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Opinia dotyczgca moiliwosci unikniecia kolizji pomiedzy planowana

trasg szybkiego tramwaju miejskiego
i warunkéw ochrony zabytkowej willi przy ul. Batalionéw Chiopskich 61 w Szczecinie

Podstawa opracowania:
1. Zlecenie Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow w Szczecine,
2. Udostepnione materialy i dokumenty,

3. Wizja lokalna,

Przedmiot opinii:

Przedmiotem opinii jest ocena moiliwos¢ unikniecia kolizji planowanej trasy
Szczecinskiego Szybkiego Tramwaju (SST) z warunkami ochrony zabytkowej willi przy ul.
Bataliondw Chtopskich 61 w Szczecinie lub zasadnosci ograniczenia ochrony zabytkowego
obiektu.

W opinii zostaly wziete pod uwage przede wszystkim aspekty urbanistyczne i
konserwatorskie.

Projekt Szczecinskiego Szybkiego Tramwaju opracowany w sierpniu 2005 r przez Biuro
Projektow Budownictwa Komunalnego S.A. w Gdarnsku na zlecenie Gminy Miasta Szczecin,
zakfada wyburzenie zabytkowej willi przy ul. Batafiondw Chfopskich 61 w Szczecinie. Wilfa
wzniesiona zostata w latach 1911-1912, w sgsiedztwie przeniesionego tu przez znang firme
rodziny Griinebergéw zakitadu budowy organdw. Projekt SST proponuje w miejscu
zabytkowej willi lokalizacje zelbetowej komory kanalizacji sanitarnej oraz trase écieiki pieszej
prowadzacej do przystanku tramwajowego.



Autorzy projektu, podobnie jak Inwestor nie przykiadali do omawianego obiektu

szczegblnej wagi, uznajac realizacje szybkiego tramwaju za zadanie o znaczeniu
uzasadniajgcym przeprowadzenie szeregu rozbiérek i wywilaszczen. W analizowanej
dokumentacji projektowej nie odnotowano Zadnej informacji wskazujgcej na szczegding
wartosc¢ obiektu. Informacje takie nie wynikaty réwniez z analizy obowigzujgcego Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta oraz Miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego ,Szybki Tramwaj” (Uchwata Nr XXX/586/04 Rady
Miasta Szczecina z dnia 13.12.2004r., obowigzujacy od dnia 06.03.2005r).
W daiszych dokumentach, uzasadniajgc koniecznosc¢ realizacji projektu wskazano na cigglos¢
prac planistycznych oraz fakt, ze od roku 1965 willa Griineberga przy Batalionéw Chtopskich
61 wskazywana byta do rozbiérki we wszystkich dokumentach planistycznych: studiach,
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, miejskich programach
inwestycyjnych. Przedstawiano zaawansowanie prac i poniesione dotychczas nakiady.
Wskazano na ryzyko uraty dotacji na budowe SST. (pismo Zastepcy Prezydenta Miasta
Beniamina Chochulskiego z dnia 10.08.2009r.)

Sytuacja ulegta diametralnej zmianie z chwilg ztozenia przez panig Elzbiete Kepinska oraz
czes¢ wspdtwiascicieli nieruchomosci (pismo z dnia 23.04.2009r.) wniosku o wpis obiektu do
rejestru zabytkdw do Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow.

Od decyzji o wszczeciu postepowania o wpisie do rejestru odwotato sie Miasto Szczecin
uznajgc wniosek za nieuprawniony, a ewentualny wpis do rejestru zabytkéw za
nieracjonainy, skoro, zdaniem Miasta ,potozenie budynku przesgdza o jego rozbidrce”
(pismo Zastepcy Prezydenta Krzysztofa Nowaka z dnia 03.06.2009r.)

Nie wgtebiajac sie¢ w procedury wywtaszczenia i dalszego przebiegu sporu w kwestii -
dylematu inwestycja SST, czy ochrona zabytkowej willi Griineberga nalezy stwierdzi¢, ze
efektem 2ainteresowania obiektem jest szerokie upowszechnienie wiedzy o jego wartosci i
historii, o historii budowy organdw i fosach fabryki sgsiadujgcej z wiffa.

Publikacje dotyczace fabryki wskazane w karcie ewidencyjnej obiektu zabytkowego (W.Witek
czerwiec 2009r) pochodzg z 1912r. oraz z lat 1975, 1991, 2003 i 2004r.

Stopniowe ujawnienie istotnych wartoséci kulturowych obiektéw i zwigzanych z nimi
wydarzen nie jest w warunkach Szczecina i szerzej tej czesci kraju niczym niezrozumiatym.
Przerwanie ciggiosci pamieci powoduje konieczno$¢ ponownego odczytania wartosci
kulturowych przestrzeni i stanowi o specyfice prac konserwatorskich i planistycznych na tych
terenach.

W tym przypadku uswiadomienie zastanych wartosci, choé opéinione, nastapito przed
powstaniem nieodwracalnej szkody. Nastgpito przed, a nie po fakcie rozbiérki obiektu.
Mamy wigc szanse przeanalizowania i rozwazenia wszelkich racji przed podjeciem
ostatecznych decyzji.



Nalezy zauwazyg, ze:

Zamiar rozbiorki obiektu stat sie katalizatorem zainteresowania obiektem, jego badan i
popularyzacji informacji o historii obiektu.

Szeroki oddiwigk spoteczny oraz reakcja srodowisk naukowych stanowi naturalny test
rangi obiektu i zwigzanych z nim wartosci pozamaterialnych. Do dyskusji na temat obiektu
wigczony zostat Bogdan Zdrojewski, Minister Kultury i Dziedzictwa Narodowego,
organizacje spoteczne, srodowiska naukowe polskie i niemieckie.

W trakcie dyskusji upowszechnione i zweryfikowane zostaty réwniez informacje o
projekcie Szczecinskiego Szybkiego Tramwaju. Wskazane zostaty inne rozpatrywane
warianty (pismo Zastepcy Prezydenta Miasta Krzysztofa Nowaka z dnia 19.02.2010r.).

Nowe fakty i zdarzenia, ktére nastapity w ciggu minionego roku stanowig podstawe do
zweryfikowania pogladéw i ponownego rozpatrzenia zaréwno fragmentu projektu SST jak i
wniosku o wywiaszczenie nieruchomosci oraz wniosku o jej wpisanie do rejestru zabytkéw.
NafeZy ponownie odpowiedziec na pytania:

A. Czy uzasadniona jest ochrona zabytkowej willi Grineberga przy ul. Batalionéw
Chiopskich 61 i jaki powinien by¢ jej zakres?

B. Czy ze wzgleddw technicznych i formalnych mozliwa jest zmiana rozwigzania odcinka
trasy szybkiego tramwaju kolidujacego z zabytkowa willa?

C. Czy nalezy kontynuowa¢ postepowanie w sprawie wywlaszczenia omawianej
nieruchomosci i jaki powinien by¢ cel ewentualnego wywtaszczenia?

Kolejno odpowiadajac na postawione pytania nalezy stwierdzic:

Ad A. Czy uzasadniona jest ochrona zabytkowej willi przy ul. Batalionéw Chiopskich 61 i
jaki powinien byé¢ jej zakres?

- 0Od stanu braku rozpoznania wartosci obiektu (praktycznie do roku 2009, do czasu
opracowania karty ewidencyjnej obiektu zabytkowego, Waldemar Witek, czerwiec
2009r.) do chwili obecnej sytuacja ulegla zasadniczej zmianie. Obecnie warto$¢ obiektu
jest w znacznym stopniu rozpoznana i, co waznie, nie jest kwestionowana przez zadna ze
stron. O wartosci obiektu stanowi jej prekursorski charakter, jako jednej z pierwszych
realizacji w duchu Werkbundu, pod wyraznym wpltywem rozwigzan angielskich i
niemieckich. Starannie zaprojektowany, dobrze zachowany obiekt wraz z wewnetrznym
wystrojem i czescia wyposaZenia stanowi znaczacg wartosé i $wiadectwo Kkuftury
materialnej.



Istotna réznica zdan dotyczy obecnie nie celowosci ochrony, ale jej zakresu i sposobu.
Miasto, w swoim stanowisku z dnia 19.10.2010 r. deklaruje zachowanie i
wyeksponowanie elementéw wystroju obiektu w projektowanej nowej siedzibie TBS
,Prawobrzeie”. Zamiar ten odnosi si¢ do opinii prof. Skuratowicza (J. Skuratowicz,
Poznan, grudzier 2009r.), ktéry wskazat takg mozliwo$¢ w przypadku braku mozliwosci
zachowania obiektu. W kolejnej opinii ( opracowanie prof. M. P. Smoktunowicza,
Warszawa, styczen 2010r.) jednoznacznie wskazuje sie na mozliwos¢ i celowos¢ ochrony
obiektu. Ze stanowiskiem tym podjeto dyskusje Miasto (pismo Prezydenta Miasta Piotra
Krzystka z dnia 16.02.2010 r.) wskazujac na wzgledy natury terminowej, koszty i prawa
wiasnoéci do zajmowanych nieruchomosci. Przytoczona zostata przy tym opinia
gdanskiego biura, autoréw projektu (pismo z dnia 04.02.2010r.) ktére jako zasadniczy
argument wskazuje na:

- brak informacji o wartosci obiektu w chwili sporzgdzania dokumentacji,

- optymalizacje trasy przebiegu kanalfizacji sanitarnej do niwefety SST oraz niwelety
przebudowywanego odcinka ul. Bataliondw Chtopskich,

- utrudnienia dojazdu do osiedla i koniecznosci rozwigzania obstugi komunikacyjnej od
strony ul. Walecznych.

Przedstawione argumenty wydajg sie niewystarczajgce jako uzasadnienie celowosci
rozbiorki, a wrecz stanowig uzasadnienie twierdzenia o braku koniecznosci rozbiérki ze
wzgledu na wskazywane inne mozliwosci zapewnienia obstugi.

Zgodnie z zawartym z Miastem aneksem do umowy Biuro ma do korica br. uzyskac
znowelizowang decyzje Srodowiskowg oraz pozwolenie na budowe. Wydaje sie, ze
nalezy skorzystaé ze sposobnoséci trwajacych prac projektowych i zaktualizowaé
zafoienie do spornej czesci projektu. Moze to nie opdZnic, ale przyspieszyC rozwigzanie
problemu stwierdzonej kolizji i zakoriczenie opracowania.

Wazne jest réwniez, aby Stuzby Konserwatorskie zajety ostateczne stanowisko w kwestii
ochrony wartosci kulturowych na etapie wydawania decyzji Srodowiskowej.

Obecnie, po pozyskaniu kolejnych danych oraz po naturalnym tescie rangi obiektu, jakim
byta reakcja na informacje o zamiarze jego rozbidrki nalezy potoiyé znacznie wiekszy
nacisk nie tylko na pefng ochrone obiektu wraz z jego otoczeniem (dawny ogrod}, ale
wrecz wyeksponowaé koniecznoéé rozszerzenia ochrony o wartosci niematerialne,
traktujgc to jako szanse zachowania wartosci kulturowych wainych dla tozsamosci
Szczecina, wartosci europejskiego dziedzictwa kulturowego.

Zapewne gdyby we wiasciwym czasie dysponowano obecnym stanem wiedzy o wartosci
obiektu nie dosztoby do jego uwtaszczenia i podziatu na mniejsze mieszkania, ani do
rozbiorki fabryki organow. Zapewne dyskutowalibySmy dzi§ o muzeum i programach
ochrony i popularyzacji dawnego rzemiosta obejmujacych co najmniej pétnocne Niemcy
i kraje nadbaftyckie, dokad trafialy organy budowane w Szczecinie. Idea z pewnoscia
powinna byé brana pod uwage réwniez dzisiaj, kiedy méwimy o stolicy kultury o
znaczeniu ponadlokalnym.



Odpowiadajgc na pytanie o celowos$¢ i zakres ochrony nalezy stwierdzi¢, ze w Swietle
obecnej wiedzy konieczne jest wpisanie obiektu wraz z wyposaieniem i otoczeniem w
granicach ogrodu do rejestru zabytkéw i jego petna ochrona oraz objecie ochrong i
weryfikacja zafoZen planu miejscowego strefy ekspozycji obiektu, a w szczegdinosci terenu
dawnej fabryki.

Ad B. Czy ze wzgledow technicznych i formalnych moiliwa jest zmiana rozwigzania
odcinka trasy szybkiego tramwaju kolidujacego z zabytkowg willa?

- Zasadnicza kolizja wystepujaca w analizowanym projekcie wynika z planowanej
przebudowy uktadu kanalizacji sanitarnej. Ze wzgleddéw technicznych istniejg mozliwosci
zmiany lokalizacji komdr sciekowych kanalizacji sanitarnej faczacych kanaf @ 1400 mm z
uktadem 3 x @ 800 mm, na przyktad lokalizacja komér i uktadu kolektoréw pod jezdnig
(korzystne ze wzgledu na najkrotszg trase). Istniejg réwniez inne rozwigzania, mozliwe
ze wzgleddw technicznych, nie objete analiza, a wskazywane przez biegtych inzynierdow.

- Ze wzgledéw urbanistycznych i technicznych istniejg réwniez inne, nie kolidujace 2
obiektem, mozliwosci lokalizacji przystanku oraz rozwigzania dojé¢ pieszych, nie
kolidujace z zabytkowym obiektem.

- Ze wzgleddw technicznych i urbanistycznych istniejg rowniez inne, stosunkowo proste
mozliwosci rozwigzania uktadu komunikacyjnego obstugujgcego relacje
miedzydzielnicowe, rzutujgce na docelowe rozwigzanie komunikacyjne w ciggu ulicy
Batalionéw Chiopskich. Kolizja ktadu drogowego z zabytkowa willg jest mozliwa do
unikniecia.

- Ze wzgledow formalnych, w ocenie Miasta ewentualna zmiana projektu spowoduje
koszty okoto 1,5 min ztotych i opdinienie uzyskania pozwolenia na budowe o okoto 2
lata. Nalezy przy tym zwrdci¢ uwage na fakt, ze prace projektowe prowadzone w roku
2005, nie zakoriczone uzyskaniem pozwofenia na budowe dia cafosci dokumentacji
(czesc pozwolen uzyskano w latach 2007-2008), bedq wymagaty aktualizacji i weryfikacji
co najmniej ze wzgledu na zmiany obowigzujacych przepiséw. Odnoszenie sie do ocen
ewentualnych kosztéw inwestycyinych wynikajagcych ze zmiany wprowadzonej do
projektu bytoby przedwczesne ze wzgledu na niekompletnosé informacji. Rozwiazania
inne niz przyjmowane w obecnym projekcie nie muszg byé z zasady rozwigzaniami
bardziej kosztochtonnymi.

Podsumowujgc odpowiedi na pytanie A nalezy stwierdzi¢, ze zaréwno ze wzgleddéw
technicznych jak i formalnych moiliwa jest zmiana rozwigzania odcinka trasy szybkiego
tramwaju kolidujgcego 2z zabytkowa willg. Obecnie potrzebna jest rzeczowa analiza innych
wariantow projektu z uwzgfednieniem pefnych danych wyjsciowych, kidrych z oczywistych
powoddw nie uwzgledniat dotychczasowy projekt z 2005r,



Ad C. Czy nalezy kontynuowac postepowanie w sprawie wywifaszczenia omawianej
nieruchomosci i jaki powinien by¢ cel ewentualnego wywiaszczenia?

Niecelowe jest wywiaszczanie obiektu, skoro nie ma bezwzglednej koniecznosci jego
rozbidrki pod budowe SST oraz skoro istniejg inne mozliwosci rozwigzania kolizji. Ze
wzgledu na wskazany cel wywtiaszczenia wniosek o wywlaszczenie powinien by¢ przez
Miasto wycofany.

Odrebng kwestig jest to, czy moiliwe bedzie zachowanie funkcji mieszkaniowej w
omawianym obiekcie ze wzgledu na spodziewana uciazliwo$¢ trasy i ograniczenie
dostepnosci obiektu. Rozstrzyganie tej kwestii wydaje sie jednak przedwczesne, ze
wzgledu na brak nowego rozwigzania projektowego. fednym z moifiwych, a nie
analizowanych dotychczas wariantéw jest przekrycie lekkg ptyta odcinka torowiska
réwnolegtego do budynku, co eliminowatoby spodziewang ucigzliwos¢.

Nowe swiatto na warunki korzystania z obiektu i jego przyszie przeznaczenie moie
rowniez rzucié¢ przyszty projekt adaptaciji, gdy willa zostanie udostepniona po renowacji.
Przedwczesne byloby zatozenie, Ze projekt rewaloryzacji obiektu bedzie wigzat sie 2
koniecznoscia wywifaszczenia. By¢ moie autorem | gospodarzem projektu beda
(wspdinie z Miastem lub samodzielnie) obecni prywatni wtasciciele, ktérzy wiozyli tyle
serca i wysitku w objecie obiektu ochrong i upowszechnienie informacji o jego historii.

Na marginesie nalezy dodaé, ze obiekt wskazywany przez blisko 50 lat do rozbiérki,
pozbawiony w ten sposob mozliwosci przeprowadzenia kapitalnego remontu, oceniany jest
zgodnie we wszystkich opiniach, jako obiekt w relatywnie dobrym stanie technicznym. Jest
to wynikiem uZycia przy jego budowie najwyiszej kfasy materiafdw | technofogii oraz
dbatosci mieszkaricdw willi o zachowanie jej stanu. Obecnie, skoro wartos¢ obiektu zostata
uswiadomiona, nalezy podjaé pilne dziatania zabezpieczajgce przed degradacjg. Wszelkie
prace, w tym réwniez do czasu wpisu do rejestru zabytkéw, powinny byé prowadzone przy
Scistej wspotpracy z Miejskim i Wojewoddzkim Konserwatorem Zabytkow.

WNIOSKI

1.

Nie mamy w istocie do czynienia z dylematem: szybki tramwaj czy zachowanie
zabytkowej willi, ale z problemem jak racjonalnie / optymalnie integrowa¢ dziatalnosé
inwestycyjna miasta z zachowaniem ddébr kultury. Problem ochrony zabytkowej willi
Griineberga powinien by¢ bowiem traktowany nie w kategoriach przeszkody w
zagospodarowaniu dzielnicy Szczecina, ale jako szansa jej rewitalizacji.



Brak jest uzasadnienia dla odstgpienia od wpisu do rejestru i odstgpienia od ochrony
obiektu, a pokonanie dorainej przeszkody nie moze byc¢ uzasadnieniem dla
nieodwracalnej szkody i utraty znacznej ponadlokalnej wartosci kulturowe;j.

Wartoé¢ materialna obiektu, ale przede wszystkim zwigzana z nig niematerialna
wartos$é kulturowa ma znaczenia ponadlokalne. taczy historie i dokonania Griineberga
przed przyjazdem do Szczecina, zwigzane z dziatalnoécia w Magdeburgu z historig
organow produkowanych w Szczecinie, a montowanych w obiektach na terenie
znacznej czesci poétnocnej Europy.

Szczecinski obiekt wpisuje sie w ten sposéb w sie¢ zdarzern i wartosci znacznie
rozleglejszg w czasie i przestrzeni niz tylko zapomniana willa i jej ,ktopotliwa”
lokalizacja.

W ten sposob postrzegajgc wartos¢ obiektu nalezy uzna¢ koniecznosé nie tylko jego
bezposredniej ochrony, ale réwniez koniecznoé¢ zainicjowania znacznie szerszego
programu ochrony zwigzanej z tym obiektem sieci miejsc na mapie Europy.

Ochrona obiektu wymaga nie tylko jego zachowania, ale réwniez ochrony i rewitalizacji
jego otoczenia. Korekta przeprowadzenia trasy szybkiego tramwaju, lokalizagji i
rozwigzania przystanku pozwala na rewaloryzacje otoczenia obiektu wraz z zatozeniem
zieleni. Zagospodarowanie terenu wok6t! obiektu moze by¢ wdziecznym tematem
konkursu urbanistyczno — architektonicznego i przyczynkiem do zainicjowania projektu
na miare ambicji Szczecina jako stolicy kultury o znaczeniu ponadlokalnym.

Celem ewentualnego wywiaszczenia powinno byé nie przeprowadzenie rozbidrki
obiektu ale, w razie takiej koniecznosci, wylacznie zapewnienie optymalnych
warunkow jego ochrony i ekspozycji. Jedynie taki cel wywiaszczenia wydaje sie
mozliwy do przyjecia | to wytacznie przy catkowitej pewnosci, ze zmiana wtadajacego
obiektem bedzie stuzyta jego trwatosci.

Tomasz Cykalewicz
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