nazwiska,
mozna przypuszczaé, ze powolywanie si¢ na niewiedz¢ ma by¢ proba wszczgcia
procedury wywlaszczenia kamienicy lub wykazania powstania szkody, jaka ponies¢ mieli

obecni wlasciciele.

3.3. Obiekty pofabryczne

Architektura przemystowa Lodzi zwigzana jest gtownie z przemystem widkienniczym.
W ciagu stuleci budynki fabryczne nadawaty miastu szczegdlnego charakteru. Obecnie
ukazuja nie tylko proces rozwoju miasta, ale rOwniez obrazujg zmiany, jakie zaszly w

architekturze przemystowe;j>*2,

11 Whioski z dorobku orzeczniczego Rady Konstytucji (Conseil Constitutionnel), vide: A. Mtynarska-
Sobczewska, Ochrona zabytkow jako ograniczenie..., s. 198.

512 Historia przemystu todzkiego — vide: W. Pu$, Dzieje Lodzi przemystowej, £.0dz 1987; S. Pytlas, £6dzka
burzuazja przemystowa w latach 1864-1914, ¥.6dz 1994; Historia, spoleczenstwo, gospodarka, pod red. S.
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Okres rozwoju przemystlu na todzkiej ziemi mozna podzieli¢ na trzy fazy:
pierwszy — rzemieslniczy (1823-1827), drugi — pierwszych fabryk (1827-1870) i trzeci —
wielkoprzemystowy (po 1870r.)%23,

Po wlaczeni Lodzi do grona osad przemystowych w kalisko-mazowieckim okrggu
przemystowym i nadaniu jej roli osrodka tkackiego i sukienniczego®* do miasta zaczeli
naptywa¢ glownie niemieckojezyczni tkacze z Wielkopolski, Slaska, Saksonii, Czech,
Brandenburgii i Moraw.

Pierwszymi wigkszymi budynkami przemystowymi, ktore zaczgto wznosi¢ na
poczatku drugiej fazy rozwoju byly przedzalnie. W 1827 r. wzniesiono budynek
przedzalni Wendischa. W latach 1835-1837 Ludwik Geyer, jeden z pierwszych wielkich
todzkich przemystowcodw, zbudowal budynek przeznaczony na przedzalni¢ i tkalnie —
tzw. ,,bialg fabryke”. W latach 1855-1870 powstat zespot budynkoéw fabrycznych przy
Wodnym Rynku (dzi$ plac Zwycigstwa) nalezacych do Karola Scheiblera. W zakresie
konstrukcji budynki jego przedzalni, tkalni i magazyn wprowadzaly pewng nowos¢ —
zastosowanie zeliwnych podpoér zamiast dotychczas uzywanych drewnianych®®,
Zasadnicza zmiana w budownictwie przemystowym zaszta jednak dopiero po 1870 r,
kiedy to ze wzgledu na zwigkszenie rozmiarow produkcji, zaczeto budowaé
wielkogabarytowe obiekty - zazwyczaj kilkukondygnacyjne. W planach obiektu
charakterystyczne stato si¢ wlaczenie pomieszczenia dla maszyny parowej w Korpus
glownego budynku. Pierwszym takim budynkiem w Lodzi byla przgdzalnia Karola
Scheiblera wzniesiona w 1870 r. na tzw. Ksiezym Mtynie. Kolejnym budynkiem
wielkoprzemystowym byla przedzalnia lzraela Poznanskiego wybudowana w 1872 r.
przy ul. Ogrodowej. Do grona wielkich przemystowcow, ktorzy odcisngli pigtno na
rozwoju Lodzi nalezy doda¢ Roberta Biedermanna, Ludwika Grohmana, Edwarda
Herbsta, czy Juliusz Kunitzera.

Budownictwo przemystowe z lat 1870-1900 wywarto wplyw rowniez na
dzisiejszy charakter i wyglad miasta — (...) tereny dzisiejszych zaktadow przemystowych

zajmujq 20% centrum tLodzi, najlepiej ilustruje znaczenie tego typu dziedzictwa dla

Pytlasa i J. Kity, £.6dz 200; W. Pus, Rozwdj przemystu w Krolestwie Polskim 1870-1914, ¥.6dZz 1997; W.
Pus, Przemyst w majqtkach ziemianskich Krolestwa Polskiego w latach 1879-1913, 1.6dz 2018.

513 1. Poplawska, Dziewietnastowieczna architektura przemystowa Lodzi, ,Kwartalnik Architektury i
Urbanistyki: teoria i historia”, t.29 1984, nrl/2, s.176.

14 Q. Flatt, Opis miasta Lodzi pod wzgledem historycznym, statystycznym i przemystowym, Warszawa
1853, 5.19.

515 1. Poplawska, Dziewietnastowieczna architektura przemystowa...op. cit., $.180.
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naszego miasta®!®, Upadek przemystu widkienniczego i zamkniecie przedsigbiorstw
spowodowato, ze cze$¢ pofabrycznych zabytkow ulega destrukcji, a jak stusznie zauwaza
Jan Salm (...) warto pamietac, iz tereny przemystowe usytuowane sq czesto w strefie

srodmiescia lub jego bezposrednich obrzezy, ich los ma wiec wpbyw na kondycje catego

miasta®!’.
3.3.1. Fabryka Karola Scheiblera (tzw. Centrala), pl.
Zwyciestwa 2
3.3.1.1. Historia

Zabytkowy zespot fabryczny zostal wybudowany w latach 1855-1870 na zlecenie Karola
Scheiblera®®. Scheibler pochodzit z Nadrenii, z pogranicza belgijskiego i dzigki
zwigzkom rodzinnym mial obywatelstwo belgijskie. Na ziemiach polskich pojawil si¢ w
1848 roku w celu podjecia pracy w ozorkowskich zaktadach swojego wuja Ferdynanda
Schlsssera®’®. W 1854 roku ozenil si¢ z Anng Werner, ktora byta corkg wladciciela fabryk
sukna w Zgierzu 1 Ozorkowie oraz cukrowni w Le$§mierzu. Posag, jaki Anna wniosta do
tego malzenstwa, pomogt Scheiblerowi rozpocza¢ wlasng dziatalno$é. Jeszcze w tym
samym roku zawart on umowe o wieczysta dzierzawe dziatek polozonych w nowo
zatozonej dzielnicy Lodzi przy Wodnym Rynku, na ktorych zobowigzat si¢ wybudowac
wielowydziatowe przedsiebiorstwo wtdkiennicze®?°. W 1855 roku w potudniowej pierzei
rynku powstal dom mieszkalny oraz dwukondygnacyjny budynek mechanicznej
przedzalni bawelny, ktorego poddasze zostalo zaadaptowane na cele magazynowe i

maszynowni¢. W przedzalni dziatat bowiem nowoczesny system napedzania wrzecion

516 B. Walczak, Dziedzictwo przemystowe Lodzi: przesztosé, terazniejszosé, przysztosé [w:] Rewitalizacja
miast przemystowych — dziedzictwa kulturowego, 1.6dz 2004, s. 36.

517, Salm, £édzkie dylematy konserwatorskie, [W:] Miasto historyczne w dialogu ze wspétczesnoscig, od
red. J. Bogdanowskiego, Gdansk 2002, s.221.

518 O Karolu Scheiblerze pisali m.in. 1. Poptawska, Architektura przemystowa £odzi XIX wieku, Warszawa
1973; 1. Poptawska, Architektura przemystowa Lodzi w XIX w, [w:] Studia i materity do teorii i historii
architektury i urbanistyki, t.IX, 1979; E. Markiewicz-Kozanska, Rozwdj przestrzenny wielkich i duzych
zespolow fabryczno-mieszkalnych na terenie Lodzi w drugiej potowie XIX wieku, ,,Kwartalnik Architektury
i Urbanistyki: teoria i historia”, t.29 1984, nr1/2; S. Pytlas, £ddzka burzuazja przemystowa w latach 1864-
1914, 1.6dZ 1994.

519 1. Poptawska, Architektura przemystowa Lodzi XIX wieku, Warszawa 1973, 5.48-49; K. Stefanski, Jak
budowano przemystowq..., s. 81; Ksigga Fabryk Lodzi, pod red. J. Kusinskiego, R. Bonistawskiego, M.
Janika, D. Walczaka, 1.6dz 2016, s. 524-525.

520 E, Markiewicz-Kozanska, Rozwdj przestrzenny wielkich i duzych zespotéw fabryczno-mieszkalnych na
terenie Lodzi w drugiej poltowie XIX wieku, ,,Kwartalnik Architektury i Urbanistyki: teoria i historia”, t.29
1984, nrl/2, s 137.
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wysokopreznym silnikiem parowym, ktory dawat Karolowi Scheiblerowi przewage
techniczng nad innymi funkcjonujagcymi w tym samym czasie zakladami przedzenia
bawelny. Dalsza rozbudowa zaktadow nastapita w 1858 roku. Za budynkiem przedzalni
uruchomiona zostala wowczas mechaniczna tkalnia. W kwietniu 1861 roku farbka
Scheiblera stata si¢ celem atakow tkaczy re¢kodzielnikow, ktorzy zniszczyli mechaniczne
warsztaty®?*,

Po przezwyciezeniu kryzysu bawelnianego — bedacego skutkiem wojny
secesyjnej w Stanach Zjednoczonych — zaktady Scheiblera zaczely si¢ rozbudowywac.
Powstawaty kolejne budowle przemystowe, ktore razem stworzyly kompleks
przemystowy nazwany Centralg. Ostatni etap rozwoju zaktadow przypadit na rok 1886 —
zbudowano wtedy dwupietrowg tkalnig®??. Powstajace wowczas budynki wyrdznialy sie
nieotynkowang ceglang elewacja oraz nowoczesnym rozwigzaniem konstrukcyjnym,
jakim bylo wsparcie stropéw na stupach zeliwnych, a nie drewnianych. Architektami
odpowiedzialnymi za projekt zabudowan Centrali byli najprawdopodobniej Karol
Mertsching i Jan Bojankowski®%,

W trakcie I wojny S$witowej zaklady Scheiblera wydzierzawione zostaty
niemieckim koncernom AEG oraz Siemens Schuckertwerke, ktore zmienity profil
produkcji na elektrotechniczny®?*. Po zakonczeniu wojny fabryka przeszta w rece Skarbu
Pafistwa i1 byta uzytkowana przez Zaklad Przemystu Bawetianego ,,Uniontex”. W 1949

roku oba budynki bytej przedzalni przebudowano i zaadaptowano na biura.

3.3.1.2. Opis zabytku

W sktad zespotu wehodzg®>:

1. Budynek przedzalni, czgs$¢ nizsza (budynek An) — pochodzacy z 1856 roku
jednopietrowy budynek murowany z cegly ceramicznej, zalozony na planie
prostokata, pokryty papa na deskowaniu. Elewacja poinocna artykutowana
ptaskimi lizenami. Okna pierwszej kondygnacji zamknigte w polkoliscie

sklepionych ptycinach, okna drugiej kondygnacji — w prostokatnych ptycinach.

521 AWUOZL., Teczka obiektu: Fabryka Karola Scheiblera (tzw. Centrala) pl. Zwycigstwa 2, Decyzja w
sprawie wpisania dobra kultury do rejestru zabytkow z 11 grudnia 1992 r., nr PSOZ5340/125/92.

522 Ksiega Fabryk Lodzi, pod red. J. Kusifiskiego, R. Bonistawskiego, M. Janika, £.6dZ 2009, 5.265.

S8 K., Stefanski, Jak budowano przemystowq..., s. 82.

524 AWUOZL, Teczka obiektu: fabryka Karola Scheiblera (tzw. Centrala), pl. Zwycigstwa 2, wkladka do
karty, zatagcznik nr 1.

525 Zdecia archiwalne i wspdtczesne znajdujg si¢ w tomie I, vide: zdj. nr
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Elewacja zachodnia zwienczona trojkatnym szczytem nad gzymsem. Otwory
okienne takie same, jak w elewacji podinocnej. W szczycie na osi
umiejscowione okno zamknigte tukiem poétkolistym, nad nim znajduje si¢
niewielki kolisty przeswit. Od strony potnocnej dobudowano budynek
portierni. Elewacja potudniowa — czternastoosiowa. Od strony zachodniej
znajduje si¢ parterowa przybudoéwka. Okna prostokatne na parterze zamknigte
tukiem. W dziesiatej osi od zachodu znajduja si¢ drzwi wejsciowe. Budynek
przedzalni to typowy budynek fabryczny. Polkoliscie sklepione okna
nawiazuja do stylu arkadowego — swoistej odmiany ksztaltowania elewacji w
duchu historyzmu.

. Budynek przedzalni, czg$¢ wyzsza, trzypietrowa z 1868 roku (budynek Aw) —
budynek murowany z cegly ceramicznej, zalozony na planie prostokata,
pokryty papa na deskowaniu. Od strony wschodniej znajduje si¢
czterokondygnacyjna przybudowka, obok — parterowy budynek portierni. Od
potudnia do budynku przedzalni przylega budynek bylej maszynowni.
Szesnastoosiowa elewacja podinocna (fasada) artykutowana jest plaskimi
lizenami. Okna pierwszej kondygnacji zamknigte potkoliScie, pozostate okna
— prostokatne, sklepione odcinkowo. Budynek zwienczony gzymsem
profilowanym z fryzem arkadowym 1 zabkowym. Elewacja potudniowa
réwniez jest szesnastoosiowa. Okna pierwszej kondygnacji zamknigte
potkoliscie, pozostate okna prostokatne, sklepione odcinkowo. Budynek
przedzalni to typowy obiekt fabryczny o drobnych cechach stylowych —
poikoliscie sklepione okna sg reminiscencjg stylu arkadowego.

. Tkalnia parterowa z 1856 roku (budynek B) — budynek murowany z cegly
ceramiczne] na zaprawie wapiennej, zalozony na planie prostokata z
przybudowka w centralnej czesci elewacji potudniowej. Elewacja wschodnia
jest szescioosiowa. Osie wyznaczaja stalowe jedno- 1 dwuskrzydlowe drzwi
prowadzace do pojedynczo wydzielonych pomieszczen i wngetrza tkalni. Gorna
elewacja zwienczona ceglanym gzymsem w formie listwy. Elewacja potnocna
dwudziestoosiowa. Skrajng o$ od zachodu wyznaczajg drzwi wejsciowe. Osie
podzielone regularng artykulacja w formie arkad. W arkadach znajduja si¢
prostokatne otwory okienne zwienczone tukiem petnym. Pod kazdym z okien
umieszczono prostokatny parapet. Na poddaszu znajduja sie okna $lusarskie

rozdzielone waskimi stupkami. Elewacja zachodnia jest pigcioosiowa. O$
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centralng wyznaczaja dwuskrzydtowe drzwi wejsciowe. Prostokatne okna
zwienczono tukiem pelnym. Elewacja potudniowa dwudziestodwuosiowa. Z
tej strony budynku znajduje si¢ sze$¢ otworow drzwiowych — drzwi sa
prostokatne z nad§wietlem zwienczonym tukiem pelnym z oknem $lusarskim.
Okna prostokatne, zwienczone *lukiem pelnym. Posrodku -elewacji
umiejscowiona jest pigtrowa, trojosiowa przybudowka komunikacyjna.

. Magazyn towarow z kantorem z 1856 roku (budynek C) — dwukondygnacyjny
budynek murowany z cegly ceramicznej na zaprawie wapiennej, zatozony na
planie wydluzonego prostokata. Elewacja pdinocna dwukondygnacyjna:
pierwsza kondygnacja jest siedemnastoosiowa, druga — pigtnastoosiowa.
Pomiedzy kondygnacjami znajduje si¢ waski pas gzymsu kordonowego. Na
parterze prostokatne otwory okienne 1 drzwiowe zwienczone tukiem
odcinkowym. Pod oknami znajduja si¢ ceglane parapety. Przed lico elewacji
mocno wysuwa si¢ okap potaci dachu umieszczony na profilowych
wspornikach-zakonczeniach krokwi. Elewacja zachodnia sktada si¢ z dwoch
czesci. Pierwsza tworzy jednoosiowa przybudéwka. Elewacja artykulowana
jest poziomym pasem gzymsu kordonowego, ktory oddziela kondygnacje.
Otwory okienne i drzwiowe sg prostokatne zwienczone tukiem pelnym. Przed
lico elewacji mocno wysuni¢to okap potaci dachu umieszczony na pigciu
zdobionych motywem kwiatowym wspornikach. Cz¢$¢ elewacji przybudowki
zostala zwienczona gzymsem kostkowym. Pigtnastoosiowa elewacja
potudniowa artykulowana jest poziomym pasem, takim samym jak elewacje
poéinocna 1 zachodnia. Otwory okienne i drzwiowe prostokatne zwienczone
tukiem odcinkowym.

. Budynek tkalni z 1868 roku (budynek D) — dwupi¢trowy budynek murowany
z cegly ceramicznej na zaprawie wapiennej, zatozony na rzucie prostokata z
dwoma skrajnymi ryzalitami od podinocy. Od poludnia dostawiono
trojkondygnacyjng przybudéwke zalozong na planie litery ,,T’. Budynek
pokryto papa na deskowaniu. Otwory okienne zwienczono tukiem pelnym.

. Magazyn parterowy z 1870 roku (budynki E i G) — parterowy budynek
murowany z cegly ceramicznej, sktadajacy si¢ z trzech cztonow i trzech
przybudéwek od poludnia. Elewacja podinocna dwudziestosze$cioosiowa.
Otwory okienne umieszczone w ptycinach, okratowane, zwienczone tukiem

petnym. Elewacja zachodnia dwuosiowa z oknami prostokatnymi zamknigtymi
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tukiem. Od potudnia znajduje si¢ male prostokatne okienko. W elewacji
potudniowej (czton zachodni) umieszczono trzy osie okienne (z potkolistymi
oknami), a ponizej, od zachodu — otwor wejsciowy. Obok znajduje sie¢
przybudoéwka o trojosiowej elewacji potudniowej, z oknami skrzynkowymi, a
od strony wschodniej jedno okno prostokatne i okratowane. Czton $rodkowy
jest o$mioosiowy z prostokatnymi oknami pod tukami odcinkowymi. Od
wschodu umiejscowiono rampe z zadaszeniem, a dalej — nowa przybudéwke
zaadaptowang na garaz. Otwory okienne i drzwiowe w trdjosiowej elewacji
wschodniej sg prostokatne.

7. Budynek wykanczalni z 1868 roku (z wiezg wodociggow3a), pieciopigtrowy
(budynek F) — murowany z cegly pelnej ceramicznej budynek zatozony na
planie podluznego prostokata z wyodrgbnionymi dwoma segmentami od
strony potnocnej i tacznikiem komunikacyjnym. Cze$¢ facznika przechodzi w
czteroboczng, pigciokondygnacyjng wieze.

8. Pigtrowy budynek mieszczacy niegdy$ maszyne parowa z 1868 roku (budynek
G) — wolnostojacy budynek z czerwonej ceramicznej cegly, nietynkowany,
zalozony na planie prostokata o konstrukcji mieszanej, w przypadku ktorej
pionowymi elementami no$nymi s3 murowane $ciany i zelbetowe stupy. Do
Sciany potudniowej przylegaja dwie przybudoéwki. Elewacja frontowa jest
czterokondygnacyjna z wyodrebnionym cokotem. Migdzy przybudéwkami
umieszczono cztery przeszklone okna prostokatne zwienczone pelnym tukiem,
obejmujace wysokoscig trzy kondygnacje. Okna czwartej kondygnacji sa
prostokatne, zakoniczone potkoliscie, z waskimi parapetami. Kazda par¢ okien
umieszczono w prostokatnej blendzie z kostkowym ceglanym fryzem, a blendy
porozdzielano pilastrami. Elewacje wschodnia 1 zachodnia sg identyczne, a
otwory okienne sg takie same, jak w elewacji frontowej. Elewacja potnocna
zachowuje $lepe podzialy elewacji potudniowe;.

Cechg charakterystyczng dla tego zespotu fabrycznego sa ceglane, nietynkowane

elewacje budynkow. Uwage przykuwaja rowniez duze zamknigte arkadowo okna.
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3.3.1.3. Wpis do rejestru

Decyzjg z dnia 6 wrzesnia 1991 roku zespot budynkow fabrycznych przy pl. Zwycigstwa
2 (dawny Wodny Rynek) zostat wpisany do rejestru zabytkdw®°26,

Zesp6t fabryczny znajduje si¢ w zabytkowym parku w sasiedztwie patacu, z
ktorym tworzy integralng calo§¢ historyczng 1 stylistyczng. Fabryka Scheiblera
zapoczatkowata typ budownictwa rezydencjalno-fabrycznego, charakterystyczny dla
pbézniejszej zabudowy todzi. Ewenementem bylo wykorzystanie (po raz pierwszy)
czerwonej cegly w budynkach przemystowych oraz zeliwnych podpor w halach. Caly
zespot fabryczny ma wysoka warto$¢ zabytkowa, artystyczng i naukowsg. Powstanie
fabryki Schieblera, ktora w latach 60. XIX wieku skupiata caty podstawowy proces
produkcji, miato niewatpliwie wplyw na rozwdj przemystu bawetlianego w Lodzi i
catym Krolestwie Polskim.

Decyzja z 11 grudnia 1992 roku do rejestru zostal wpisany réwniez budynek
fabryczny (boczny) dawnej wykanczalni zakladow Scheiblera oraz budynek mieszczacy
maszyng parowg>?’. Oba obiekty sa integralng cze$cig zespotu fabrycznego, ktory powstat
na é6wczesnym Wodnym Rynku w latach 1855-1870 1 byl przyktadem wprowadzania
nowoczesnych rozwigzanh w przemysle widkienniczym. Budynek mieszczacy maszyne
parow3 to jedyny tego typu obiekt, ktory zachowat si¢ na terenie miasta. Byt on rowniez
»swiadkiem” rewolucji przemystowej oraz niszczenia zmechanizowanych warsztatow
tkackich przez tkaczy rekodzielnikow.

Zespot jest wybitnym przyktadem budownictwa przemystowego nie tylko ze

wzgledu na walory architektoniczne, ale rowniez ze wzgledu na zaloZenie urbanistyczne.
3.3.1.4. Stan zachowania
Po 1945 roku cz¢$¢ nizsza 1 wyzsza przedzalni potaczono zelbetowa klatkg schodowa,

cze$¢ wyzsza przedzalni podniesiono o jedng kondygnacje, a maszyng parowa

zlikwidowano i przekazano na ztom®®. W latach 40. XX wieku budynki przedzalni

526 AWUOZL, ibidem, Decyzja z 6 wrzesnia 1991 r. w sprawie wpisania dobra kultury do rejestru zabytkow
nr PSOZ-5340/35/91, nr rejestru A/323/1-5.

527 |bidem.

528 AWUOZL., ibidem, Zatacznik nr 1.
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zaadaptowano na biura, a w latach 80. przeprowadzono remont wszystkich dachow
budynkoéw Centrali®?®,

Obecnie na terenie zabudowan fabrycznych funkcjonuja sklepy, restauracja,
szkota tanca, magazyny 1 biura. Stan techniczny zabudowan jest zrdznicowany.
Wigkszo$¢ budynkow jest w ztym stanie. W 2015 roku czes$¢ zabytkowej elewacji zostata
zniszczona przez wykorzystanie szlifierki licowej do czyszczenia ceglanego lica
budynku. W 2018 roku na terenie fabryki doszto do wymiany okien bez zezwolenia oraz

dobudowania szklanego tgcznika niezgodnie z pozwoleniem®%,

3.3.1.5. Opieka nad zabytkiem i jego ochrona — studium
przypadku

Wykorzystanie przez WKZ art. 43 u.0.z.0.z. Wstrzymanie prac
prowadzonych bez pozwolenia lub w sposéb odbiegajacy od zakresu
warunkéw wydanych w pozwoleniu — zarys problemu interpretacji przepisu

11 czerwca 2015 roku pracownicy WKZ otrzymali zgloszenie w sprawie prowadzonych
przy zabytku prac. Okazalo si¢, ze wlasciciel postanowit wyczysci¢ ceglang elewacje
zabytkowych zabudowan pofabrycznych za pomoca szlifierki licowej, usuwajac
wierzchnig warstwe cegiel z naturalnym spiekiem oraz wycinajgc spoiny®3t. W wyniku
tych prac nieodwracalnie zatracono oryginalng substancje zabytku. Oczywiscie WKZ od
razu wstrzymat, na podstawie art. 43 pkt 2 u.0.z.0.z.5%?, prowadzone prace®®, nadajac
decyzji rygor natychmiastowej wykonalnosci. Ztozyt rowniez do prokuratury

zawiadomienie o popetnieniu przestepstwa®3

. Dochodzenie zostato jednak umorzone z
powodu niewykrycia sprawcy. Wlasciciel nie dostosowat si¢ do decyzji o wstrzymaniu
prac, co stwierdzono 22 czerwca w wyniku kontroli, podczas ktorej zaprotokotowano
starcie frontowej warstwy cegiel 1 usunigcie fug, wstawienie nowych okien i

dobudowanie szklanego tacznika pomiedzy budynkami®®,

529 |bidem.

530 Rozmowa z inspektorem WUOZ, luty 2019.

81 AWUOZL,, ibidem, Notatka stuzbowa WKZ z 11 czerwca 2015 1.

532 AWUOZL., ibidem, Wykonywanie robot bez pozwolenia.

533 AWUOZL., ibidem, Decyzja WUOZ-A.5143.37.2015, z 11 czerwca 2015 T.

5% AWUOZL, ibidem, Zawiadomienie o popetnieniu przestepstwa WUOZ-A.5143.41.2015.PU z 24
czerwca 2015 .

5% AWUOZL, ibidem, Notatka ze zdarzenia-interwencji dotyczaca centrali Scheiblerowskiej, pl.
Zwyciestwa 2 w Lodzi, z 22.06.2015, J. Polewski SOZ. 1/2009/W-1/2011.
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Firma odwotala si¢ od nakazu wstrzymania prac, twierdzac, ze w 2002 roku
otrzymata zgode na ich prowadzenie®®®, w tym na przebudowe fasady, wykonanie
czterech wej$¢ w czesci frontowej budynku, zmiane kolorystyki fasady oraz konserwacje
1 renowacj¢ elewacji potnocnej. Co prawda decyzja ta wazna byta rok, ale zdaniem
wilasciciela zgoda dotyczyta zmiany elewacji, nie za$ konserwacji i rewaloryzacji, dlatego
wlasciciel dziatatl zgodnie z prawem, a same prace zostaly zlecone osobie posiadajace;]
uprawnienia do wykonywania prac przy zabytkach. Zdaniem wlasciciela nie moglo zatem
doj$¢ do nieodwracalnego zatarcia oryginalnej substancji zabytku. Dodatkowo sam fakt
uzycia szlifierki do czyszczenia nie zostat potwierdzony przez wtasciciela w toku kontroli
przeprowadzonej przez niego we wlasnym zakresie. W zwigzku z tym wiasciciel wniost
o0 uchylenie decyzji®?'.

W odpowiedzi WKZ zwrécil uwage na to, ze wilasciciel nie ztozyl wniosku o
przedtuzenie terminu realizacji ani rozszerzenia zakresu prowadzonych prac. Po
pierwsze, zezwolenie na prowadzenie prac wygasto w 2003 roku, a po drugie, prace
prowadzone byty nie tylko na elewacji frontowej (poinocnej), wspomnianej w decyzji z
2002 roku, ale roéwniez na elewacji zachodniej szczytowej. Ponadto byly one
wykonywane w sposob powodujacy zniszczenie zabytku. Po rozpatrzeniu odwotania
MKiDN postanowit utrzyma¢ w mocy zaskarzong decyzje. Nie zgodzit si¢ jednak —
pomimo obowigzywania art. 107 §2 k.p.a., zgodnie z ktérym w przypadku okreslenia
koncowego terminu obowigzywania decyzji po jego uptywie traci ona moc — ze
stanowiskiem WKZ w kwestii uptynigcia terminu wazno$ci decyzji®*8. MKiDN zwrdcit
uwage na to, ze decyzja z 2002 roku zostala wydana na podstawie obowigzujacej
wowczas ustawy z 1962 roku o ochronie dobr kultury. Wymagania, jakim powinna
odpowiadac¢ tego typu decyzja, okreslato Rozporzgdzenie Ministra Kultury i Sztuki z dnia
11 stycznia 1994 roku o zasadach i trybie udzielania zezwolen na prowadzenie prac
konserwatorskich przy zabytkach oraz prac archeologicznych i wykopaliskowych,
warunkach ich prowadzenia i kwalifikacjach osob, ktore majq prawo prowadzenia tej
dziatalnosci. Okreslony w decyzji z 2002 roku termin realizacji byl jedynie
przewidywanym terminem zakonczenia prac, dlatego nie mozna go utozsamiaé z

okresem wazno$ci wydanej decyzji®®®. Prace przy zabytku prowadzone byly jednak w

536 AWUOZL,, ibidem, Pismo nr WO So0z-641/43/2002 z 5 wrzeénia 2002 r.

587 AWUOZL., ibidem, Odwotanie od decyzji WKZ z 11 czerwca 2015 r.

538 Komentarz, J. Borkowski [w:] B. Adamiak, J. Broskowski, KPA Komentarz, Warszawa 2011, s. 436.
539 AWUOZL, Teczka obiektu: fabryka Karola Scheiblera (tzw. Centrala), pl. Zwyciestwa 2, Decyzja DOZ-
OAIK-660.777.2015[BS/96/15] z 23 lipca 2015 ., s. 2.
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sposob odbiegajacy od okreSlonych w decyzji warunkéw, co nie wykluczato
zastosowania przez WKZ art. 43 pkt 2 u.0.z.0.z.

Zgodnie z pozytywnie zaopiniowanym projektem prac modernizacja elewacji
frontowej miata zosta¢ wykonana za pomocg nieinwazyjnej metody czyszczenia cegly
przy uzyciu wytwornicy pary, agregatu CP oraz pasty na bzie fluorku amonu®4°, Elewacja
zostala jednak oczyszczona za pomocg szlifierki, a z konserwatorskiego punktu widzenia
metoda ta jest niedopuszczalna, poniewaz prowadzi do nieodwracalnego zniszczenia
substancji zabytkowej. Zgodnie z aktualna teza: wojewodzki konserwator zabytkow
wydaje decyzje o wstrzymaniu wykonywanych bez jego pozwolenia lub w sposob
odbiegajgcy od zakresu i warunkow okreslonych w pozwoleniu robot budowlanych przy
zabytku wpisanym do rejestru lub w jego otoczeniu. Przepis ten znajduje zastosowanie
zarowno w sytuacji, gdy prace budowlane prowadzone sq przy zabytku wpisanym do
rejestru lub w jego otoczeniu bez stosownego pozwolenia, oraz gdy prace te sq

prowadzone na podstawie zezwolenia, ale wbrew jego tresci®*.

Samowola budowlana a zastosowanie art. 44 i 45 u.0.z.0.z.

W listopadzie 2010 roku WKZ przeprowadzit kontrole obiektu, ktéra wykazata, ze na
kazdej kondygnacji zostata wykonana wspolczesna konstrukcja Zelbetowa, wycigto co
drugi z zeliwnych stupow pierwotnie wspierajacych stropy (podobne prace wykonano w
przypadku drewnianych belek stropowych), wstawiono wspotczesne stropy zelbetowe na
stalowych dwuteownikach, a zewnetrzne §ciany zostaly zespojone ze wspodtczesng nowo
powstatg konstrukcja. Ustalono rowniez, ze wznoszona jest nowa konstrukcja dachu.
Prace te nie zostaty zaakceptowane przez WKZ. Nowa konstrukcja dachu odbiegata od
historycznego ksztaltu, a prowadzone prace naruszaty historyczng substancj¢ obiektu,
negatywnie wptywajac na jego zabytkowa wartos$¢, dlatego 18 stycznia 2011 roku WKZ
nakazat wilascicielowi natychmiastowe wstrzymanie prac i zabezpieczenie zabytku oraz
przedtozenie do akceptacji WKZ projektu rekonstrukcji dachu, naprawy S$ciany
wschodniej oraz projektu zagospodarowania obiektu. Prace dotyczace rekonstrukcji
dachu oraz potudniowej elewacji przedzalni miaty zosta¢ wykonane na podstawie
zaakceptowanego przez WKZ projektu w ciggu 6 miesigcy od daty otrzymania decyzji.

Wiasciciel odwotat si¢ od tej decyzji (ktorg finalnie MKiDN uchylit, poniewaz WKZ

540 |bidem, s. 3.
541 Wyrok NSA w Warszawie z 10 pazdziernika 2018 r., nr Il OSK 2291/16, LEX nr 2573537.
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wydat jg na podstawie art. 45 ust. 1 U.0.2.0.2.5%?). Jesli chodzi o wstrzymanie prac, ktorych
nie ukonczono, to powinno si¢ ono opieraé na art. 43 pkt 1 u.0.z.0.2.543

Mozna przypuszczaé, ze uchylenie decyzji przyczynito si¢ do rozpoczecia
kolejnych prac bez zezwolenia, bowiem 24 wrze$nia 2012 roku zostata przeprowadzona
lustracja obiektu, podczas ktorej ustalono, ze wzniesiono nowa konstrukcje dachu o
ahistorycznym kacie nachylenia, a w miejscu nieistniejacej elewacji — §ciane kurtynowa
(obie prace zostaty zakonczone). Ponadto stwierdzono, ze demontowana jest stolarka
okienna na kondygnacjach pierwszej, drugiej i trzeciej, a oryginalna cegta — czg§ciowo
wymieniana na wspolczesng. W zwiagzku z tym 4 pazdziernika 2012 roku WKZ
zawiadomit wilasciciela o wszczgciu postgpowania w sprawie wydania zalecen
pokontrolnych lub decyzji nakazujacej prowadzenie prac konserwatorskich albo robot
budowlanych przy budynku przgdzalni. Decyzja z dnia 22 pazdziernika WKZ nakazat
wlascicielowi wstrzymanie prac polegajacych na demontazu stolarki okiennej oraz
skuwaniu i wymianie oryginalnej cegly na wspotczesnag. 5 listopada WKZ wydat decyzje
nakazujaca uzyskanie pozwolenia na prowadzenie prac, ktére zostaly wstrzymane
poprzednia decyzja, oraz doprowadzenie zabytku do jak najlepszego stanu w wyniku
rekonstrukcji brakujacej elewacji potudniowej oraz historycznego ksztattu budynku.
Wiasciciel odwotat sie od tej decyzji do MKiDN, twierdzac, ze spotka nie wykonywata
prac w rozumieniu art. 36 ust. 1 u.0.z.0.z., a przepis art. 45 ust. 1 nie ma w tym wypadku
zastosowania, poniewaz prowadzone prace byty wynikiem katastrofy budowlanej, ktora
miata miejsce w 2005 roku.

MKIiDN orzekt, ze konieczno$¢ usunigcia skutkow katastrofy budowlanej nie
zwalnia wlasciciela z obowiazku uzyskania pozwolenia WKZ na ich prowadzenie.
Ponownie zwrdcit tez uwage na rozroznienie podstawy prawnej wydanej przez WKZ
decyzji. Tak jak w poprzedniej sprawie, art. 43 144 u.0.z.0.z. nalezy stosowa¢ wtedy, gdy
wcigz trwajg nielegalne prace, a w sytuacji, w ktorej zostaty juz zakonczone, WKZ

powinien powotac si¢ na art. 45 ust. 1 v.0.z.0.z. Jesli jedne prace zostaty zakonczone, a

542 W przypadku gdy bez wymaganego pozwolenia WKZ lub w sposob odbiegajacy od zakresu i warunkow
okre§lonych w pozwoleniu wykonano przy zabytku wpisanym do rejestru: prace konserwatorskie lub
restauratorskie, roboty budowlane, badania konserwatorskie, badania architektoniczne — WKZ wydaje
decyzje nakazujaca przywrocenie zabytku do poprzedniego stanu lub uporzadkowanie terenu, okreslajac
termin wykonania tych czynnosci, albo zobowiazujacg do doprowadzenia zabytku do jak najlepszego stanu
we wskazany sposob i w okreslonym terminie.

53 WKZ wydaje decyzje o wstrzymaniu wykonywanych bez jego pozwolenia lub w sposéb odbiegajacy
od zakresu i warunkow okreslonych w pozwoleniu: prac konserwatorskich, restauratorskich, badan
konserwatorskich lub architektonicznych przy zabytku wpisanym do rejestru; rob6t budowlanych przy
zabytku wpisanym do rejestru lub w jego otoczeniu; badan archeologicznych lub poszukiwan, o ktérych
mowa w art. 36 ust. 1 pkt 12.
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inne sg w toku, WKZ powinien wyda¢ dwie osobne decyzje, a nie jedno rozstrzygnigcie
na podstawie dwoch odmiennych przepiséw ustawy®**,

Zastrzezenia moze budzi¢ pozorny brak mozliwosci zalegalizowania
zakonczonych juz prac, bowiem zgodnie z art. 45 WKZ ma obowigzek wyda¢ jedna z
dwoch decyzji: nakazujaca przywrocenie zabytku do stanu poprzedniego albo nakazujaca
doprowadzenie zabytku do jak najlepszego stanu. Trzeba pamigtaé, ze chociaz przepisy
te maja na celu usunigcie efektow wykonanych bez pozwolenia prac zmniejszajacych
wartos¢ zabytkowa obiektu, to moze si¢ zdarzy¢ tak, ze wprowadzone zmiany nie beda
mie¢ negatywnych skutkéw — wowczas nakaz wydania decyzji nalezy rozumie¢ jako
,obowigzek wszczecia postepowania, ktore powinno zosta¢ zakonczone decyzja o
niewydawaniu nakazow okreslonych w tym przepisie (art. 45 ust. 1)”. W omawianej
sytuacji WKZ nie przedstawit wystarczajaco szczegdélowo skutkéw przeprowadzonych
bez zezwolenia prac, wiec MKiDN uchylito jego decyzje w calosci i przekazato jg do
ponownego rozpatrzenia przez organ pierwszej instancji. W wydanej decyzji nie
sprecyzowano, dlaczego WZK nie mogt zaakceptowac prac, a przeciez organy ochrony
zabytkéw maja prawo do oceniania zabytku nie tylko pod wzgledem jego wartosci
artystycznych, historycznych i naukowych, ale takze pod katem zakldcen tych wartosci,
ktore sa nastepstwem przeprowadzonych robot>* — w tym okre$lenia, czy dziatania przy
zabytku doprowadzily do stanu, ktory w ogole nie moze by¢ akceptowany z punktu
widzenia wartosci zabytku, czy tez do stanu, ktory mimo jego nielegalnego rodowodu
mozna do wymagan ochrony konserwatorskiej odpowiednio dostosowaé, O wymaga

podjecia okreslonych, dodatkowych dziatan, wskazanych przez konserwatora>#.

3.3.2. Zaktady Fakora
3.3.2.1. Historia

Powstanie Fakory zwigzane jest z dziatalnoscig rodziny Johnéw, do ktorej nalezata

odlewnia zelaza funkcjonujgca w Lodzi od 1894 roku®*’ przy ul. Piotrkowskiej 217/219

4 AWUOZL, Teczka obiektu: fabryka Karola Scheiblera (tzw. Centrala), pl. Zwycigstwa 2, Decyzja DOZ-
OAIK-660.777.2015[BS/96/15] z 23.07.2015r., s. 2.

545 Wyrok WSA w Warszawie z 20 lutego 2018 ., 11 SA/Wa 1059/17, LEX nr 2478990.

546 Wyrok WSA w Warszawie z 26 kwietnia 2017 r. VIl SA/Wa 1297/16, LEX nr 2328825.

Wyrok WSA w Warszawie z 5 czerwca 2018 r., VII SA/Wa 2023/17, LEX nr 2509263.

547 APL, 39/533/0 Spotka Akcyjna Budowy Transmisji i Maszyn i Odlewnia Zeliwa J. John w Lodzi,
syg.84.
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(Johnowie byli tez wspodtzatozycielami Towarzystwa A. John, Krebs i S-ka). Firma
zakupita teren na podtodzkich Chojnach przy drodze do Rzgowa z mysla o wybudowaniu
w tym miejscu odlewni zeliw i fabryki maszyn®*%. W 1913 roku otrzymata zgode na
budowe¢ Rosyjskiej Fabryki Kotlow Sztreblowych wedlug projektu Franciszka
Karpinskiego, w ktérym uwzglgdniono: zlozony z o$miu naw pokrytych osobnymi
dachami dwuspadowymi budynek odlewni o konstrukcji zelbetowej na planie prostokata,
kottowni¢ z kominem oraz cztery domy dla administracji®*®. W 1914 roku firma
otrzymata licencj¢ na wylaczng produkcje kottéw grzewczych w systemie Strebela na
okres 50 lat. W 1929 roku zarzad nad firma przejeta Fabryka Maszyn i Odlewni Zeliwa
J. John; od tego czasu zaktady na Chojnach funkcjonowaly jako jeden z tddzkich
oddzialow fabryki. W trakcie II wojny $wiatowej budynki przeszty pod nadzor okupanta,
fabryka jednak nie przestala dziata¢ i funkcjonowala pod nazwa J. John AEG. Po
zakonczeniu dziatan wojennych upanstwowionej fabryce nadano nowa nazwe:
Panstwowa Fabryka Obrabiarek im. J. Strzelczyka. W latach 50. na terenie zakladu
wzniesiono kolejne cztery budynki. W tym samym czasie zmieniono nazwe odlewni na:
Fabryka Kottéw CO i Radiatoréw. W 2005 roku zaktady zostaty sprywatyzowane i po
raz kolejny otrzymaty nowg nazwe: Odlewnia Zeliwa Fakora Moc sp. z 0.0. Fakora
dziatala przez 2 lata®°. W 2010 roku teren odlewni wykupit prywatny przedsiebiorca,
ktory zamierzal w tym miejscu wybudowaé centrum rozrywkowo-handlowe. Jednak w
zwigzku z planowanym wyburzeniem odlewni WKZ wszczat postepowanie®®* w sprawie
wpisania Fakory do rejestru zabytkdéw i wstrzymat wszelkie prace rozbiorkowe®>?. Na
podstawie decyzji MKiDN w 2012 roku uchylona zostata cze$¢ decyzji WKZ dotyczaca
wpisu do rejestru zabytkéw dawnej odlewni zeliwa i budynku socjalnego. MKiDN orzekt
0 wpisaniu do rejestru trzech ram konstrukcyjnych hali odlewni od strony zachodniej.
Utrzymana zostata decyzja w sprawie wpisu do rejestru portierni, wiezy cisnien 1 komina.
Pomimo takiego rozwigzania sporu inwestycja nie zostata zrealizowana — miejscowy plan

zagospodarowania przestrzennego ul. Warnenczyka zakladajacy wybudowanie centrum

548 APL., Rzad Gubernialny Piotrkowski, Wydzial Administracyjny, syg. 11206.

49 APL, ibidem, syg. 16112; AWUOZL, Karta ewidencji zabytkow architektury i budownictwa, dawna
fabryka A. John, Kerbs i SKA/ Fakora Fabryka Kottow i Radiatorow nr A/97, oprac. A. Lorenc-
Karczewska, £.6dz 2010.

550 |bidem, Zatgcznik nr 3.

%1 AWUOZL., ibidem, Pismo z 8 lipca 2010 r., Decyzja nr WUOZ-640/218/10.

52 AWUOZL,, ibidem, Pismo z 19 lipca 2010 r., Zawiadomienie o wszczeciu postepowania nr WUOZ-
640/272/10.
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handlowego na terenie Fakory zostal oprotestowany przez mieszkancow, ktdrzy nie

zgadzali si¢ na realizacj¢ inwestycji.

3.3.2.2. Opis zabytku (przed rozbiorkg)

Zespot fabryki Fakora®®® lezy w potudniowej czesci miasta, u zbiegu ulic Warnenczyka i

Rzgowskiej. W jego sktad wchodza nastgpujace obiekty:

1.

Odlewnia zeliwa I, hala maszynowni — wybudowana wedlug projektu z 1913
r. jako parterowy budynek o zelbetowej konstrukcji z murowanymi §cianami z
czerwonej cegly o powierzchni 7262 m?. Budynek pokryty byt drewnianym
dachem, ktory w 1972 roku wymieniono na ptyty korytkowe ze §wietlikami.
W tym samym roku przeksztalcono elewacje zachodnig 1 dostawiono kilka
przybudowek. Trapezowe stropy budynku wsparto na zwegzajacych sie ku
dotowi stupach zelbetowych. Zastosowana konstrukcja nos$na, w formie
rzgdow parabolicznych ram w kazdej nawie, to oryginalna konstrukcja obiektu
(powstata w tym samym czasie, w ktérym powstat caty obiekt). Budynek jest
unikalnym przyktadem zelbetowej konstrukcji przemystowej zachowanej w

estetyce wczesnego modernizmu®?,

. Hala odlewni II z tacznikiem — obiekt wybudowany okoto 1950 roku na rzucie

prostokata z przybudéwkami. W 1958 roku dobudowano do niego magazyn na
pyl weglowy 1 glink¢ szamotowa. Budynek ma zelbetowa konstrukcje
szkieletowa 1 $§ciany murowane z ceramicznej cegly, a strop — konstrukcje

zelbetowa ze $wietlikami i szedowym dachem. Kubatura obiektu to 84 942 m?
555

. Wodociaggowa wieza ci$nien, powstata wedtug projektu z 1913 roku. W latach

80. podniesiono poziom parteru wiezy, dobudowano stacj¢ hydroforowa i
wykonano strop. Obiekt zostal zbudowany na rzucie wieloboku o konstrukcji
szkieletowej, zelbetowej z wypehieniem pdl z cegly ceramicznej pelnej na
zaprawie wapiennej i cementowo-wapiennej. Stropy wiezy w kondygnacji
trzonu sg drewniane i opierajg si¢ na stalowych szynach. W glowicy wiezy na

zelbetowym ruszcie umocowano cylindryczny, zelbetowy zbiornik wodny®%.

553 Zdecia archiwalne i wspolczesne znajduja si¢ w tomie II, vide: zdj. nr
%54 AWUOZL.,, ibidem, Karta ewidencji, op. cit.

555 |hidem.

556 |bidem, Zatacznik nr 2.
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4. Budynek portierni, ktory powstatl okoto 1953 roku, to dwukondygnacyjny
obiekt murowany z cegly ceramicznej, tynkowany. Zbudowany zostal w
formie dwoch pawilonéw na rzucie prostokatow pod dwuspadowym, krytym
papa dachem. Pawilon zachodni jest dwuosiowy, a wschodni — trdjosiowy.
Budynek posiada kolumny o gladkich trzonach z kielichowymi kapitelami,
ktére wspierajg belkowanie zwienczone profilowanym gzymsem. Okna
pawilonow zamknigte sg tukiem pelnym®®’.

5. Budynek socjalny, ktory powstal w 1953 roku®®®, to dwukondygnacyjny
budynek murowany z cegly ceramicznej, tynkowany, kryty papa. Fasade
budynku zwienczono gzymsem profilowanym.

6. Budynek administracyjny z kottownig — dwukondygnacyjny murowany obiekt,
ktory powstat w latach 50 XX w. na rzucie prostokata. Posiada dwie klatki
schodowe z dwubiegowymi schodami.

7. Komin wolnostojacy — obiekt murowany, wolnostojacy.

8. Na terenie Fakory znajduja si¢ réwniez wspodlczesne obiekty: budynek

gospodarczy, magazyn parterowy i budynek wagi.

3.3.2.3. Stan zachowania

We wrzesniu 2017 roku wiasciciele czesciowo rozebrali wpisang do rejestru zabytkow
zelbetowa konstrukcje budynku dawnej odlewni zeliwa. Wpisem objgte zostaty trzy
osmioprzgstowe ramy, a do dzi$ zachowaly si¢ trzy siedmioprzestowe — w kazdej z trzech
ram brakuje skrajnego poludniowego fragmentu. W tym samym czasie rozebrano i
usuniegto z terenu réwniez inne budynki, niewpisane do rejestru zabytkow, ale bedace
integralng czescig catego zespotu dawnej fabryki®®®. Kontrola przeprowadzona w roku
2017 wykazata uszkodzenia dachu, ogrodzenia oraz brak stalowych odrzwi
wodociggowej fabrycznej wiezy cisnien (dostep do niej byt otwarty, wewnatrz zalegaty
$mieci, a zewngtrzna elewacja zostala pokryta graffiti). Jedynie stan zachowania
wpisanego do rejestru komina fabrycznego nie ulegt zmianie.

WKZ wydat decyzje zobowigzujaca wilascicieli do zrekonstruowania trzech

1560

usunietych zelbetowych przeset>® oraz nakazujaca zabezpieczenie zadaszenia budynku,

%57 lbidem, Zatgczniki nr 2 i 3.

5% |bidem, Zatgcznik nr 3.

SS9 AWUOZL, ibidem, Notatka stuzbowa z 18 wrzes$nia 2017 r.

560 AWUOZL., ibidem, Decyzja nr WUOZ-BR.5143.9.2017.PU z 20 grudnia 2017 r.
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naprawe uszkodzone;j instalacji odprowadzania wod opadowych, zabezpieczenie wejscia
do budynku wiezy wodociggowej i naprawe ogrodzenia terenu nieruchomo$ci®®l.
Lustracja obiektu przeprowadzona w kwietniu 2018 roku wykazata wykonanie przez

wiasciciela wszystkich zaleceh WKZ°%2,

3.3.2.4. Opieka nad zabytkiem i jego ochrona — studium
przypadku

W lipcu 2010 roku spoteczny opiekun zabytkow powiadomit WKZ o mozliwosci
wyburzenia Fakory. Urzednik WKZ udat si¢ zatem na teren fabryki. Zostatl on
wpuszczony przez ochrone i dokonat lustracji obiektu, podczas ktorej stwierdzit, ze
material elewacji bocznej o cechach architektury modernistycznej wskazuje na wczesng
date powstania budynku odlewni. Ponadto stwierdzono, ze catkowicie zachowata si¢
XIX-wieczna zelbetowa konstrukcja nosna. Odnotowano przygotowanie do prac
rozbiorkowych oraz zauwazono kilka osob, ktore na terenie rozkradaly elementy
budowli, przy okazji je dewastujac®3. W obawie przed zniszczeniem cennego obiektu
WKZ postanowil wyda¢ decyzje wstrzymujaca prace rozbiorkowe Fakory oraz

wszczynajaca postepowanie w sprawie wpisania fabryki do rejestru zabytkow>%4,

3.3.2.4.1. Wstrzymanie prac prowadzonych przy zabytku

W 2008 roku, jeszcze przed zakupem Fakory, wilasciciele wystosowali do Wydziatu
Planowania Przestrzennego i Ochrony Zabytkéw Miasta todzi zapytanie o to, czy
budynki znajdujace si¢ na terenie bylej fabryki zostaty wpisane do rejestru lub gminnej
ewidencji zabytkow®%®. Uzyskali odpowiedz, ze ochrong konserwatorskg objeta jest
wieza ci$nien znajdujaca sie na terenie Fakory®®. Mozna byto zatem wywnioskowaé —
skoro wieza przed wpisem do rejestru zostata dokladnie przebadana — Ze pozostale
budynki rowniez sprawdzono pod katem wartosci zabytkowych. Jeszcze przed zakupem
Fakory przedstawiciel firmy spotkal si¢ z miejskim konserwatorem zabytkow, aby
skonsultowa¢ plany inwestycji. Podczas spotkania urz¢dnik MKZ poprosit jedynie o to,

aby w planach inwestycji uja¢ zachowanie komina oraz budynku przy wejsciu

%1 1bidem.

%62 AWUOZL., ibidem, Protokot kontroli z 5 kwietnia 2018 r.

563 AWUOZL., ibidem, Notatka stuzbowa z 1 lipca 2010 r. sporzadzona przez P. Ugorowicza.

%64 AWUOZL, ibidem, Pismo z 19 lipca 2010 r. Zawiadomienie o wszczeciu postgpowania WUOZ
640/231/10.

565 AWUOZL., ibidem, Pismo z 26 lutego 2008 r., nr 472.

566 AWUOZL, ibidem, Pismo z 7 marca 2008 r.
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567 W 2010 roku firma zakupila nieruchomo$¢ oraz przygotowala doktadny

glownym
projekt inwestycji, obejmujacy ochrong zarowno wieze ci$nien, jak 1 komin. 8 lutego
2010 roku firma otrzymata od inspektora nadzoru budowlanego zgode na rozbidrke
budynkéw zespotu fabrycznego (z wylaczeniem znajdujacej si¢ w rejestrze wiezy
ci$nien)®®. Prace rozbidrkowe zostaly wstrzymane decyzja WKZ o rygorze
natychmiastowej wykonalnosci. W decyzji WKZ wskazat na potrzebe doktadnego
sprawdzenia warto$ci zabytkowych obiektu, poniewaz z przeprowadzonej w lipcu
lustracji obiektu wynikato, ze zachowana hala dawnego wydziatu mechanicznego, ktorej
rok powstania szacuje si¢ na 1913, ma duze walory architektoniczne i naukowe>®°,

Z korespondencji zarchiwizowanej w urzedzie WKZ wynika, ze juz w 2009 roku
do urzedu WKZ wptynat list od MKZ z pytaniem, czy na terenie zaktadow Fakory tylko
wieza cisnien znajduje si¢ w rejestrze, oraz z prosba o przeprowadzenie badan i analizy
historycznej oraz zabytkoznawczej obiektu odlewni®®. W odpowiedzi WKZ stwierdzit,
ze skoro do tej pory budynki Fakory nie zostaty wpisane do gminnej ewidencji zabytkow,
to WKZ nie widzi powodoéw do prowadzenia badan, a jesli MKZ uwaza, ze nalezy je
wykona¢, to analiza taka powinna zosta¢ przeprowadzona na poziomie gminnej ewidencji
zabytkow®°'?,

Po lustracji WKZ stwierdzil jednak, ze obiekty na terenie Fakory maja cechy
zabytku pozwalajace na wydanie decyzji wstrzymujacej prace rozbiérkowe. Dodatkowo
brak planu zagospodarowania przestrzennego, a tym samym prawnej ochrony
konserwatorskiej tych terenow Lodzi, byt podstawg zastosowania procedury wynikajace;j
zart. 46 ust. 1 u.0.z.0.z. Fabryka nie zostata uwzgledniona w gminnej ewidencji zabytkow
ani w rejestrze zabytkow, poniewaz nie przeprowadzono w jej przypadku badan
konserwatorskich. Wieza cisnien zostala wpisana do rejestru w ramach projektu
prowadzonego przez Biuro Studidéw 1 Dokumentacji Zabytkow Techniki zwigzanego z
inwentaryzacja wytacznie wiez cisnien, a sam projekt realizowany byt niezaleznie od

WKZ572,

%67 AWUOZL., ibidem, Pismo z 26 sierpnia 2010 ., nr 1618, s. 1.

68 AWUOZL,, ibidem, Pismo z 8 lutego 2010 r., Decyzja o pozwoleniu na rozbidrke, nr II RUB/52/10.

6% AWUOZL,, ibidem, Decyzja w sprawie wstrzymania prac rozbiérkowych z 8 lipca 2010 r., nr WUOZ-
640/218/10.

570 AWUOZL., ibidem, Pismo z 12 listopada 2009 r., nr UMLE.I1.4045/556/09.

51 AWUOZL., ibidem, Pismo z 14 grudnia 2009 r., Opinia w sprawie nieruchomo$ci przy ul. Warneficzyka
18/20 w Lodzi, nr WUOZ-640/459/09.

52 AWUOZL., ibidem, Pismo z 6 sierpnia 2010 r., s. 1-2.
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Wiasciciele odwotali si¢ od decyzji wstrzymujacej prace rozbidrkowe. Gtéwnym
argumentem byl brak spelnienia warunkow uzasadniajagcych uznanie Fakory za

zabytek®"”3,

Wpis do rejestru — kwestie sporne

Zespot fabryczny Fakora jako cenne §wiadectwo rozwijajacego si¢ w Lodzi przemystu
zostal wpisany do rejestru zabytkow decyzja WKZ z dnia 10 wrze$nia 2010 roku.
Zgromadzony w trakcie postgpowania material potwierdzil duze wartosci zabytkowe
obiektu i1 zasadno$¢ wydania decyzji — hala odlewni zelaza jest bowiem przyktadem
pionierskich rozwigzan konstrukcji zelbetowych. Pod tym wzgledem jest ona jedynym
takim obiektem w skali zarowno miasta, jak i regionu, co nadaje jej unikatowy charakter.
Potwierdza to opinia dr. inz. Waldemara Affelta: projekt osmionawowej hali z 1913 roku
zrealizowany w Lodzi mozna uzna¢ za wczesny przyktad pionierskiego rozwiqgzania
konstrukcyjno-materiatowego  dla  budynku  przemystowego,  wykorzystujgcego
dotychczasowe doswiadczenia hal targowych i basenowych (...) za unikatowy nalezy
uznac sposob poprowadzenia podciggow na ryglach ram i stanowigcych — oprocz belek
podsuwnicowych — stezenie podtuzne konstrukcji, tak ze ich czota sq widoczne na elewacji
w  postaci wystegpow; jest to relikt tradycyjnego budownictwa drewnianego,
nasladowanego w poczqtkowym okresie zelbetnictwa®’*. Zgodnie z uzasadnieniem wpisu
do rejestru, zaklad Fakora stanowi cenne swiadectwo ewolucji techniki budowlanej i
mysli inZynieryjnej — obiekt posiada wigc wartos¢ naukowg. Budynek portierni i budynek
socjalny odzwierciedlajg kolejne etapy rozwoju przemystu — spetniajq warunek
autentycznosci. Caly zaktad — hala waz z otoczeniem — jest istotnym elementem
krajobrazu i swiadectwem zréznicowania przemystu®">.,

Za wydaniem decyzji wpisujacej Fakor¢ do rejestru zabytkéw przemawiato
roOwniez to, ze na jej terenie odnotowano osiem interwencji policji w ciggu pieciu
miesi¢cy (od marca do sierpnia 2010 roku). Zgtoszenia dotyczyty wiaman 1 kradziezy, w

tym kradziezy wielu metalowych elementow zabytkowej odlewni®’®. Po poinformowaniu

5 AWUOZL., ibidem, Odwolanie od decyzji Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow z 8 lipca 2010 .,
nr WUOZ-640/218/10, z 27 lipca 2010 r., nr 2621.

57 AWUOZL., ibidem, Decyzja w sprawie wpisania do rejestru zabytkdw nieruchomych z 10 wrzesnia 2010
r., nr WUOZ-640/295/2010.

575 1bidem.

576 AWUOZL., ibidem, Pismo z 27 sierpnia 2010 r., nr Wp-8021/10.
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wilascicieli o wszczeciu postepowania majacego na celu wpisanie obiektu do rejestru
zabytkow WKZ kilkakrotnie probowat dokonac lustracji Fakory, jednak nikt z wtascicieli
nie pojawil si¢ na miejscu w wyznaczonym terminie, a do WKZ co chwile dostarczano
nowy wniosek wiascicieli o przesunigcie kontroli, ostatni — na koniec wrzesnia 2010
roku®’’. Termin ten nie mogt zosta¢ przyjety przez WKZ, poniewaz wykraczal poza
ustawowo okreslone ramy czasowe, w ktoérych postepowanie powinno zostaé
zakonczone, o czym wlasciciele zostali poinformowani®’®, Niedostosowywanie si¢
wiadcicieli do wyznaczanych w zawiadomieniach termindéw lustracji oraz problem z
dorgczaniem urzedowej poczty, spowodowany czesta zmiang ich adresu
korespondencyjnego, staty si¢ podstawg zawiadomienia prokuratury o popetnieniu przez
wlascicieli Fakory wykroczenia®®, a brak mozliwo$ci skutecznego powiadomienia
wiadcicieli o wpisie zaktadu do rejestru zabytkéw stal si¢ powodem opublikowania
anonsu z takg informacjg na famach prasy®. Spotkato sie to ze sprzeciwem wlascicieli
obiektu, ktorzy na podstawie art. 127 1 129 k.p.a. odwotali si¢ od wydanej przez WKZ
decyzji, kwestionujgc zarowno formalne, jak i materialne podstawy jej wydania®8L.
Pierwsza kwestig sporng stata si¢ data powstania zabudowan Fakory, ktoéra
wedhug ekspertyzy prof. Jakuba Lewickiego mozna okres§li¢ na lata 1924-1925 w
przypadku odlewni i na lata 50. w przypadku pozostatych obiektow, co oznaczatoby, ze
Fakora (...) jest przyktadem typowego budownictwa przemystowego powstatego w latach
20. XX wieku®8, Wedlug wiascicieli obiekt nie ma warto$ci zabytkowych, wiec wpisanie
go do rejestru jest bezprzedmiotowe, tym bardziej ze zachowanie Fakory nie lezy w
interesie spolecznym, ktory jest niezbedny do uznania danego obiektu za zabytek®®,
Zdaniem wlascicieli zachowanie Fakory jest wbrew temu interesowi, poniewaz
uniemozliwienie wyburzenia budynku jednej z hal zblokuje realizacje zaplanowane;j
inwestycji i utworzenie nowych miejsc pracy, co jest zdecydowanie sprzeczne z zasadami

rewitalizacji i niekorzystne dla miasta oraz jego mieszkancow>4,

577 AWUOZL., ibidem, Pismo z 17 sierpnia 2010 r.

578 AWUOZL., ibidem, Zawiadomienie z 18 sierpnia 2010 r., nr WUOZ-640/277/10.

5% AWUOZL,, ibidem, Pismo z 1 pazdziernika 2010 r., Zawiadomienie o popeieniu wykroczenia, nr
WUOZ-640/315/10, s. 1-2.

80 AWUOZL., ibidem, Pismo z 9 wrze$nia 2010 r., nr WUOZ- 640/297/10; ,,Gazeta Wyborcza” Wydanie
Lodzkie z 10.09.2010 r., s. 13.

%l AWUOZL, ibidem, Pismo z 1 pazdziernika 2010 r., Odwotanie od decyzji Wojewoddzkiego
Konserwatora Zabytkow w Lodzi z dnia 10 wrzeénia 2010 r. oznaczonej nr WUOZ-640/295/2010.

582 AWUOZL., ibidem, Ekspertyza prof. Jakuba Lewickiego, s. 24.

583 AWUOZL,, ibidem, Pismo z 1 pazdziernika 2010 r., Odwolanie, s. 15-17.

584 1bidem, s.18.
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Kolejng kwestig poruszong w uzasadnieniu odwotania byto przekroczenie przez
WKZ granicy dopuszczalno$ci ograniczenia prawa wiasnosci. Wedlug wiascicieli nie
zostaty spetnione warunki uzasadniajgce wydanie decyzji o wpisie do rejestru, w tym nie
zostal zgromadzony jednoznaczny materiat dowodowy, ktory jest niezbedng przestanka
wpisania obiektu do rejestru®®. Zdaniem wlascicieli w trakcie postepowania o wpis do
rejestru zostala rowniez naruszona zasada proporcjonalnosci, zgodnie z ktorg
ograniczenie praw 1 wolno$ci strony postgpowania jest mozliwe tylko w przypadku
koniecznos$ci ochrony interesu publicznego, a jednocze$nie nalezy wybraé taki Srodek
prawny, ktory pozwoli chroni¢ interes spoteczny przy jak najmniejszej szkodzie dla
interesu jednostki®e,

Wiasciciele uskarzali si¢ rowniez na brak mozliwosci czynnego udzialu w
postepowaniu — w 2010 roku mialy si¢ odby¢ dwa spotkania na temat Fakory z osobami
niebedacymi strong w postepowaniu, o ktorych WKZ nie zawiadomitl wtascicieli obiektu.
Ponadto wtasciciele stwierdzili, ze nie mieli dostepu do zebranego przez WKZ materiatu
dowodowego — informacja o jego zebraniu zostata dostarczona wtascicielom 20 wrzesnia,
a decyzje o wpisie wydano 10 dni wczesniej. Mogto to by¢ spowodowane zmiang adresu
korespondencyjnego wlascicieli Fakory, o ktorej urzad ochrony zabytkow w Lodzi (tak
jak inne organy administracyjne i KRS) mial zosta¢ powiadomiony pisemnie®®’,

WKZ uznat wszelkie zarzuty przedstawione przez wlascicieli w odwolaniu za
bezpodstawne. Ustosunkowujac si¢ do odwotania od decyzji o obj¢ciu Fakory ochrong
konserwatorska, WKZ stwierdzil, ze obiekt spetnia kryteria zabytku, glownie dzigki

unikatowej zelbetowej konstrukcji no$nej>®

, a takze kryteria autentyczno$ci oraz ma
warto$¢ historyczng, naukowa i artystyczna: budynek hali 1 wieza ci$nien sa przyktadem
modernizmu, a portiernia i budynek socjalny — socrealizmu. Na podstawie rzetelnie
przeprowadzonej kwerendy WKZ ustalil, ze fabryke wybudowano przed rozpoczgciem |
wojny $wiatowej, o czym majg §wiadczy¢ plany rozbudowy zaktadu przechowywane w
todzkim archiwum panstwowym. WKZ nie zgodzil si¢ z zarzutem uniemozliwienia
wiascicielom czynnego udziatu w procesie administracyjnym. Wedlug niego mieli oni
wglad w akta sprawy, a sami podjeli wiele dziatan op6zniajacych zakonczenie procedury

wpisania obiektu do rejestru, czego przykladem byto utrudnianie przeprowadzenia

%85 |pidem, s. 19.

%86 |pidem, s. 19-20.

587 |bidem.

588 AWUOZL., ibidem, Pismo z 19 listopada 2010 r., nr WUOZ-640/ 379/ 10, s. 1.
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lustracji obiektu czy dorgczania pism i decyzji. Wedlug WKZ wpis nie jest skierowany
przeciwko wiascicielowi obiektu i nie przekresla mozliwosci realizacji inwestycji na tym
terenie®sd,

Ostatecznie MKiDN uchylit t¢ czgs¢ decyzji WKZ, ktora odnosita si¢ do wpisania
do rejestru zabytkéw dawnej odlewni zeliwa i1 budynku socjalnego, i orzekt o wpisaniu
do rejestru jedynie trzech ram konstrukcyjnych hali odlewni od strony zachodniej.
Utrzymat za to decyzj¢ w sprawie wpisania do rejestru portierni, wiezy cisnief i
komina®®, Przed wydaniem decyzji MKiDN zwrocit sie do Narodowego Instytutu
Dziedzictwa (NID) z prosba o zbadanie obiektow Fakory i wydanie opinii w sprawie
zasadnosci wpisania ich do rejestru. W kwietniu 2011 roku odbyta si¢ lustracja zaktadu,
podczas ktorej eksperci z terenowego oddzialu NID ustalili, Ze projekt konstrukcji
zelbetowe] zostal przeksztalcony w nieznacznym stopniu, a sama konstrukcja ma
unikatowa warto$¢ wynikajaca z zastosowania pionierskich rozwigzan konstrukcyjnych.
Zgodnie z opinig NID pozostata cze¢$¢ hali 1 budynkow na terenie zakladu ma przecietng
warto$¢ naukows, historyczng i artystyczng®®?.

Podejmujac decyzje w sprawie Fakory, MKiDN musiat zachowaé rownowage
migdzy interesem spolecznym a interesem wiascicieli obiektu. Dlatego tez MKiDN
zdecydowatl o zachowaniu najcenniejszych i1 najbardziej warto$§ciowych elementow
Fakory, jakimi sg trzy ramy konstrukcyjne hali od strony zachodniej. Budynek socjalny
wybudowany w latach 50. XX wieku nie zostal objety ochrong, poniewaz nie ma wartosci
historycznych, artystycznych ani naukowych. Pozostate budynki na terenie zaktadu —
wieza ci$nien, portiernia i komin —wpisano do rejestru ze wzgledu na spelnienie
kryterium autentycznosci zabytkowego obiektu. Na terenie Fakory zachowalo si¢
historyczne rozplanowanie budynkow tworzacych zespodt fabryczny, ktory zgodnie z
opinia MKiDN jest (...) sSwiadectwem przemystowej historii Lodzi, wspottworzy

charakter i tozsamosé tego miasta®®.

Problem zamawiania ekspertyz

Przypadek Fakory ujawnia réwniez problem, jakim jest mozliwo$¢ zamawiania ekspertyz

majacych shuzy¢ jako dowod w sprawie. Wiasciciel Fakory potrzebowal poparcia

589 |hidem, s. 7.

590 AWUOZL,, ibidem, Decyzja MKIiDN z 23 marca 2012 r., nr DOZ-OAIiK-6700/1159/10 [MT/153/10].
91 |bidem, s. 3-4.

592 |hidem, s. 9.
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ekspertow w sprawie wyburzenia hali, wigc zamowit trzy ekspertyzy, ktdrych wnioski,
wedlug Oddzialu Lodzkiego Stowarzyszenia Historykow Sztuki, zostaly z gory
okreslone®®. Nie zostaly one zamowione u 16dzkich specjalistow zawiagzanych z Katedra
Historii Sztuki UL czy Instytutem Architektury i Urbanistyki PL. Ekspertami, u ktérych
wlasciciel zamowit ekspertyzy, byli: dr hab. Marta Le$niakowska, zwigzana z Instytutem
Sztuki PAN w Warszawie i znana z publikacji na temat dworu polskiego czy architektury
Warszawy, prof. Jakub Lewicki, zwigzany z UKSW w Warszawie, znany z publikacji na
temat teorii konserwatorstwa, oraz dr Maciej Ambroziewicz, kierownik Muzeum Wigier.
Ekspertyzy te zawieraly wiele bledéw, cho¢by odnosnie do daty powstania zakladow —
nie byt to rok 1924, tylko 1913 (co ma potwierdzenie w zrddtach). Pomylono tez adres
zaktadow oraz podano nieprawdziwg informacje dotyczaca archiwalnych projektow
znajdujacych si¢ w Piotrkowie Trybunalskim.

We wnioskach z ekspertyzy dr Le$niakowskiej mozna przeczytaé, ze obiekt
utracit niemal catkowicie i bezpowrotnie cechy pierwotne. Zaden element nie posiada W
wystarczajgcym zakresie wartosci estetycznych, historycznych czy naukowych, ktore
wypetniajq kryteria legalnej definicji zabytku®®*. Podobne konkluzje przedstawili w
swoich ekspertyzach Jakub Lewicki, ktory ocenil wartosci estetyczne, historyczne i
naukowe Fakory, typowej wedtug niego architektury socrealistycznej, jako mierne i
srednie, oraz Maciej Ambroziewicz, ktory stwierdzit, ze wiele czynnikoéw wptywa na zty
stan techniczny obiektu, co moze réwniez stanowi¢ argument za wyburzeniem Fakory.
Whiosek ten jest jednak sprzeczny z przepisami u.0.z.0.z., poniewaz zgodnie z ustawg
zty stan techniczny zabytku nie jest przeciwwskazaniem do wpisania go do rejestru.

W otwartym liScie wydrukowanym w ,Biuletynie Historii Sztuki” prezes
Oddziatu L.odzkiego Stowarzyszenia Historykéw Sztuki, mgr Malgorzata Wroblewska-
Markiewicz, oraz 6wczesny kierownik Katedry Historii Sztuki Uniwersytetu L.odzkiego,
prof. Krzysztof Stefanski, wyrazili swoje oburzenie w zwigzku z zamowionymi w
sprawie Fakory ekspertyzami: wydawatoby sig, Ze srodowisko polskich historykow sztuki
i konserwatorow powinno by¢ solidarne w walce o zachowanie dziedzictwa kulturowego,
o ratowanie niedocenionych ciggle budowli zabytkowych z XIX i XX wiek, w zwalczaniu

przejawow barbarzynstwa wyrazajgcego si¢ w niszczeniu i burzeniu obiektow, ktorych

593 M. Wréblewska-Markiewicz, K. Stefafski, List otwarty w sprawie ekspertow i ekspertyz, biuletyn
historii sztuki, ROK LXXI1 2020 nr 3, s. 394.

594 AWUOZL, M. Le$niakowska, Ocena wartosci zabytkowych zespotu budynkéw d. fabryki kottow i
radiatorow w Lodzi, s. 15.
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stuzby konserwatorskie nie sq w stanie objgc¢ wlasciwg opiekq. Okazalto sie, ze tak nie
jest, ze latwo mozna zamowié i otrzymaé ,.ekspertyze”, nawet u o0sob z tytutami
naukowymi, uzasadniajgcq podobne dziatania®®.

Problem zamawiania ekspertyz jest powazny, poniewaz jako dowod w sprawie
czesto maja one wpltyw na uznanie danego obiektu za zabytek, a co za tym idzie — na
objecie go ochrong badz tez pozbawienie go jej. Rozwigzanie tego problemu nie jest
tatwe, poniewaz wigze si¢ on ze sporem o obiektywno$¢ poznania. W przypadku Fakory
podniosty si¢ glosy, ze osoby niezwigzane z miastem i nieznajace jego specyfiki nie
powinny si¢ wypowiada¢ na temat wyburzenia zakladow, poniewaz moga nie mieé
odpowiedniej wiedzy. Jednak z drugiej strony mogg one by¢ bardziej obiektywne niz
znawcy zagadnienia czy mieszkancy miasta. Nalezaloby si¢ zastanowié, czy w ogole
istnieje co$ takiego jak obiektywna ekspertyza okreslajaca, czy dany obiekt jest
zabytkiem, czy nie. Decyzja tego typu ma charakter uznaniowy, co oznacza, ze podejmuje
si¢ ja na podstawie wiedzy zawodowej oraz doswiadczenia, ktore — jak wiadomo — moga
by¢ rézne w przypadku réznych osob.

Czy ekspertyzy te mialy wptyw na decyzj¢ MKiDN? Ministerstwo na pewno
moglto si¢ z nimi zapoznaé, jednak najwiekszy wplyw na decyzje mialy wyniki
ekspertyzy pracownikow terenowego oddziatu NID. Niemniej jednak ekspertyzy byty
podstawg odwotania si¢ przez witascicieli od decyzji WKZ o wpisaniu Fakory do rejestru

zabytkow.

3.3.3. Zespot budynkéw dawnej fabryki Roberta
Biedermanna przy ul. Smugowej 19

3.3.3.1. Historia

Biedermannowie, budowniczowie fabryki przy ul. Smugowej, nalezeli do czotowych
fabrykantow miasta. W poiocnej czgsci Lodzi w 1863 roku postawili kompleks
mieszkalno-fabryczny, a zespot zabudowan tkalni — w 1889 roku. Projekty obiektow
sygnowane byly przez dwoch wybitnych projektantow, ktorzy sprawowali urzad

budowniczego miejskiego; mowa o Hilarym Majewskim oraz Franciszku Chetminskim.

59 M. Wroblewska-Markiewicz, K. Stefanski, op. cit., s. 395-396.

215



Po II wojnie $wiatowej fabryka dalej prowadzita swoja dziatalnos¢, a w latach 60.
1 80. nastgpita jej rozbudowa, ktora wigzata si¢ z dobudowaniem do zabytkowych
obiektow nowych budynkow, zgodnych z éwczesng mysla technologiczng i budowlana.

W latach 90. przedsigbiorstwo zostato przeksztatcone w spotke akcyjna, ktora
2 stycznia 2001 roku ogtlosita upadtosé, cho¢ w rzeczywistosci obiekty fabryczne zaczety
podupadac juz w potowie lat 90. w zwigzku z uzytkowaniem jedynie czesci hal. W 2003
roku syndyk masy upadtosciowej podzielit zabudowania fabryczne na trzy czesci

pomiedzy trzech nowych wiascicieli:

1. cze$¢ podinocna, przylegajaca do ul. Smugowej (budynek stolarni, warsztatu
mechanicznego, budynek dawnej tkalni i farbiarni), ktéra przeszia w rgce
spotki z 0.0. Satanpol;

2. cze$¢ wschodnig z dwoma budynkami magazynowymi, ktdrg nabyta hurtownia
Zywnosci;

3. czg$¢ potudniowo-zachodnig (przedzalnia, kottownia, maszynownia, wieza
ci$nien 1 budynek wyciggowej wiezy kurzowej) — trafita ona do prywatnych
wilascicieli, ktorzy 26 kwietnia 2007 roku nabyli od Skarbu Panstwa wlasnos¢

tej nieruchomo$ci®®.

3.3.3.2. Opis zabytku

Zaklady widkiennicze Biedermanna®’ sktadaja sie z 36 obiektow. Jeden z nich — tkalnia
— dzisiaj juz nie istnieje. Dziatka, na ktorej znajduja si¢ zabudowania pofabryczne,
zatozona jest na planie wieloboku o nieregularnym ksztatcie. Do historycznej zabudowy
nalezg nastepujace obiekty:
1. Wybudowany z cegly 1 otynkowany parterowy budynek portierni z 1889 roku.
2. Murowany budynek dawnej tkalni z 1889 roku (miescity si¢ w nim takze
krochmalnie i farbiarnia przedzy).
3. Wolnostojacy, parterowy budynek kottowni (réwniez z 1889 roku) z
podziemnym przej$ciem do budynku maszynowni.
4. Zalozona na planie prostokata hala przedzalni i tkalni z 1896 roku, przykryta
drewnianym szedowym dachem.

%% AWUOZL., Teczka obiektu: zespot budynkoéw dawnej fabryki Roberta Biedermanna, ul. Smugowa 19,
Karta zabytku, Zdj. 111012.
597 Zdecia archiwalne i wspdtczesne znajdujg si¢ w tomie I, vide: zdj. nr
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5. Murowany budynek maszynowni z 1896 roku, w ktorym znajdowaty si¢
maszyny nape¢dzane parg doprowadzang z pobliskiej kottowni.

6. Podpiwniczony budynek murowanej pieciokondygnacyjnej wiezy ci$nien z
1896 roku, ktorego dolna cze$¢ jest powigzana z zachodnig $ciang hali
przedzalni i maszynowni. Pokryto go trzypotaciowym dachem o duzym kacie
nachylenia. Elewacja wiezy jest bogato zdobiona, zwtaszcza na zwienczeniu.
Detal architektoniczny — miedzyokienne lizeny, kostkowe fryzy, gzymsy
konsolowe, a takze ptyciny — wykonany jest w cegle. Kulminacja zdobienia sa
szczyty ujete sterczynami, wsparte na uskokowo ksztattowanych trompach. Na
piatej kondygnacji wiezy znajdowat si¢ zbiornik wody, pod ktorym w
pézniejszym okresie umiejscowiono drugi zbiornik, o polowe mniejszy. Oba
zbiorniki zostaty usuniete po likwidacji zaktadu.

7. Budynek wyciagowej wiezy kurzowej, ktorej zadaniem byto usuwanie kurzu z
powietrza w hali. Wieza, pokryta czterospadowym dachem o drewnianej
konstrukeji, ma ksztatt kwadratu. Pod dachem na kazdej ze $cian znajduja si¢
otwory wywiewne. Wiez¢ okala balkon, na ktory prowadzi drabinka

stalowa®®,

3.3.3.3.  Wopis do rejestru

Decyzja z dnia 9 pazdziernika 2008 roku zespot budynkow dawnej fabryki Roberta
Biedermanna wraz z otoczeniem zostat wpisany do rejestru zabytkéw pod numerem
A/62. Wpis objat budynek tkalni wraz z wyciggowa wiezg kurzowa, budynki kottowni,
maszynowni 1 wiezy ci$nien oraz relikt dawnej przedzalni i tkalni, a takZze otoczenie
zabytku — dziatki nr 150/9, 150/10 i 150/115%, Wpisane do rejestru obiekty, wybudowane
wedhug projektow wybitnych todzkich architektow, Hilarego Majewskiego 1 Franciszka
Chelminskiego, tworza zwartg calo§¢ o nieznacznie zmienionym uktadzie
przestrzennym. Zachowane obiekty, bedace $wiadectwem rozwoju przemystu XIX-
wiecznej Lodzi, majg duza warto$¢ historyczng, artystyczng i naukowa.

Whis dotyczy tylko substancji zabytkowej — wspotczesne nadbudowania nie
zostaly objete ochrong. Otoczenie zabytku wytyczono na podstawie rzetelnie

przeprowadzonej lustracji terenu. Ochrona obszaru sgsiadujacego z zabytkowymi

59 |bidem, Opracowanie.
599 AWUOZL,, ibidem, Z uzasadnienia wpisu, WOUZ-640/357/2008, z 9 pazdziernika 2008 r., s. 2.
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obiektami zapewnia utrzymanie walorow widokowych i odpowiedniej ekspozycji
wpisanej do rejestru wiezy wodociaggowej®®.

Zespot pofabryczny Roberta Biedermanna jest cennym zabytkiem, ktory zastuzyt
na zapewnienie mu warunkéw prawnych umozliwiajacych jego trwate zachowanie, a w

przysztosci — przywrocenie pierwotnego wygladu.

3.3.3.4. Stan zachowania

W 2006 roku przeprowadzono ekspertyze stanu technicznego wiez, w wyniku ktorej
stwierdzono, ze fundamenty obu wiez wykonano z cegly ceramicznej. Zar6wno $ciany,
jak 1 fundamenty nie zostaly otynkowane, ale ich stan okreslono jako dobry — nie
zauwazono zadnych pegknig¢ czy uszkodzen. Stan techniczny $cian elewacyjnych roéwniez
okreslono jako dobry. Jedynie w $cianie poinocnej na poziomie pierwszej kondygnacji
wiezy ci$nien wystepuja ubytki w ceglach zwigzane z rozbiorka przylegajacego do wiezy
budynku®!, Stan stropéw i dachow obu wiez okreslono jako dobry, o niewielkim, okoto
10-procentowym, stopniu skorodowania®?. Po przeanalizowaniu stanu stolarki
drzwiowej i okiennej stwierdzono duzy ubytek szyb w stalowych oknach. Cz¢$¢ otworow
okiennych i drzwiowych zostata zamurowana. W ztym stanie technicznym byt balkon
wiezy pytowej — w podlodze balkonu wystepowaly ubytki, barierki nie zostaly
zabezpieczone, a stalowe elementy byly skorodowane®®. Z powodu niedostatecznie
dobrego stanu obiektu zalecono przeprowadzenie gruntownego remontu obu wiez ze
szczegllnym uwzglednieniem zalatania ubytkow w §cianach, usunigcia gruzu (w celu
przewietrzenia $cian) oraz zabezpieczenia stalowych elementow®%4,

W lipcu 2003 roku na terenie zaktadow fabrycznych wybucht pozar. Wojewodzki
oddziat ochrony zabytkow wyrazil zgode na rozbiorke wspolczesnych obiektow —
walkowni, kompresowni, budynku przy watkowni, komory filtrow oraz ocalatego
podczas pozaru budynku gospodarczego, ktory nie mial wartosci zabytkowych. W
budynkach prze¢dzalni, kottowni, warsztatu 1 wiezy wyciagowej pozar uszkodzit dach,
jednak nie wydano zgody na ich rozbiorke, poniewaz obiekty te uznano za godne

zachowania. Jedynie w przypadku przedzalni, ktorej potudniowa $ciana zostata powaznie

600 AWUOZL., ibidem, Decyzja o wpisie do rejestru z dn. 9 pazdziernika 2008 r., nr WUOZ640/357/2008.
601 AWUOZL., ibidem, Opracowanie, s.4.

802 1hidem, s. 5.

893 1bidem, s. 5-6.

604 1bidem, s. 6.
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uszkodzona, pozytywnie zaopiniowano jej czgsciowa rozbiorke — do $ciany zewnetrznej
sasiadujacej z kompresornig i wiezg wyciggowg®.

Oprocz obiektow historycznych na terenie fabryki znajdowato si¢ kilkanascie
wspotczesnych budynkow, jednak w 2008 roku cze$¢ tych budynkéw zostata wyburzona,
poniewaz nie mialy one wartosci zabytkowych. Pozostale — oprocz magazynu surowca
oraz magazynow bawelny 1 skrzyn, ktore sa w dobrym stanie — zostaly przeznaczone do
rozbiorki. Sg to w wigkszos$ci obiekty murowane z cegly lub betonowych pustakow.

W 2013 roku przeprowadzono lustracj¢ obiektu. Chociaz wtasciciele obiektu
zostali o niej powiadomieni, nie stawili si¢ oni w dniu lustracji na terenie fabryki ani nie
poinformowali WKZ o niemozliwosci przybycia. W zwigzku z tym pracownicy WUOZ
mogli dokona¢ jedynie dokumentacji fotograficznej zewngtrznych bryt budynkow
zespotu fabryki. Stwierdzono, Ze teren posesji zostal uporzadkowany zgodnie z
pozwoleniem WKZ z dnia 9 maja 2012 roku®® — wywieziono gruz i $mieci oraz
zdemontowano zarwang cz¢$¢ dachu budynku maszynowni. Zauwazono tez, ze —
niezgodnie z pozwoleniem — wschodnig $ciang budynku maszynowni, wschodnig i
potudniowg $ciang wiezy ci$nien oraz wschodnig cze$¢ $ciany budynku przedzalni i

tkalni pomalowano na kolor ceglasty®®’.

3.3.3.5. Opieka nad zabytkiem i jego ochrona — studium przypadku

Wopis do rejestru aart. 7i 8 k.p.a.6%8

Postepowanie o wpisanie do rejestru zabudowan pofabrycznych przy ul. Smugowej 19
WKZ wszczat z urzedu 26 lutego 2008 roku. W trakcie postepowania wiasciciele,
podpierajac si¢ zgodg na rozbidrke czesci obiektow, ktorg otrzymali od wladz miasta 21
grudnia 2007 roku, przed wszczgciem postgpowania o wpis do rejestru, wyburzyli
budynek dawnej przedzalni i tkalni (w zwigzku ze zniszczeniami po pozarze, ktory miat

miejsce w 2003 roku), w przypadku ktorego zachowat si¢ fragment potudniowo-

895 1bidem.

808 AWUOZL., ibidem, Pismo nr WUOZ-A.5142.145.2012. AWJ.

807 AWUOZL., ibidem, Notatka stuzbowa, z 5 lipca 2013 r.

608 Art. 7 k.p.a.: W toku postepowania organy administracji publicznej stojg na strazy praworzqdnosci i
podejmujq kroki niezbedne do dokladnego wyjasnienia stanu faktycznego oraz do zalatwienia sprawy
majgc na wzgledzie interes spoteczny i stuszny interes obywateli; art. 8 k.p.a.: organy administracji
publicznej prowadzg postepowanie w sposob budzqcy zaufanie jego uczestnikow do wiladzy publicznej,
kierujqc sie zasadami proporcjonalnosci, bezstronnosci i rownego traktowania.
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zachodniej $ciany zewnetrznej z wyraznym $ladem nieistniejagcego dachu szedowego®%.
W kwietniu 2008 roku wtasciciele dopuscili si¢ dewastacji budynku maszynowni.
Rozbidrka zostata wstrzymana decyzja WKZ%%, ktorej nadano rygor natychmiastowej
wykonalnosci. W zwiagzku z tak czestymi nielegalnymi pracami przy zabytkowych
obiektach zespotu pofabrycznego WKZ zwrocil si¢ z prosba do komendy policji o objecie
terenu fabryki szczeg6lnym dozorem®?,

Wiasciciele odwotali si¢ od nakazu wstrzymania prac i wniesli o uchylenie

zaskarzonej decyzji oraz umorzenie postepowania®?

. Wedlug wtascicieli czgs$¢ obiektu,
ktora zostala wyburzona, zostata strawiona przez pozar i mogta by¢ przyczyna katastrofy
budowlanej. O rozbidrce powiadomiony zostal PIB, a nakaz wstrzymania zostat
dostarczony w momencie jej zakonczenia, czyli wtedy, kiedy obiekt juz nie istniat
(wlasciciele wskazali na naruszenie prawa materialnego, art. 6 pkt. 9 u.0.z.0.z.).
Zarzucono WKZ to, ze nie wyjasnit stanu faktycznego sprawy. W odpowiedzi na
odwolanie WKZ stwierdzil, Zze nie ma ono pokrycia w faktach, poniewaz pomimo
czgSciowego pozaru zachowaly si¢ zabytkowe elementy obiektu. Ponadto, pomimo
prowadzenia prac rozbidrkowych, nie zostal w ogéle naruszony historyczny uktad
budynkow cennego zespotu pofabrycznego. W zwigzku z ryzykiem utraty cennego
obiektu 9 pazdziernika 2008 roku WKZ wydat decyzj¢ w sprawie wpisania do rejestru
zabytkow nieruchomych zespotu budynkow dawnej fabryki Roberta Biedermanna wraz
z otoczeniem®®, Wiasciciele nieruchomosci odwolali si¢ od tej decyzji, zarzucajac jej
naruszenie prawa materialnego w wyniku btednego zastosowania przepisu art. 6 ust. 1 lit.
b), lit. ¢) oraz lit. €) u.0.z.0.z. oraz naruszenie art. 7, art. 77 §1 oraz art. 107 §3 k.p.a.,
ktére miato polega¢ na nieuwzglgdnieniu catosci materialu dowodowego w sprawie
wpisania obiektow do rejestru. Wiasciciele podpierali si¢ w tym przypadku protokotem
kontroli przeprowadzonej po pozarze czgsci obiektu przez urzednika gminy 23 marca

2004 roku, w ktorym stwierdzono zty stan techniczny obiektu i brak mozliwosci jego

609 AWUOZL., Teczka obiektu: Zespot budynkéw dawnej fabryki Roberta Biedermanna, ul. Smugowa 19,
Uzasadnienie wpisu do rejestru, s. 2.

610 AWUOZL., ibidem, Decyzja nr WUOZ-641/73/08.

611 AWUOZL., ibidem, Decyzja nr WUOZ-640/122/08 z 10 kwietnia 2008 .

612 7 powodu wpisania fabryki do rejestru 9 pazdziernika 2008 r. postepowanie w sprawie wstrzymania
prac rozbiorkowych stato si¢ bezprzedmiotowe. Dlatego MKiDN po rozpatrzeniu sprawy uchylit
zaskarzong decyzj¢ i umorzyl postgpowanie organu pierwszej instancji: Decyzja MKiDN DOZ-OA-
6700/395/08 [ML (BK W-64)] z 14 pazdziernika 2009 r.

613 AWUOZL., Teczka obiektu: zespot budynkéw dawnej fabryki Roberta Biedermanna, ul. Smugowa 19,
Decyzja z 9 pazdziernika 2008 r. w sprawie wpisania do rejestru zabytkéw nieruchomych zespotu
budynkéw dawnej fabryki Roberta Biedermanna wraz z otoczeniem zlokalizowanych w Lodzi przy ul.
Smugowej 19, nr WUOZ640/357/2008, nr rej. A/62.
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odbudowy ze wzgledu na zniszczenia. Na podstawie tego protokotu otrzymali oni
pozwolenie na rozbiorke obiektu. Nadrzedny argument wilascicieli opierat si¢ na
stwierdzeniu, ze zespol budynkow fabryki w historycznym ujgciu nie istnieje, poniewaz
dawny uktad przestrzenny zostat zaburzony. Budynki przez lata byly dewastowane,
modernizowane 1 nadbudowywane, a czg$¢ zostala rozebrana. Wedlug wilascicieli
wpisanie fabryki do rejestru zabytkow nie bylo zasadne, tym bardziej ze zachowanie jej
pozostatosci, ich zdaniem, nie lezy w interesie spotecznym, poniewaz stan budynkéow
oszpeca pobliski park Helenéw. W zwigzku z tym wniesli oni o uchylenie decyzji o
wpisaniu fabryki do rejestru i umorzenie postgpowania w sprawie.

Od wpisu odwotata si¢ takze sgsiednia firma Stanpol, ktérej nieruchomosci
znajduja si¢ na dzialce wpisanej do rejestru jako otoczenie zabytku. Zarzucita ona WKZ
wpisanie do rejestru, po pierwsze, obiektu, ktdry nie istnieje, a tym samym niewtasciwe
rozumienie definicji zabytku, a po drugie, obiektow o watpliwych walorach
historycznych 1 artystycznych. Wedlug firmy wpisanie fabryki do rejestru zwigzane jest
z wyburzeniami na sasiedniej dzialce, ktore miaty miejsce w 2008 roku. Wlasciciele
Stanpolu postrzegaja wpis do rejestru jako forme kary, na ktorg nie zastuzyli, poniewaz
nie mieli nic wspdlnego ze wspomnianymi wyburzeniami, a tymczasem uznanie ich
dziatki za otoczenie zabytku wptynie destrukcyjnie na wartos¢ uzytkowg gruntu.
Wiasciciele firmy zarzucili WKZ zlamanie zasady poglebiania zaufania obywateli do
panstwa, o ktorej mowa w art. 8 k.p.a. Zgodnie z ta zasadg zadaniem administracji
publicznej jest dziatanie w sposdb racjonalny i jak najbardziej akceptowany przez
spoteczenstwo.

W odpowiedzi na odwotania WKZ stwierdzil, ze budynek danej tkalni jest
integralng czg$cig zespotu fabrycznego. Wpisem nie zostaty objete wtdrne przybudowki
ani wtorna nadbudowa drugiej kondygnacji. Wpisanie otoczenia jest istotne ze wzgledu
na ochron¢ widoku na zabytek, czyli na zachowane obiekty pofabryczne — relikt dawnej
przedzalni, kotlownig, maszynowni¢ oraz wodociggowa przemystowa wieze ci$nien.
Pozar w 2003 roku naruszyt znacznie jedynie budynek przedzalni, ale prace rozbidorkowe
prowadzone przez wilascicieli miaty na celu, zdaniem WKZ, jak najwigksze zniszczenie
obiektu, tak aby metodq faktéow dokonanych uniemozliwi¢ wpis do rejestrub'®. Wazna
kwestig, na ktorg WKZ zwrocit uwagg, jest to, ze ochronie i opiece podlegaja zabytki bez

wzgledu na stan zachowania.

614 |hidem.

221



MKIiDN decyzja z dnia 9 lipca 2009 roku utrzymal w mocy zaskarzong decyzj¢.
Potwierdzit, ze wpisane do rejestru obiekty sg cennymi zabytkami, podobnie jak cate
zatozenie przestrzenne, ktore tworza. Wpisane do rejestru budynki wraz z otoczeniem
kwalifikuja si¢ do objecia ochrona, jaka jest wpis do rejestru zabytkow, ze wzgledu na
duza warto$¢ artystyczng, historyczng i naukowa. Postgpowanie toczylo si¢ w sprawie
wpisania do rejestru obiektow zlokalizowanych na dziesigciu dziatkach, a wpisano trzy,
co pokazuje, ze WKZ dziatat zgodnie z art. 7 1 8 k.p.a., poniewaz ograniczyl wpis do
obiektow, w przypadku ktorych nie ma watpliwosci co do ich zabytkowego charakteru.
Jest to jednoznacznym potwierdzeniem tego, ze WKZ dokladnie wyjasnit stan faktyczny
sprawy, majac na uwadze interes spoleczny i stuszny interes obywateli. Poza tym nie ma
powodu, aby podwaza¢ zdanie WKZ w kwestii okreslenia zabytkowego charakteru
obiektow — dodatkowa opinia KOBiDZ nie jest nieodzowna, poniewaz zgodnie z art. 77
§4 k.p.a. udowodnienie zabytkowego charakteru nie jest konieczne, jezeli jest to fakt

znany z urzedu®®,

3.3.4.Fabryka towaréw bawetnianych Juliusza
Kindermanna przy ul. tgkowej 23/25

3.3.4.1. Historia

Fabryka przy ul. Lakowej zostala wybudowana w 1897 roku wedtug projektu Franciszka
Chelminskiego®®. Produkcje uruchomiono w 1899 roku. W zakladzie znajdowaly sie:
murowana studnia z miedzianymi rurami, maszyna ssaco-ttoczaca z motorem parowym i
urzadzenie wodociggowe, a w wiezach gromadzono wode do celow technologicznych i
przeciwpozarowych.

W 1912 roku fabryka zostata rozbudowana o nowg tkalnie szedowg®'’ (budynek
dawnej tkalni przerobiono na przg¢dzalni¢). Dziesie¢ lat pozniej przedsigbiorstwo
przeksztatlcono w spotke akcyjng — Zaklady Przemystu Bawelnianego Juliusza
Kindermanna. Po zakonczeniu II wojny $wiatowej dobrze prosperujace przedsigbiorstwo

upanstwowiono i nadano mu nazwe: Zaklady Przemyslu Bawetnianego im. Dywizji

615 AWUOZL, ibidem, Decyzja Ministerstwa Kultury i Dziedzictwa Narodowego z 9 lipca 2009 roku nr
DOZ-OAiK6700/ccccc.

616 APL, Rzad Gubernialny Piotrkowski, Wydziat Budownictwa, syg.6363; Ksiega Fabryk Lodzi, op.cit.,
1.6dZ 2009, s. 172; Ksiega Fabryk Lodzi, op.cit., £.6dz 2016, s.196.

617 APL., Rzad Gubernialny Piotrkowski, Wydziat Budownictwa, syg.10871.
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Ko$ciuszkowskiej®®, a w latach 60. XX wieku, po polgczeniu z zakladami
wildkienniczymi Roberta Biedermanna, funkcjonowato ono pod nazwa: Zaklad
Przemystu Bawetnianego im. Szymona Harnama Rena Kord. W latach 90. XX wieku
przedsigbiorstwo zostato przeksztalcone w spotke akcyjng®®, a 2 stycznia 2001 roku
postawiono je w stan upadtosci. Obiekty pofabryczne zostaly sprzedane prywatnemu
inwestorowi, ktory przeprowadzit gruntowne prace remontowo-konserwatorskie
zabytku.

Obecnie w budynku dziata hotel, a na terenie danej fabryki miasto wybudowato

osiedle korespondujace architektonicznie z zabudowaniami pofabrycznymi.

3.3.4.2. Opis zabytku

Zespot fabryezny®?° zlokalizowany jest pomiedzy ul. Mikotaja Kopernika a al. Adama
Mickiewicza. Czterokondygnacyjny budynek dawnej tkalni, zatozony na rzucie
prostokata, wybudowano z cegly ceramicznej i pokryto ptaskim dachem. Trzy srodkowe
osie pigtnastoosiowe] elewacji frontowej sa lekko zryzalitowane, zwienczone
podwyzszeniem muru, ktorego zakonczenie nawigzuje do machikul. Na
wyeksponowanym podwyzszeniu zostal umieszczony monogram ,,JK” 1 napis ,,ANNO
1897”. Otwory okienne pierwszej kondygnacji zamkni¢to tukiem, okna na pozostatych
kondygnacjach sa prostokatne. Na osiach filarow miedzyokiennych usytuowano
sterczyny.

W poéhocno-wschodnim i potudniowo-wschodnim narozniku budynku znajduja
si¢ siedmiokondygnacyjne wieze wodociggowe, zaznaczone jednoosiowymi ryzalitami.
Wieze zatozone na rzutach prostokatow o wymiarach okoto 6,4 x 7,6 m pokryto
jednopotaciowymi dachami o niskim kacie nachylenia. Otwory okienne pierwszej
kondygnacji zamknigte sg tukiem, a okna pozostalych kondygnacji majg ksztatt
prostokatow. Nad oknami znajduja si¢ tuki, a otwory okienne obje¢to prostokatnymi
ptycinami. Okno na ostatniej kondygnacji jest waskie, prostokatne, flankowane dwoma
mniejszymi. Elewacje wiez zwienczono murkiem naddachowym nawigzujacym do
architektury obronnej, z masywng sterczyng na osi zakonczong ostrostupem. Na szdstych

kondygnacjach wiez umieszczone byty stalowe zbiorniki wody.

818 Ksiega Fabryk Lodzi, op.cit., £6dz 2009, s. 172; Ksiega Fabryk £odzi, op.cit., £6dz 2016, s.196.
619 APL, 39/1941/0 "Rena-Kord" S. A. w Lodzi, syg.159.
620 Zdecia archiwalne i wspdtczesne znajdujg si¢ w tomie I, vide: zdj. nr
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Pozostate elementy zabudowan fabrycznych, w tym cenny obiekt dawnej
maszynowni z 1910 roku zaprojektowanej przez Lwa Lubotynowicza, wpisane sg do

ewidencji zabytkow.

3.3.4.3. Wopis do rejestru

Zaprojektowany zostat przez czolowego 16dzkiego architekta, Franciszka
Chetminskiego, budynek frontowej przedzalni, o duzej warto$ci historycznej,
architektonicznej 1 naukowej, zostat wpisany do rejestru zabytkow na podstawie decyzji
WKZ z dnia 27 grudnia 1982 roku®?!, Fabryka jest $wiadectwem rozwoju przemystowego
miasta 1 zmian, jakie w nim zachodzity. Budynek dawnej przedzalni z wiezami w
naroznikach zasluguje na objecie go formg ochrony, ktora pozwoli na zachowanie go dla

kolejnych pokolen.

3.3.4.4. Stan zachowania

W 2012 roku odnowiono elewacje frontowg i wschodnig. Obecnie zar6wno sam budynek,

jak 1 wodociggowe wieze ci$nien s3 w dobrym stanie technicznym.

3.3.4.5. Opieka nad zabytkiem i jego ochrona — studium przypadku

Adaptacja na hotel

Zgodnie z pierwszym projektem dwa frontowe budynki fabryki miaty staé sig
dwugwiazdkowym hotelem oferujacym 198 miejsc noclegowych oraz w peini
wyposazonym kompleksem konferencyjnym®?2, WKZ pozytywnie zaopiniowat projekt,
jednak nie zezwolil na zewngtrzne ocieplenie budynku. Zdaniem WKZ zalozenie
projektowe nalezato uzupetni¢ o nastgpujace punkty: zachowanie podzialdow okien,
opracowanie projektu wnetrz umozliwiajagcego wyeksponowanie charakterystycznych
elementow konstrukcji i planu prac konserwacyjnych elewacji budynku niskiego (tkalni),
wykorzystanie oryginalnych plytek $ciennych 1 podlogowych, wykorzystanie

oryginalnych zeliwnych drzwi zewnetrznych i wewngtrznych®?®, Inwestor uwzglednit

621 AWUOZL., Teczka obiektu: fabryka towaréw bawetnianych Juliusza Kindermanna, ul. £gkowa 23/25,
Decyzja o wpisie do rejestru.

622 AWUOZL., ibidem, Projekt koncepcyjny hotelu Sporting, kwiecien 2005.

623 AWUOZL, ibidem, Pismo z 13 czerwca 2005 r., nr WUOZ-4432/38/05.
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sugestie WKZ, a w kwestii ocieplenia budynku udato si¢ wypracowa¢ kompromis — WKZ
wyrazil zgode na ocieplenie go od strony wewnetrznego dziedzinca oraz dwoch bocznych
fasad®?4,

Adaptacja otoczenia zabytku wymagala rozebrania nieuzytkowanych budynkow
fabrycznych niewpisanych do rejestru ani do ewidencji. W tej sprawie inwestor
wystosowat pismo do WKZ, w ktérym przedstawit tez plan zaadaptowania wpisanego do
ewidencji dwukondygnacyjnego budynku tkalni®?®. Poniewaz projekt rozbidrki nie
naruszal w zaden sposob warto$ci historycznych wpisanej do rejestru przgdzalni, WKZ
wyrazil na nig zgode5°.

Oficjalne otwarcie hotelu nastgpito 11 wrzesnia 2006 roku. Rok pdzniej hotel, juz
trzygwiazdkowy, zmienit nazwe na hotel Focus.

W 2009 roku inwestor wystosowat do WKZ pismo w sprawie zaplanowanego 1
uzgodnionego odkrycia wschodniej elewacji. Byla to prosba o przedtuzenie terminu
realizacji prac do 30 wrze$nia 2012 roku ze wzgledu na zaplanowang adaptacje
nieuzytkowanego budynku starej tkalni. W zwiazku z trudnym 1 ztozonym charakterem
inwestycji oraz koniecznoscig zamknigcia hotelu na czas jej realizacji inwestorzy chcieli
rozpocza¢ prace nad wschodnig elewacja po przystosowaniu starej tkalni do celow
konferencyjnych®?’. WKZ wyrazit zgode na przedtuzenie terminu. Prace zakonczyly sie
sukcesem w 2012 roku®28,

W 2010 roku inwestor przedtozyt WKZ projekt adaptacji bytej maszynowni
uwzgledniajacy warunki konserwatorskie dotyczace obiektu, dlatego tez WKZ nie
wyrazil wobec niego sprzeciwu®?®. W tym samym roku inwestorzy — w zwigzku z
otwarciem w hotelu restauracji — wystosowali do WKZ prosbe o zezwolenie na
umieszczenie napisu ,,Restauracja” na elewacji wschodniej hotelu®®°. WKZ nie zglosit
zastrzezen co do planowanej lokalizacji oraz formy graficznej napisu®!.

Przyktad fabryki Kindermanna pokazuje, ze adaptacja zabytku na hotel, cho¢

kosztowna i czasochtonna, moze mie¢ szczg$liwe zakonczenie. Wiasciciele obiektu

624 AWUOZL, ibidem, Uzgodnienia konserwatorskie dla projektu przebudowy dawnej fabryki
Kindermanna na hotel w Lodzi, ul. Lgkowa 23/25.

625 AWUOZL., ibidem, Wniosek z 2 listopada 2005 r.

626 AWUOZL., ibidem, Decyzja w sprawie prowadzenia prac budowlanych w otoczeniu zabytku z 30
listopada 2005 r., nr WUOZ640/533/2005.

627 AWUQZL., ibidem, Wniosek dot. elewacji wschodniej budynku hotelu Focus w Lodzi przy ul. Lagkowej
23/25 z 9 wrzeénia 2009 r.

628 AWUOZL., ibidem, Pismo WKZ z 1 pazdziernika 2019 r., nr WUOZ-641/91/ES/09.

629 AWUOZL., ibidem, Pismo nr WUOZ-641/107/2010 z 19 sierpnia 2010 .

830 AWUOZL., ibidem, Podanie z 19 listopada 2010 r.

831 AWUOZL., ibidem, Pismo WKZ z 29 listopada 2010 r., nr WUOZ-641/94/BW/2010.
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respektowali jego zabytkowy charakter, konsultujac z WKZ zakres prac, a takze na
biezaco wyjasniajac wszelkie niescistosci. Dialog migdzy inwestorem a WKZ byt
konstruktywny, inwestor zaplanowat adaptacj¢ z poszanowaniem zabytkowej tkanki
obiektu, co wplynelo na kompromisowe podejscie WKZ do kwestii adaptacji, czego
przyktadem byta choéby sprawa ocieplenia budynku. Jak wida¢, duzo zalezy od podejscia
inwestora/wiasciciela i WKZ. Jezeli dialog w sprawie opieki nad zabytkiem i jego
ochrony opiera si¢ na trosce o zachowanie obiektu i jednoczesnym odpowiednim
(dajacym inwestorowi zyski) jego wykorzystaniu w pozytywnym tego stowa znaczeniu,

WKZ i wiasciciel zabytku sg w stanie wypracowac¢ kompromis w sprawie adaptacji.

Budowa osiedla mieszkaniowego w otoczeniu zabytku i ochrona widoku na
zabytek

W otoczeniu zabytku, na terenie bylej fabryki, powstato osiedle Lakowa, sasiadujace ze
zrewitalizowanym budynkiem dawnej tkalni, w ktorej funkcjonuje hotel. Na inwestycje
sktadaja sie cztery budynki majace od pigciu do osmiu kondygnacji, w ktérych znajduje
si¢ facznie 290 mieszkan.

Pierwszy plan inwestycji przedstawiony WKZ w 2007 roku nie zostal
zaakceptowany, poniewaz nie byl on zgodny z wytycznymi konserwatorskimi, jesli
chodzi o zachowanie muréw obwodowych oraz dwukondygnacyjnej dawnej hali tkalni.
Skala zabudowy rowniez byta nie do przyjecia dla WKZ — zabudowa powinna
utrzymywacé gabaryty korpusu przedzalni w sposdb zachowujacy wlasciwg ekspozycje
wiez wpisanej do rejestru fabryki i kosciota pw. Matki Boskiej Zwycigskiej, ktore

odgrywaja role dominant®3?

. Inwestorzy zaktualizowali koncepcje urbanistyczno-
architektoniczng zabudowy mieszkaniowej®®3, uwzgledniajgc uwagi konserwatora. WKZ
wstepnie pozytywnie zaopiniowal t¢ koncepcje, przedstawiajac jednoczes$nie wytyczne
konserwatorskie, ktore powinny zosta¢ zawarte w planach realizacji inwestycji w
otoczeniu zabytku. Wytyczne uwzglednialy®34:

1. Zachowanie $cian pdinocnej 1 zachodniej dawnej hali szedowej. Zastosowanie

w drzwiach i otworach okiennych zabytkowej $ciany $lusarki w kolorze

grafitowym, a w przypadku elewacji — naturalnych materialow (drewna,

82 AWUOZL., ibidem, Pismo z 16 kwietnia 2007 r., nr WUOZ641/100/2007.
833 AWUOZL., ibidem, Pismo z 18 maja 2007 r., nr BRE.locum/104/207, 1.dz.1134.
834 AWUOZL., ibidem, Pismo z 24 maja 2007 r., nr WUOZ641/151/2007.
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zeliwa, stali, aluminium). Zakazano stosowanie materialtow o wysokim
wspotczynniku odbijania promieni stonecznych oraz jaskrawej kolorystyki.
Dopuszczono pokrycie nowej zabudowy ptaskim dachem.

2. Poniewaz nowa zabudowa nie moze by¢ elementem konkurujacym z
zabytkowymi  nieruchomosciami ~ dopuszczono  budowg  jedynie
osmiokondygnacyjnych budynkow.

3. Odpowiednie zagospodarowanie terenu, respektujace przemystowy charakter
miejsca.

Ostateczna koncepcja zostata zatwierdzona przez WKZ w 2011 roku, a budynki

oddano do uzytku w 2018 roku.

Udato si¢ osiaggnaé zamierzony cel, jakim bylo potaczenie zrewitalizowanych
fragmentow dawnej tkalni z nowoczesnym budownictwem. Jednocze$nie na
og6lnodostepnym terenie zachowano elementy nawigzujace do poprzedniej funkcji tego
miejsca — przemystowe;j. Historyczne otoczenie zachowano, wkomponowujac fragmenty
ocalatych muréw w architekture osiedla.

Dla WKZ wazne bylo to, aby dzialki, na ktorych powstaje osiedle, traktowaé jako
otoczenie zabytku, poniewaz znajdujgca si¢ na nich zabudowa pod wzgledem zaréwno
historycznym, jak 1 architektonicznym tworzy integralng catos¢ z fabryka
Kindermanna®®. Udato si¢ rowniez ochroni¢ widok na zabytek dzigki zaleceniom WKZ
w sprawie wysokosci zabudowy osiedla oraz dzigki zachowaniu dominant fabrycznych
wiez 1 szczytow pobliskiego kosciota. Powstanie nowoczesnych budynkow w otoczeniu
zabytku nie wpltyngto w tym przypadku na utrate atrakcyjnosci zabytkowej fabryki.
Uzycie odpowiednich materialéw oraz rozlokowanie zabudowan w terenie, a przede
wszystkim poszanowanie historii 1 architektury miejsca miaty niebagatelny wptyw na

ochron¢ widoku na zabytek.

Podsumowanie

Ochrona zabytku i opieka nad nim powinny ze sobg wspotgrac. Jest to niezwykle istotne
w kwestii zachowania kulturowego dziedzictwa. Jego ochrona (...) ozrnacza¢ musi przede

wszystkim mqdre zarzqdzanie zmieniajqca sie funkcjqg i zmieniajgcym sie potencjatem®®.

835 AWUOZL., ibidem, Pismo do UML z 28 maja 2007 r., nr WUOZ641/132/07.
836 J. Purchla, Dziedzictwo a transformacja... op. cit., $.22.

227



Wspotczesnie nie tylko forma ale 1 funkcja determinuje skutecznos$¢ zachowania zabytku.
Ochrona na miar¢ wspodiczesnych czasOw powinna oznacza¢ madre zarzadzanie
zabytkiem 1 jego potencjatem. W przypadku zabytkoéw nalezacych do oséb prywatnych
oznacza to poszukiwanie kompromisu pomiedzy doktryng konserwatorska a zmiana, jaka
proponuja wprowadzi¢ ich wilasciciele. Takie podejscie wymusza na wtadzach
konserwatorskich poszerzenie swojej wiedzy w zakresie ekonomii, zarzadzania, jak
rowniez prawa i administracji®®’. Nie oznacza to pominigcia zasady ograniczonego prawa
wlasno$ci ze wzgledu na wazny interes spolteczny. Nie mozna jednak zapominaé, ze
panstwo powinno rekompensowa¢ dodatkowe obowiazki, jakie w zwigzku z tym
naktadane sg na wlascicieli.

Przedstawione w niniejszym rozdziale przypadki t6dzkich zabytkéw ukazujg caly
wachlarz waznych dla zachowania dziedzictwa spraw, sporow i przede wszystkim
kwestii interpretacji, jak i mozliwosci wykorzystania obowigzujacego prawa ochrony
zabytkow. Opisane studia przypadku mozna zaszeregowac do trzech gtownych grup
dotyczacych: ochrony prawnej, adaptacji zabytku, doktryny konserwatorskiej.

Pomigdzy prawem czy doktryng konserwatorka — z dwoch stron mamy cztowieka
— urzgdnika reprezentujagcego wiladze konserwatorskg 1 wilasciciela zabytku. Tutaj
przewaza przede wszystkim czynnik ludzi, ktérego nie sposob obja¢ ustawg. Wiele
sporow, przy mozliwosci interpretacji ustawowych zapisoéw, jak i dyskrecjonalnej wtadzy
konserwatora w zakresie cho¢by doktryny konserwatorskiej, jest wynikiem charakteru
ludzkiego, ale czesto rowniez brakiem wiedzy czy zrozumienia obu stron. Jedynie petna
wspolpraca konserwatora 1 wihasciciela, uwzgledniajaca interesy obu, moze przynies¢
pozytywne efekty. Zdecydowanie pomocna bytaby edukacja zarowno wtascicieli jak i
stuzb konserwatorskich. Dodatkowo rozwigzaniem problemu z zakresu opieki nad
zabytkiem mogtoby by¢ upowszechnianie dobrych praktyk, a co za tym idzie —
uswiadamianie innym wlascicielom, ze zgodne z przepisami zajmowanie si¢ zabytkowg
nieruchomos$cia moze przynies¢ nie tylko uznanie spoleczenstwa, ale takze realne
korzysci. Tak jak jest to przypadku willi przy ul. Zgierskiej 211 czy patacu Augusta
Heartiga - wlasciciele stangli na wysokos$ci zadania i zdobyli odpowiednie fundusze na
remonty. Obecnie czerpia korzysci finansowe z wyremontowanych zabytkow.
Zrozumiate jest, ze firma, ktoéra jest wiascicielem zabytku, przewaznie oczekuje w

zwigzku z korzystanie z nieruchomos$ci wymiernych korzysci, dlatego wlasnie dazy do

837 |bidem, s.23.
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nadania zabytkowi cech uzytkowych - do przeksztalcenia go w sposob umozliwiajacy
zarobkowanie. WKZ podejmujac decyzje w sprawie danego zabytkowego obiektu
powinien zachowa¢ rownowage miedzy interesem spotecznym a interesem wiascicieli
obiektu. Bywa niestety rowniez tak, ze dtugotrwate mediacje dotyczace dalszych losow
obiektu, jego zagospodarowania, zmiany funkcji nic nie wnosza — jak w przypadku willi
Piotra Hasenklevera czy kamiennicy Rosenbluma — uzgodnienia i kompromis, ktory
zostat osiggniety nie wptynat na poprawe sytuacji zabytku. W jednej i1 drugiej sytuacji
wiasciciel nie zrealizowat uzgodnionych prac z WKZ.

Adaptacja zabytku do nowych funkcji byla jednym z gléwnych powodow
konfliktow na linii WKZ a wilasciciel w przytoczonych w niniejszym rozdziale
przypadkach. Przyczyn probleméw z adaptacja obiektow nalezy szukaé przede
wszystkim w braku sformalizowanych zasad dotyczacych opracowywania programow
adaptacyjnych, co zwigzane jest oczywiscie z indywidualnoscig zabytku. Dlatego nalezy
odejs¢ od zasady od roéwnego traktowania wszystkich zabytkow 1 wprowadzic¢
zroznicowane zasady ochrony oraz mozliwos$ci przeksztatcen i zmian dokonywanych na
potrzeby adaptacji zabytku. Pomocnym narzedziem mogloby si¢ okaza¢ analiza
warto$ciujgca przeprowadzona indywidualnie dla kazdego zabytkowego budynku.

Nalezy mie¢ na uwadze, ze zabytkowos$¢ obiektu jest wazna nie tylko dla
wlasciciela zabytkowej nieruchomosci, ale roéwniez dla wlascicieli dziatek sasiadujacych
z zabytkiem. Oni réwniez powinni si¢ liczy¢ z pewnymi ograniczeniami, nawet W
przypadku braku wpisu obszarowego zabytku czy obowigzujacego planu
zagospodarowania przestrzennego. Kolejng wazng kwestig jest zagospodarowanie
otoczenia zabytku. Z jednej strony zwrdcenie uwagi przez WKZ na potrzebe
przywrocenia jego pierwotnego ksztattu jest zrozumiala, jednak z drugiej rozwoj
urbanistyczny takich miejsc 1 nowe zagospodarowanie przestrzeni sg naturalnym
zjawiskiem. W tej sytuacji zadaniem WKZ jest osiggniecie kompromis pomiedzy
ochrong zabytkowej przestrzeni a umozliwieniem jej rozwoju przestrzennego i
wprowadzeniem funkcjonalnych przemian.

Srédmiescie Lodzi to obraz XIX wiecznego miasta przemystowego. Gtownym
problemem konserwatorskim jest rozwigzanie problemu mozliwo$ci wspoétistnienia na

obszarze miejskim zabytkowej zabudowy mieszkalnej — kamienic i reprezentacyjnych
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willi wraz z zabudowg przemyslowg®®. Jak zauwaza Bartosz Walczak Terazniejsza

sytuacja ujawnia jednak w dotkliwy sposéb brak kompleksowej waloryzacji obiektow oraz

czytelnych zapisow okreslajgcych co wolno, a czego nie®.

638 K. Muszynski, Charakterystyka przeksztalcen miasta przemystowego do nowych potrzeb spolecznych
na przyktadzie Lodzi. Wybrane problemy, [w:] ,,Kwartalnik Architektury i Urbanistyki: teoria i historia”,
.29 1984, nr1/2, s.147.

639 B, Walczak, Dziedzictwo przemystowe £odzi... op.cit., s.40.
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4. Ochrona nieruchomego zabytku prywatnego i
opieka nad nim —wywiad badawczy

Wydaje si¢, ze najlepszym rozwigzaniem umozliwiajagcym osiggnigcie gldéwnych celow
tej czeSci pracy — dotyczacej opinii wiascicieli, osoéb pracujacych w stuzbach ochrony
zabytkoéw oraz grupy architektow-konserwatoréw na temat systemu ochrony zbytku i
opieki nad nim — jest zastosowanie badan jako$ciowych. W ich przypadku podstawowe
pytanie brzmi ,,dlaczego”, a nie ,,ile”, jak w przypadku badan ilosciowych. Badania
jako$ciowe koncentrujg si¢ na poglebieniu informacji na temat danego zjawiska lub
zachowan jednostek. Wywiad badawczy poszukuje jako$Sciowej wiedzy przekazywanej
w codziennym jezyku i nie dazy do ujecia ilosciowego. Operujac stowami, a nie liczbami,
umozliwia uzyskanie zroznicowanych opisow wielu aspektow Swiata zycia badanych
0s6b.

Niniejszy rozdzial przygotowano na podstawie wywiadu poglebionego,
czgsciowo ustrukturyzowanego, czyli opartego na schemacie opracowanego wczesniej
kwestionariusza. Z jednej strony, wedlug Barbary Kopczynskiej-Jaworskiej,
kwestionariusz jest narzedziem kontroli samego obserwatora, poniewaz nie pozwala mu
nazbyt odbiega¢ od tematu badan®?. Z drugiej strony, jak zauwaza Maciej Piotrowski,
lepiej postugiwaé sie mniej lub bardziej $cisla lista dyspozycji niz kwestionariuszem®,
czyli zestawem jednobrzmigcych i uporzadkowanych w okreslonej kolejnosci pytan.
Wywiad cz¢$ciowo ustrukturyzowany, obejmujacy zagadnienia i tematy, ktore powinny
zosta¢ poruszone w trakcie wywiadu, wydawal si¢ najlepsza metoda zglebienia tematu
dlatego, ze dzigki niemu mozna byto odpowiednio ksztaltowac atmosfere rozmowy, co
w przypadku badania za pomocg ankiety czy wywiadu calkowicie ustrukturyzowanego
nie jest mozliwe. Wywiady z wlascicielami zabytkow oraz osobami pracujagcymi w
stuzbach ochrony zabytkow miaty charakter indywidualny, poniewaz ich glownym celem
byto doktadne przeanalizowanie kazdego przypadku. Z architektami-konserwatorami i
osobami zaangazowanymi w ochron¢ zabytkéw przeprowadzono wywiad zbiorowy,
ktéry umozliwit, po pierwsze, przebadanie wigkszej liczby osdb w krotszym czasie, a po
drugie, uzyskanie bardziej wiarygodnych danych, poniewaz respondenci mogli

wzajemnie korygowac i uzupetnia¢ swoje wypowiedzi.

640 B. Kopczynska-Jaworska, Metodyka badar terenowych, Warszawa 1971, s.115.
841 M. Piotrowski, Uwagi o metodyce terenowych badar etnograficznych, [w:] Metodologiczne problemy
wspolczesnych badan nad kultura i tradycja , pod red. T. Karwickiej, Torun 1991, s. 161.
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Zdaniem Michaela Angrosino wielkos$¢ proby zalezy od charakterystyki badane;j
grupy oraz od badacza zasobow 1 celow badania. W niniejszym badaniu zastosowano
celowy dobor proby. Kluczowe znaczenie, jesli chodzi o dobor respondentow, miata tak
zwana wspoélnota doswiadczen, umozliwiajaca wypowiedzenie si¢ na temat przedmiotu
badania. Ze wzgledu na problematyke badawcza kryterium doboru respondentow byta

przynaleznos$¢ do konkretnej grupy:

1. 0s6b zawodowo zajmujacych si¢ ochrong zabytkow, pracujacych w urzgdzie
ochrony zabytkow w Lodzi (7 osob);

2. wlascicieli zabytkowych nieruchomosci wpisanych do rejestru zabytkow (8
0sob);

3. 0s6b posredniczacych w kontaktach pomigdzy wiascicielami a WUOZ, czyli
konserwatorow, architektow oraz cztonkow Towarzystwa Opieki Nad

Zabytkami Oddziat w Lodzi (17 osob).

Lacznie w 16 wywiadach wziely udziat 32 osoby. Uczestnicy badania w
niniejszym doktoracie pozostaja anonimowi — gwarancja anonimowos$ci, zapewniana
przez Miedzynarodowy Kodeks Postgpowania w Badaniach Rynkowych 1 Spotecznych,

sktania badanych do udzielania szczerych odpowiedzi.

4.1. Ochrona nieruchomego zabytku prywatnego i opieka
nad nim wedtug urzednikéw WUOZ — wyniki wywiadu
badawczego

Czy obowiagzujagcy system prawa jest korzystny dla zabytkéw

pozostajacych w rekach prywatnych?

Pytanie to sprawito respondentom najwigcej trudnosci — potrzebowali oni wigcej czasu
na zastanowienie si¢ nad odpowiedzia. Wszyscy stwierdzili, ze w teorii wszytko wydaje
si¢ w porzadku. Czytajac u.0.z.0.z. czy inne przepisy dotyczace prawa ochrony zabytkow,
w szczegblnosci dotyczace ostatnio wprowadzonych zmian (kar administracyjnych,
zaostrzenia przepisOw karnych), mozna odnie$¢ wrazenie, ze system zmienia si¢ na
lepsze, wprowadzony system kar moze cos wymusi¢. Do tej pory nie bylo sposobu
wymuszenia na Wfascicielach dziatan, jezeli oni nie chcieli dba¢ o zabytek. Do momentu
wprowadzenia kar ustawa nie dzialala tak, jak nalezy. Od wprowadzenia tych kar nie

minelo wiele czasu, wigc tez cigzko okreslic, czy daje to wymierne efekty, ale przynajmniej
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wlasciciel czujq nad glowg jakis bat®¥. (...) Wprowadzenie kar administracyjnych jest
krokiem do tego, aby poprawié sytuacje. Wyposaza urzedy konserwatorskie w narzedzie,
ktore jest skuteczne, ktorego do tej pory nie bylo. Natomiast to si¢ odnosi do obiektow
wpisanych do rejestru®®. Objecie zabytkow rejestrowych takimi restrykcyjnymi
przepisami jest dobrym rozwigzaniem, poniewaz wlasciciele si¢ zmieniajg, a zabytek
pozostaje i to jego trzeba bezwzglednie chroni¢, mie¢ na uwadze przede wszystkim dobro
zabytku. Jeden z respondentow stwierdzil, ze (...) to obiekt jest trwaty. WKZ tak musi [na
to] patrzeé, bo jakby dzis dopuscit zqdania jednego wlasciciela, a za chwilg z czyms innym
przyszedtby kolejny, to mogloby sie okazac, zZe przy czwartym wlascicielu nic z tego
zabytku by nie byto®*,

Wprowadzane w systemie ochrony zabytkow zmiany sg zdaniem respondentéw
zdecydowanie korzystne, jednak system mogtby by¢ lepszy. By¢ moze powinna by¢ nowa
ustawa, a nie poprawianie nieustannie starej®*. Respondenci stwierdzili, ze efekty
obowigzujacych przepisow sg juz widoczne w przestrzeni. Dlatego, aby sprawdzi¢, czy
system jest korzystny dla zabytkéw, nalezy dokona¢ dokladnej analizy przestrzeni: jezeli
chodzi o £6dz, t0 my mamy tutaj specyficzng sytuacje i na to tez majqg wplyw zapewne
historia gospodarcza i uwarunkowania zewnetrze wynikajgce ze zmian gospodarczych.
Ale mozna by powiedziec¢, ze system sie poprawia i poprawia sie sytuacja zabytkéw. Ale
czy na dzisiaj sytuacja prawna jest korzystna w 100%? Ja bym takiego wniosku nie
wysuneta [R1].

Wedlug respondentdw u.o0.z.0.z. stusznie zachowuje taki sam poziom ochrony w
przypadku zaréwno zabytkow prywatnych, jak i tych, ktore sg w rekach JST: zabytki w
rekach prywatnych stusznie sq objete takq samq ochrong, jak zabytki znajdujgce sie w
Skarbie Panstwa®*®. Konserwator bezwzglednie powinien mie¢ nad nimi piecze,
natomiast brak odpowiedniego finansowania zewnetrznego dla o0sob prywatnych
chcqceych odnowié zabytek jest punktem zapalnym. Bo konserwator nakazuje, a wlasciciel

nie ma funduszy na konserwacje®*'.

642 Respondent 3, dalej: R3. Peten wykaz informatoréw znajduje sie na s. 272.
643 Respondent 1, dalej: R1. Peten wykaz informatoréw znajduje si¢ na s. 272.
644 Respondent 5, dalej: R5. Peten wykaz informatoréw znajduje si¢ na s. 272.
645 Respondent 4, dalej: R4. Peten wykaz informatoréw znajduje sig na s. 272.
646 Respondent 6, dalej R6. Peten wykaz informatoréw znajduje si¢ na s. 272.
647 Respondent 2, dalej R2. Peten wykaz informatoréw znajduje si¢ na s. 272.
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Czy obowiagzujagcy system prawa uwzglednia interesy i potrzeby

prywatnych witascicieli zabytkéw?

Wedlug respondentéw obowigzujacy system prawa ochrony zabytkow i opieki nad nimi
w malym stopniu uwzglednia potrzeby i interesy wtascicieli zabytkowych nieruchomosci.
Dla czgsci respondentow jest to stuszna polityka, poniewaz liczy si¢ przede wszystkim
zabytek, a wlasciciel jest tylko jego przejsciowym uzytkownikiem, dlatego prawo ma
chronié¢ obiekt i jego historyczng substancje, ktora jest nosnikiem wartosciowych
informacji, a interesy wiasciciela nie zawsze idg w parze z potrzebq zachowania
zabytku®4, Ich zdaniem predzej czy pozniej znajdzie si¢ wladciciel respektujacy zasady
opieki nad zabytkiem, ktdry bez niepotrzebnego mnozenia problemdéw bedzie si¢
stosowat do nakazow WKZ. Ponadto zawsze mozna przymusic¢ wlasciciela do nalezytego
zajmowania si¢ zabytkiem. Od tego sq wlasnie kary administracyjne [R3]. Zdaniem tej
grupy respondentow wlasciciele moga liczy¢ na ulgi w podatkach i dotacje na zar6wno
wykonane juz remonty, jak i te zaplanowane; moga takze liczy¢ na wsparcie
merytoryczne urzedu konserwatorskiego. Wedlug tej czesci respondentow wspomniane
korzysci rekompensuja szereg obowiazkéw naktadanych na wiascicieli przez u.o.z.0.z.,
a ktos, kto nabywa zabytek, ma obowigzek zdoby¢ informacje o tym, jak powinien o
niego zadbacd, jakie sa obowiazki wtasciciela zabytku i jakie korzysci moze on czerpaé z
posiadania zabytkowej nieruchomosci — jesli tego nie zrobit, to sam jest sobie winien. Ta
cze$¢ respondentow charakteryzowata si¢ konserwatywnym podejsciem do systemu
opieki nad zabytkiem, zgodnie z ktérym to na wlascicielu spoczywa pelna
odpowiedzialno§¢, takze opieka finansowa, zwigzana z zajmowaniem Si¢
nieruchomoscig. Powinien on by¢ przy tym catkowicie postuszny decyzjom i nakazom
urzedu konserwatorskiego. Robienie ulg w strone inwestorow pod wzgledem
konserwatorskim jest niedopuszczalne. Burzenie scian, drastyczne zmiany funkcji,
rozbudowa czy nadbudowa nie wchodzg w greb®.

Druga czes$¢ respondentéw charakteryzowata si¢ bardziej liberalnym podejsciem
do kwestii potrzeb wlascicieli zabytkow: moze zdarzy¢ sie tak, ze niewzigcie pod uwage
interesow wiasciciela bedzie skutkowato unicestwieniem zabytku. Nie mozna do tego
dopuscic®®, Ja jestem za tym, Ze konserwator powinien is¢ na kompromis, oczywiscie bez

szkody dla zabytku. Ale czasem lepiej zgodzi¢ si¢ na jedng zmiane na rzecz tego, zeby

648 Respondent 7, dalej R7. Peten wykaz informatoréw znajduje si¢ na s. 272.
649 Respondent 6, dalej: R6. Peten wykaz informatoréw znajduje si¢ na s. 272.
650 Respondent 4, dalej: R4. Peten wykaz informatoréw znajduje si¢ na s. 272.
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budynek byt odnowiony, zZeby funkcjonowat, na przyktad na zmiane przeznaczenia,
adaptacje, jakgs dobudowe nieingerujqcq zasadniczo w to, co chce sig chroni¢ w danym
obiekcie. Jesli konserwator jest — z braku lepszego stowa — konserwatywny, to moze
dochodzi¢ do zupetnie niepotrzebnych spigé, a czasem i do samowoli budowlanych [R2].
Zdaniem tej grupy respondentow tatwo jest wyda¢ nakaz, trudniej go zrealizowac,
szczegoOlnie w przypadku, gdy wiasciciel nie ma funduszy na remont. Obecne ulgi czy
dofinansowania wciaz sg zbyt niskie i nie uwzgledniajg w catosci potrzeb — rozumianych
jako che¢ odpowiedniego, zgodnego z przepisami opiekowania si¢ zabytkiem —
wlascicieli zabytkowych obiektow.

W Lodzi system zostat uzupeliony uchwatami o zwolnieniu od podatku®®, ale
za wykonany remont (do 7 lat). Jest to zacheta, ktéra sie sprawdza w rozmowach z
wlascicielami. Koszty remontu sq duze, ale mozna je odliczy¢ bez wzgledu [na to], czy
[obiekt] jest uzytkowany, czy nie i jakg ma funkcje. Takich zwolnien jest w Lodzi nie jest
duzo, ale miatam tez przypadki naduzy¢ — wiasciciele chcieli troche zrobi¢ i miec
zwolnienie od podatku. Wiadomo, fo jest czlowiek. Funkcjonujemy w relacjach
miedzyludzkich i wszystko sprowadza sie do ludzi; na koncu to zawsze jest cztowiek. Ten
system jest wspomozony, ale powinno byc¢ systemowo i nie tylko za wykonany remont.
Nalezatoby tez wesprzec koszty utrzymania. W skali Polski na pewng sq to horrendalne
kwoty i dlatego nie ma wprowadzanych takich zmian, aczkolwiek tyle jest teraz systemow
wspomagajgcych, ze moze i na te zabytki tez moglyby sie znalezé pienigdze. Powinna byé
rownowaga, a jej nie ma [R1].

Zdaniem respondentéw sporym problemem majacym negatywny wplyw na
zabytki jest to, ze wiele os6b kupujacych zabytki nie do konca zdaje sobie sprawe z
obowiazkow cigzacych na wlascicielach zabytkéw. W U.0.2.0.2. sq okreslone obowigzki
wlasciciela, ale ktos, kto przeczyta ustawe, nie do konica moze zrozumiec, z czym to sig je,
jak wyglgda to w praktyce i w jaki sposob wplywa na funkcjonowanie zabytku i na
funkcjonowanie wlasciciela w zabytku [R6). Nalezatoby si¢ jednak zastanowi¢, czy pelne
uswiadomienie potencjalnego nabywcy zabytku nie doprowadzitoby do sytuacji, w ktorej
nikt nie chciatby ich kupowac [zabytkOw]. Moze element zaskoczenia nie jest taki zly

[R7]. Respondenci uznali jednak, Ze juz sama sytuacja zaskoczenia wywotuje zte emocje

651 Uchwata Nr XCVIII/2017/14 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 5 listopada 2014 r. w sprawie zwolnienia
od podatku od nieruchomosci budynkéw wpisanych do gminnej ewidencji zabytkow miasta Lodzi wraz z
gruntami pod tymi budynkami i zwigzanymi z nimi budowlami oraz udzielania pomocy de minimis (Dz.
Urz. Woj. L6dz. z 1 grudnia 2014 r. poz. 4286), zmieniona uchwata Nr I11/26/14 Rady Miejskiej w Lodzi z
dnia 10 grudnia 2014 r. (Dz. Urz. Woj. L6dz. z dnia 23 grudnia 2014 r. poz. 4757)
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1 nie nastraja do dobrych rozméw. Kwestia §wiadomos$ci spolecznej ma w zasadzie
wplyw na kazdg sytuacje w kraju. W przypadku zabytkow wynika w znacznej mierze z
genetycznego zwigzania z zabytkami [R1]. Po II wojnie $wiatowej spoteczenstwo ,,zostato
ograbione” z inteligencji 1 z wlascicieli obecnie zabytkowych obiektow. W przypadku
Lodzi jest to bardzo widoczne — do centrum miasta nie wrocit w zasadzie zaden wiasciciel.
Wynika to faktu, ze byta to narodowosé zydowska i niemiecka, i w gtownej czesci to ona
byla budowniczymi tego miasta. W zwiqgzku z tym nastgpne pokolenie nie jest z tymi
zabytkami zwigzane. Nastepnie przyszedl kapitalizm, niewynikajgcy z tradycji, w ktorej
sie wyksztatca i buduje. Dopiero kolejne pokolenie wchodzi w faze takiej swiadomosci
wspolistnienia. Kilka pokolen najpierw jest skoncentrowanych na budowaniu tego
kapitatu za wszelkg cene i sytuacja ta tez nie jest dobra dla zabytkow, bo one sg

przedmiotem spekulacji i zysku, a nie takiego podejscia, jakie by¢ powinno [R1].

Ograniczenia w systemie prawa zabytkéw i propozycje zmian

Wedhig u.0.z.0.z. zabytki nalezg do wszystkich i panstwo je chroni, ale to na wtascicielu
spoczywa wigkszos¢ obowigzkow. I wlasnie w tym, zdaniem czg$ci respondentow, tkwi
blad systemowy, dotyczacy glownie finansowania: najwicksze ograniczenia sq w
finansach, mowigc krotko. Jest ustawa, wedfug niej mozna pracowacé, interpretowac etc.,
a pozniej rozmawiac na temat projektu. Natomiast sam projekt to juz sq duze pienigdze,
a pozniej realizacja, a pozniej dokumentacja konserwatorska. Skoro ustawa zaktada, ze
to wiasciciel dba o zabytek, to niech zaklada rowniez koniecznos¢ finansowania nakazow
[R2]. Bywa tak, ze wlasciciele rezygnuja z przeprowadzenia prac przy zabytku w
momencie, w ktorym dowiadujg sig, ile beda one kosztowac.

Do najwigkszych ograniczen w systemie ochrony zabytkow prywatnych
respondenci zaliczyli réwniez brak odpowiedniego wsparcia merytorycznego wiascicieli
zabytkéw 1 maty autorytet urzgdu konserwatorskiego. Brak wsparcia merytorycznego
zwigzany jest w glownej mierze z brakiem czasu pracownikow WUOZ, ktorzy sa
przetadowani ilo$cig zadan 1 obowigzkow (liczba zatrudnionych nie jest wystarczajaca, a
inspektorzy czgsto nie sg zbyt do$wiadczeni). Wspotpraca z wiascicielami wedlug
wigkszosci respondentdw powinna przebiega¢ w taki sposob, aby inspektorzy mieli czas
1 mozliwo$¢ wszystko im thumaczy¢, tak by wtasciciele mogli zrozumie¢ zabytki, poznaé
ich histori¢ 1 zobaczy¢ tkwigcy w nich potencjal. Urzgedy maja mato czasu na kontakt z
wlascicielem, co sprawia, ze budowanie autorytetu jest bardzo trudne, a jesli mimo

wszystko si¢ to udaje, to zazwyczaj opiera si¢ na cechach charakterologicznych danego
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konserwatora: nie powinno by¢ tak, Ze ktos wczuwa si¢ bardziej w role lub mniej. TO
powinno by¢ podstawowym zadaniem konserwatora. Powinny by¢ szkolenia do takich
rzeczy: w jaki sposob z tymi wlascicielami rozmawia¢, na co zwracaé uwage [R1]. Jako
spoteczenstwo nie lubimy urzednikow. Konserwator to jest taki typ urzednika, ktory
narusza czyjgs wltasnos¢ w imieniu interesu publicznego. Wchodzi w butach do czyjegos
domu. To jest systemowy problem pozycji WKZ i narzedzi, jakimi on dysponuje [R4].
Problem braku czasu dla petentdéw mozna rozwigza¢, zatrudniajac wiecej pracownikow.
Wptlynetoby to pozytywnie rowniez na realizacje ustawowego zadania, jakim jest nadzor
konserwatorski, poniewaz réwniez i w tej kwestii respondenci zwrocili uwage na braki
kadrowe. Z powodu duzej ilosci zlecanych zadan kontrole, ktére powinny by¢ jednym z
gtéwnych zadan WKZ, schodzg na dalszy plan — respondenci maja wrazenie, Ze sa one
czyms$ przy okazji [R2, R3, R4, R5, R7]. Teraz jest taki nieoficjalny przykaz na
kontrolowanie minimum jednego obiektu na kwartat przez jednego pracownika. Jest 10
sporo, biorgc pod uwage wiele innych rzeczy, ktore sq do zrobienia [R3]. Z powodu
likwidowania delegatur WUOZ inspektorzy sa zobowigzani do kontrolowania zabytkdéw
w calym wojewddztwie, np. aby skontrolowaé obiekt w Radomsku, traci si¢ caly dzien
roboczy, ale z drugiej strony trzeba pojecha¢, nawet z najwigkszq glupotq, bo na przyktad
nie zgodzimy sie na wymiane okna. Najwigksza gtupota, drobiazg. Ktos odwota si¢ do
ministerstwa i ministerstwo uchyli naszq decyzje, bo nie byla przeprowadzona wizja
lokalna. W sprawach, gdzie nie pozwalamy na cos, kontrola jest konieczna [R3].
Respondenci zwrdécili réwniez uwage na to, ze brakuje kalendarza kontroli, ktére
powinny by¢ $cisle zaplanowane w ciggu roku.

Wedlug respondentdw polskie prawo ochrony zabytkéw wymaga wprowadzenia
wielu zmian. Luka we wsparciu finansowym moglaby zosta¢ ,,zatatana” odpowiednig
konstrukcjg zwolnien z podatkow, ktora powinna si¢ znacznie r6zni¢ od tej, ktorg mamy
obecnie. Zdaniem jednego z respondentow problem finansowania opieki nad zabytkiem
mozna byloby rozwigza¢, wprowadzajac mozliwo$¢ odpisania od podatku dochodowego
kosztéw utrzymania obiektu [R1]. Ponadto powinny by¢ gromadzone dodatkowe $rodki,
ktorymi WKZ moéglby dysponowaé w przypadku katastrof budowlanych powstatych w
wyniku nagltych wypadkow [R3, R5, R6]. Obecnie w takich przypadkach wtasciciel moze
si¢ zglosi¢ do MKiDN, a zdaniem respondentéw $rodki na naprawe¢ zniszczen po
katastrofach powinny by¢ réwniez dostgpne w WUOZ.

Kolejng kwestia wymagajaca zmian jest kwestia wpisu do rejestru. Procedury

wedhug respondentéw sa zbyt rozciggnigte w czasie i powinny zosta¢ uproszczone.
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Wstrzymywanie prac przy zabytku, w przypadku ktérego wszczgto procedure wpisu do
rejestru, nie zawsze jest stluszne, poniewaz zdarza si¢, ze niedokonczenie prac lub
wstrzymanie ich w konkretnym momencie nie przystuzy si¢ zachowaniu zabytku.
Obowigzujace obecnie terminy zwigzane z procedurg wpisania zabytku do rejestru, ktora
w dodatku moze by¢ blokowana przez wlascicieli czy nawet jednego wspotwlasciciela,
moga wrecz sprawic, ze wstrzymanie rozpoczetych prac bedzie miato negatywne skutki
dla budynku. Wedtug respondentéw warto bytoby rowniez zweryfikowac liste wpisanych
do rejestru zabytkow — w latach 70. 1 80. masowo wpisywano z urzedu do rejestru nawet
te obiekty, ktore si¢ do tego nie kwalifikowaty, wigc nalezatoby je wykresli¢ z rejestru.
Warto byloby tez sprawdzi¢ zakres wpisu do rejestru wszystkich zabytkow, poniewaz w
wielu przypadkach zakres ochrony jest nieprecyzyjny, szczegdlnie jesli chodzi o kwesti¢
ochrony widoku na zabytek. Zdarzajq si¢ skrajne przypadki, ze jakis obiekt jest wpisany
,»p0 horyzont”. Dodatkowo we wpisie powinno by¢ opisane, co doktadnie nalezy w nim
chroni¢. Bo wpisujemy np. dwor z calym inwentarzem, nawet naleciatosciami
wspotczesnymi — dobrze bytoby okresli¢, co dokladnie podlega ochronie, poniewaz przy
tak ogolnym wpisie przy pozniejszych remontach czy adaptacjach kwestia, co nalezy
zostawié, jest kwestiq mocno subiektywng, [zalezaca od] 0soby, ktora prowadzi sprawe
danego zabytku. Jesli w decyzji bytoby dokitadnie opisane, co podlega ochronie, byloby
wszystko jasne, konczyloby sprawe, czy cos mozna zrobié, czy nie mozna [R3]. W
kontekscie wpisywania do rejestru podniesiono kwesti¢ nieprzeprowadzania przez
organy WUOZ doktadnych analiz wartosciujacych. Jest to wazne dlatego, ze kazda
decyzja WKZ, zwlaszcza negatywna, musi by¢ uzasadniona. Poniewaz ma ona
odpowiedzie¢ na pytanie o to, czy dane prace obnizaja warto$¢ zabytku, czy nie, inspektor
musi znaé t¢ warto$¢. Brak analizy wartoSciujacej w systemie powoduje, ze inspektorzy
— ktérzy nie majg czasu na przeprowadzenie doktadnych analiz — podejmujg zte decyzje.
Trzeba doktadnie pozna¢ obiekt, jego historie, struktur¢ budowlang oraz historyczno-
sztuczng warto$¢ uzytkowa, a takze mie¢ poréwnanie z innym dziedzictwem. Inspektor
moze zazada¢ od wtasciciela zrobienia ekspertyzy, ktora pomoze mu wyda¢ pozwolenie:
to jest dysonans i niebezpieczenstwo, dlatego Ze, po pierwsze, wlasciciel jest od razu zty,
Ze musi ponies¢ jakies koszty, a po drugie, zamawia takie ekspertyzy, ktore sq po jego
mysli. Nie sq one obiektywne, jesli chce zagospodarowac zabytek z pominieciem wartoSci
na rzecz finansowych spraw [R1]. Wynikiem analizy architektury powinien by¢ wniosek

zamykajacy si¢ w trzech punktach dotyczacych tego, co nalezy zachowaé, a co
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odtworzyc¢, i tego obszaru, w przypadku ktérego, z powodu braku wigkszych warto$ci
zabytkowych, mozna pozwoli¢ sobie na wigksza ingerencje.

Wedhug respondentéw kolejng luka w prawie, ktora nalezaloby zatataé, jest
uznaniowos$¢ decyzji WKZ: kiedys obowigzywatly kategorie zabytku, teraz jest ogolne
dziedzictwo i niezaleznie, czy to budynek, czy diugopis, podlega takiemu samemu
patrzeniu. To jest wartosciowe i z tym si¢ zgadzam. Ale brak okreslonych, konkretnych
sposobow  postgpowania [W przypadku] konkretnych grup obiektow powoduje
uznaniowosc¢ i rownoczesnie brak argumentow w rozmowie. Jak si¢ ma instrukcje w
formie chocéby rozporzqdzenia, to WKZ ma podkiadke, dlaczego na cos sie nie zgadza
[R1]. Respondenci przyznali jednak, ze takie rozwigzanie mogtoby prowadzi¢ do
generalizacji, a przeciez kazdy zabytek jest inny. Opracowanie indywidualnych
wytycznych dla kazdego zabytku rozwigzatoby ten problem. Wigzaloby si¢ to z duzym
naktadem pracy roztozonej na lata, ale bez tego bedziemy mieli zawsze takq sytuacje, ze
WKZ jest na linii frontu jeden, sam i jest posqdzany o subiektywne oceny, a on musi
dokonywa¢ takich ocen w oparciu o swojq wiedze [R4]. Marzenie o analizie
wartosciujgcej konkretnych zabytkow jest idealne — jak si¢ czegos nie zacznie, 10 nigdy
[tego] nie bedzie, a taka praca moze trwaé nawet i 10 lat, a zabytki istniejq od kilkuset
lat. To, zZe ktos opracuje im karte za 10 lat, moze nie mie¢ dla nich takiego znaczenia
[R6]. Mozna porownaé konserwatora do lekarza. Kazda przeprowadzana operacja ma
swoje procedury i tatwo mozna sprawdzi¢ blgd, jaki popetnit lekarz. Tak jak w przypadku
leczenia chorob — jest opisane, jak postepowaé. Medycyna ma to wszystko, ale jest
nieporownywalna ilos¢ ludzi i funduszy na to. WKZ jest lekarzem zabytkéw — musi
zdiagnozowac problem, rozwigzaé chorobe, ale w tym wypadku pacjent nie ma prawa
glosu, jest jak niepetnosprawna osoba, ktora ma swojego petnomocnika, ktory ma rozne
intencje (w postaci tego wilasciciela). Posiadanie dokumentu analizy wartosciujgcej
zabytek byltoby niestychanie pomocnym narzedziem dla WKZ [R1].

Kolejng kwestia wymagajaca zmian jest kwestia sprzedazy zabytkow.
Respondenci stwierdzili, ze w $wiecie idealnym dla zabytku sprzedaz pomigdzy
prywatnymi osobami powinna podlega¢ weryfikacji 1 chociaz na wolnym rynku nie jest
to mozliwe, to osoba kupujaca zabytek powinna wykazaé, ze bedzie w stanie o niego
zadbac. Najlepiej bytoby, gdyby osoby zainteresowane kupnem zabytku przedstawiaty
WKZ plan jego zagospodarowania. Jednak, jak podkreslaja respondenci, bardzo rzadko
zdarza si¢, ze kupujacy zabytek zasiega u WKZ informacji w sprawie tego, czy to, co

planuje zrobi¢ z zabytkiem, jest mozliwe, dlatego p6zniej nastgpuje proba dostosowania
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adaptacji zabytku do jego wizji. W momencie sprzedazy mozna by wymagaé opinii
konserwatorskiej. To znaczy osoba kupujgca mogtaby mieé¢ prawo do wystgpienia o takg
opinie, ktora zawierataby jasno wypunktowane oczekiwania konserwatorskie w stosunku
do danego obiektu. Oczywiscie opinia nie jest dokumentem niezmiennym, ale byloby mito,
Jjakby kupujgcy wiedzial, co wltasciwie kupuje i czego moze si¢ spodziewac [R2]. Zdaniem
jednego z respondentow kupujacy zabytek powinien otrzymac pismo z pouczeniem o
skutkach prawnych wpisu, ale nie literalnie przepisang ustawe, tylko informacje o tym,
co doktadnie wynika z przepiséw u.0.z.0.z. Wojewoddzkie urzedy ochrony zabytkow czy
NID powinny rozpoczaé program przygotowywania ramowych wytycznych odnoszacych
si¢ do sposobu zagospodarowania nieruchomosci. Dzi$ takie wytyczne wydaje WKZ na
whniosek wihasciciela, ale on si¢ musi najpierw zgtosi¢. Zainteresowany kupnem nie moze
ztozy¢ wniosku, bo nie jest wiascicielem. Chyba Ze sprzedajgcy, obecny wiasciciel, moze
wystgpi¢ o wytyczne — ale on nie ma okreslonych planow, bo za wszelkq cene chce
sprzeda¢ zabytek. Jedynym ich planem jest wlasnie sprzedaz [R1]. Respondenci zgodzili
si¢ co do tego, ze w systemie ochrony zabytkéw 1 opieki nad nimi brakuje elementu, ktory
pozwolitby kupujacemu zdoby¢ peilng wiedze nie tylko o prawach i obowigzkach
wlasciciela zabytku, ale 1 0 mozliwos$ciach jego zagospodarowania. Dla urzgedow jest to
zadanie trudne do wykonania, dlatego powinien zosta¢ opracowany szczegdtowy schemat
dla wlascicieli, poniewaz sg rézne pomysty 1 r6zni architekci. Duzo zalezy od ich talentu
—Jedna nadbudowa nie zostanie zaakceptowana, a druga, dobrze zaprojektowana, juz tak.
Bez konkretnego planu czy projektu trudno jednak okresli¢ zakres mozliwych zmian. Do
opracowywania takich wytycznych dla wtascicieli czy kupujacych powinni zostaé
zaangazowani rowniez planisci architekci — gremium, ktére bedzie w stanie okresli¢
zakres mozliwych ingerencji.

Zdecydowang potrzebe zmian respondenci dostrzegaja roOwniez w przypadku
kwestii prowadzenia prac przy zabytku. Wedlug nich cz¢$¢ procedur nalezatoby uproscic,
zwlaszcza procedury dotyczace robot wymagajacych pozwolenia na budowe: W
momencie, w ktorym ktos chce wymienic¢ rury kanalizacyjne prowadzqgce do budynku, nie
w samym budynku, my wydajemy pozwolenie na roboty budowlane i to lgczy sie z
procedurg administracyjng, ktora sama jest skomplikowana. Trzeba byloby to uproscic¢
do minimum, a skupic¢ sie na robotach budowlanych stricte przy zabytku. Cata procedura
wydania pozwolenia zajmuje bardzo duzo czasu. Zdaniem respondentdw mozna byltoby
upro$ci¢ system, wprowadzajac prace na zgloszenie, a nie na pozwolenie. Umozliwiloby

to zaoszczgdzenie czasu, ktory jest szczegdlnie istotny dla inwestora. Jesli jednak chodzi
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0 prowadzenie badan czy prac budowlanych, konserwatorskich albo restauratorskich przy
zabytku, respondenci nie wprowadzaliby zadnych zmian ani uproszczen. Odno$nie do
adaptacji 3 z 7 respondentéw stwierdzilo, ze urzgdnicy powinni by¢ bardziej elastyczni,
tzn. przychylnie traktowa¢ pomysly na adaptacje, zwlaszcza jesli dzigki nim mozna
uratowac budynek. Wedtug nich przy zabytku mozna wiele zrobi¢, nie dziatajac na jego
szkode.

Wszyscy respondenci zgodzili si¢ co do tego, ze zwigkszenie kar za zniszczenie
zabytku, samowole budowlang czy niezajmowanie si¢ zabytkowa nieruchomoscia jest
dobrym posunig¢ciem: mamy jeszcze takie spofeczenstwo, ktore nie dorosto do zabytkow i
potrzebne sq takie narzedzia, zZeby zmuszaé, niestety. Ale w cywilizowanym swiecie ta
relacja miedzy WKZ a wiascicielem powinna by¢ partnerska i [opiera¢ si¢ na] wzajemnym
zrozumieniu. Brakuje rownowagi miedzy marchewkq a kijem. Nie kazdy wiasciciel jest z
punktu zly — wiele si¢ zmienia. Kapitalizm przechodzi na wyzszy poziom intelektualny
[R1]. Jedynie 3 z 7 respondentow poruszyto kwesti¢ potrzeby zmiany relacji urzednik
WUOZ - wilasciciel, ktéra miataby nastapi¢ w wyniku wprowadzenia systemu
partnerskiego: jestesmy skazeni komunizmem, jeszcze mamy go w genach. Nie lubimy, jak
wiadza nam cos kaze. Jestesmy spaczeni na tym punkcie. To jest kwestia wymiany pokolen
oraz naprawy i wypracowania systemu partnerskiego i finansowania [R1]. Jeden z
respondentéw byt na wizytacji w Lipsku, zeby zobaczy¢, jak dziataja niemieckie urzgdy
ochrony zabytkéw. Wedlug niego powinni§my bra¢ przyktad z niemieckiego systemu
partnerskiego. Kazdy Land ma oddzielng wtadzg i polityke konserwatorska. Urzad sktada
si¢ z kilku oddziatéw i ma pracownie konserwatorskie: drewna, tapet, kamienia itp.
Zdaniem respondenta tego wtlasnie brakuje w naszym systemie. W Polsce funkcje
niemieckich pracowni petnig uczelnie i instytuty. R6znica migdzy nimi polega na tym, ze
pracownie w Niemczech shuzg wiascicielom. Jezeli inspektor odkryje np. zabytkowe
tapety, to zostang one $ciggnicte 1 przewiezione z prywatnego obiektu do pracowni.
Kolejny etap, etap badania tapet, finansujg wtasciciel i urzad. W efekcie powstaja bogata
dokumentacja i metoda pracy nad tapetami. Nastepnie prace przy zabytku sa powierzane
wybranej przez wilasciciela firmie, ktora jednoczesnie prowadzi konsultacje z
inspektorem. To jest tak, jak w przypadku wystgpienia jakiejs awarii — trzeba si¢ przyjrzeé
tematowi, wypracowaé metode i da¢ wiascicielowi. Musiat on dotozy¢ do tego, ale i tak
sobie odliczy to od podatku pézniej. | 10 jest partnerstwo. Zupeinie inne podejscie do
obiektu. A my funkcjonujemy na papierach. Chodzimy na obiekty, sq komisje

konserwatorskie, ale w szale inwestycyjnym nie wyglgda to tak spokojnie. Biegniemy na
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budowe, bo cos odkryli, przewaznie nie ma na to pieniedzy i stosuje si¢ rozwigzania, zeby
nie zniszczy¢ — nic Z tym nie robimy, przykrywamy, jak bedg fundusze. Niemiecki system
jest dobry, kosztuje kupe pieniedzy, ale jest partnerski. Majq tez konflikty z wiascicielami,
ale majq wigksze mozliwosci ich wspierania [R1].

Podobne relacje, tzn. partnerskie, miedzy wilascicielami a konserwatorem sg na
Stowacji, o czym wspomnial jeden z respondentéw. Ponadto na Stowacji konserwator
dysponuje zestawieniem wszystkich fachowcéw zajmujacych si¢ zabytkami: mowili
wprost: a ten facet robi fajnie to, a ta dziewczyna zajmuje sie polichromiami, a ten
meblami. WKZ trzyma w reku wszystkich wykonawcow, oni dzielg sie robotg. Nie ma
konkurencji, ktora u nas jest. U nas to jest dziadostwo. Zawinil system najnizszej ceny
przy realizacji prac przy obiektach zabytkowych [RS5]. Jak zauwaza kolejny respondent,
obecnie ustawa i rozporzadzenia okreslaja wymagania co do konserwatorow czy 0sob
nadzorujacych prace przy zabytku, ale brakuje weryfikacji jako$ci takiego nadzoru.
Zaswiadczenie o wykonywaniu prac czy nadzoru to za mato: to w pewnym sensie jest
tylko papierologiq. Uwazam, ze niektore osoby, ktore legitymujq si¢ prawem, nie powinny
sie zajmowac zabytkami. To tez jest blgd systemowy, te zaswiadczenia — moze i konkretna
osoba przedktada WKZ takie zaswiadczenia o wykonaniu prac przy zabytku, ale nikt nie
pyta o to, jak mu to wyszto [R7]. Calym procesem inwestycyjnym wedtug respondentéw
rzadzi Excel. Sg firmy, ktore potrafia odpowiednio zaja¢ si¢ zabytkiem, ale czgsto
inwestorzy muszg rozliczy¢ si¢ z tabelek. Firmy zajmujace si¢ zabytkami nie musza
spelnia¢ zadnych ustawowych wymogow. Wedtug respondentow dobrym rozwigzaniem
bytaby jakas$ forma certyfikowania takich firm, oparta cho¢by na zasadzie ISO.

Kolejnym btedem systemowym jest rozdzielenie procesu projektowego 1
wykonawczego, blad pilnowania jakosci i nagminny ws$rod projektantow brak
bezstronnosci. Projektant to zawod zaufania publicznego, a wielokrotnie architekci sg
petnomocnikami inwestorow, nawet w burzeniu zabytkéow. Uwazam to za skandal, ale tak
jest, mimo ze majg kodeks etyki zawodowej. Nie ma dzis uprawnien do projektowania w
obiektach zabytkowych — to tez jest blgd. W zwigzku z tym kazdy moze [to robic] i kazdy
to robi. To tez rodzi konflikty [RA4].

Respondenci zwrocili roéwniez uwage na brak odpowiedniej edukacji
spoteczenstwa w kwestii dziedzictwa narodowego, a przede wszystkim lokalnego,
swoistego uwrazliwienia na zabytki. Do gtéwnych przeszkdd, jakie stojg na drodze do
wypehniania przez wilascicieli obowigzkéw nakladanych przez u.o.z.0.z., zaliczono

przeszkody finansowe oraz wtasnie zbyt malg wiedze¢ na temat zabytkdéw. Nie wszystko,
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co zte, jest wynikiem zlej woli wiasciciela — czesto przyczyna tkwi w niewiedzy.
OczywiScie nie mozna usprawiedliwia¢ niszczenia zabytkowej nieruchomosci
nieznajomoscia przepisOw czy brakiem wiedzy w zakresie historii 1 warto$ci obiektu, ale
dziatania edukacyjne mogtyby rozwigzac ten problem.

Wszyscy respondenci zgodzili si¢ co do tego, ze celem dziatania systemu jest
przekazanie zabytku nastgpnym pokoleniom w taki sposdb, aby warto$¢ zabytku si¢ nie
zmniejszyla, i nie tylko zabytku, lecz rowniez zawartej w nim informacji, dokumentu
historii. Respondenci stwierdzili, ze wiele osob sadzi, ze wojewodzcy konserwatorzy
zabytkow chcg skansendw, w ktorych nic nie bedzie si¢ zmienia¢: a konserwatorzy to jest
ten zawod, ktory mysli przysziym pokoleniem, przysztosciq, nie terazniejszoscig, oraz tym,
co przekazemy kolejnym pokoleniom, jakg one dostang wiedze [R6]. Wezmy pod lupe na
przyktad piramidy. Gdyby opieka nad nimi byta pieczotowicie sprawowana i zostatoby
to, co tam bylo pierwotnie, to my dzis jako ludzkos¢ moglibysmy by¢ na zupetnie innym
etapie rozwoju. Moze mielibysmy planety zdobyte, bo nie wiadomo, jaka ta wiedza w
piramidach jest. Nikt o to nie zadbaf. Jest to skrajny, ale obrazowy przykiad, ze tak
naprawde chodzi o przekazanie wiedzy w postaci tych dokumentow ,.Swiadkow” i

mozliwosci ich badania [R1].

Doktryna konserwatorska — zasady postepowania przestrzegane w tédzkim

srodowisku konserwatorskim

Odnos$nie do doktryny konserwatorskiej obowigzujacej w toédzkim $rodowisku
respondenci powotywali si¢ na Karte Wenecka. Glownymi zasadami przestrzeganymi
przez urzednikoéw WUOZ wedhug jednego z respondentéw s3 zasada nieszkodzenia
zabytkom oraz zasada najmniejszej ingerencji w zabytkowa substancj¢. Jednak, jak
zauwazyt respondent, do kazdego przypadku nalezy podchodzi¢ indywidualnie. Sa
obiekty, w przypadku ktérych duza ingerencja jest konieczna, bo mogtoby si¢ okazac, ze
bez niej po kilku latach zabytek ulegiby catkowitemu zniszczeniu. Konserwator zdaniem
respondentow jest zobowigzany zapewni¢ warunki wlasciwego zagospodarowania, co
mozna rozmie¢ dwojako: po pierwsze, chodzi o to, zeby nie zezwala¢ na przystosowanie
zabytku do petnienia funkcji, ktéra go zniszczy, czyli bedzie wymagata ingerencji w jego
substancj¢, a po drugie, konserwator powinien dazy¢ do tego, aby inwestor
zagospodarowal zabytek, czyli nalezy osiggnaé satysfakcjonujacy obie strony

kompromis. Jednak kompromis jest zawsze kwestig indywidualng, poniewaz jego
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podstawa jest posiadanie wiedzy o zabytkach zaré6wno przez konserwatora, jak i
wlasciciela czy inwestora: moim zdaniem 60% problemow wynika z tej niewiedzy —
kazdego. Bo ja nie twierdze, ze konserwator jest bogiem. Nie zawsze [konserwatorzy]
majq doglebng wiedze o zabytku, tak zZeby na jednym spotkaniu podjgé decyzje. A jak
przychodzg inwestorzy, 10 0Czekujq, ze tu siedzi komputer i wypluje z siebie jakies 4
punkty, na postawie ktorych mogq pracowaé¢. To tez denerwuje wilascicieli, ze
konserwatorzy potrzebujg czasu. Wszystko chcq juz, ale zeby dobrze zadecydowacé o
obiekcie, potrzeby jest czas. A ten czas powinien by¢ z kazdej strony — wiasciciela,
architekta, urzedu. Wszystko zalezy od sytuacji, niestety [R1].

Obecnie pojawia si¢ wiele dokumentow doktrynalnych, choéby autorstwa
ICOMOS, ktore sa wedtug respondentow niejasne: jak ja to wszystko czytam, to zaczyna
mi sig robi¢ masto maslane. Wystrzelona w kosmos filozofia, nikt z autorow chyba nie
pracuje z zabytkami, tylko zajgl si¢ teoretyzowaniem [R4]. Jest to duzy problem,
poniewaz teoria ochrony zabytkow powinna by¢ mozliwa do zastosowania w praktyce.

Jesli chodzi o zasady postepowania w todzkim srodowisku konserwatorskim, to
ich stabym punktem jest to, ze co urzednik, to opinia. | niestety jest to problem. Brakuje
komunikacji wewnqtrz urzedu, kazdy ma swoje sprawy na biurku i si¢ nimi zajmuje. A
czasem cos trafia nagle do kogos innego i ta osoba robi wszystko po swojemu, zmieniajgc
koncepcje tej pierwszej. Powinny by¢ jakies kolezenskie zasady pracy wewngqtrz urzedu.
Ale to raczej pobozne Zyczenie [R2]. Ja si¢ staratam wdrozy¢ takie patrzenie na
historyczny krajobraz miejski i te rekomendacje UNESCO o zachowaniu historycznych
krajobrazow [R1]. Zdaniem respondentow w planowaniu przestrzennym w tLodzi broni
si¢ elementéw zachowujacych struktury miejskie, historyczny krajobraz miasta, czyli
unika si¢ wyburzania obiektow, nawet tych niewpisanych do rejestru czy ewidencji,
poniewaz one rowniez tworzg charakterystyczny krajobraz miasta rozumiany jako
struktura: uliczki, kamienice czy wysokos¢ zabudowy: wypracowalismy taki model, ze
jezeli jest to jeden obiekt na czterech dziatkach, ktore pierwotnie miaty ok. 20 metrow, t0
on powinien miec¢ tak zaprojektowane elewacje, zeby dato si¢ wyczytac ten rytm. T0
dotyczy uzupetniania zabudowy [R6]. Wartoscig todzi wedlug respondentéw jest
rowniez nagromadzenie obiektow XIX-wiecznych. Wielko$¢ tego zasobu, tzn. liczba
zabytkow, jest warto$cig, dlatego nalezy ostroznie podchodzi¢ do wymiany substancji.

Kwestig poruszang przez wszystkich respondentow odnosnie do doktryny
konserwatorskiej jest kwestia odbudowy zabytkow, ktora okazata si¢ kontrowersyjna i

pokazata caly wachlarz postaw 0s6b zajmujacych si¢ ochrong zabytkéw w praktyce.
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Czgs$¢ respondentow catkowicie zakazalby mozliwosci odbudowywania zabytkow jako
praktyki niezgodnej z definicja zabytku, a czes¢ zezwolitaby na rekonstrukcje tylko tych
zabytkowych nieruchomosci, ktore zostalty zniszczone w wyniku dziatah wojennych.
Ostatnia grupa uznaje mozliwo$¢ odbudowy zabytkdw zniszczonych w nieodlegtym
czasie. Nikt nie byl zwolennikiem odbudowy zabytkow, ktore nie istnieja juz od
dtuzszego czasu.

Kontrowersyjne okazato si¢ tez pytanie o to, w jaki sposob odbudowywacé zabytki:
czy robienie kopii ma sens, czy moze nalezy przeprowadza¢ rekonstrukcj¢ wytacznie w
stylach wspoélczesnych, tak aby nikt nie mial watpliwosci, ze dany obiekt nie jest
autentycznym zabytkiem? Réwniez w tym przypadku zdania byly podzielone, cho¢
wiekszos¢ sktaniata si¢ do rekonstrukcji w stylach wspoélczesnych. Jeden z respondentow
stwierdzit, Ze do niedawna byt przekonany o stuszno$ci takiego podejscia, jednak wizyta
w Lipsku, ktéry byt wowczas rewitalizowany, zmienita jego podejscie: burzq i
odbudowujq historyczne miasto, robigc kopie na podstawie dokumentacji, rysunkow.
Material idealny. Jak si¢ chodzi po starym miescie, to nie mozna odroznié, CO jest
zabytkiem, a co wspolczesnoscig. I to jest stuszne dziatanie. Tylko powinien byé
obowigzek informowania, zZe cos jest odbudowane, zZeby byla jasna informacja i
niezaktamanie. Dla przestrzeni, dla ludzi, dla klimatu miejsca odbudowa jest wazna i
moze wcale nie jest zta. I nie nalezy szukac¢ wspotczesnych form dla tych historycznych
przekazow [R1].

Kolejnym problemem, ktory nalezaloby rozwigza¢, jest kwestia uznania
zrekonstruowanego obiektu za zabytek oraz kwestia potrzeby i mozliwosci jego
pozniejszej ochrony. W tym wypadku nie udato si¢ uzyskac jednoznacznych odpowiedzi.
Dla o0s6b zajmujacych si¢ ochrong zabytkéw sprawa jest dyskusyjna i, tak jak w
przypadku aktualno$ci Karty Weneckiej, nie byto jednego wniosku. Od uchwalenia karty
mingto 55 lat, w trakcie ktorych zmienity si¢ i system, i $wiat. Analizujgc wypowiedzi
respondentdéw, mozna doj$¢ do wniosku, Ze obecnie nie ma ogolnej doktryny. Mozna
pokusi¢ si¢ o stwierdzenie, ze jesteSmy na etapie podsumowywania, analizowania
przesztosci 1 wyciggania wnioskow na przysztos¢. Chociaz Karta Wenecka jest napisana
jasnym, prostym jezykiem i w taki sposdb, ze wiadomo co nalezy robi¢, nie zawsze
sprawdza si¢ w przypadku konkretnego zabytku, cho¢by w kwestii jego odbudowy.
Doktrynalne zasady postgpowania z zabytkami powinny zosta¢ poddane dyskusji —

wymagaja one nowego podejscia, szczegolnie w zakresie rekonstrukeji zabytku.
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4.1. Ochrona nieruchomego zabytku prywatnego i opieka
nad nim zdaniem wiascicieli — wyniki wywiadu
badawczego

Czy obowigzujacy system prawa uwzglednia interesy i potrzeby
prywatnych wiascicieli zabytkow?

Sze$ciu z o$miu respondentéw, ktorzy wzigli udzial w wywiadach, stwierdzilo, ze
obecnie obowigzujacy system prawa nie jest korzystny dla wilascicieli, poniewaz nie
uwzglednia ich potrzeb i interesow: obecny system nie jest korzystny, naktada szereg
obowigzkow. Jak ktos si¢ zajmuje zabytkiem, to nie ma z tego tytutu Zadnych gratyfikacji
—w moim przypadku zwolnienie z podatku nie obowigzuje, bo obiekt przeznaczony jest

na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej®®?.

Nie. Zdecydowanie nie. W zadnej [mierze]. Rzecz polega na tym, ze budynki majq jakies
przeznaczenie. Natomiast ludzie, ktérzy majq zabytki, chcq przeprowadzic¢ remonty, ktore
adaptujq je do nowych funkcji XXI wieku. | to jest problem, dlatego zZe stuzby ochrony
zabytkow majq takq presje nakazowq i sq straznikiem. I nie ma przepros, nie mozna

wyrzucié starych drzwi, nie mozna przestawic $ciany. Jest naprawde ciezko®3.

System nie uwzglednia potrzeb wiascicieli. Nie oplaca sie¢ kupowacé zabytkow.
Administrowanie obiektem zabytkowym jest trudne. Zabytek ma swoj wiek.
Administrowanie nim, zajmowanie si¢ pod presjq stuzb konserwatorskich wymaga
olbrzymich naktadow. To nie sq remonty budowlane, tylko konserwatorskie,

specjalistyczne, i tu nie ma zmituj sie%*.

Zalezy, jakie przepisy. Zmiana w 2003 roku ustawy dotyczgcej miejscowych planéw
zagospodarowania  przestrzennego jest moim zdaniem naruszeniem praw
konstytucyjnych. Ja nie jestem strong postegpowania, jesli chodzi o m.p.z.p., wiec zarzqd
planistyki nie musi mnie pyta¢ o zmiane strefy. Jesli ja si¢ nie zorientuje, ze w Biuletynie
Informacji Publicznej zostala zamieszczona informacja, ze strefa si¢ zmienia, to uchwalg
mi m.p.z.p., tak jak w moim przypadku miasto starato si¢ zrobi¢, przeksztatcajgc 80%
mojego terenu w strefe publiczng. Patent jest taki, ze nie majqg obowigzku odkupienia tej

strefy. Wiec dochodzi do takiego absurdu, ze mam strefe ogolnie dostgpng, np. buduje

852 Respondent — wiasciciel zabytku nr 1, dalej W1. Peten wykaz informatoréw znajduje si¢ na s. 272.
853 Respondent — wiasciciel zabytku nr 8, dalej W8. Peten wykaz informatoréw znajduje si¢ na s. 272.
854 Respondent — wiasciciel zabytku nr 7, dalej W7. Peten wykaz informatoréw znajduje si¢ na s. 272.
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drugi Arturowek, ale odpowiedzialnos¢ karna jest po mojej stronie jako wiasciciela
nieruchomosci. Gigantyczny absurd prawny. Minister nie chciaf sie wypowiadaé. On nie
widzi problemu. Wediug niego jest to biqd interpretacji przepisow przez samorzqd.
Departamenty planistyki majq tak gigantyczng wiladze, Ze dla nich to jest ideat: w takim
przypadku obiektu jak moj — sprzedajmy go, ktos remontuje, odbieramy, bo do tego to
zmierza. Wyremontowat pan? Fajnie. To teraz robimy panu tu strefe publiczng, ma pan
temat zamkniety. Czy to prawo jest korzystne? Nie. Czy majg takq wiadze? Majq. Czy sq

perfidni, Zeby to wykorzystaé? Po mojej sprawie widze, Ze tak®®.

Respondent zwrocit uwage na batagan administracyjny 1 prawny, ktoéry ogranicza
wlasciciela zabytku. Chcial on zamieszka¢ w zakupionym zabytkowym obiekcie, ale
zgodnie z wyznaczona strefg urzad miasta nie chce wyda¢ zameldowania na pobyt staty.
Studium przeznacza teren na dzialalno$¢ rekreacyjno-ustugowo-turystyczng. Dlatego
wlasciciel postanowit zaadaptowac¢ obiekt na hotel, dobudowujac nowa czgs$¢ z wigksza
liczba apartamentow. WKZ nie zgadza si¢ na budoweg hotelu, twierdzac, ze wtasciciel nie
powinien zmienia¢ historycznej funkcji zabytku i powinien tam zamieszkaé, a miasto mu
tego zabrania. W zwiazku z tym wtasciciel czuje, ze jest w sytuacji bez wyjscia, 1 sam nie
wie, co ma zrobi¢. Postanowil poczekac jeszcze kilka miesigcy na decyzjge WKZ i urzedu
miasta. Jesli nie uda si¢ rozwigza¢ tego problemu, ztozy wniosek o odszkodowanie i
pomimo planéw ratowania zabytku bedzie chciat go sprzedaé, poniewaz czuje, ze nie ma
sity dtuzej borykac si¢ z urzedowa biurokracja, tym bardziej ze przegral ostatnig sprawe
w sadzie. Wystapit dwa razy o warunki zabudowy i dwa razy ich nie otrzymal, poniewaz
miasto zaczg¢to pracowac nad studium, a w takim momencie wydawanie warunkéw na
zabudowe zostaje zawieszone. Glosowaniem rady miasta wydawanie warunkow
zabudowy zostato zablokowane do momentu zatwierdzenia m.p.z.p., dlatego wiasciciel
skierowat sprawe do sagdu administracyjnego. Sprawe przegral, poniewaz sad, w zwigzku
z faktem, ze obiekt lezy na terenie parku krajobrazowego, powotat si¢ w wyroku na
ustawe o ochronie przyrody, zgodnie z ktorg dla tych terenow obowigzkowe jest wydanie
studium. Witasciciel wstrzymat wigc prace do momentu zatwierdzenia m.p.z.p. Rada
miejska uchwalit studium, ale zdecydowala, ze dla terenu Lasu Lagiewnickiego, gdzie
usytuowany jest obiekt, nie zrobi m.p.z.p. Wedlug wilasciciela jest to kolejny absurd
prawny, poniewaz otrzymal on wyrok sadu, ktéry kaze mu czeka¢ z pracami na wydanie

m.p.z.p., a rada miasta dwa tygodnie pdzniej podejmuje decyzje, ze nie uchwali dla tego

855 Respondent — wiasciciel zabytku nr 4, dalej W4. Peten wykaz informatoréw znajduje si¢ na s. 272.
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terenu m.p.z.p.: w takiej sytuacji nawet duza kancelaria warszawska nie wie, co zrobic.
Czekam teraz na spotkanie z paniqg prezydent miasta i dyrektorem departamentu
planistyki Lodzi, moze oni znajdq jakies rozwigzanie mojego problemu [W4].

Wedlug wigkszosci respondentdéw sama u.0.z.0.z. rbwniez nie jest korzystna dla
wlascicieli zabytkdw, szczegolnie w zakresie przepiséw karnych. Wiasciciele zdajg sobie
sprawe z tego, ze liczba naktadanych na nich obowigzkow jest zrozumiata w kontekscie
zachowania zabytkowego obiektu, ktdry jest uznawany za dobro og6lne, uwazaja jednak,
ze korzysci jest nieproporcjonalnie malo. Wigkszo$¢ wiascicieli, kupujac zabytek,
widziata szereg pozytywoéw zwigzanych z kupnem zabytkowego obiektu, takich jak
prestiz, korzys$ci estetyczne, poczucie, ze robig co$ dobrego dla przysztych pokolen,
korzysci materialne czy zaspokojenie ambicji. Jednak im dluzej sg wlascicielami zabytku,
tym mniej dostrzegaja ptynacych z tego korzysci. Wdzigczno$¢ opinii publicznej to
wedlug nich zbyt mato.

Podczas rozmow podnoszona byta rowniez kwestia dotacji na remonty zabytkow.
Wedhig wiascicieli bardzo ciezko otrzymaé pieniadze z urzgdu czy ministerstwa.
Funduszy na cele remontowe jest zdecydowanie za mato i nawet jesli uda si¢ uzyskac
dofinansowanie, to nikt nigdy nie dostaje kwoty, o ktorg wnioskuje — zazwyczaj jest to
okoto 60% wnioskowanej kwoty. I nigdy nie jest tak, ze 100% wnioskujacych otrzymuje
cokolwiek. Kilku wtascicieli zwrdcito uwage na to, ze sg jednak zabytki, na ktére co roku
znajduja si¢ pienigdze. Wilasciciele czuja si¢ pozostawieni sami sobie w kwestii
prowadzenia prac przy zabytku. Z jednej strony jest to ich wtasno$¢ 1 rozumieja, ze majg
obowigzek si¢ nig zajmowac, z drugiej jednak sg w posiadaniu dobra kultury, dobra
wspolnego i sa zobowiazani do wykonywania prac tylko zgodnie z zaleceniami WKZ.
WKZ przedstawia konkretny zakres prac, ktore nalezy przeprowadzi¢, ale nie ma
dostatecznej ilosci pienigdzy, by dotowaé wszystkie remonty. Wedlug jednego z
wlascicieli koszty prac, jakie miat wykona¢ przy swoim zabytku, byly nierealne do
optacenia dla przecig¢tnego zjadacza chleba. Kiedy$ otrzymat nakaz wymiany okien na
drewniane skrzynkowe. Nie dostosowat sie, wstawit okna plastikowe imitujace drewno,
ktore byly pieciokrotnie tansze. Nikt mnie nie skontrolowat i mam nadzieje, ze tak
zostanie. Nie sta¢ mnie bylo na wstawienie okien skrzynkowych drewnianych. Jesliby

urzqd doplacit do tych okien, 10 nie ma problemu, mogtbym wstawi¢ wéwczas drewniane
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— sq tadniejsze, ale pewnie trudniejsze w utrzymaniu. Zdaje sobie sprawe, ze skrzynkowe
sq lepsze dla kondycji budynku, ale z powodu okien nie bede gtodowat®.

Zdarzaja si¢ wiasciciele, ktoérzy nie rozumieja, ze dzialajac niezgodnie z
wytycznymi WKZ, dzialaja na szkode zabytku. Nie sg $wiadomi wlasnie konsekwencji
dla zabytku. Doskonale orientujg si¢ w przepisach u.0.z.0.z., w karach administracyjnych
czy przepisach karnych. Nie maja jednak wiedzy na temat wptywu chocby okien
plastikowych na stan techniczny zabytku. Zdaniem wiascicieli nie otrzymali oni od WKZ
zadnych informacji dotyczacych niekorzystnych konsekwencji niedostosowania si¢ do
zalecen WKZ. Niektoérzy stwierdzili, ze taka wiedza zmotywowalaby ich do podjecia
proby realizacji zalecen czy nakazow WKZ. Byla jednak grupa wiascicieli, ktora
twierdzita, ze zabytek jest ich wlasno$cig i maja prawo do zajmowania si¢ nim w taki
sposodb, jaki oni uznaja za stuszny.

Wsérdéd respondentow znalazt sie jeden wlasciciel, ktory ma mozliwosé
sfinansowania remontéw przy swoim obiekcie i nie chce stara¢ si¢ o dotacje. Ulgi?
Dofinasowania? Bron boze! Nie chcg wystepowaé. Jesli wystgpie do miasta o ztotowke,
to bedzie ich zastuga. Teraz to dzigkuje. Od samego poczqtku nie chce. Zrobie to sam
[W4]. Wedlug wlasciciela t6dzcy urzednicy, szczegdlnie wyzszego szczebla, pietrzyli
niepotrzebne problemy, przez co opozniato si¢ rozpoczecie prac przy zabytku. Ze
wzgledow ambicjonalnych nie chce on zatem zadnej pomocy finansowej ze strony
urzedu. Jest to jednak marginalny przyktad postawy wtasciciela zabytku.

Dwoéch wilascicieli zabytkow stwierdzito, ze obowigzujace obecnie prawo jest
korzystne dla wtascicieli — oni sami starali si¢ o wpis ich zabytkow do rejestru ze wzgledu
na mozliwo$¢ uzyskania dotacji na remonty 1 zwolnienia od podatku. Pienigdze uzyskane
ze zwolnienia od podatku postuzyly im jako wktad wlasny przy staraniu si¢ o dotacje.
Nie udalo im si¢ uzyskac pelnej wnioskowanej kwoty, ale ich zdaniem nawet 60% to
duzo i wystarcza na najwazniejsze remonty pozwalajace utrzymac zabytek w dobrym

stanie technicznym.

Czy obowiagzujgcy system prawa jest korzystny dla zabytkéw

pozostajacych w rekach prywatnych?

Zdania na temat systemu prawa w kontekscie korzysci dla zabytkow byly podzielone.

Wedlug czesci respondentow obecny system nie jest korzystny ani dla wihascicieli, ani dla

85 Respondent — wiasciciel zabytku nr 7, dalej W7. Peten wykaz informatoréw znajduje si¢ na s. 272.
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zabytku — te dwie kwestie si¢ lgczq ze sobg, 0 czym konserwatorzy zapominajg. Jak prawo
bedzie korzystne dla wlascicieli, to oni bedqg sie zajmowac swoim zabytkiem. Wigc wtedy
to samo prawo bedzie korzystne dla zabytku®'.

Druga grupa wiascicieli stwierdzita, ze dla zabytkow prawo jest korzystne.
Wedtug nich u.0.z.0.z. spelnia swoje zadanie w kwestii ochrony zabytkowych
nieruchomosci. Dla niektérych respondentéow jednak tylko w teorii — praktyka wedtug
nich nie istnieje.

Zdaniem czg¢sci respondentow system prawa jest niekorzystny tylko w pewnych
aspektach, cho¢by w kontekscie licytacji zabytku. Osoba, ktéra wygra licytacje, staje si¢
wlascicielem po podpisaniu aktu notarialnego, ale niekiedy czas podpisania z r6znych
przyczyn si¢ wydtuza. Osoba taka nie jest w Swietle prawa wilascicielem, nie moze wigc
oficjalnie wystapic¢ o wytyczne WKZ, nie moze tez rozpocza¢ przy zabytku zadnych prac.
Jeden z respondentow wygrat licytacje 5 lat temu, ale nie mogt podpisac aktu notarialnego
przez 3 lata, poniewaz po wygraniu przez niego procedury licytacyjnej pojawit si¢
rzekomy spadkobierca, ktory skarzyt Skarb Panstwa i wysytat listy z pogrozkami. W
koncu okazato sie, ze spadkobierca od 1984 roku nie zyje. Sprawa ciggneta si¢ latami, a
respondent nie mogl rozpocza¢ prac przy zabytku, cho¢ mial zgromadzone fundusze na
jego ratowanie. Kiedy wygratem licytacje, obiekt byt w srodku suchy. Przez te 3 lata
niestety stan dachu si¢ pogorszyl. Po podpisaniu aktu notarialnego od razu musialem
sciggnq¢ dach. Nie mogtem czekac na pozwolenia. Zadzwonitem do WKZ. Mowie: dach
mi sie zarywa, sciggam. A WKZ na to, zZe nie moge. Tylko jak zarwie mi si¢ dach, to ja
bede odpowiadal za zniszczenie zabytku, a jak zrobie bez pozwolenia, to najwyzej dostane
manat. Stwierdzitem, ze bede ratowal dobro narodowe i bez zezwolenia zasuwalem na
dachu [W4]. Wedlug respondenta o wiele prosciej byloby, gdyby osoba po
wylicytowaniu zabytku miata prawo rozpocza¢ przy nim prace czy chociaz otrzymac¢ od
WKZ wytyczne dotyczace ich prowadzenia. Oczywiscie mozna nieoficjalnie rozmawiac
z WKZ o mozliwosciach remontowo-budowlanych, ale aby rozpoczqé prace projektowe
przy zabytku, trzeba mie¢ wytyczne na pismie®®.

Wiasciciele zgodzili si¢, ze dobra polityka jest blokowanie rozbudowy w
otoczeniu zabytku, jednak zdarza si¢, ze blokujac budowe nowych obiektow, WKZ
uniemozliwia przeprowadzenie remontu zabytku. Zgodnie z przepisami prace przy

budynkach na terenie podlegajacym ochronie WKZ wymagaja uzyskania pozwolenia na

857 Respondent — wiasciciel zabytku nr 2, dalej W2. Peten wykaz informatoréw znajduje si¢ na s. 272.
658 Respondent — wiasciciel zabytku nr 6, alej W6. Pelen wykaz informatorow znajduje sie na s. 272.
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budowe, ktére zwigzane jest z uzyskaniem warunkow zabudowy. Wstrzymanie wydania
warunkow zabudowy opdznia rozpoczecie prac przy zabytku, co z pewnos$cig nie wplywa

korzystnie na jego stan.

Ograniczenia w systemie prawa zabytkéw i propozycje zmian

Do najwickszych ograniczen w systemie prawa ochrony zabytkow wiasciciele zaliczyli
ograniczenia w finansowaniu prac i dostepno$ci urzednikéw oraz czas rozpatrywania
spraw. Wtasciciele zgodzili si¢ co do tego, ze ochrona zabytkow potrzebuje systemowych
zmian, poczawszy od ministerstwa. Podstawa jest zatrudnienie ludzi z odpowiednim
wyksztalceniem 1 do$wiadczeniem, ktorzy zajma si¢ zmiang przepiséw krajowych.
Ponadto w grupie oséb pracujacych nad nowelizacja — czy, jak wskazali niektorzy
respondenci, napisaniem od nowa ustawy o ochronie zabytkéw 1 opiece nad zabytkami —
powinny znalez¢ si¢ osoby, ktdre sg wilascicielami zabytkéw i znajg praktyczng strong
dzialan zwigzanych z ich ochrong. Kolejna uwaga dotyczyla oséb zatrudnionych w
urzedach na stanowiskach inspektoréw. Wedlug respondentow czesto nie majg one
doswiadczenia i wiedzy w zakresie ochrony zabytkdéw, a tymczasem to w ich gestii lezy
wydawanie decyzji. Nalezaloby zatem skrupulatniej weryfikowaé osoby majace pehic
funkcje inspektorow — powinny mie¢ one stosowne doswiadczenie i wiedze¢, ktorych
obecnie niekiedy im brakuje, co potwierdzajg negatywne wrazenia niektorych wilascicieli
wynikajace z kontaktu z inspektorami WKZ. Cos tu nie gra. Jezeli inspektorowi urzedu
konserwatora musimy palcem pokazywaé, gdzie jest kalenica, i nie ma [on] pojecia
architektonicznego o projektach, to jak taka osoba ma podjgé decyzje wigzgcq co do
ksztattu danego terenu i danego obiektu [W2]. Projektantki ogrodu zatwierdzone przez
WKZ wysytajq prosbe o wskazanie wytycznych projektowych. Chlopak moim zdaniem ma
22-23 lata, bardzo sympatyczny, sam mi powiedzial, ze zostat w 3 miesigce przeszkolony.
Jak on ma podjgc¢ dla 9 hektarow decyzje, jak ma wyglgdac teren, jakie mamy robié
nasadzenia, w jakim kierunku powinnismy pojsé? Czekam pot roku i dostaje decyzje, ze
WUOZ bedzie podejmowal decyzje na malutkich fragmentach ogrodu. Po pol roku
dostaje takie malutkie pisemko, w ktorym nie ma nic o tym, w jakim kierunku ten ogrod
powinien pojsc. Trzeba mie¢ gigantyczne doswiadczenie, by zaprojektowac tak wielkq
przestrzen. A na stanowiskach WUOZ znajdujq sie czesto osoby niewyksztatcone [W4].
Sposoby finansowania, zdaniem respondentéw, rowniez powinny si¢ zmienié.

Wiascicieli zasugerowali, ze powinno by¢ zgromadzonych tyle srodkéw, aby starczyto
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na dotowanie 50% wnioskowanych kwot, ale dla wszystkich wnioskujacych. Oczywiscie
mogloby to prowadzi¢ do naduzy¢, dlatego kwoty przewidziane na realizacje
poszczegbdlnych etapow zaplanowanych we wniosku prac musiatyby by¢ doktadnie
kontrolowane. Zdaniem respondentéw kazdy wiascicieli powinien by¢ zwolniony z
podatku, jezeli wykonuje remonty zabytku, nawet jesli prowadzi w nim dzialalno$¢
gospodarcza, a osobom, ktore odpowiednio zajmujg si¢ zabytkiem, powinny by¢
przyznawane wigksze gratyfikacje. Ponadto dofinansowywane powinny by¢ nie tylko
remonty czy prace przy zabytku, ale takze koszty zwigzane z jego utrzymaniem.
Wtasciciel prywatny nie ma dostgpu do srodkow finansowych, takich jak samorzqdy czy
wojewddztwa. Nawet kwestia samego ogrzewania, juz nie mowie remontu. Chocby
wymiana szyb — konserwator nie zgodzi si¢ wymieni¢ okien na wspolczesne, tylko Zgda
wymiany na np. szyby ciggnione, ktorych praktycznie nie mozna uzyskaé¢. A U
konserwatora jest szlaban, bo on nie chce styszeé¢ o innych oknach. Sq duze problemy
zwiqgzane z finansami, a konserwator patrzy, czy sruba jest na pewno z krzyzykiem. Takich
rzeczy sie czepia. To sq przerazajqce sytuacje. Wiasciciel nie ma ruchu. Wiele obiektow
zabytkowych, ktore znalazty wilascicieli, w niewiadomych okolicznosciach ulegto
spaleniu czy zburzeniu wlasnie dlatego, ze wiascicieli nie bylto sta¢ na przeprowadzenie
remontu zgodnie z wytycznymi stuzb konserwatorskich. A odszkodowanie, ktore dostali,
satysfakcjonuje takich ludzi [W8]. Wyjsciem z sytuacji bytoby wedlug respondentow
uproszczenie procedury zwolnienia od podatku. Klasyfikacja gruntow, lasow i
budynkow, ktérg nalezy wypetni¢ w departamencie finanséw, jest wedtug respondentéw
skomplikowana: jezeli trafi si¢ na pomocnego urzednika, to mozna przez to jakos
przebrngé. Ale to powinno inaczej wyglgdaé. I tak jako wiasciciel mam mndstwo
papierologii do wypetniania, pism do napisania. Procedura zwolnienia od podatku jako
gratyfikacja za zajmowanie sie zabytkiem powinna byc¢ wlasnie nagrodq, a nie dodatkowq
karg i kulg u nogi przez prébe jego zatatwienia [W3].

Dodatkowym ograniczeniem jest dostepno$¢ urzednikdéw. Wiasciciele skarzyli sie
na to, ze sprawy nie sg rozwigzywane w terminie ustawowych 30 dni — zawsze trwa to
dtuzej. Mozliwo$¢ szybkiego zatatwienia sprawy zdaniem wiascicieli motywowataby
ludzi do stawienia si¢ w urzgdzie i cho¢by porozmawiania o mozliwosciach rozwigzania
ich problemu. W urzedach, szczegdlnie w WUOZ, czas oczekiwania na spotkanie to
nawet kilka tygodni. Przetadowani pracg inspektorzy nie maja czasu doktadnie przyjrzec
si¢ sprawie. Wedlug wlascicieli nalezaloby uprosci¢ sposob postgpowania przy pracach

w otoczeniu zabytku. Obowigzek uzyskania pozwolenia na pracy stricte przy zabytku jest
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zrozumialy, jednak w przypadku otoczenia mozna by je uprosci¢, umozliwiajac
zglaszanie prac, a nie staranie si¢ o pozwolenie na nie. Wedlug wlascicieli brakuje nie
tylko wewnetrznych zasad postepowania w okreslonych sprawach, lecz réwniez
indywidualnego podejscia do obiektu i jego adaptacji, a to zdaniem respondentéw
powinno by¢ narzucone odgornie, przez ministerstwo czy NID, jako zasady
postepowania. Ten problem mozna byloby rozwigza¢, wprowadzajac opisowa mozliwos¢
adaptacji — z wyrdznieniem, co nalezy bezwzglednie chroni¢ w przypadku kazdego
obiektu. Wowczas wiasciciele czy nawet osoby zainteresowane kupnem mogliby si¢
dowiedzie¢, co doktadnie moga zrobi¢ w danym obiekcie, jakie zmiany wprowadzié, a
jakie bezwzglednie zostang odrzucone przez WKZ. Brak takiej analizy skutkuje roznymi
niezrozumiatymi dla wlascicieli decyzjami: mfodzi urzednicy sq bardziej elastyczni, jesli
mowa o0 pracach czy adaptacji zabytku. Miatem przypadek, ze inspektor wyrazit zgode na
moje pomysty i myslatem, Ze wszystko bedzie dobrze, a tu si¢ okazalo, zZe ,gora”
zablokowata moj projekt. Jak to moze tak wyglgdac? Jeden urzednik sie zgadza na
wyburzenie sciany, drugi blokuje. To absurd [W6].

Zdaniem wlascicieli, aby system byt korzystny dla zabytkow, nalezatoby
wprowadzi¢ obowigzek corocznego kontrolowania obiektu. Wiasciciele przyznali, ze w
ich obiektach juz od kilku lat nie byto inspekcji WKZ. Jezeli nie zglaszaja, ze cokolwiek
robig przy obiekcie, to nikt z WUOZ si¢ nim nie interesuje. Wedhug informacji jednego
z wlascicieli, ktory zakupit zabytkowy obiekt, WKZ nie przeprowadzit w nim kontroli
najprawdopodobniej od czasu wpisania go do rejestru w latach 70. W latach 90. obiekt
wynajmowany byl pewnej firmie, ktéra prowadzila w nim prace bez ustalen z WKZ.
Pomieszczenia przeszukane, przewiercone, pozdejmowane sztukaterie. I to mi sie
oberwalo, ze ja sciggnglem, a ja dopiero co kupitem. Dobrze, ze przed zakupem
porobitem zdjecia, zZe to tak tam bylo [W4]. Taka sytuacja niewatpliwie spowodowana
jest brakiem wystarczajacej liczy inspektorow, ale weryfikacja stanu obiektu przez WKZ
powinna by¢ gléwnym zadaniem pracownikow urzedu ochrony zabytkéw. Zdaniem
wiascicieli gdyby w u.0.z.0.z. oprécz przepisow karnych dla inwestorow czy wiascicieli
zostala jeszcze uwzgledniona kwestia odpowiedzialnosci karnej urzednikow, a nie tylko
ich zakresu dzialania, to kazdy obiekt bylby kontrolowany raz do roku, a decyzje
wydawano by po dokladniejszym zbadaniu catej sprawy, co bytoby dobre nie tylko dla
zabytku, ale i dla jego wlasciciela, oczywiscie takiego, ktory rozumie swoja rolg opiekuna
zabytku i chce dziata¢ zgodnie zu.0.z.0.z. Dla wlascicieli, ktorzy nie chcg dziata¢ zgodnie

Z u.0.z.0.z., brak kontroli jest jak najbardziej na reke.
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Ocena wspotpracy z panstwowymi organami ochrony zabytkéw

Wigkszo$¢ respondentéw nie jest zadowolona ze wspotpracy z WKZ. Glownym
powodem jest brak dostepnosci urzgdnikow oraz brak kompromisowego podejscia WKZ.
Wspolpraca z urzedem nie jest dobra — wszystko diugo trwa. Trzeba czekaé na
odpowiedzi, pozwolenia, Wszystko musi nabra¢ mocy urzedowej. Powinno sig
wprowadzic¢ sprawniejsze dziatanie urzedow. Moze nalezy zatrudnié wigcej inspektorow,
kazdemu przydzieli¢ rejon, ktorym si¢ zajmuje [W2]. Wiasciciele potrafig czekac pot roku
na wydanie decyzji, co nie jest dobre zarowno dla inwestora, jak i stanu technicznego.
Jeden z wlascicieli czekal 6 miesigcy na wydanie decyzji o wysokosci kalenicy dachu.
Sprawa dotyczyta 20 cm, a WKZ nie byl w stanie podja¢ decyzji. Dach zabytkowego
obiektu byl obtozony blachg tytanowo-cynkowa. Kat minimalny zgodnie z prawem
budowlanym wynosit 10%, a kat dwuspadowego dachu obiektu wynosit z jednej strony
2%, a z drugiej — 3%. Podciagniecie dachu o 20 cm przetozytoby si¢ na 5% spadku, co
bylo kluczowe ze wzgledu na zalegajacy zima $nieg, ktéry mogl powodowad
wykrzywianie si¢ dachu 1 przeciekanie. Podniesie kalenicy o 20 cm bylo wiec kluczowe
dla dobra obiektu, a jednoczesnie nie wplywalo negatywnie na wyglad obiektu,
tymczasem wiasciciel otrzymat pozwolenie na podniesienie kalenicy dopiero po p6t roku
przypominania si¢ urzednikom w tej sprawie. Zdaniem respondentow czas jest
kluczowym elementem w przypadku ratowania zabytkéw, wigc tym trudniej jest im
zrozumie¢, dlaczego trzeba tyle czeka¢ na wydanie decyzji.

Whasciciele zauwazyli, ze w wielu aktach doktrynalnych UNESCO czy ICOMOS
zwraca si¢ uwage na to, ze obiekty historyczne powinny zy¢. Wedlug respondentow
WKZ tego nie rozumie i nie wdraza takiej zasady — WKZ uwaza, ze jako inwestorzy
powinni oni w kazdym zabytkowym obiekcie zorganizowa¢ muzeum. WKZ nie widzi
mozliwosci wprowadzenia nowosci do wnetrz, a wlasciciele nie potrafig zrozumiec,
dlaczego nie mozna taczy¢ starej sztukaterit z nowym wydaniem, skoro nawet na
zachodzie jest to praktykowane. Znam jednego Niemca, ma 20 patacéw. On nauczony
historii remontuje je stricte typowo. Wszystko zrobione jak 100 lat temu, ale on to lubi.
Ja wolg mieszac style. \Wszystko powoduje strach, kazde przebicie, kazda modyfikacja.
Najlepiej, zeby niczego nie ruszac, bo nie trzeba podejmowac decyzji. Wtedy jest ok [W4].
Wiasciciele odnosza wrazenie, ze w sprawie modyfikacji zabytku, jego adaptacji czy
wprowadzenia jakichkolwiek zmian WKZ obawia si¢ podj¢cia decyzji, o czym §wiadczy

tez fakt, ze czesto powotuje komisje. To, ze chce zasiegnac opinii szerszego gremium,
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wydaje si¢ logiczne, jednak zdaniem wtlascicieli w niektérych sprawach jest to
zwyczajnie zbedne.

Tak bylo na przyktad w przypadku wniosku o wyburzenie niehistorycznych $cian
zabytkowej nieruchomosci jednego z respondentéw, wilasciciela patacu z XIX w., ktory
w latach 70. XX w. zostal zaadaptowany na szpital. Zgodnie z wytycznymi WKZ
wlasciciel miatl przywroci¢ historyczny, pierwotny wyglad wnetrz, dlatego zlozyt
wniosek o pozwolenie na wyburzenie $cian, ktore zostaly wybudowane w latach 80.,
kiedy patac petit funkcje szpitalne. Wyburzenie scian poszpitalnych — nie ma szans.
Okazuje sie, ze ja si¢ rozpedzam z modyfikacjami i WKZ nie chce daé zgody na
wyburzenie niehistorycznych scian, chce powolywaé komisje. Zrobitem awanture. | nie
ma tych scian. Kazda decyzja o wyburzenie scian poszpitalnych to jest pot roku czekania.
Mam przywrocié historyczny, pierwotny wyglgd wnetrz, wiec sciany z lat 70. 1 80. z
freskami dzieci, pomalowane w chmurki nie majg nic wspolnego z okresem XIX w. [W4].
Zdaniem respondenta decyzyjno$¢ w polskich urzedach i1 wzigcie odpowiedzialnos$ci za
decyzje granicza z cudem. Urzednicy probuja zrzuci¢ odpowiedzialno$¢ za podjecie
decyzji na innych, w przypadku WKZ — na komisj¢. Duzy wpltyw na takg postawe WKZ
zdaniem wlascicieli mogla mie¢ prasa i nagonka, ktora byta widoczna w Lodzi — wszelkie
decyzje podejmowane przez WKZ byto szeroko i negatywnie komentowane w prasie. Z
drugiej strony zdaniem niektorych wiascicieli zrzucanie odpowiedzialnosci za podjgcie
danej decyzji wigze si¢ z brakiem do$wiadczenia i wiedzy urzednikdéw. Zatrudnienie osob

z odpowiednim wyksztalceniem 1 doswiadczeniem rozwigzywaloby ten problem.

4.2. Ochrona nieruchomego zabytku prywatnego i opieka
nad nim wedtug osob posrednio zwigzanych z
zabytkiem — wynik wywiadu badawczego

Czy obowiazujagcy system prawa jest korzystny dla zabytkéw

pozostajacych w rekach prywatnych?

Zdania na temat systemu prawa w kontek$cie ochrony zabytkowych nieruchomosci
pozostajacych w rekach prywatnych byly podzielone. Czg$¢ respondentéw uwaza, ze
obowigzujace przepisy s3a korzystne 1 uwzgledniaja potrzeby zabytkowych
nieruchomosci, a wprowadzane zmiany usprawniajg dzialania koncentrujace si¢ na

ochronie zabytkéw. Nadzor, ktory jest istotnym elementem ochrony, dziala w miare
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sprawnie, cho¢ na pewno usprawnitoby go zatrudnienie w WUOZ wickszej liczby
urzednikoéw. Dla drugiej czesci respondentdéw obowigzujace przepisy sa korzystne dla
zabytku, jednak system uzgodnien i funkcjonowanie aparatu urzedniczego, ktory
nadzoruje przestrzeganie tych przepiséw, jest czasem szkodliwy. Przepisy chronig
zabytki, poniewaz dzigki nim WKZ moze zawetowa¢ dokumentacje, ktora mu nie
odpowiada lub w ktorej wytapie btedy czy niedopuszczalne modyfikacje zabytku. Ale w
urzedzie ochrony zabytkow jest tak mato inspektordéw, ze nie sg oni w stanie nadzorowacé
wszystkiego. Dla zabytku dobre jest to, ze WKZ chroni rozwigzania projektowe
uwzgledniajace historyczng konstrukcje i substancje zabytku, jednak opor urzednikow
wobec niektorych zagadnien niekiedy sprawia, ze zabytki niszczeja, poniewaz
wlasdciciele nie si¢ w stanie wypracowa¢ z WKZ kompromisowych rozwigzan.
Najczgsciej dotyczy to takich dziatan jak przebudowy, nadbudowy czy wyburzenia. Sg to
elementy projektu najczesciej blokowane przez WKZ, a zdarza si¢ tak, ze prywatny
wlasciciel kupuje obiekt, zeby go nadbudowac czy przebudowac, a poniewaz nie moze
otrzymac¢ zgody na takie dziatanie, nie robi nic i czeka, az zabytek si¢ zawali.

Dwoch respondentéw uznalo, ze obowiazujacy system prawa nie jest korzystny
dla zabytkéw pozostajagcych w rekach prywatnych. Ich zdaniem podstawowe btedy
powstaly juz na poziomie opracowywania u.0.z.0.z., W ktorej zabrakto konsultacji z
wlascicielami zabytkow 1 zespotami specjalistow z roznych dziedzin prawa. W systemie
brakuje zsynchronizowania prawa ochrony zabytkow z rozporzadzeniami dotyczacymi
przepisow przeciwpozarowych czy warunkow sanitarnych.

Zebrani w siedzibie TOZ stwierdzili, ze w teorii system ochrony zabytkéw
powinien dziata¢ bardzo dobrze, jednak w praktyce okazuje si¢, ze wiele przepisow —
choéby ten o wywlaszczeniu zabytku — jest martwych. Jednak z perspektywy lat wydaje
si¢, ze zmiany wprowadzane w u.0.z.0.z. usprawniajg system. Duzym problemem byt
brak ochrony zabytkow ewidencyjnych i1 tych, w przypadku ktérych wszczeto
postgpowanie o wpis do rejestru. Wedlug respondentow wprowadzenie tych przepisow
jest stuszne, szczego6lnie w przypadku, gdy WKZ musi przeprowadzi¢ odpowiednie
badania, by sprawdzi¢, czy zachowang wartos¢ zabytku nalezy chroni¢, wpisujac obiekt
do rejestru. Jeden z respondentow stwierdzit, ze jest wiele przypadkdéw naruszenia tego
przepis i ze w tak zwanym miedzyczasie i tak wlasciciel robi z zabytkiem, 0 chce, i ani

taki zapis w ustawie, ani nawet kary administracyjne czy przepisy karne nie odwiodg go
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od tego. Wszystko bowiem zalezy od wiasciciela, jego intencji. Pomimo ograniczenia
wlasnosci i tak w praktyce moze z zabytkiem zrobié, co zechce®®®,

Niekorzystny dla zabytkéw zdaniem respondentoéw jest system mieszkan
komunalnych, a w Lodzi w wigkszosci zabytkowych kamienic funkcjonuja wlasnie
mieszkania komunalne. Odstrasza to potencjalnych zainteresowanych ich kupnem,
ktorzy pozniej musieliby si¢ borykac z problemami zwigzanymi z mieszkancami: mogg
kupic¢ reprezentacyjng kamienice, a i tak po zainwestowaniu czegokolwiek jest to
demolowane, niszczone, dewastowane, bo ci mieszkarnicy mieszkan gminnych — to trzeba
powiedzie¢ — nie dbajqg [0 t0]. To nie jest ich, nie placq za to, nie ptacq wyzszej stawki za
fundusz remontowy. Oni majg podstawowq stawke, a reszte miasto doptaca. ldea
powinna by¢ taka, zZe albo miasto wykupuje wszystkie lokale w obiektach rejestrowych,
zeby by¢ wlascicielem w 100%, a jak nie jest w 100%, to powinno si¢ pozbywac udziatow,
tak zeby to przekazacé w rece uzytkownikow prywatnych, ktorzy przy zakupie tego bedqg
chcieli zainwestowaé czy to do mieszkania, czy to na najem®®, W Fodzi wtadze miasta
chciaty na pewnym etapie wtornie podzieli¢ te mieszkania, zeby byly samodzielne, co
umozliwitoby wykup tych mieszkan. Ale jak to zorganizowacé? Miatbym pojs¢ do urzedu
i powiedzie¢, Ze chce wykupi¢ cale pigtro w kamieniCy, zainwestuje pienigdze, Czy
mozecie przeniesc tych ludzi do innego miejsca? Wydaje mi sig, Ze miasto nie ma narzedzi,
poniewaz teraz trwa rewitalizacja, wigc sq przenoszeni mieszkancy z tych kamienic, ktore
sq rewitalizowane w catosci [K2]. Wedlug respondentéw powinien by¢ odgérny przykaz
wyprzedawania zabytkéw. Dla miasta utrzymywanie mieszkan komunalnych tez nie jest

korzystne, bo musi utrzymywac za wieksze pienigdze ten obiekt®®!,

Czy obowiazujagcy system prawa jest korzystny dla zabytkéw

pozostajacych w rekach prywatnych?

Zdaniem respondentéw wszystko zalezy od wtlasciciela 1 od tego, co chce zrobi¢ z
zabytkiem. Jesli nie chce on dziata¢ zgodnie z przepisami, to prawo nie jest korzystne ze
wzgledu na wysoko$¢ kar. Jesli jednak rzeczywiscie chce si¢ opiekowac obiektem

zgodnie z przepisami 1.0.z.0.z., to moze liczy¢ na pomoc WKZ w zaplanowaniu prac i

859 Respondent — osoba posrednio zwigzana z ochrong zabytku nr 10, dalej K10. Peten wykaz informatoréw
znajduje si¢ na s. 272.
660 Respondent — osoba posrednio zwigzana z ochrong zabytku nr 2, dalej K2. Peten wykaz informatorow
znajduje si¢ na s. 272.
661 Respondent — osoba posrednio zwigzana z ochrong zabytku nr 3, dalej K3. Peten wykaz informatoréw
znajduje si¢ na s. 272.
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zdobyciu informacji o obiekcie oraz jego ochronie, a takze na korzysci finansowe w
postaci zwolnienia od podatku i dotacji. Problematyczny dla wtascicieli jest brak wiedzy
na temat wlasnego obiektu — WKZ nie dysponuje dokumentami, w ktorych doktadnie
opisane bytoby, co nalezy chroni¢ i dlaczego, oraz to, jaki wplyw na stan techniczny
zabytku moze mie¢ niedostosowanie si¢ do zalecen konserwatorskich. W dokumentacji
zabytku, w bialej karcie brakuje aktualnych informacji na temat zakresu ochrony. To
zdaniem respondentéw utrudnia rozmowy pomiedzy WKZ a wiascicielem chcacym
przeprowadzi¢ jakiekolwiek prace przy zabytku. Sam czas zatatwiania sprawy w urzgdzie
jest niekorzystny dla wlascicieli. Na kazda decyzje, wytyczne trzeba czekaé, wszystkie
procedury urzedowe sg czasochtonne. W zabytkowej kamienicy mam piekny komin, ktory
przez poprzedniq wlascicielke zostat po prostu zniszczony. No i poprosilismy kolezanke,
zeby go nam naprawita. Ona jest konserwatorem dziel sztuki, ale powinnismy na to
uzyskac¢ pozwolenie na prowadzenie prac konserwatorskich przy zabytku. Czyli jakas
megadtuga procedura, zeby wykona¢ jakgs naturalng po prostu prace [K3].

Wedhlug respondentéw, jezeli wiasdciciel dobrze opiekuje si¢ zabytkiem, moze
czerpac z niego wiele korzysci, przede wszystkim estetycznych i zwigzanych z prestizem.
Oczywiscie dotyczy to przede wszystkim osob, ktore w zabytku prowadza dziatalnos¢
gospodarczg. Wszystko zalezy tez od profilu firmy, bo ogdlnie zmienia sie mentalnosé
ludzi. Jak ktos przychodzi do biura, ktore miesci si¢ w zabytkowym obiekcie, to méwi, ze
Jest picknie. I Ze to jest miejsce z charakterem i duszg, CO INNeQO, niz jak si¢ idzie do
Jjakiegos budynku nowego i sq same karton-gipsy. To tez jest inne postrzeganie, wigc
pewnego rodzaju prestiz na pewno, ale dla wybranych zawodow — glownie kancelarie,
architekci [K2].

Problemem dla wtascicieli zdaniem respondentow jest konserwatywne podejscie
WKZ do wprowadzania wszelkich zmian. Charakterystyczne dla t6dzkiej zabudowy
Scistego centrum, w tym ulicy Piotrkowskiej, sa dlugie, waskie dziatki, kamienice
frontowe 1 oficyny, w ktorych mieszkania sg czgsto niedoswietlone z powodu
zastosowania matych okien, a tymczasem WKZ nie zgadza si¢ na wstawianie wigkszych
okien ze wzgledow historycznych. WKZ zapomina, ze kiedys mieszkala tam biedota.
Wstawiano mate okna, bo to bylo finansowo oplacalne. A my to powielamy. Od
niedoswietlonych mieszkan biorg sie choroby cywilizacyjne, depresje. Konserwator tego

nie rozumie i stwierdza, ze skoro tak byto kiedys, to tak ma by¢ teraz®®,

662 Respondent — osoba posrednio zwigzana z ochrong zabytku nr 5, dalej 5. Peten wykaz informatoréw
znajduje si¢ na s. 272.
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Inwestorzy obawiajg si¢ rozméw 1 ustalen z WKZ, poniewaz zdarza si¢ tak, ze
wlasciciel przedktada do zaopiniowania projekt, WKZ go odrzuca, bo np. nie jest on
historyzujacy, a wtasciciel nie rozumie, co to znaczy. Inwestor dziata w oparciu o zasady
rynkowe, chciatby widzieé, ze w przepisach jest jedno, a on zrobit drugie i dlatego projekt
zostat odrzucony. A tu si¢ okazuje, ze wszystko jest bardzo ptynne [K10]. Zdarza si¢ tak,
ze inwestorzy nie rozumiejg dyskrecjonalnej wtadzy WKZ. Uwazaja, ze nie powinno by¢
miejsca na podejmowanie decyzji w sposOb nieskrepowany konkretnymi przepisami
prawa. Czgsto jednak Zle interpretuja swobodne uznanie — rozumiejg je jako
podejmowanie decyzji na podstawie widzimisiec WKZ®%, a tymczasem WKZ ma
obowigzek podjecia decyzji w oparciu o zasady sprawiedliwosci, stusznosci 1 etyki. Brak

wiedzy o tym powoduje konflikty i nieporozumienia.

Ograniczenia w systemie prawa zabytkéw i propozycje zmian

Wedhug respondentéw urzednicy dziatajg w granicach prawa, a nie na podstawie prawa.
Nie jest tez tak, ze urzednik nie chce — czgsto nie moze, poniewaz ma zwigzane rece
postgpowaniem administracyjnym 1 nie moze niczego przyspieszy¢ ani poprowadzié
sprawy inaczej niz tak, jak mu pozwala prawo, a prawo jest glupie, niejasne, do
dointerpretowania. Chyba specjalnie jest tak skonstruowane, Zeby prawnicy mieli co
robi¢ [K9]. 4 rzqd zamiast pomagad, to produkuje masowo prawo sprzeczne [K11].
Respondenci zgodzili si¢ co do tego, ze nalezatoby poprawi¢ u.0.z.0.z., a moze nawet
napisa¢ ja od nowa, ale powinna czuwac nad tym grupa ludzi zajmujaca si¢ opieka nad
zabytkami w praktyce.

Najwigksze ograniczenia 1 nieporozumienia wedtug respondentéw wystepuja na
linii WKZ — komendant strazy pozarnej, poniewaz zgodnie z wewngtrznym pismem
ochrona bezpieczenstwa i zdrowia ludzi jest wazniejsza niz ochrona zabytkow. Nie ma
wspolpracy migdzy konserwatorem a komenda, tylko projektant zobowigzany jest do
uzgodnienia spornych kwestii i z jednym, i z drugim. Projektanci zastanawiajg si¢, kto w
takim sporze ma racje. Przepisy rozporzadzenia o warunkach technicznych mozna
wypehi¢ inaczej niz w sposéb wskazany w rozporzadzeniu na podstawie wykonanej
ekspertyzy pozarowej, ktoéra nalezy uzgodni¢ z komenda. W rozporzadzeniu nie zostato

jednak doprecyzowane, jakie zamienne nalezy zastosowaé, wiec zalezy to od

663 Respondent — osoba posrednio zwigzana z ochrong zabytku nr 11, dalej K11. Peten wykaz informatoréw
znajduje si¢ na s. 272.
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komendanta. W Lodzi jest masakra z tym, bo komendanta nie interesujq zabytki tylko
spetnienie, swojej dziatki — zapewnienie bezpieczenstwa osob. I o ile zdarzyto nam sie
pracowac przy zabytkach w Londynie, 10 tam jest t0 nastawione w drugq strone.
Wszystkie przepisy dgzq do tego, zeby zabytek ochronié, ale i wyeksponowac. Sprawa
0sob niepetnosprawnych —winda. U nas nalezy stosowaé winde, jesli jest roznica migdzy
poziomami pomiedzy posadzkq parteru a ostatniej kondygnacji wiecej niz 9,5 m — wtedy
nalezy zastosowac¢ winde. A co jak mamy patac? Jak mamy zachowany wystroj,
komunikacje? Sytuacja patowa, bo nie ma odstepstwa od przepisow [K2]. W przypadku
prawa budowlanego réwniez mozna si¢ stara¢ o ustgpstwa, ale z wylgczeniem przepiséw
dotyczacych ograniczenia dostepnosci osobom niepelnosprawnym. | to jest sytuacja
patowa, bo wystepujemy do ministra o ustepstwo, a minister odpowiada, zZe jest brak
mozliwosci, poniewaz nie mozemy pogorszyc¢ dostgpnosci dla 0osob niepetnosprawnych. |
wtedy sie podpisuje projekty niezgodne z przepisami, czyli projektant moze stracic¢
uprawnienia. Takie sq realia tego zawodu w Polsce. Czyli to wszystko zrzucone jest na
projektanta, a przepisy sq niejednorodne i jakby nie wspolgrajq ze sobg. Wyglgda to na
to, ze ktos pisal ustawe i nie zrobit Zadnego case study, jak to dziata w praktyce, czy t0
ma sens. U nas przepis mowi, ze nalezy zapewni¢ dostepnosc¢ i koniec. Nikt si¢ nie
zastanowit, jak to zrobi¢. [K3]. Kolejny respondent réwniez zwrdcil uwage na potrzebe
rozwigzania problemu braku porozumienia pomi¢dzy komendantem, WKZ a sanepidem.
Do$¢ powszechnym problemem sg typowe dla tddzkich XIX-wiecznych kamienic
drewniane schody na poddasze, czgsto dobrze zachowane, w przypadku ktorych straz nie
chce pojs¢ na ustepstwa i1 kaze je demontowac. Gdy sprawa dotyczy waznych dla miasta
obiektow, dochodzi do spotkah WKZ i komendanta strazy pozarnej, podczas ktorych obie
strony starajg si¢ pdj$¢ na kompromis. Niestety nikt nie ma czasu, zeby organizowac takie
spotkania za kazdym razem, gdy pojawia si¢ konflikt interesow. Wedlug respondenta dla
zabytku bytoby dobrze, gdyby stowo konserwatora byto nad stowem strazaka, poniewaz
strazacy nie traktuja zabytkéw z odpowiednig wrazliwoscia, rozpatrujac kazdy przypadek
tak, jakby to byl nowy obiekt. Okazuje si¢, ze podobnie dziata sanepid: sanepid chce mieé¢
daszki nad wejsciami do budynkow, poniewaz w warunkach technicznych powinny byc.
Zadna z kamienic w Lodzi nie ma takich daszkéw. WKZ nie zgadza sie na nie, poniewaz
nie sq historyczne. Sanepid nie chce si¢ zgodzi¢, zeby ich nie bylo. Projekt trafia do

ministerstwa i czeka na decyzje o odstepstwie 3—4 miesiqce i to blokuje calg inwestycje

[K5].
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Kolejnym ograniczeniem wedlug architektow i konserwatorow jest brak ujecia w
prawie budowlanym takich terminow jak konserwacja i renowacja — funkcjonuje w nim
tylko takie pojecie jak remont, a pozniej jest juz budowa. W ramach budowy mogg by¢
przebudowa, nadbudowa, rozbudowa, a restauracja sie¢ miesci w pojeciu czego? Nie
wiadomo. Jesli jest mily inspektor, to nam to zadysponuje jako remont konserwatorski.
Zdarza si¢ nam takie opracowania robi¢, Ze po prostu piszemy, Ze jest to remont
konserwatorski i na przyktad tworzenie balkonu nie jest przybudowgq tylko jest po prostu
traktowane jako remont, mimo zZe powinno byé w Swietle tego przepisu prawa
budowlanego traktowane w charakterze po prostu przebudowy elewacji [K3]. Okazuje
si¢, ze w wydziale architektury, ktéry uzgadnia projekty budowlane i wydaje pozwolenia
na budowe, u.0.z.0.z. nie ma znaczenia. Dlatego w prawie budowlanym czy
rozporzadzeniu w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
I ich usytuowanie, opis obiektow objetych ochrong powinien by¢ bardziej szczegdtowy,
tak aby konserwatorzy architekci mieli szans¢ opracowac projekt odpowiedni dla danego
zabytku. W tym momencie mozemy tylko zrobi¢ te ekspertyze pozarowq, ale sq tez inne
przepisy, ktore bardzo trudno spetnic¢, i odstgpstwa od tych przepisow jest bardzo trudno
uzyskac, poniewaz zawsze trzeba znalez¢ rozwigzanie zamienne. Przykiadowo moge sobie
wyobrazié, Ze jezeli projektujemy kuchnie w pomieszczeniu bez okien, W piwnicy, bo tak
nam pasuje technologicznie, to uzyskujemy odstepstwo na to, ze nie ma tam okna. W
zamian za to dajemy wentylacje mechaniczng, czyli poprawiamy warunki pracy, ale co
na przyktad zrobi¢ w sytuacji nagminnej, Kiedy mamy za niski podokiennik pod oknem.
Jakie mozna za to da¢ rozwigzanie zamienne? Przeciez nie wentylacje mechaniczng [K5].
Kolejng problematyczng kwestig jest szerokos$¢ drzwi. Praktycznie we wszystkich XIX-
wiecznych 16dzkich obiektach zachowane historyczne drzwi sg dwuskrzydtowe, po 70
cm kazde ze skrzydet, a tymczasem zgodnie z §75 Rozporzgdzenia w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie W obiektach
uzyteczno$ci publicznej drzwi powinny mie¢ szerokos$¢ co najmniej 90 cm w $wietle po
otwarciu. Wedlug respondentéw spetnieniec wymogu dotyczacego 90-centymetrowych
drzwi powinno by¢ wymagane w przypadku drzwi dwuskrzydtowych o podstawie
jednego skrzydla o szerokosci 70 cm, jednak nie zostalo to w rozporzadzeniu
dookreslone. Dlatego architekci imaja si¢ réznych sposobdw, aby spelni¢ wymogi
okreslone w rozporzadzeniu — dzielg projekt na czesci 1 zgodnie z nim na przyktad robig
przebudowe jednego pokoju, a w drugim remont konserwatorski i w tym zostawiaja drzwi

dwuskrzydtowe.

261



Kolejng kwestig poruszang przez respondentow jest problem braku finanséw na
dotacje dla inwestorow, ale takze niedoinwestowanie urzedu i urzednikow. Efektem jest
zatrudnienie niewielkiej liczby ludzi, ktérzy sa przetadowani pracg, poniewaz w
wojewodztwie zlikwidowano delegatury WUOZ i1 odebrano uprawnienia MKZ, wigc
urzednicy WUOZ maja dziesigtki spraw. Do tego dochodzi rewitalizacja miasta i
zwigzana z nig dokumentacja techniczna. Inspektorzy nie zawsze s3 wigc w stanie
odpowiednio zaja¢ si¢ dang sprawg. Zmiana powinna zatem dotyczy¢ przede wszystkim
funkcjonowania urzgdu, ktorego obecne wadliwe dziatanie wynika nie ze zlej woli
urzednika, tylko z braku funduszy.

Marzeniem architektow 1 konserwatordow jest to, zeby inwestor, ktory przychodzi
do WKZ, moégt bez pospiechu porozmawia¢ z inspektorem, ktéry miatby czas na
wytlumaczenie inwestorowi, na czym polega ochrona zabytku i opieka nad nim oraz
dlaczego warto zatrudni¢ projektanta i konserwatora doswiadczonego w projektowaniu
na potrzeby zabytkowych obiektow. Dobrze bytoby tez, gdyby informacje o mozliwosci
otrzymania wsparcia finansowego na prace przy zabytku byty rozsytane do wspdlnot, do
wiascicieli. Zdaniem respondentow zdarza si¢ tak, ze wlasciciele nie wiedza, ze moga si¢
stara¢ o dotacje albo majg o tym dos$¢ mgliste pojecie — nie wiedzg, kiedy, gdzie i jakie
dokumenty nalezy ztozy¢. Wedlug niektérych respondentow dobrym pomysiem sa
kampanie spoleczne na temat dotacji, ale rowniez poruszajace tematyke ochrony
dziedzictwa kultury. Swiadomos¢ tego, czym jest zabytek, i tego, dlaczego nalezy o niego
dba¢, powinna by¢ budowana juz od czasow szkolnych. Nasze biuro zasponsorowato
bardzo fajng gre ,Lodzki detal”, poniewaz nasza kamienica byla tez w tej grze. | ta gra
zostala przekazana do wszystkich przedszkoli i szkot na terenie Lodzi. To byta inicjatywa
prywatnej osoby, a cos takiego powinno by¢ prowadzone przez jednostki samorzqdu
terytorialnego. Miejski konserwator mogtby zajqgé sie podnoszeniem swiadomosé wsrod
dzieci. Moze organizacja wycieczek krajoznawczych pokazujgcych, co to jest zabytek,
konkursy fotograficzne. Przeciez mozna wymyslic¢ milion rzeczy, ale nie ma checi, nie ma
pomystu, nie przeznacza si¢ na to nagrod. Ogolnie u nas propagowaniem wiedzy o
zabytkach bardziej sie interesujg spotecznicy niz jednostki samorzgdu terytorialnego®*.

Problemem, ktérego obecnie nie da si¢ rozwigzaé, jest dziatalno$¢ biur
architektonicznych na zlecenie inwestora. To on im placi i bardzo czesto wymaga

uwzglednienia jego wizji. Architekci wiedza, ze jesli nie zrealizuja pomystu inwestora,

664 Respondent — osoba posrednio zwigzana z ochrong zabytku nr 4, dalej K4. Peten wykaz informatoréw
znajduje si¢ na s. 272.
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moga straci¢ zlecenie. Zdaniem respondentdw biura architektoniczne powinny mieé
mozliwos¢ przekonania inwestora do rozwigzan chronigcych zabytki, nie powinny czué
si¢ przymuszane do spetniania jego zyczen. Dodatkowo problemem jest nadzor
konserwatorski. Okazuje si¢, Ze jest za mato odpowiednio wyksztatconych ludzi, a ci
dobrzy sa stabo optacani. Inzynierowie nie majg wiedzy. W kadrze u wykonawcow jest
stabo. Skqd ten inZynier ma cos wiedzie¢, jesli nie ma doswiadczenia w pracy przy
zabytkach, a czesto nie ma w sobie nawet wrazliwosci do zabytkow. To sq inZynierowie,
technicy i tyle. Problem politechniki, systemu nauczania — tu trzeba cos zmienic¢. Fajnie
[by bylo], gdyby izba inzynierow nawigzata wspotprace z politechnikg, z wydziatem

architektury, z konserwatorami, ale to chyba utopijny swiat®%,

Ocena wspotpracy z WKZ

Respondenci ocenili wspotprace z WKZ jako dobra, jednak po raz kolejny zwroécili
uwage na braki w kadrze. Brakuje inspektoréw oraz oséb dobrze zorientowanych nie
tylko w zakresie historii sztuki, ale i architektury: ja sie wiele razy spotkatam z sytuacjq,
Ze mam uzgodniony projekt wielobranzowy, a potem na budowe przychodzimy i instalacje
sq zgodne z projektem, a konserwator nie wyrazit zgody na to, bo nie byl w stanie
przeczytac projektu wentylacji na przyktad. W ogdle go nie oglgdal. Wigc to jest ten
problem. Dostepnos¢ inspektorow jest rowniez problematyczna, poniewaz na spotkanie
niezwigzane z przebiegiem budowy trzeba wedtug respondentow czekaé okoto 3 tygodni.
Zadne decyzje nie s3 wydawane w terminie 30 dni — wszystkie sg po terminie, a dla
potencjalnego inwestora jest to duzym utrudnieniem.

Wedlug jednego z respondentow urzednicy powinni si¢ wuelastycznic¢: W
rozmowach czasem dochodzi sie do takiego moment, zZe jezeli bede sie trzymac sztywnych
regul, to ten budynek sie zawali. Ja jako urzednik moge wystawiac¢ kary, straszyé
pismami. Trzeba wyczué te bariere, gdzie upor urzednika stanowi wyrok dla zabytku.
Przesuwanie granicy to migkka umiejetnos¢, a inspektorzy nie majq czasu na takie
zabawy. Sg ortodoksyjni, ale to wynika z u.0.z.0.z. i Karty Weneckiej, a pewnych
wypadkach to uelastycznienie jest niezbedne [K4]. Kolejny respondent rowniez zwrocit
uwage na te kwesti¢, nazywajac ja brakiem otwartosci WKZ, zwtlaszcza jesli chodzi o

zgody na nadbudowy zabytku, ktore sprawdzaja si¢ na zachodzie Europy. Nikt nie miat

665 Respondent — osoba posrednio zwigzana z ochrong zabytku nr 6, dalej K6. Peten wykaz informatoréw
znajduje si¢ na s. 272.
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watpliwosci co do tego, ze powinno si¢ dobiera¢ funkcje do zabytku, a nie zabytek do
funkcji, ale mimo wszystko, jezeli w WUOZ pojawia sie inwestor, ktory chce uratowac
niszczejgcy zabytek, ale chciatby nadbudowaé jedng kondygnacje mieszkalng i jesli na
pierwszym spotkaniu od WKZ styszy ,nie, bo nie”, to taki inwestor najczesciej sig
wycofuje i szuka miasta i nowego zabytku, w ktorym bedzie mu przyjazniej [K5].
Kolejng kwestig, na ktorg zwrdcono uwage podczas wywiadow w konteksScie
wspotpracy z WUOZ, jest wyksztalcenie inspektorow. Respondenci zgodzili si¢ z tym,
ze osoba na stanowisku inspektora, ktéra uzgadnia projekty, powinna posiadac
doswiadczenie, wiedz¢ oraz duzo wyzsze kompetencje niz projektant. Zdarza sie, ze
nowo zatrudnione osoby bez doswiadczenia nie s3 w stanie przeprowadzi¢ gradacji
waznosci jakiego$ elementu w kontekscie przystosowania obiektu do uzytkowania. Jakby
byt to inspektor, ktory mial wigksze doswiadczenie, toby uznat, ze to jest takie podejscie,
ze realizuje [je] w 90% obiektow. A mlody inspektor po prostu nie ma. Dostat obiekt, musi
zawsze go pilnowac i nie chce si¢ na nic zgodzi¢. Czasami sie spotykam z takg Sciang
[K6]. Nowo zatrudnianym inspektorom urzad powinien zapewni¢ odpowiednig ilos¢
szkolen 1 mozliwo$¢ doksztalcania w trakcie pracy. System mentorski réwniez mogltby

si¢ okaza¢ pomocny w rozwigzaniu tego problemu.

Ocena wspotpracy z wlascicielem/inwestorem

Wigkszos¢ wilascicieli zabytku, z ktorymi mieli do czynienia respondenci, to osoby nie
do konca rozumiejgce zasady u.0.z.0.z., charakteryzujace si¢ postawa roszczeniowg i
twierdzace, ze skoro to oni kupili zabytek, to jest on ich wlasnos$cig i zgodnie z prawem
moga przeprowadzi¢ w nim takie remonty, jakie zechcg. Zdarza si¢ tak, ze nawet po
wytlumaczeniu dalej nie rozumieja, dlaczego WKZ kaze im wykona¢ konkretne prace
przy zabytku. Dla oséb posredniczacych pomigdzy wiascicielem a WKZ jest to istotny
problem. Kazdy z respondentow zgodzit si¢ co do tego, ze to dobro zabytku jest sprawg
nadrzedng, a sama u.0.z.0.z. ma na celu przede wszystkim ochron¢ zabytkowych
obiektow przed zniszczeniem, a nie pomaganie wlascicielowi, cho¢ zdaniem niektorych
wiasciciel czesto jest jedyng szansg na uratowanie zabytku, dlatego nie mozna do niego
ani jego pomystow podchodzi¢ lekcewazaco. Dobrze przeszkolony urzednik potrafi
merytorycznie podejsc¢ do tematu, cho¢ rzadko kiedy bedzie chetny, zeby zmieniac zabytek

i przebudowywac¢ go, poniewaz chroni si¢ rowniez uktad konstrukcyjny. Chociaz w
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Toruniu WKZ wyraza zgode na wyburzenia zabytkowych Scian pod warunkiem
pozostawienia ich reliktow, zeby bylo wida¢, jak to wyglgdato kiedys [K 4 1 K5].
Zdaniem respondentow prywatni inwestorzy wszelkie prace przy zabytku staraja
si¢ wykona¢ jak najnizszym kosztem, a projektant, ktory rozumie kwestie ochrony
zabytkdw, nie zrobi projektu za 3 tysigce. Ten, ktory je rozumie, zrobi to bez problemu,
jednak zdaniem respondentéw moze to by¢ pdzniej, najczesciej przy odbiorze obiektu,
zrodtem probleméw 1 dla zabytku, 1 dla inwestora. Mimo to wiekszo$¢ wlascicieli nie
chce inwestowa¢ w przeszkolong kadre czy nadzor, tylko woli zatrudni¢ osobg, ktora
ugodowo podpisze i opieczetuje wszystkie dokumenty, nie wchodzac nawet na
rusztowanie. Wiascicieclowi wydaje sie, ze jest to dobre rozwigzanie, poniewaz na etapie
prac nikt nie wtraca si¢ w przebieg robot, jednak podczas odbioru wszelkie niescistosci
wychodza na jaw 1 wiasciciel, ktory jest odpowiedzialny za opieke nad swoim zabytkiem,
czesto jest zmuszony przeprowadzi¢ kolejne prace, tym razem naprawcze. Wszystkie
problemy pojawiajace si¢ w kontaktach z wlascicielami zwigzane sg z brakiem wiedzy 1
$wiadomosci na temat dziedzictwa kultury. Inwestorzy zdecydowanie potrzebuja osoby,
ktora bytaby w stanie wytlumaczy¢ im istotg zabytku, jego ochrony i opieki nad nim.
Kolejny problem bezposrednio dotykajacy wilascicieli zabytkéw wigze si¢ z tym,
ze znaczng czg$¢ prowadzonych prac zatatwia si¢ w trybie roboczym, czyli nadzoru, po
uzyskaniu pozwolenia na prowadzenie prac przy zabytku. Jest to problematyczne,
poniewaz inwestor dysponuje juz okreslonym zakresem prac, a nagle w ich trakcie moze
si¢ okazaC, ze na przykltad pod farbg znajduje si¢ pigckna polichromia. Teoretycznie
wykonawca powinien wzig¢ wszystkie koszty na siebie, ale z drugiej strony podczas wizji
lokalnej nikt nie byl w stanie tego zauwazy¢, dlatego badania, ktére muszq zostaé
wykonane do prac przedprojektowych, powinny by¢ przeprowadzane wczesniej, zeby
okresli¢ doktadny zakres robot. A te prace przedprojektowe to nierzadko idg w dziesigtki
tysiecy. Najczesciej badania architektoniczne sq postrzegane jako badania powtok
malarskich, czyli stratygrafia. Czyli odbebnia si¢ te stratygrafie i sie mysli, ze jak si¢ w
pieciu miejscach skrobnie, to juz sie ma wiedze o zabytku, po czym wchodzimy na obiekt
i sig okazuje, ze trzeba byto skubngc w 30 miejscach, a probka kosztuje 200-300 z{. To
koszt przy realizacji za, powiedzmy, 15 milionow jest zaden. A mozna sobie to
skosztorysowac i nie ma potem takiej sytuacji, zZe zabrakto 1,5 miliona na elewacje. Ale
tego sie nie zleca, na to jest szkoda, bo trzeba rusztowanie rozstawic albo trzeba dzwigiem
podjechac. To jest zajecie terenu i to jest za duzo roboty [K2 1 K3]. Wtasciciele chcieliby

jak najszybciej zakonczy¢ prowadzenie prac przy zabytku, ale wedlug respondentow taka
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decyzja jest najczg$ciej poczatkiem pewnego blednego kota, poniewaz, tak jak w
opisanym przypadku, konserwatorzy uzupetniajg badania, gdyz na tym etapie realizacji
WKZ wymaga ich wykonania, a nastgpnie nalezy uzgodni¢ nowa dokumentacj¢. Inwestor
musi przedtuza¢ terminy, a niekiedy szuka¢ mozliwosci finansowania dodatkowych prac,
co zawsze wydtuza roboty przy zabytku. Zdarza si¢ tez tak, ze konczy si¢ okres, w ktorym
mozna przeprowadza¢ konserwacje elewacji, 1 wtasciciel traci caly rok. Dobre
planowanie 1 dokladne badania zabytku pozwolityby na uniknigcie takich

problematycznych sytuaciji.

Doktryna konserwatorska

Pracujacy przy zabytkach konserwatorzy wyznaja zasad¢: przede wszystkim nie
szkodzi¢. Jednak w dzisiejszych czasach zaréwno dla inwestorow, jak i podwykonawcow
licza si¢ przede wszystkim pieniadze, a takie podejscie nie stuzy zabytkom. Obowigzuje
zatem generalna zasada: najnizsza cena powinna by¢ odrzucana, poniewaz licza si¢
umiejetnosci, doswiadczenie 1 potencjat wykonawcy, o ktorym stuzby konserwatorskie
maja pewne wyobrazenie, poniewaz konserwatorzy architekci zawsze przedstawiaja w
urzedzie fotograficzno-opisowe dokumentacje powykonawcze. WKZ wie zatem, ktore
firmy odpowiednio zajmuja si¢ zabytkami, dlatego zdaniem jednego z respondentow to
WKZ powinien rozdysponowywaé poszczegdlne etapy prac migdzy konkretne,
sprawdzone firmy. Ale jakby tak miato by¢, ze urzednicy dzielg prace, to zaraz bylyby
oskarzenia o korupcje. Tak w tym kraju si¢ nie da. Jest bajzel. Zaraz podejrzenia o
lapownictwo. Na Slowacji jest totalna weryfikacja. Srodowisko konserwatorskie
zrzeszane w stuzbach nadzoru konserwatorskiego. TO zespol, ktory sie zna, sq to
fachowcy®®,

W 16dzkim $rodowisku konserwatorskim wedtlug respondentéw obowigzuje
niepisany zakaz nadbudowy w tkance srodmiejskiej. Jesli juz jakas si¢ pojawi, to staje si¢
sprawa bardzo kontrowersyjng, budzaca mieszane uczucia u $rodowiska
konserwatorskiego 1 opinii publicznej. Typowo 16dzka zasada konserwatorska jest
usuwanie historycznych drewnianych schodow prowadzacych na poddasze w

kamienicach — w tej kwestii komendant strazy pozarnej jest nieugiety.

666 Respondent — osoba posrednio zwigzana z ochrong zabytku nr 1, dalej K1. Peten wykaz informatoréw
znajduje si¢ na s. 272.
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W trakcie rozmoéw na temat obowigzujacej doktryny konserwatorskiej zostata
rowniez poruszona kwestia odbudowy zniszczonych zabytkow. Zdaniem respondentow
w tym przypadku nalezaloby p6j$¢ na ustepstwa. Mimo ze Karta Wenecka dopuszcza
odbudowe tylko w ekstremalnych przypadkach, zdaniem respondentéw nie powinno si¢
zabrania¢ odbudowywania zabytkoéw, ktore zostaly zniszczone: czy jest sens puszcza¢ w
zapomnienie, jesli mozna odbudowac, bo mamy zdjecia, dokumentacje? Zabytki, ktore nie
istniejq od tysigca lat — to chyba nie ma sensu, poniewaz ludzie nie do konca zdajq sobie
sprawe, Ze nie obcujg z 600-letnig ceglg, tylko widzq zamek takim, jaki byt, cho¢ jednak
to jest dla nich wartosé, ze ten zamek jest, a nie t0, ze ta cegla jest wspolczesna, a nie
gotycka. Kulture tworzy narod i czasem potrzebuje takiej odbudowy do dobrego
funkcjonowania. Chocby przyktad drewnianego kosciola w Mileszkach, ktory sptongt —
odbudowywac czy nie? On stat przez wiele lat i przez glupote ludzkq zostal zniszczony. |
teraz jakby zostat odbudowany, to ludzie nie mysleliby ,,ej, jestem teraz w nowym kosciele,
jest brzydki, wychodze stqd”, tylko zostatoby odbudowane cos, co byto dla nich stalym
elementem krajobrazu [K4 i K5]. Z drugiej strony zdaniem dwoch respondentow Karta
Wenecka odchodzi w zapomnienie, a architekci nie majg pojgcia o zapisanych w niej
zasadach. Jedynie niewielu faktycznie zna 1 wprowadza w zycie jej wytyczne: jakbys
zawolata tutaj dziewczyny po architekturze, ktore sq na praktykach, i jakbys zapytata o
Karte Weneckq, t0 — zatoze si¢ — nie bedg wiedzialy, €0 to jest. Konserwator tylko pamigta
0 tym, zZe gdy cos robimy przy zabytku, to zeby nowe nie przyttaczato. Nie ma tutaj jakichs
zasad, jest samowolka®®’.

Do zasad konserwatorskich, ktore powinni wyznawac¢ konserwatorzy, nalezatoby
doda¢ bardzo doktadne badanie historii obiektu. Kiedy o zabytku wie si¢ wszystko,
mozna si¢ do tego odnie$¢. Nastepng zasada powinno by¢ indywidualne podejscie do
zabytku oraz dostosowanie funkcji do obiektu, a nie obiektu do funkcji: przyktadowo —
muzeum sztuki wspolczesnej dostaje patac Poznanskiego. Dla tego obiektu to niestety
rownia pochyla, poniewaz tam sq wszystkie elementy wystroju sztukatorskiego, Scian,
sala lustrzana — wszystko typowe dla sztuki XIX wieku. Wszystko jest zastoniete takimi
Sciankami z karton-Qipsu, poniewaz muzeum musi petni¢ funkcje kulturalng i musi
wystawiac sztuke nowoczesng. To jest najgorszy mozliwy budynek na muzeum sztuki. Caty
XIX wiek najbardziej zgodny jest schowany za scianami. Udato sie wywalczyé sale

lustrzang, zeby jej nie zastaniad. Jako ze asystowalisSmy przy remoncie, moglismy zajrzeé

667 Respondent — osoba posrednio zwigzana z ochrong zabytku nr 7, dalej K7. Peten wykaz informatoréw
znajduje si¢ na s. 272.
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wszedzie. Po prostu ilos¢ detalu, ktory tam jest od 50 lat schowany za tymi Sciankami,
Jjest niebywata [K2 i K3].

Respondenci zwrocili rowniez uwage na to, ze sztywne zasady mogag ograniczac
rozw0j architektury — analizujac inne szkoty konserwacji wiloskiej, niejednokrotnie
mozna natknac¢ si¢ na przyktady bardzo odwaznych transformacji zabytkow, ktore zostaty
uznane za odpowiednie, poniewaz dobrze si¢ spisuja 1 dajg drugie zycie zabytkowym
obiektom. Dlatego zdaniem architektow i1 konserwatorow doktryna czy sztywne zasady
srodowiska konserwatorskiego to kwestia uznaniowa. Jedni nie uznaja zadnych
modernizacji, a drudzy beda chcieli wprowadzi¢ nowa forme, nowa architekture i nie
oznacza to, ze si¢to nie sprawdzi. Do kazdego obiektu nalezy zatem podchodzi¢
indywidualnie, doktadnie go bada¢, zwlaszcza jego historig, uklad architektoniczny, i
dostosowa¢ funkcje do zabytku. Kierowanie si¢ tymi trzema zasadami zdaniem
wigkszos$ci respondentéw umozliwi odpowiednig ochrong zabytku i opiek¢ nad nim, a

przede wszystkim pozwoli go zachowac.

4.3. Podsumowanie

Mechanizmy prawne zarzadzania nieruchomymi zabytkami pozostajacymi w re¢kach
prywatnych powinny si¢ opiera¢ na wspoldziataniu przede wszystkim podmiotow
odpowiedzialnych za ochrong¢ zabytkéw 1 za prace przy zabytkach z dysponentami
zabytkow.

Mozna wyr6zni¢ cztery rodzaje zmian, jakie nalezaloby wprowadzi¢, aby system
prawa byt korzystny dla zabytkow, a przy tym uwzglednial potrzeby i interesy ich
wiascicieli:

1. zmiany odgorne — zmiany ustaw;

2. zmiany w zakresie doktryny konserwatorskiej;

3. zmiany w systemie pracy podmiotow odpowiedzialnych za ochrong zabytkows;

4. zmiany majace na celu zwigkszenie sSwiadomosci spotecznej.

Podstawowym problemem, na ktory zwrocili uwage respondenci, sg niespojnosé
systemowa oraz nielogiczno$¢ wprowadzanych regulacji prawnych. Zmiana przepiséw
dotyczacych ochrony zabytku i opieki nad nim jest oczekiwana i niezbedna. Aby moc

wypracowa¢ odpowiedni model systemowy, potrzebne s3 jednak przemyslane dziatania
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uwzgledniajace kwestie historyczne i mig¢dzynarodowe, wsparte racjonalng analizg
srodowiska konserwatorskiego 1 wtascicieli zabytkowych obiektow.

Do najpotrzebniejszych zmian respondenci zaliczyli skrdcenie czasu procedur
administracyjnych, szczegolnie tych dotyczacych wydawania decyzji o wpisie obiektu do
rejestru; przeprowadzenie analizy biatych kart zabytkow oraz zakresu wpisu do rejestru;
wprowadzenie nakazu lustracji danego zabytku co najmniej raz w roku; zmiang sposobu
finansowania opieki nad zabytkiem; umozliwienie rozwoju pracowni oraz instytutow
konserwatorskich wspierajacych urzedy ochrony zabytkéw, przy ktorych bylyby one
tworzone, wprowadzenie obowigzku przygotowywania zabytkoznawczych analiz
wartosciujacych. W prawie budowlanym nalezatoby wprowadzi¢ definicje takich pojec
jak konserwacja czy rekonstrukcja. W rozporzadzeniu w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, kwestia zabytkow
powinna zosta¢ doktadnie przeanalizowana i bardziej dopracowana. Doprecyzowania i
ustalenia pewnej hierarchii wymagaja réwniez stosunki WKZ z komendantem strazy
pozarnej oraz sanepidem.

Zmiany doktryny konserwatorskiej i zasad, ktore powinny by¢ przestrzegane
przez $rodowisko konserwatorow, nalezy rozpoczaé od przeanalizowania Karty
Weneckiej 1 jej aktualno$ci, zwlaszcza w odniesieniu do kwestii odbudowywania
zniszczonych zabytkéw. Powinna zosta¢ wprowadzona zasada indywidualnego podejscia
do zabytku, opartego na przeprowadzone] wczesniej zabytkoznawczej analizie
wartosciujacej. Otwartos¢ WKZ na zmiany w konstrukcji zabytku czy adaptacje do
nowych funkcji jest sprawg dyskusyjng — nalezaloby sie zastanowié¢, czy elastyczne
podejscie stuzb konserwatorskich byloby dobre dla zabytku.

Respondenci uwazaja, ze nieefektywnos¢ dziatan stuzb konserwatorskich wynika
ze ztej struktury administracyjnej, niewtasciwego podziatu zadan, braku odpowiednio
przeszkolonej kadry oraz z niedoinwestowania urz¢gdow ochrony zabytkow. Aby system
ochrony zabytkow dziatat efektywnie w tym zakresie, nalezatoby przede wszystkim
doinwestowa¢ urzedy, zwigkszy¢ zatrudnienie, wprowadzi¢ szkolenia nowo
zatrudnionych pracownikéw oraz odpowiednio podzieli¢ zadania (w tym opracowac
kalendarz kontroli zabytkéw). Zdaniem wtascicieli 1 niektorych oséb zatrudnionych w
WUOZ nalezatoby wprowadzi¢ system partnerski w kontaktach pomiedzy wtascicielem
zabytku a WKZ.

Podstawowym elementem zwigkszenia efektywnos$ci systemu ochrony zabytkoéw

jest rowniez zwigkszenie Swiadomosci spotecznej dotyczacej roli ochrony dziedzictwa.
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Nieswiadome 1 niewyedukowane w tym zakresie spoleczenstwo nie jest w stanie
zrozumie¢, po pierwsze, roli stuzb konserwatorskich, a po drugie, potrzeby odpowiedniej
opieki nad zabytkowymi nieruchomos$ciami. Jak zauwaza Jan Salm (...)w Lodzi do roli
symbolu miasta pretendujq obiekty i zespoly posiadajgcq prawie jednakowg geneze,
krotkqg metryke i nie kojarzgce sie jednoznacznie z pojeciem zabytku. Co wigcej, nie
wywotujq zwykle pozytywnych, emocjonalnych reakcji u wspotczesnych mieszkarncow.
Zamek czy arystokratyczna rezydencje zastepuje tu fabryka i palac przemystowca,
gotyckg lub barokowg kamienice — dom tkacza bgdz podupadla dziewietnastowieczna
czynszéwka, zas staromiejski plac jest produktem socrealizmu®®. Dlatego na wszystkich
etapach edukacji, poczawszy od przedszkola, powinny zosta¢ wprowadzone
obowigzkowe zajecia uwrazliwiajace dzieci na dobro zabytkéw, koncentrujgce si¢ na
dziedzictwie nie tylko swiatowym i narodowym, lecz rowniez lokalnym. Uwrazliwianie
na zabytki juz od najmlodszych lat jest kluczowe dla zwigkszenia $§wiadomosci
przysztych wiascicieli zabytkow, ktérzy beda uznawacé autorytet WKZ 1 rozumieé
obowiagzki naktadane na nich przez u.o.z.0.z. Dopracowania wymaga réwniez system
nauczania na wyzszych uczelniach, zwtaszcza technicznych, ktore ksztalca inzynierow
pracujacych z zabytkami. W tym przypadku nalezaloby zaangazowac izbe inzynierow,
wydziaty architektury politechnik i urzedy konserwatorskie — dzielenie si¢ wiedza datoby
wymierne efekty i podniostoby poziom §wiadomosci przyszltych inzynierow.

Ostatnig kwestig, na ktorg powinno si¢ zwrdci¢ uwage, jest stanowisko wiascicieli
zabytkowych nieruchomosci. Ich glos 1 postulaty powinny by¢ brane pod uwage przy
tworzeniu prawa 1 systemu ochrony zabytkéw. Wigkszo$¢ wlascicieli uczestniczacych w
badaniu byla niezadowolona z obowigzujacych przepiséw, z dziatania WUOZ oraz ze
wspolpracy z WKZ. Podczas wywiadow dato si¢ odczué, ze wlasciciele byli rozgoryczeni
tym, ze ani ustawodawca, ani stuzby ochrony zabytkéw nie starajg si¢ zrozumie¢ ich
sytuacji: jakby taki konserwator czy specjalista od tworzenia prawa przez chwile, rok czy
dwa, byt wlascicielem zabytku i musiaf si¢ boryka¢ z takimi problemami, jak my, fo moze
spojrzatby na wlascicieli przychylniejszym okiem. Urzednicy trzymajg sig sztywnych
regut i nie chcqg od nich odchodzié¢, a nie maja pojecia, jakie to ucigzliwe dla nas
[wlascicieli] [W1]. Pytania dotyczace systemu ochrony zabytkdéw i spraw zwigzanych z
opieka nad zabytkowymi obiektami budzily wiele emocji. Tym, co powinno zwrocic¢

uwage na konieczno$¢ wprowadzenia zmian systemowych, jest fakt, ze wigkszos$¢

668 J. Salm, £ddzkie dylematy...op.cit., $.216.
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wlascicieli zatuje decyzji o kupnie zabytku. Moze by¢ to spowodowane brakiem
swiadomosci 0sob kupujacych czy ré6znymi ich intencjami, jednak aby préba badawcza
byta reprezentatywna, a badanie wiarygodne, do wywiaddéw zostali zaproszeni zar6wno
wlasciciele opiekujacy si¢ zabytkami zgodnie z u.0.z.0.z., jak i osoby nierespektujace
przepisow, dopuszczajace si¢ ich $wiadomego tamania. Powszechne niezadowolenie
wilascicieli z ich sytuacji jako opiekundw zabytkow powinno zatem skioni¢ ustawodawce

do zainteresowania si¢ postulowanymi przez wtascicieli propozycjami zmian.
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Aneks

Wykaz informatoréw

Osoby pracujace w stuzbach ochrony zabytkéw:

Respondent nr 1 [R1]: pracownik urzedu ochrony zabytkéow od 2010 roku, rozmowa:
Respondent nr 2 [R2]: pracownik urzedu ochrony zabytkow od 2013 roku, rozmowa:
Respondent nr 3 [R3]: pracownik urzedu ochrony zabytkéw od 2018 roku, rozmowa:
Respondent nr 4 [R4]: pracownik urzgdu ochrony zabytkow od 2000 roku, rozmowa:

Respondent nr 5 [R5]:
Respondent nr 6 [R6]:
1:

Wiasciciele zabytkow:

Respondent nr 1 [W1]: wlasciciel zabytku od 1994 roku, rozmowa:
Respondent nr 2 [W2]: wlasciciel zabytku od 1996 roku, rozmowa:
Respondent nr 3 [W3]: wlasciciel zabytku od 2000 roku, rozmowa:
Respondent nr 4 [W4]: wlasciciel zabytku od 2014 roku, rozmowa:
Respondent nr 5 [W5]: wlasciciel zabytku od 2005 roku, rozmowa:
Respondent nr 6 [W6]: wlasciciel zabytku od 2005 roku, rozmowa:
Respondent nr 7 [W7]: wlasciciel zabytku od 2002 roku, rozmowa:
Respondent nr 8 [W8]: wiasciciel zabytku od 2011 roku, rozmowa:

Osoby posredniczace pomiedzy wlascicielem a WUOZ:
Respondent nr 1 [K1]:
Respondent nr 2 [K2]:
Respondent nr 3 [K3]:
Respondent nr 4 [K4]:
Respondent nr 5 [K5]:
Respondent nr 6 [K6]:
Respondent nr 7 [K7]:
Respondent nr 8 [K8]:
Respondent nr 9 [K9]:
Respondent nr 10 [K10]:
Respondent nr 11 [K11]:
Respondent nr 12 [K12]:
Respondent nr 13 [K13]:
Respondent nr 14 [K14]:
Respondent nr 15 [K15]:
Respondent nr 16 [K16]:
Respondent nr 17 [K17]:

marzec 2019
marzec 2019

cztonek TONZ, rozmowa.
cztonek TONZ, rozmowa:
cztonek TONZ, rozmowa:
cztonek TONZ, rozmowa:
cztonek TONZ, rozmowa:
cztonek TONZ, rozmowa:

marzec 2019
marzec 2019
marzec 2019
marzec 2019
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architekt konserwator, praktyk od 1994 roku, rozmowa
architekt konserwator, praktyk od 2000 roku, rozmowa: kwiecien 2019
: kwiecien 2019
: kwiecien 2019
: kwiecien 2019

architekt konserwator, praktyk od 2002 roku, rozmowa
architekt konserwator, praktyk od 2010 roku, rozmowa
architekt konserwator, praktyk od 2012 roku, rozmowa
cztonek TONZ, przewodnik miejski, rozmowa: marzec 2019
cztonek TONZ, architekt, rozmowa: marzec 2019
cztonek TONZ, architekt, rozmowa: marzec 2019
cztonek TONZ, konserwator, rozmowa: marzec 2019
cztonek TONZ, historyk sztuki, rozmowa: marzec 2019

pracownik urzedu ochrony zabytkow od 1998 roku, rozmowa:
pracownik urzedu ochrony zabytkow od 2005 roku, rozmowa:
Respondent nr 7 [R7]: pracownik urzedu ochrony zabytkéow od 2015 roku, rozmowa:

marzec 2019
marzec 2019
marzec 2019
marzec 2019
marzec 2019
marzec 2019
marzec 2019
marzec 2019

cztonek TONZ, historyk, rozmowa: marzec 2019

marzec 2019
marzec 2019
marzec 2019
marzec 2019
marzec 2019
kwiecien 2019
kwiecien 2019

: kwiecien 2019



Zestaw kwestionariuszy

Kwestionariusz — pracownicy WUOZ w Lodzi

1. Jak ocenia Pan/Pani obowigzujacy system prawa ochrony zabytkow, czy jest on
korzystny dla zabytkdw pozostajacych w rgkach prywatnych? I dlaczego?

2. Czy obowigzujacy system prawa uwzglednia interesy i potrzeby prywatnych
wiascicieli zabytkow? W jaki sposéb?

3. Jakie sa najwigksze ograniczenia w systemie ochrony zabytkow prywatnych -
gdzie najbardziej brakuje skuteczno$ci/narzedzi do realizacji?

4. Czy system ochrony zabytkdw w odniesieniu do nastepujacych kwestii jest
odpowiednio skonstruowany? Czy wprowadzilby/aby Pan/Pani jakie$
zmiany/modyfikacje w poszczeg6élnych obszarach?

e  Wpis i wykre$lenie z rejestru zabytkow

e Ochrona widoku na zabytek

e Prawa i obowigzki wtasciciela zabytku wpisanego do rejestru

e Sprzedaz zabytku (sprzedaz z zasoboéw gminy, sprzedaz pomiedzy
prywatnymi inwestorami)

e Nadzor konserwatorski/kontrola zabytku

e Prowadzenie przy zabytku prac (konserwatorskich, restauratorskich,
budowlanych, itd.)

e Zniszczenia zabytku przez wlasciciela

e Samowola budowlana przy zabytku

e Wywlaszczenie zabytku

e Adaptacja zabytku do nowych funkcji

e Licytacja zabytku

e Zasady finansowania opieki nad zabytkiem

e Przepisy karne

5. Jaki jest w Pana/Pani ocenie stosunek wiascicieli do procesu wpisywania
nieruchomosci do rejestru zabytkéw?

6. Jakie Pana/Pani zdaniem przeszkody moga sta¢ na drodze wypetniania przez
wilascicieli obowiazkoéw naktadanych przez ustawe o ochronie zabytkow i opiece
nad zabytkami? Jakie czynniki moglyby sprzyjaé wypekianiu wszystkich
obowigzkow?

7. Czym charakteryzuja si¢ wilasciciele wypelniajacy obowiazki naktadane przez

ustawe o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami?
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8.

Jak opisalby Pan/Pani obowigzujaca doktryne konserwatorska? Jakie sa jej
gtowne punkty czy zasady postepowania konserwatorskiego przestrzegane w

16dzkim $rodowisku konserwatorskim?

Kwestionariusz — wlasciciele zabytkowych nieruchomosci wpisanych do rejestru

1.

Czy obowigzujacy system prawa uwzglednia interesy i potrzeby prywatnych
wilascicieli zabytkow? W jaki sposob?

Jakie korzysci (finansowe, materialne, niematerialne) moze czerpa¢ wiasciciel z
faktu posiadania zabytkowej nieruchomosci?

Czy obowigzujacy system prawa jest korzystny dla zabytkow pozostajacych w
rekach prywatnych? | dlaczego?
Jakie sg najwigksze ograniczenia w systemie ochrony zabytkow prywatnych -

gdzie najbardziej brakuje skuteczno$ci/narzedzi do realizacji?

Jak Pana/Pani zdaniem nalezatoby skonstruowaé system ochrony zabytkow w
odniesieniu do nastepujacych kwestii.
e  Whpis i wykreslenie z rejestru zabytkow
e Prawa i obowigzki wtasciciela zabytku wpisanego do rejestru
e Nadzor konserwatorski/kontrola zabytku
e Prowadzenie prac przy zabytku
e Adaptacja zabytku do nowych funkcji
e Zasady finansowania opieki nad zabytkiem
e Przepisy karne/ kary administracyjne
Jak ocenia Pan/Pani wspotprace z urzedem WKZ, w skali od 1 do 5? I dlaczego?

Co wiasciciel zabytku moze uzyska¢ w WUOZ ? Co WKZ moze da¢
wlascicielowi zabytku?
Czy w kwestiach spornych wilasciciel moze liczy¢ na kompromisowe podejscie

WKZ ? Czy zna Pan przyktad takiego kompromisowego podejscia?
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Kwestionariusz — osoby posredniczace pomiedzy wiascicielem zabytku a WUOZ

(architekci, inzynierowie kontraktu, inspektorzy nadzoru, czlonkowie lodzkiego

TONZ- m.in. spoleczni opiekunowie zabytkéw)

1.

Jak ocenia Pan/Pani obowigzujacy system prawa ochrony zabytkéw, czy jest on
korzystny dla zabytkow pozostajacych w rgkach prywatnych? I dlaczego?

Czy obowigzujacy system prawa uwzglednia interesy i potrzeby prywatnych
wlascicieli zabytkéw? W jaki sposdb?

Jakie sg najwigksze ograniczenia w systemie ochrony zabytkow prywatnych -
gdzie najbardziej brakuje skuteczno$ci/narzedzi do realizacji?

Czy system ochrony zabytkow w odniesieniu do nastgpujacych kwestii jest
odpowiednio skonstruowany?

Jak opisalby Pan/Pani obowigzujaca doktryne¢ konserwatorska? Jakie sg jej
gléwne punkty czy zasady postgpowania konserwatorskiego przestrzegane w
t6dzkim §rodowisku konserwatorskim?

Jak ocenia Pan/Pani wspoélprace z urzgdem WKZ? Czy w kwestiach spornych
mozna liczy¢ na kompromisowe podejscie WKZ ?

Jak ocenia Pan/Pani wspotprace z wlascicielami zabytkéw wpisanych do rejestru?
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Zakonczenie

Zgodnie z art. 5 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z 2 kwietnia 1997 roku
Rzeczpospolita strzeze niepodleglosci i nienaruszalnosci swojego terytorium, zapewnia
wolnos¢ i prawa czlowieka i obywatela oraz bezpieczenstwo obywateli, strzeze
dziedzictwa narodowego oraz zapewnia ochrone Ssrodowiska, kierujgc sie zasadg
zrownowazonego rozwoju. W preambule konstytucja zobowigzuje obywateli
Rzeczypospolitej do przekazywania przysztlym pokoleniom wszystkiego, co cenne z
ponadtysiacletniego dorobku. Zabytkowe obiekty stanowig niezwykle wazny element
kulturowego dziedzictwa, dlatego potrzeba ich ochrony i konserwacji jest catkowicie
zrozumiala.

Podstawowym instrumentem, ktory ma za zadanie regulowac stosunki spoteczne,
jest tworzone prawo. Obecnie mowi si¢ o prawie ochrony dziedzictwa jako nowej gatezi
prawa. Wspomina o tym prof. Kamil Zeidler: mozna je uznaé¢ za szczegdlng,
kompleksowq galgz prawa, wydzielong ze wzgledu na przedmiot ochrony, jakim jest
dziedzictwo kultury (...) ma ona charakter interdyscyplinarny, czyli zawiera regulacje z
zakresu prawa konstytucyjnego, prawa miedzynarodowego, prawa administracyjnego,
prawa karnego, prawa cywilnego itd. oraz opiera si¢ na metodach regulacji
charakterystycznych dla tych gatezi prawa®®. Ustawa o ochronie zabytkow i opiece nad
zabytkami wraz z pozostalymi regulacjami, ktore zostaty omowione w niniejszej pracy,
tworza swoisty prawny system ochrony zabytkéw. Czy jest on korzystny dla zabytkow
pozostajacych w rekach prywatnych? Czy uwzglednia réwniez potrzeby 1 interesy
wiascicieli zabytkowych obiektow? Aby dowiedzie¢ sig, czy prawo jest korzystne dla
zabytkoéw, nalezy mie¢ na uwadze fakt, ze rezultat dziatan przepisow widoczny jest w
przestrzeni, dlatego odpowiadajagc na to pytanie, nalezy dokona¢ wiasnie analizy
przestrzeni.

W Lodzi trwa obecnie rewitalizacja, w wyniku ktorej miasto si¢ zmienia — sg to
pozytywne zmiany: przebudowy ulic, tworzenie miejsc przyjaznych 1odzkiej
spotecznos$ci, rewitalizacje zabytkowych nieruchomosci. Jednak do programu
rewitalizacji zostaly dopuszczone wylacznie obiekty nalezace do gminy. Los
zabytkowych nieruchomos$ci pozostajacych w rgkach prywatnych zalezy przede

wszystkim od ich witascicieli. Prawo w teorii chroni kazdy zabytek, nawet prywatny,

669 K. Zeidler, Prawo ochrony dziedzictwa jako nowa gatq? prawa [W:] Prawo ochrony zabytkéw... op.
cit., s. 32-33.
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naktadajac na wilasciciela szereg obowigzkéw, ale i korzysci, chocby w postaci
zwolnienia od podatku czy mozliwo$ci uzyskania dotacji na remonty. Jednak w praktyce
okazuje si¢, ze prawo nie jest idealne, 1 zdarza si¢ tak, ze luki w prawie s3
wykorzystywane przez dysponentow zabytkow.

Wspotczesne prawo ochrony zabytkow powinno zosta¢ zmienione, gdyz obecny
system, oparty przede wszystkim na zakazach i1 nakazach, wydaje si¢ niekompletny.
Brakuje dobrze dzialajacych mechanizméw ekonomicznych, ktére moglyby wzmocnic¢
skuteczno$¢ ochrony zabytkéw. Powinny w nim zosta¢ uwzglednione wymierne korzys$ci
dla wlascicieli odpowiednio opiekujacych si¢ swoimi nieruchomos$ciami. Wydaje sie, ze
przydatny bylby rowniez mechanizm monitoringu i kontroli efektywnosci
poszczegdlnych form ochrony ustanowionych przez u.0.z.0.z. — unaocznitby on
skuteczno$¢ obecnie obowigzujgcego systemu prawnego oraz problemy zwigzane z
prawng ochrong zabytkow, umozliwiajgc tym samym wprowadzenie zmian
odpowiadajacych rzeczywistosci. W systemie ochrony zabytkéw nie mozna pomingd¢
dokumentéw strategicznych funkcjonujacych na poziomach krajowym, wojewodzkim i
gminnym, poniewaz s3 One istotnym elementem polityki rozwoju poszczegodlnych
jednostek terytorialnych. Powinny one zwraca¢ uwage réwniez na kwesti¢ ochrony
zabytkow 1 opieki nad nimi. Opracowywanie tresci poswieconych tej tematyce nalezy
powierza¢ specjalistom w dziedzinie ochrony zabytkow — wprowadzenie
nieprzemyslanych zapiso6w dotyczacych ochrony zabytkowej substancji na danym terenie
moze skutkowac jej utratg. Wazng kwestig jest rowniez monitorowanie i ocenianie
postepow we wdrazaniu zaplanowanych w dokumentach zadan.

Sukces sytemu ochrony zabytkéw nie zalezy tylko i wylacznie od dobrze
skonstruowanych przepisow, cho¢ ma to duze znaczenie — zalezy on réwniez od
swiadomosci wlascicieli w kwestii wartosci zabytkowego obiektu oraz poziomu ich
wrazliwo$ci na zabytkowy charakter nieruchomosci. Kolejnym, nie mniej waznym,
elementem, od ktorego zalezy skuteczno$¢ systemu, jest merytoryczny charakter stuzb
konserwatorskich.

Zabytki pozostajace w rgkach prywatnych — pomimo tego, ze sg wtasnosScig
konkretnej osoby — traktowane sa jako dobro wspdlne. Co wowczas z dobrem jednostki?
Piecze¢ nad zapewnieniem rownowagi miedzy dobrem jednostki a dobrem ogotu

sprawuje WKZ. Jak zauwazyt Jan Pruszynski, zarowno przesadny rygoryzm, jak i
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nadmierny liberalizm Zle stuzq ochronie jednostki®™

. Ograniczenie praw wlascicieli w
teorii wynika z koniecznosci ochrony zabytkéw. System prawa ochrony zabytkow jest
czesto postrzegany przez dysponentow zabytkowych obiektow jako nieuzasadniona
ingerencja panstwa w konstytucyjnie zagwarantowane prawa wlasno$ci i wolno$ci®’ —
konstytucja w art. 21 i 64 gwarantuje prawo wilasnosci, ale w granicach ustanowionych
przepisami prawa 1 wspolzycia spotecznego. Nalezy mie¢ na uwadze to, ze prawo
wlasnosci — pomimo swoich atrybutow, jakimi sg uprawnienia do posiadania, korzystania
z rzeczy (w tym uprawnienia do rozporzadzania rzeczg, uzytkowania, pobierania
korzys$ci, swobody zniszczenia rzeczy) — nie ma charakteru absolutnego, co oznacza, ze
jest ono ograniczone. W przypadku zabytkowych posiadto$ci ograniczenia takie sa
zawarte w przepisach o ochronie zabytkow, w prawie budowlanym, w prawie
dotyczacym gospodarki nieruchomo$ciami oraz w innych przepisach regulujacych
kwesti¢ obiektow zabytkowych 1 polegaja na ograniczeniu swobody dysponowania
prawem wiasnosci w imie szeroko rozumianego interesu publicznego, obejmujgcego
m.in. ochrone dziedzictwa kulturowego®’.

W systemie ochrony zabytkéw znaczng rolg odgrywa WKZ i sposob
podejmowania przez niego decyzji. WKZ ma duzg elastyczno$¢ w podejmowaniu
decyzji, jednak brak $cisle okreslonych podstaw merytorycznych w przepisach prawa
powoduje, ze whasciciele nie maja do WKZ zaufania. Nie rozumieja dlaczego i na jakiej
podstawie dochodzi do podjecia decyzji w sprawie ich zabytku. WKZ, podejmujac
decyzje w danej sprawie, bazuje na swojej wiedzy i doswiadczeniu, a to nie wystarcza
wiascicielom. Dobrym rozwigzaniem zarowno wedtug osob pracujagcych w WUOZ, jak i
wedtug wiascicieli byloby wprowadzenie analizy wartosciujacej konkretnego obiektu,
doktadnie dookreslajacej elementy, ktore nalezy zachowaé, elementy, ktore nalezy
odtworzy¢ 1 elementy, W ktore ze wzgledu na brak wartosci zabytkowych mozna
ingerowa¢. Analiza ta wraz z obowigzujgcymi przepisami prawa bylaby podstawg
wydawania decyzji i pozwalataby zwigkszy¢ zaufanie wtascicieli do urz¢dnikoéw WUOZ.
Podstaw merytorycznych dla decyzji wydawanych przez WKZ nalezaloby rowniez
szuka¢ w zawartej w dokumentach doktrynalnych teorii konserwatorskiej. Jednak w tym
przypadku pojawiaja si¢ pewne problemy: po pierwsze, w dokumentach tych czgsto

stosowane sg zwroty niedookreslone, dajagce WKZ szerokie pole uznaniowos$ci, a po

670 J. Proszynski, Dziedzictwo kultury Polski. Geneza, organizacja, prawo, Warszawa 1989, s. 35
671 |bidem, s. 23-24.

672 B, Majchrzak, Procedura zgtaszania robdt budowlanych, Warszawa 2008, s. 26.
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drugie, liczba dokumentoéw i niekiedy ich sprzeczno$¢ zdecydowanie ostabiajg ich
znaczenie i autorytet. Jak zauwazajg inspektorzy pracujacy w UWKZ, glowna
przestrzegana przez nich zasada konserwatorska brzmi: nie szkodzi¢ zabytkom. Wedtug
nich nie ma znormalizowanych zasad czy obowiazujacej obecnie doktryny
konserwatorskiej i kazdemu inspektorowi pozostawiono szerokie pole dziatania i
uznaniowo$ci w tej kwestii. Zasada, ktéra powinna by¢ respektowana w kregach
konserwatorskich, jest doktada analiza zabytku. Zdaniem architektow nalezaloby sie
réwniez zastanowi¢ nad wprowadzeniem wigkszej elastycznosci w kwestii adaptacji
zabytkéw do nowych funkcji. I tu znowu powraca sprawa analizy wartosciujacej, ktora
rozwigzywalaby ten problem. Zyjemy w czasach zmiany — Karta Wenecka czy
obowigzujace dotad zasady postepowania z zabytkami ulegaja zmianom. Jest to zatem
odpowiedni czas na pochylenie si¢ nad kwestia doktryny konserwatorskiej i
przeanalizowanie jej aktualnosci we wspoélczesnym $wiecie. Nie mozna zapominaé 0O
tym, ze ochrona dziedzictwa powinna oznacza¢ madre zarzadzanie przede wszystkim
potencjatem zabytku, dlatego analiza doktryny pod wzgledem zmian zachodzacych w
filozofii ochrony powinna zosta¢ przeprowadzona jak najszybciej. Oczywiscie nie moze
w niej zabrakng¢ odniesien do kwestii ekonomicznych teorii zarzadzania, teorii
marketingu, a takze podstaw — czyli prawa ochrony zabytkow.

We wspotczesnych czasach sama ochrona zabytku nie wystarczy. Obecnie mamy
do czynienia z zrzadzaniem dziedzictwem, z =zarzadzaniem zmiang, czyli
przeksztalceniami zabytkowej substancji 1 funkcji obiektu. Ochrona dziedzictwa
oznacza¢ musi przede wszystkim maqdre zarzqdzanie zmieniajgcq sie funkcjg i
zmieniajgcym si¢ potencjatem. (...) Tak wigc nie tylko forma — do czego przyzwyczaito
nas dotychczasowe myslenie 0 ochronie dziedzictwa — ale takze funkcja zabytkowych
obiektow i uktadow decyduje dzisiaj o skutecznosci ich zachowania®™.

Nalezy pamigtaé, ze wpisanie danej nieruchomosci do rejestru nie gwarantuje jej
ochrony, lecz jedynie ja umozliwia, a wykorzystanie tej mozliwosci zalezy od wielu
czynnikow — przede wszystkim od §wiadomosci wilasciciela i jego uwrazliwienia na
zabytki oraz od racjonalnego podejscia WKZ, ktore powinno si¢ opiera¢, po pierwsze, na
partnerskiej relacji z wtascicielem, a po drugie, na wypracowaniu przez WKZ konsensusu
pomiedzy zachowaniem zabytku a wspolczesnymi potrzebami rozwoju i zarzadzania

dziedzictwem. Uwzglednianie realnych warunkow konserwatorskich oraz dbanie o

673 ], Purchla, Dziedzictwo a transformacja, Krakow 2003, s. 22.
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rozw6j spolecznej $wiadomosci wartosci zabytkow s3 gwarancja zachowania

nieruchomego dziedzictwa kulturowego.
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Abstract

Privately owned immovable monuments — history, protection and conservation on

objects entered in the registry of monuments of ¥.0dz.

Immovable monuments are important part of cultural heritage. Protection monuments law
regulations have purpose of keeping those monuments in best possible condition for
future generations. Surely it affects privately owned immovables as well.

The aim of this study is answering below questions:

1. Is currently in force monuments protection legal system is working for
immovable monuments protection?

2. Doesthis legal system takes into consideration owners needs and interests?

To fully answer above questions, this study will present history, current state of
preservation and protection possibilities of privately owned immovable monuments —
based on examples from L6dz. Current situation presentation is precede by legal system
analyse. As a closure | will present research interviews results — interviews where taken
with employees of Provincial Office for the Protection of Monuments, immovable
monuments owners, social guardians of monuments and architects — together 32 persons
where interviewed. On one side, those interviews will present familiarity of each group
with monuments protection law — on the other, present interpretation differences — but
most of all will give them opportunity to make their own statement on current legal system
effectiveness. Interdisciplinarity of this study consist in joining historical and legal
science together with issues from architecture and sociology.

Multifaceted approach for research on monument protection law allowed
presenting recent conservation doctrine of todzkie region. Comparative analysis of
monuments protection law changes and strategic documents together with results of
examination of the state of preservation of monumental objects and results of interviews
shows that current monument protection law should be changed. Current law is based on
orders and prohibitions — it seems to be incomplete — there is a lack of economical
mechanisms, which could empower protection effectiveness of privately owned
monuments. There should be included some real and measurable benefits for owners

taking good and proper care of their immovables.
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Success of monuments protections system don’t depend only on well-constructed
law, although it is very important — it depends also on awareness of monuments owners
on monument social value and owners level of sensitivity on monument character of
immovable. Furthermore, nevertheless important part of monument protection system
effectiveness is the substantive nature of conservative service.

Nowadays, simple monument protection system is not enough. Currently we have
to do heritage management, change management — meaning transformation of historical
substance and object functions.

We have to remember, that entering immovable monument to registry is not a
guarantee of its protection — it is only allowing it, and using this opportunity depends on
many factors — mostly on owners sensitivity and their approach to monuments, but also
on Voivodeship Monument Conservator — his rationality and relation with owner. First
of all this relation should be based on partnership, second of all, on finding balance
between preservation of monument and contemporary needs of evolution and heritage
management. Taking into account the real conservation conditions and taking care of the
development of social awareness of the value of monuments are a guarantee of preserving

the immovable cultural heritage.
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