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Streszczenie : Autorzy przytaczaja rysy historyczne zabudowan niszczejacych na
terenie Lublina oraz wyniki badan stanu technicznego prezentowanych budynkéw. Na
przyktadzie wynikow ekspertyzy patacu Sobieskich w Lublinie ukazuja problemy
dotykajace zaniedbanych obiektow zabytkowych. Szansy na poprawe ich kondycji autorzy
artykutu upatruja we wprowadzeniu do budowli nowego programu funkcjonalnego. Na
poparcie zalozonej tezy prezentuja oni zrealizowane dotychczas w Polsce zabiegi
rewitalizacyjne poprzez wprowadzenie do zabudowan réznorodnych funkcji, takich jak
mieszkaniowe i uzyteczno$ci publiczne;.
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1. Wprowadzenie

Polska, mimo zniszczen, jakich doznata w wyniku wojen prowadzonych na jej tere-
nie, moze poszczyci¢ si¢ duza liczba zabytkdw o réznym stanie zachowania. Wiele
obiektow niszczeje, zarowno poprzez brak dziatan konserwatorskich majacych na celu
poprawienie ich stanu technicznego, jak i nieumiej¢tne i przeprowadzane bez konsultacji z
konserwatorem remonty, prowadzace do destrukcji substancji zabytkowych.

O tym, jak duze znaczenie dla rozwoju kultury maja obickty zabytkowe, moga swiad-
czy¢ stowa Paula Philippota:

,, Przepetnione przekazem z przesziosci historyczne pomniki po dzis dzien pozostajq
zywym dowodem wieloletnich tradycji calych pokolen. Ludzie stajq sie coraz bardziej
swiadomi faktu jednosci wartosci ludzkich i postrzegajq starozytne pomniki jako wspolne
dziedzictwo, ktore nalezy zachowal dla potomnych. Jest to wiec naszym obowiqzkiem
przekazac je w jak najbardziej autentycznej postaci”. [1]

Autor cytatu zwraca uwage na budowle starozytne, aczkolwiek jego stowa mozna
odnie$¢ rowniez do zabudowan o krétszej historii, ktore stanowia niepodwazalna warto$¢
zardwno estetyczna, jak i kulturowa. Sa one zatem swoistym symbolem osiagni¢¢ danego
miasta lub kraju. Wiele o$rodkéw zawdzigcza swoj obecny rozwoj i popularnos¢ odkrytym
na ich terenach wielowiekowym budowlom. Warto zwrdci¢ uwage na fakt, iz obiekty te
staly si¢ wrgez symbolami, celami podrozy.

Lublin, a w szczeg6lnosci Stare Miasto, w ostatnim dziesigcioleciu ulegto do$¢ zna-
czacym przeobrazeniom. Pomimo, iz wiele zapomnianych obicktow zostalo ponownie
odkrytych i przywroconych do uzytku, to na mapie miasta wciaz pozostato jeszcze wiele
miejsc wymagajacych natychmiastowej interwencji. Przykladami moga by¢ wartosciowe
pod wzgledem architektonicznym, jak i co wazne, znajdujace si¢ w centralnej cze$ci
miasta, budowle: Patac Potockich, Palac Sobieskich czy tez kamienica zwana palacem
Paweczkowskiego. Stan wymienionych budynkow jest zty i kwalifikuje je do remontu, a co
nie napawa optymizmem - pogarsza si¢ z roku na rok.

2. Obecny stan budynkéw zabytkowych

Patac Sobieskich, o ktorym to pierwsze wzmianki pojawiaja si¢ w Lustracji Lublina
z 1565 r., znajduje si¢ przy ul. Bernardynskiej, w $cistym centrum miasta. Przez lata pehnit
on réznorakie funkcje i kilkukrotnie byt przebudowywany. W 1618 r. budynek zostaje
uwieczniony na miedziorycie Abrahama Hogenberga i Georga Brauna — najbardziej
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znanego widoku miasta Lublina pochodzacego z szeSciotomowego dzieta pt.. ,, Theatrum
praecipuarum totius mundi urbiurti (Przedstawienie wyrozniajqcych sie miast calego
Swiata)”, znanym pod nazwa ,, Civitates orbic terrarium” [2]. Opisywany obiekt, ktory w
1661 r. pehit funkcje folwarku, przedstawiony jest z gotyckim szczytem oraz czworo-
boczna wieza z wysoka koputa. Jedna z wazniejszych przebudow nastgpuje w latach 1835-
36, kiedy to Dominik Boczarski przebudowuje obiekt na mlyn. Nastgpna przebudowa
patacu rozpoczyna si¢ w 1884 r., kiedy to J. Strochocinski decyduje si¢ podwyzszy¢
budynek o dwie kondygnacje oraz doda¢ dwie jego skrajne czgsci. Wybudowano wtenczas
symetryczne oficyny i kordegardy, dodano ogrodowy budynek na stupach z wozownig i
ustegpami. W 1895 r., kiedy to wiascicielem budowli jest Bronistawa Vetterowa, palac
zostaje podwyzszony o oficyng, przez co zyskuje bardziej symetryczny wyglad.

W 1905 r. w murach budowli rozpoczyna dziatalnos¢ Prywatne Gimnazjum Zenskie
Heleny Czarneckiej, ktére funkcjonuje tam az do wybuchu II wojny $§wiatowej. Poza wyzej
wymienionymi rolami, budynki te przez lata peinily takze inne funkcje — mieszkania,
sklepy, szpital wojskowy. W latach 1959-1963 mial miejsce remont na potrzeby WSI
(Wieczorowa Szkota Inzynierska, dzi$ Politechnika Lubelska), kiedy to zmieniono uktad
wnetrz oraz usunigto budynek z dziedzinca ogrodowego. W 1970 r. odnowiona zostala
elewacja, za§ w 1986 r. wykonano inne roboty elewacyjne, dekarsko-blacharskie oraz
instalacyjne [3].

Rys. 1. Patac Sobieskich. Widok od ulicy_Berhardyﬁskiej (stan istniejcy). Autor zdj. A. Jarocka-Mikrut

Forme gtownej bryty budynku stanowi prostopadtoscian przenikajacy si¢ z walcem.
Elewacja frontowa posiada trzy kondygnacje nadziemne o bogatym wystroju architekto-
nicznym, jednak wiele detali ulegto uszkodzeniom i wymaga napraw. Ubytki tynku i muru
w do$¢ znaczacym stopniu szpeca obiekt, a co warto podkresli¢, w dalszym ciagu
podlegaja destrukcji. W celu zapewnienia bezpiecznego uzytkowania budowli, przed
wejsciem ustawiono prowizoryczny daszek, ktory réwniez nie podnosi walorow estetycz-
nych caltego zatozenia. Nieszczelne obrobki blacharskie sprawity, iz w gérnych czesciach
budynku, na skutek dziatania wody, ubytki sa szczegoélnie widoczne. Przyczynito si¢ to do
pogorszenia stanu tarasow, ktore ze wzgledu na silne spgkania, kwalifikuja si¢ do
natychmiastowego remontu. Stolarka okienna wymaga wymiany. Stan pokrycia dachowego
jawi si¢ jako bardzo zly, co niestety wptywa rowniez na stan wngtrz. Korozja objeta duza
czgs¢ pokrycia z blachy ocynkowanej, czego skutkiem sa liczne zacieki na poddaszu.

Kolejny, czesto spotykany w obiektach zabytkowych fakt, to ptytkie posadowienie
fundamentdéw. Brak izolacji przeciwwilgociowej i przeciwwodnej dodatkowo pogarsza ich
stan. Niektore fragmenty fundamentéw sa na tyle skorodowane, ze kwalifikuja si¢ do
wymiany. Ponadto, poszczeg6lne czgsci palacu byly dobudowywane w réznych okresach
na roznych poziomach, a $ciany murowane réwniez nie byly dylatowane. Nastgpstwem
powyzszych faktow jest nierownomierne osiadanie budynku, ktéore moglo spowodowaé
zarysowania i pgknigcia murdw [4].

Skutki opisanych brakéw izolacji oraz postepujacej korozji pokry¢ dachowych wi-
doczne sa we wngtrzach. Liczne zacieki, kapilarne podciaganie wody, krystalizacja soli
oraz ubytki tynku dotknetly praktyczme wszystkich pomieszczen. Najtrudniejsze
i najkosztowniejsze jest osuszanie murow w podziemnych czesciach budynku, gdyz taki
zabieg wymaga zatozenia izolacji poziomej ze wzgledu na rosnace zawilgoceni, ktore moze
obnizy¢ nie tylko wytrzymalo$¢ materiatow, ale i no§nos¢ elementéw konstrukcyjnych. Co
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wigcej, wzrost wilgotnosci prowadzi do powstania korozji biologicznej, ktéra niszczy
strukturg materiatéw budowlanych [5]. W przypadku patacu Sobieskich, wiele elementow
drewnianych zostalo zaatakowanych nie tylko przez plesn, ale i przez owady. Ekspertyza
budowlana z 2008 r. stwierdzita obecno$¢ dwoch z najbardziej szkodliwych
i wyrzadzajacych najwigksze straty [6] owaddw — kotatka domowego oraz spuszczela.
Bytowanie szkodnikow i ich dziatalno$¢ doprowadzita do znacznego uszkodzenia wigzby
dachowej., ktora w duzej mierze kwalifikuje si¢ do wymiany, np. stan techniczny dachu
nad czg$cia poludniowa jest tak zty, ze w calo$ci wymaga zastapienia nowym. Komfort
uzytkowania obiektu jest pogorszony rdéwniez przez obecno$¢ grzyba domowego
wlasciwego (serpula lacrymans), tworzacego niekorzystny mikroklimat objawiajacy sie¢
przykrym zapachem. Pasozyt moze rowniez doprowadzi¢ do praktycznie catkowitego
zniszczenia elementow drewnianych [4]. Wystgpowanie grzyba i wspomniany powyzej
mikroklimat przezen tworzony moze powodowaé wystgpowanie szeregu chorob
i dolegliwosci [6].

Wszystkie wyzej wymienione czynniki w znaczacym stopniu wptynely na stan za-
chowania, wyglad i bezpieczenstwo uzytkowania patacu. Ugigcia stropdw w poszczegdl-
nych pomieszczeniach, korozja elementéw konstrukcyjnych, brak zabezpieczen pozaro-
wych, spegkania i zarysowania, nie sa jedynie czynnikami zaburzajacymi odbidr zatozenia,
lecz wreez zagrozeniami mogacymi wplynac na bezpieczenstwo uzytkownikow.

Zalozenie Palacowe ,,Sobieskich” jest jednym z wielu przyktadow opisujacych stan
techniczny zabytkow oraz probleméw je dotykajacych. Podobne kwestie mozna rozpatry-
waé¢ we wspomnianym powyzej Patacu Potockich, czy tez kamienicy zwanej palacem
Paweczkowskiego.

Patac Potockich zostat zbudowany w potowie XVIII wieku przez staroste grabowiec-
kiego, Jerzego Potockiego, a nastgpnie rozbudowany zostal przez jego syna, Eustachego
Potockiego, generata artylerii litewskiej. Budynek uformowany w ksztalcie podkowy, z
czasem nabrat cech p6znego baroku. Po trzecim rozbiorze istnialo w nim wigzienie, zas od
1835 roku obiekt stat pusty. Przez kolejne lata miescity si¢ w nim m.in. szkota muzyczna,
czy biuro policmajstra miasta Lublina [7]. Od 1994 roku obiekt jest wlasnoscia Katolic-
kiego Uniwersytetu Lubelskiego, ktéry to od lat probuje zalozenie sprzedaé. Liczne
przebudowania sprawily, iz zalozenie zatracilo swdj rezydencjonalny charakter. Stan
techniczny, podobnie jak opisanego powyzej Palacu Sobieskich jest niezadowalajacy.
Opracowane na zlecenie Zarzadu miasta Lublina rozpoznanie historyczne i wnioski
konserwatorskie autorstwa J. Studzinskiego pokazaly kierunek, w jakim nalezatoby
prowadzi¢ prace konserwatorskie, aby obickt mial szans¢ znéw stac si¢ reprezentatywny.
Autor wspomina o godnych uwagi pozostato$ciach detali, takich jak sklepienia kolebkowe
w piwnicach, czy potkolumny w dawnej sali balowej. Niestety, duza czgs¢ elementow
wystroju, takich jak piece kaflowe, nie zachowala si¢ [8]. Patac jest kolejnym przyktadem
niedocenionego 1 zagrozonego destrukcja obiektu zabytkowego. Uszkodzenia tynku,
lokalne zawilgocenia, czy tez ubytki obramien okiennych mozna dojrze¢ z tatwoscia.

Rys. 2. Palac Potockich. Widok od ulicy Staszica. Autor zdj. A. Jarocka- Mikrut
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Rys. 3. Kamienica Pawgczkowskiego. Elewacja frontowa. Autor zdj. A. Jarocka-Mikrut

Kamienica zwanej patacem Pawgczkowskiego prezentuje si¢ najgorzej ze wszystkich
opisywanych budynkow. Obiekt jest unikatowy, poniewaz jest nieukonczonym kosciotem
trynitarzy [9]. Zarowno w tym, jak i w pozostatych opisywanych budynkach, fundamenty,
$ciany konstrukcyjne i $ciany wewngtrzne sa czgsciowo zawilgocone. Elewacja jest
spgkana, widoczne sa ubytki tynku [10].

Szansg na rewitalizacj¢ nie tylko wyzej wymienionych, lecz rowniez innych obiektow
zabytkowych, moze by¢ ich adaptacja do wspolczesnych potrzeb. Poprzez nadanie nowych
funkcji, mozna nie tylko doprowadzi¢ do poprawy stanu technicznego budowli, ale i
przywroci¢ im ich walory uzytkowe, aby staly si¢ cenne dla potencjalnych inwestorow.
Mimo wielu korzysSci, ,,adaptacja obiektow zabytkowych do wspotczesnych funkcji
uzytkowych jest obecnie najpowszechmejszym najwazniejszym i najtrudniejszym
problemem konserwatorskim” [11], poniewaz projektant zmuszony jest chronic¢ substanqq
zabytkowa, ]ednoczesnle dostosowujgc budynek do wspolczesnych norm i przepisow.
Musi ponadto wzia¢ pod uwagg fakt, iz nie kazda funkcja moze by¢ przypisana kazdemu
zabytkowi. Nalezy uszanowa¢ zastany uklad funkcjonalno-przestrzenny i, w miarg
mozliwosci, zachowaé go czytelnym [12]. Jest to niezmiernie trudne zadame gdyz im
obiekty sa starsze, tym dostosowanie ich do obecnych realiow i potrzeb bywa WIQCZ
niemozliwe bez daleko idacej ingerencji w substancje zabytkowa. Jak zauwaza Piotr
Molski, ,, wzrastajq tym samym sprzecznosci pomiedzy kluczowymi w konserwacji zabytkow
dazeniami do zachowania ich autentyzmu i integralnosci a koniecznymi przeksztatceniami i
uzupetnieniami dostosowujqcymi je do nowych funkcji” [13].

Warto jednak zauwazy¢, ze poprzez nadanie nowych funkcji, rewitalizacj¢ mozna
uzna¢ szansg na poprawg, w wielu przypadkach niestety zatrwazajacego, stanu budynkow
o niekwestionowanych walorach architektonicznych i historycznych. Dziatania takie
zwracaja uwagg na zapomniane i niszczejace zabudowania. Dowodza, ze poprzez
prawidtowo przeprowadzony proces konserwacji uzyska¢ mozna nie tylko speiniajace
obecne normy i poprawne funkcjonalnie, nowoczesne pod wzgledem rozwiazan technicz-
nych, ale i unikatowe w odbiorze budowle. Warto zwroci¢c uwage na wartosci, jakie
posiadaja takowe obiekty: nie tylko te stricte historyczne, czy artystyczne, ale i te
niematerialne, ktore sa silnie poszukiwane w S$wiecie nastawionym na unifikacje
i powtarzalnos¢, a ktore moga prowadzi¢ do wzrostu patriotyzmu lokalnego [14].

3. Przyklady projektow rewitalizacji w ostatniej dekadzie

Jednym ze zrealizowanych pozytywnych przyktadow jest projekt modernizacji
i rozbudowy zabytkowego zespotu patacu Sobanskich zostat przygotowany przez A&D
Wejchert Architects, Dublin: architekci: Andrzej Wejchert, Danuta Wejchert, Dawid
Lanigan. Prace wiazaly si¢ z dobudowa budynku biurowego w miejscu dawnej oficyny.
Wzbudzito to niemate kontrowersje, gdyz budowle zaplanowano jako bardzo nowoczesna.
Od kordegardy oddzielono budynek szklanym lqcznikiem Aluminiowo-szklana elewacja
z zewngtrznymi zaluzjami [15] w wyrazny sposob wyrodznia sig od zabytkowej substancji.
Mimo dyskusyjnej dobudowy, rewaloryzacja przyczynita si¢ do znacznej poprawy stanu
technicznego obiektu: osuszono fundamenty, dokonano czg$ciowej wymiany stropow,
naprawiono tynki oraz w cato$ci wymieniono wigzbg dachowa. Dzigki pracom konserwa-
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torskim, elewacja zyskata nowe zycie. Patac pelni funkcje Klubu Polskiej Rady Biznesu.
Znalazto si¢ w nim miejsce na kawiarni¢ z kuchnia, sale bankietowe, gabinety oraz inne
pomieszczenia biurowe. Ponadto, dokonano rewaloryzacji ogrodu palacowego podkresla-
jacej jego charakter. Obecnie obickt stanowi wazny element na mapie miasta, a adaptacja
zostata wyrdzniona nagroda SARP-u [16]. Powyzszy przyktad dowodzi, iz szanujac
zabytek, mozna wprowadzi¢ do niego wspotczesne funkcje, a nawet dobudowaé nowy
budynek, skala przewyzszajacy zastany obiekt, ale zarazem nie zaburzajacy jego odbioru.

Rys. 4. Patac Sobanskich w Warszawie. Autor zdj. P. Stankiewicz

Bardzo ciekawym przyktadem wprowadzenia nowych funkcji do obiektu zabytkowe-
go jest projekt opracowany przez Pracowni¢ Projektowa Mariusz Wrzeszcz w budynku
Starej Drukarni w Poznaniu. Jest to dwukondygnacyjna budowla z cegly klinkierowej z
przetomu XIX i XX wieku. Bryle obiektu odtworzono zgodnie z pierwowzorem, za$
wngtrze zostato tak przeprojektowane, aby spetni¢ nowa funkcjg -Centrum Designu. Mimo
do$¢ radykalnej zmiany przeznaczenia industrialny charakter zabytku nadal jest odczuwal-
ny. Poza funkcjami wystawienniczymi, biurowymi i gastronomicznymi w budynku
zaplanowano park do prototypowania [17]. Autorzy projektu stosujac nowoczesne
technologie wykazali si¢ zarazem ogromnym szacunkiem do substancji zabytkowej.
Udowodnili, iz dluga historia obiektu nie musi oznacza¢ jedynie trudno$ci projektowych.
Dzigki opisanemu powyzej projektowi budynek ma szansg¢ sta¢ si¢ wizytoéwka Poznania,
miejscem, jakich brakuje na mapie Polski.

Rys.5. Stara Drukarnia w Poznaniu. Autor zdj. M. Gotubiak

Odbiegajacym od pozostatych pod wzgledem funkcjonalnym, aczkolwiek rownie
interesujacym przyktadem adaptacji obiektu wpisanego do rejestru zabytkdéw jest realizacja
w Gliwicach, ktora polegata na zaaranzowaniu dawnego spichlerza na lofty mieszkalne.
Budynek nalezy do zespotu budynkéw koszarowych dawnej Pruskiej Jednostki Wojsko-
wej, ktory powstawal od 1895 roku, a pierwotnie funkcjonowal jako magazyn zboza.
Projekt przygotowany przez pracowni¢ Medusagroup zaktadat przeksztatcenie poprzemy-
stowych zabudowan na 30 loftow o réznych powierzchniach. Na parterze zaplanowano
przestrzen pod ustugi, handel oraz funkcje biurowe w przestrzeniach typu open space,
natomiast wngtrza pozostawiono w oryginalnym charakterze. Ponadto, dobudowano dwa
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piony komunikacyjne o architekturze odrozniajacej je od tkanki zabytkowej. Elewacje
poddano renowacji i konserwacji [18]. Nalezy zwroci¢ uwage na fakt, iz projekt zaktada
stworzenie zupelnie nowej przestrzeni mieszkalnej, docenianej na $wiecie, a dopiero co
popularyzujacej si¢ w Polsce. Zabytkowy spichlerz znajduje sig blisko centrum Gliwic, co
dodatkowo podnosi wartos¢ jego walorow uzytkowych. Wprowadzenie do budynku
nowych funkcji uzytkowych poprzez renowacjg, W znaczacy sposob podniosto walory
estetyczne obiektu oraz po raz wtdry przywrocito go spoteczenstwu. Szacunek architektow
do substancji zabytkowej sprawil, ze nie trudno jest odczytac pierwotna funkcj¢ budowli,
a Gliwice zyskaty jednoczesnie zupetnie nowa przestrzen.

Rys. 6. Spichlerz w Gliwicach. Autor zdj. M. Robek

4. Podsumowanie

Powyzsze przyktady dowodza, iz obiekty zabytkowe, ktore czgsto pozostawione bez
nalezytych remontéw niszczeja, moga poprzez odpowiednio przeprowadzone adaptacje
sta¢ si¢ symbolami miast. Jako Ze przeprowadzenie rewitalizacji w wigkszosci przypadkow
wigze si¢ z kompleksowym remontem, ma to pozytywny wplyw na stan techniczny
budowli. Mimo, iz nie jest to proces ani tatwy, ani tez tani, warty jest uwagi. Istnieje wiele
probleméw, z ktorymi nalezy si¢ zmierzy¢. Czgsto wystgpujace zawilgocenia zwigzane z
brakiem izolacji, korozja biologiczna, niedostosowanie do aktualnych przepisow, to tylko
niektore z nich. Efektem finalnym jest jednak budynek o warto$ciach tak materialnych jak i
niematerialnych, o ponadprzecigtnych walorach estetycznych, a zarazem nowoczesny i
funkcjonalny.

Rys. 7. Rewaloryzacja i modernizacja dawnego Palacu Sobieskich ul. Bernardynska 13 w Lublinie. Gotowe
projekty budowlane (wraz z pozwoleniem na budoweg) oraz wykonawcze zakonczone w sierpniu 2009r., ze
wzgledu na przedluzajace si¢ wyjasnienia prawne zwigzane z istniejacym obiektem, ztozono w archiwum
uczelni oraz odlozono czas realizacji tej inwestycji [19]. (animacje komputerowe stanu docelowego - zespot
Prof. ASP A. Gettera).
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Autorzy w przedmiotowym artykule przytaczaja przyklady zabytkowych lubelskich
zabudowan wymagajacych remontu. Zaréwno patac Sobieskich, Patac Potockich, czy tez
kamienicg zwana patacem Pawgczkowskiego charakteryzuje podobny stan techniczny oraz
tkwiacy w nich duzy potencjat.

Szansy na rewitalizacjg zardwno tych, jak i innych budowli, autorzy upatruja w adap-
tacji z wprowadzemem nowych funkeji uzytkowych. Na poparcie postawionej tezy
przedstawiaja_oni juz zrealizowane przedsigwzigeia. Opisane zabudowania nie tylko
spetniaja zamierzone funkCJe ale rowniez tacza w sobie warto$ci zarowno estetyczne, jak
i historyczne. Fakt, iz w obydwu przypadkach zdecydowano si¢ na dodanie elementow
wspotczesnych dow0d21 ze szanujgc zastane otoczenie, mozna wpisaé nowoczesne
zabudowania do zabytkowego srodowiska, nie burzac tym samym jego charakteru
i odbioru. Poprzez otrzymane nagrody, opisywane budynki staly si¢ rozpoznawalne
popularyzujac tym samym miasta, w ktorych si¢ znajduja.
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New chances given to historic buildings by implementing
revitalisation projects and adapting the premises to serve new
functions
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Abstract: The article concerns the issue of revitalizing historical buildings by
assigning new functions to them. The authors of the writing provide examples of constantly
dilapidating edifices in Lublin and their brief historical outlines. Basing on the expert’s
report concerning Sobiescy Palace in Lublin, the writers present problems resulting from
the technical condition of this as well as other historical buildings. Chances for improving
the conditions of such properties by including them in a completely new functional
programme are seen by authors. In order to support this thesis, the writers present already
implemented revitalization projects in Poland by assigning various new ones, e.g. living
and public utility functions to the buildings.
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