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ZAGADNIENIA ETAPU WST EPNEGO

ZMIANY SPOSOBU UZYTKOWANIA STRYCHOW
W STREFIE SRODMIEJSKIEJ NA CELE
MIESZKALNE NA PRZYKLADZIE WYBRANYCH
KAMIENIC W RZESZOWIE

Jednym z popularnych sposobéw pozyskiwania nowyshkigrzchni uytkowych

w centrach miast jest adaptacja strychéw kamieda@nteresowanie wzbudza
mozliwo$é wytworzenia mieszkao niepowtarzalnym, indywidualnym charakte-
rze przy stosunkowo niskich naktadach finansowyetk s¢ jednak okazuje pro-
ces pozyskania i przeksztatcenia strychu okaiamoze diugotrwaty, a przede
wszystkim ztaony. Ju sam etap wspny, poprzedzapy wiasciwa adaptagj
wymaga wielu dziakarozpoznawczych i formalnych. Zagadnienie oméwioao
tle trzech przyktadéw adaptacji czterokondygnacginkamienic w Rzeszowie,
réznigcych s¢ pod wzgédem wymaga konserwatorskich: kamienicy przy
ul. Kraszewskiego 1 #acg w strefie ochrony konserwatorskiej, kamienicy przy
pl. Sreniawitéw 2 wpisam do ewidencji zabytkéw i kamienicy przy
ul. Grodzisko 3 wpisando rejestru zabytkdw. W artykule przedstawionothird
opis i rysunki inwentaryzacyjne wybranych kamieritzedstawione zostaly za-
gadnienia formalno-prawne etapu ggsiego zmiany sposobuwyikowania stry-
chow na cele mieszkalne. Oméwiono uwarunkowaniavpeaw zakresie trybu
postpowania, formy i zakresu uzyskania zgody deteieli na adaptagjstrychu.
Podgto kwesté zakresu nieziinych prac inwentaryzacyjnych oraz koniecznych
ekspertyz technicznych; rzetelna ocena i diagntamausistniejcej struktury za-
réwno konstrukcyjnej jak i instalacyjnej ma zasadyiwptyw na przyjcie wia-
sciwego kierunku pogpowania i przewidywanych rozgdan - zaréwno pod
wzgledem formalnym jak i projektowym. Przedstawiono kieswigzane ze
sformutowaniem wniosku o wydanie decyzji o warurikaabudowy oraz zwré-
cono uwag na istotne aspekty zapiséw decyzji. Odniesioralsikwestii ustale-
nia wymaga konserwatorskich na wginym etapie inwestycji.

Stowa kluczowe:adaptacja, proces inwestycyjny, wymagania formarawne
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1. Wprowadzenie

Adaptacja strychéw istniggych budynkéw na cele mieszkaniowe jest
wcigz wykorzystywanym sposobem pozyskiwania nowych poeteni wyt-
kowych w obszarach istnigjej zabudowy. Zwlaszcza w centrach miast, gdzie
mozliwosci lokalizacji nowych inwestycjigznaczco ograniczone a koszt ich
prowadzenia jest wysoki, adaptacja istgigch powierzchni strychéw, wydaje
sig by¢ szczegdlnie atrakcyjna. Dziatanie takie jest ketag réwnie pod
wzgledem architektonicznym i urbanistycznym, poniewezesto umdaliwia
poprave techniczm i wizualrg budynkéw oraz rozwigtie istniejcego pro-
gramu funkcjonalnego, co z reguty podnosi w&ridanego obszaru miejskiego.

Pomimo wraenia wzgédnej prostoty, adaptacja strychéw kamienic nie
jest jednak zadaniem tatwym. Pod wieloma wdgmi - zaréwno od strony
formalno-prawnej, projektowej jak i wykonawczej pticja strychu jest zada-
niem bardziej zigonym i specyficznym uiprzecetna budowa. Etap wgtny,
poprzedzajcy wiasciwg adaptag, wymaga wielu dziaka rozpoznawczych
i formalnych, ktorych przeprowadzenie jest nighlie dla okréenia uwarun-
kowan i mozliwosci przeprowadzenia adaptacii.

2. Charakterystyka wybranych kamienic

Do zilustrowania problematyki adaptacji wybranoytrzyktady cztero-
kondygnacyjnych kamienic w Rzeszowiezmiacych sé pod wzgédem wyma-
gan konserwatorskich: kamiericprzy ul. Kraszewskiego 1 4gca w strefie
ochrony konserwatorskiej, kamiegiprzy pl. Sreniawitow 2 wpisam do ewi-
dencji zabytkéw i kamienicprzy ul. Grodzisko 3 wpisando rejestru zabyt-
kow. Poniej przedstawiony zostat krotki opis tych budynkow.

2.1. Kamienica przy ul. Kraszewskiego 1

Przedmiotowy wielorodzinny budynek mieszkalny, abstybudowy w la-
tach 50-tych XX wieku. Budynek posiada trzy kondgge mieszkalne oraz
podpiwniczenie. Dach wysoki, dwuspadowy o konstjiudpewnianej i kcie
nachylenia potaci 38przekrywa poddaszectlace czwarg kondygnacj nad-
ziemrg. Konstrukcg budynku stanovgi sciany ngne murowane z cegty petnej
w uktadzie podhanym i poprzecznym oparte na tawagblbetowych. Stropy
wykonano jako gstazebrowe prefabrykowane DMS z rozstawem belek stro-
powych 65 cmScianki kolankowe poddasza majvysokaé ok. 60 cm, z&
wzniesienie kalenicy wynosi 5,15 m ponad poziomipgidstrychu.

Budynek znajduje siw strefie konserwatorskiej dotygzj ochrony ukta-
du urbanistycznego i adaptacja strychu budynku podlega uzgodnieniu
z Konserwatorem zabytkéw.



Zagadnienia etapu wgtnego zmiany sposobuytkowania strychdéw... 413

=
EETEET R

Ty 000, 000,70 |

ELEWACJA POLNOCNA  (frontowa)

nmgnm

D .O0Do .o

ELEWACJA POLUDNIOWA (od podwdrza)

=N
HH

Rys. 1. Kamienica przy ul. Kraszewskiego 1, staregradaptagj- rzut i
przekroje strychu, elewacje frontowa i od podworza

Fig. 1. The building at 1 Kraszewskiego Streetiesteefore conversion - floor
plan and cross-sections of the loft, front and belekation
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Rys. 2. Kamienica przy pSreniawitéw 2, stan przed adaptaejrzut i prze-
kréj strychu, elewacje potudniowa i wschodnia

Fig. 2. The building at Sreniawitdw Square, state before conversion - floor
plan and cross-section of the loft, south and elastation
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ELEWACJA POLUDNIOWA (od podwérza)

Rys. 3. Kamienica przy ul. Grodzisko 3, stan praddptacj - rzut i przekroj

strychu, elewacje p6inocna i potudniowa

Fig. 3. The building at 3 Grodzisko Street, statéole conversion - floor plan

and cross-section of the loft, front and back diewna
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2.2. Kamienica przy pl. Sreniawitow 2

Kamienica zlokalizowana w bezfgednim gsiedztwie zamku Lubomir-
skich, zaprojektowana zostata w stylu secesyjnymgdushu secesji geome-
trycznej z motywami floralnymi. Wzniesiona zostatdatach 1909 - 1910 jako
budynek nargny oparty na rzucie litery V. Jest budynkiem wysokekspono-
wanym i dominujcym nad najbliszym otoczeniem, o trzech mieszkalnych
kondygnacjach nadziemnych, podpiwniczonym. Dachdpeda stanowtego
czwart kondygnagj jest dwuspadowy, wysoki, konstrukcjagahy dachowej
ptatwiowo-kleszczowa zéciankami kolankowymi. Konstrukgjbudynku opar-
to nascianach nénych w uktadzie poditnym murowanych z cegly. Nad piw-
nica zastosowano strop Kleina, nad parterem i pierwsgigtnem stropzelbe-
towy, nad drugim pitrem strop drewniany.

Budynek jest wpisany do ewidencji zabytkéw, posibdgaty wystroj ele-
wacyjny z oryginalnymi elementami wykozenia m.in. ryzalitami, obramie-
niami otworéw okiennych i drzwiowych, gzymsem kou@girym elewacje, ze-
wnetrzng stolarly drzwiowg z secesyjsa metaloplastyk, elementami sztukator-
skimi we wretrzach.

2.3. Kamienica przy ul. Grodzisko 3

Okazata kamienica wzniesiona zostala w 1925 r. jakgtkowo-
mieszkalna, podpiwniczona, o trzech kondygnacjasbsrkalnych i czwagt
kondygnacj strychows. W rzucie jest budynkiem na planie prosiiakz jeda
przelotova klatka schodow, z fasad posiadajcag bogat kreacg architekto-
niczrg. Charakterystycznymi elementami elewacji frontowgjdwa ryzality
z loggiami w przestrzeni 2 i 3 kondygnacji z ozdginzwienczeniem, a tate
boniowania i gzymsy nad 1 i 3sckondygnacj. Elewacja potudniowa (od po-
dworza) jest uboga w detale, jej wadarchitektoniczna jest znikoma. Budy-
nek zostat przekryty dachem asymetrycznym o koksfirudrewnianej pta-
twiowo-kleszczowej. Konstrukcja budynku oparta j@st scianach nénych
w uktadzie podlanym murowanych z cegly. Zasadnicze stropydnykondy-
gnacyjne g drewniane, klatk schodow wykonano zelbetu.

Kamienica jest wpisana do rejestru zabytkow — vdaigejestru zabytkdéw
nrrej. A-934 z dnia 17.12.1975 r.

3. Zagadnienia formalno-prawne etapu wsipnego zmiany spo-
sobu wytkowania strychOw na cele mieszkalne

3.1. Forma i zakres zgody wigciciela na adaptacg

Jednym z pierwszych krokéw po pediu decyzji o przysipieniu do adap-
tacji jest uzyskanie zgody wdeicieli budynku na przeksztaicenie strychu na
cele mieszkalne. Do rzadd@ nalezg sytuacje, gdy kamienica posiada jednego



Zagadnienia etapu wgtnego zmiany sposobuytkowania strychéw... 417

wiasciciela. Z reguty mamy do czynienia ze wspolnotanmieszkaniowymi,
gdzie decyzje podejmowane s drodze uchwaly wkicieli lokali. Sposéb
podjecia uchwaty zalgy od wielkaci nieruchoméci. W przypadku nierucho-
mosci o liczbie lokali wekszej nz siedem zgoda na adaptagjako czynneéc
przekraczajca zakres zwyklego zaygu) wymaga uchwalty wkgicieli podgtej
wickszaicia gtosow liczom wedtug wielkdci ich udziatbw w nieruchomo-
sci [1]. Jezeli liczba lokali nie jest wiksza nz siedem, do zasglu nieruchomo-
$cig wspdlry map zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego i Kodghksst-
powania cywilnego o wspétwtasém. Zgodnie z nimi wymagana jest zgoda
wszystkich wspotwigcicieli lub w przypadku braku zgody wszystkich sda
cieli mazliwe jest rozstrzygricie du na wniosek co najmniej potowy Wi
cieli.

Obowigzujacy w Polsce stan prawny nie pozwala na zakup paaher
strychowej przeznaczonej do adaptacji,;gdie stanowi ona lokalu w rozumie-
niu ustawy [1]. Maliwe jest natomiast nabycie prawa do wykonania oddb
wy, przebudowy i zmiany sposobuytkowania nieruchomiei wspolnej oraz
do zakupu lokalu powstatego w wyniku wymienionychiaéhh. W praktyce
podejmowana jest w tym zakresie notarialnie pottdena uchwata wspélnoty,
w ktérej okrala sk zasadnicze prawa i obayeki stron.

Waznym elementem uchwaly jest udzielenie przezsewtaeli zgody na rozbu-
dowe wewretrznych instalacji budynku oraz7eli jest to maliwe zgoda na
lokalizacg miejsc postojowych na terenie dzialkgoda w sprawie rozbudowy
instalacji kzdzie mi€ raczej charakter ogolny, urdwiajacy podejmowanie
inwestycji instalacyjnej w ezciach wspdélnych budynku. Ze wzdu na po-
trzeby prawidtowego rozwkania uktadu funkcjonalnego projektowanych loka-
li, zgoda na rozbudogvinstalacji w obszarze egci wspolinych budynku nie
sic okaza& niewystarczajca i konieczne ¢xlzie uzyskanie zgody wdeicieli
konkretnych lokali na poprowadzenie instalacji priigh mieszkania. Ostatecz-
ny dostp do mediéw uwarunkowany jest rowniegod; ich dysponentéw, od
ktérych wymagane jest uzyskanigndadczenia o zapewnieniu dostawy i odbio-
ru mediow. Na tym etapie me st okazd, ze istniejca infrastruktura jest nie-
wystarczajca i wymaga oprocz rozbudowy samej instalacjize¢agrzebudowy
przylaczy. Przyktadem takiej sytuacji jest budynek pry Kiraszewskiego,
gdzie wielka¢ istniepcego przydcza wodocigowego wskazywata na koniecz-
nos¢ jego rozbudowy w celu zasilenia nowych lokali. @stznie okazalo i
ze nie jest to konieczne, ale sma to byto stwierdZi dopiero po zinwentary-
zowaniu catéci istniegcych w budynku przyboréw i punktéw poboru wody.
Praktycznym zapisem uchwaly, ulatwieym catléé dalszego pogpowania,
jest udzielenie inwestorowi petnomocnictwa do wgstvania o wszelkie po-
trzebne zgody i decyzje organdéw administracyjnysgaz dostawcéw mediow
w zakresie adaptacji strychu, przede wszystkim awptenie na budog

i zmiare sposobu gytkowania oraz zaviadczenia o samodzielt@ lokalu.
Bardzo praktyczne dalzie tez udzielenie przez wspélnptzgody dla zargcy
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nieruchoméci do podgcia czynndci przekraczajcych zakres zwyklego zayz
du - ustanowienia odbnej wlasnéci powstatego lokalu i rozpogdzenie tym
lokalem, czyli zawarcia aktu notarialnego sprzgdgo na rzecz inwestora po
zakaczeniu inwestycji, wraz ze zmiamvysokdci udziatdw w nieruchomiei.

3.2. Kwerenda archiwalna, inwentaryzacja, ekspertyyg techniczne

Na pocatku catego procesu niegine jest odbycie wizji lokalnej z udzia-
tem projektanta w celu dokonania weryfikacji przyd#ci poddasza oraz zi-
dentyfikowania uwarunkowaformalnych i technicznych jego adaptacji. Warto
tez pozyska materiaty archiwalne dotygeze przebudowywanej kamienicy,
o ile takowe istnigj. Zrodtem informacji mog by¢ zasoby zaeglcy nierucho-
mosci, jej wiascicieli lub konserwatora zabytkdéw. Konserwator zebzany
jest wiacicielowi lub posiadaczowi zabytku nieruchomego rdeodptatnego
udostpnienia do wgldu i wykonania niezfinych odpiséw posiadarprzez
siebie dokumentagjtego zabytku [3]. W przypadku budynkéw wpisanyah d
rejestru, osoba zamierzap realizowa roboty budowlane lub cliby tylko
planupca zmia®r sposobu korzystania z tego zabytku, musi nienédeod uzy-
skania innych dokumentow otrzymaa takie dziatania pozwolenie wojewddz-
kiego konserwatora zabytkéw. Wojewodzki konserwaabbytkow mae uza-
lezni¢ wydanie pozwolenia od przeprowadzenia na koszoskadawcy hie-
zbednych bada konserwatorskich, architektonicznych lub archeigogych.
W zwigzku z tym warto ju na wsgpie inwestycji poznaistniepca u konserwa-
tora dokumentagjoraz ewentualne potrzeby jej uzupetnienia.

Niezaleznie od wymaga konserwatora, dla celéw projektowych konieczne
jest przeprowadzenie lub zweryfikowanie istgogfj inwentaryzacji strychu.
Zakres inwentaryzacji musi obejmogvakiad przestrzenny strychu, konstrukcj
stropu i wiezby dachowej oraz rozmieszczenie instalacji. Powiné obejmo-
wat nizsze kondygnacje wraz z klatlschodowy. Rzetelna ocena i diagnoza
stanu istnigjcej struktury zaréwno konstrukcyjnej, jak i instalej ma zasad-
niczy wplyw na przyjcie wiaciwych rozwipzan projektowych; péniejsze
Zmiany na etapie realizacji mpgvymagd sporzdzania opracowaprojekto-
wych zamiennych oraz uzyskiwania kolejnych zgédmakcicieli nieruchomo-
sci. Inwentaryzacja budynku me wykazé potrzele wykonania przebudowy
klatki schodowej lub wégia do budynku w celu spetnienia obecnych wymaga
pozarowych i ewakuacyjnych. W przypadku jakichkolwigknic w rozwpza-
niu tych elementéw w stosunku do obecnych wymagagre wchodz tylko
dwa rozwjzania: przebudowa tych elementéw w celu dostosaveai obec-
nych przepiséw lub spetnienie wymagaarunkéw technicznych w inny spo-
s6b na podstawie ekspertyzy technicznej rzeczoandwdowlanego oraz rze-
czoznawcy do spraw zabezpietzerzeciwpaarowych. W ekspertyzie przed-
stawia s¢ rozwigzania zamienne, ktdre mazapewnt bezpieczastwo paaro-
we w zakresie ewakuacji ludzi lub odpofoiopazarowej przegrod budowla-
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nych. Ekspertyza musi zostazgodniona przez Wojewddzkiego Komendanta
Paistwowej Stray Pazarnej. Rozwizania zamienne dopuszczone ekspegrtyz
mog pozwoli na realizagj inwestycji bez konieczrioi, nieproporcjonalnej do
zasadniczego celu inwestycji, przebudowy budynku.

Formalnie wymaganym i praktycznie niednym elementem przysziego
projektu przebudowy, nadbudowy i zmiany sposobytkowania istniejcego
obiektu jest ekspertyza konstrukcyjna ckagca stan konstrukcji budynku oraz
jej przydatné¢ do adaptacji. O ile przeniesienie dodatkowych giati budyn-
ku na grunt nie jest zazwyczaj problemem, ténio&¢ stropu nad ostatipikon-
dygnacy bywa niewystarczaga i wymaga podgia odpowiednich dziafapro-
jektowych. Podobnie w#ba dachowa z reguly wymaga przebudowy i dosto-
sowania do obecnych wymagaNe wszystkich omawianych kamienicach za-
réwno strop nad ostatpkondygnacj jak i wigzba dachowa wymagaty wzmoc-
nienia lub zaprojektowania nowych konstrukcji.

W przypadku zauwgenia objawow biologicznego padenia elementow
struktury budowlanej strychu nale takze zasggna¢ opinii mykologa. W ka-
mienicy przy ul. Grodzisko 3 ekspertyza mykologieonstukcyjna wykazata
zly stan niemal wszystkich elementowsngch wiezby poraonej przez owady
i grzyby (spuszczel, kotatek, wilak rzedowy) wymuszajc wymiare wiezby
dachowej.

3.3. Decyzja o warunkach zabudowy

Podstawowym dokumentem regulcym mazliwos¢ adaptaciji pod wzgt
dem formalno-administracyjnym jest miejscowy plagaspodarowania prze-
strzennego albo w przypadku jego braku decyzja mmkach zabudowyVo-
bec powszechnego braku planéw nejciej konieczne jest uzyskanie decyzji
o warunkach zabudowy.

Z uwagi na istnigjca funkcje budynku oraz wzghnie ograniczony zakres
inwestycji z reguty nie ma przeszkod do wydaniaydgzezwalajcej na zmia-
ng sposobu gytkowania strychu. Zmiana sposobgzytkowania maée nasipic
poprzez przebudoyy tj. wykonanie robét budowlanych, w wyniku ktéhyoa-
stepuje przeksztatcenie obiektu bez zmiany jego chiarg&tycznych parame-
trow takich, jak: kubatura, powierzchnia, zabudowysokaé¢, dtugas¢, szero-
kos$¢ badz liczba kondygnacji [2]. Jeli jednak nie ma przeszkod natury kon-
serwatorskiej czy architektonicznej, #liwvosci uzyskania atrakcyjnej prze-
strzeni poddasza znacznie zWszap sie przy podniesieniu dachu i jego prze-
budowie. Dlatego, rowniew celu unikngcia trudngci interpretacyjnych przy
wydawaniu pozwolenia na budeweo do formalnego zakresu inwestycji okre-
slonego w decyzji o warunkach zabudowy, korzystrst gbpcie przedmiotem
wniosku o warunki zabudowy nitbwie szerokiego katalogu prac budowlanych
w tym nadbudowy czy nawet rozbudowy. W zasadzigtulé decyzji najlepiej
jest wymiené szczegOtowo midiwos¢ zmiany geometrii, wysokai scianek
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kolankowych i lgta nachylenia dachu, wprowadzenia lukarn, okiethoagch,
balkonu, loggii, tarasu oraz wyaghmienia kolejnej kondygnacji budynku.

Wymogiem formalnym okrdanym w decyzji o warunkach zabudowy jest
zapewnienie odpowiedniej liczby miejsc postojowydta projektowanych
mieszka. Dla zmiany sposobuzytkowania strychu na cele mieszkalne w Rze-
szowie w strefiesrodmiejskiej przyjmowany jest zazwyczag svspotczynnik
1,0 miejsca na lokal. Zorganizowanie nowych staskwiostojowych nie jest
tatwe zwlaszcza wggtej tkancesrédmiejskiej. Warunki techniczne naklaglaj
szereg ograniciew postaci obowizku zachowania odlegioi miejsc postojo-
wych od okien pomieszcagrzeznaczonych na pobyt ludzi, granic dziatki bu-
dowlanej, czy placéw zabaw dla dzieci [4]. Przepigy dopuszczajzblizenia
miejsc postojowych do granicy dziatki nawet wéw¢zgdy po jej drugiej stro-
nie rowniez znajduje sj parking. Dlatego wymaganie dotyce koniecznej
liczby miejsc postojowych mie by¢ krytyczne dla realizacji inwestycji. Naj-
lepsza pod tym wzgtlem okazata sisytuacja w przypadku budynku przy
ul. Grodzisko 3 - uktad zabudowy i przestronne poihe pozwolity na wydzie-
lenie dodatkowych miejsc postojowych. W przypadkaki takiej maliwosci
zachodzi konieczrié rozwaenia budowy nowych miejsc postojowych na
dziatkach gsiednich lub wydzierawienie istniejcych w gsiedztwie prywat-
nych lub ogdlnodogpnych miejsc postojowych. Mbwos¢ taka musi przewi-
dywat decyzja o warunkach zabudowy o czym trzeba g@nna etapie jej
wydawania. W przypadku budynku pr8yeniawitow 2, gdzie istniegy uktad
zabudowy i gabaryt dziatki unierdovialy zaprojektowanie na jej powierzchni
chatby jednego nowego miejsca postojowegozimmsé zapewnienia miejsc
postojowych poza dziadkstato s¢ warunkiem realizacji inwestycji.

Dbalas¢ o przewidzenie w decyzji o warunkach zabudowylimmsci za-
stosowania nawet potencjalnie potrzebnych rezaii jest o tyle istotnaze
w postpowaniu administracyjnym wydawania decyzji dwu avegtrzykrotnie
zawiadamia si wtascicieli budynku i wszystkich wigicieli nieruchoméci s3-
siednich, chéby ich interes prawny w sposob oczywisty bgten. Przy diej
liczbie stron pogfpowania cata procedura trwa wiele mesgi, a maliwe trud-
nosci w prawidtowym zawiadomieniu stron przy nieureguanych sytuacjach
majatkowych nieruchom¢xi, mog sprawt ze wydanie decyzji dmlzie trwa
nawet lata. Wobec takich okoliczw raz uzyskana decyzja posiada szczegdln
wartasé i potrzeba jej zmiany nie wzbudza entuzjazmu.

3.4. Wymagania konserwatorskie

W strefie srodmiejskiej znaczna ¢t obiektow i obszarow obja jest
ochrory konserwatorsk W przypadku chronionych budynkéw decyzja o wa-
runkach zabudowy musi zoétazgodniona przez wdaiwego wojewodzkiego
konserwatora zabytkéw. W ogdélnymeaju zadaniem organu ochrony zabyt-
kow jest zadbanigeby zamierzenie inwestycyjne nie spowodowato ushéze
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dla chronionych wartei zabytku. Warto przy tym zazna&zyz wartcci te nie

sg zawsze jednakowe. W przypadku, gdy planowanapjestbudowa budynku
indywidualnie wpisanego do rejestru lub ewidenkfimpetencje organu kon-
serwatorskiegogsbardzo szerokie i dotygav zasadzie substancji catego obiek-
tu. Natomiast, jeeli zamierzenie dotyczy obiektu patmego w ramach chro-
nionego uktadu urbanistycznego, wojewodzki konseswaabytkdw musi je-
dynie odnié¢ sic do kwestii zwazanych z chronionym uktadem urbanistycz-
nym. W sposéb naturalny im bardziej wadiowy obiekt, tym wymagania
konserwatorskie magmiet szerszy zakres. Jak pokazuje praktyka znaczenie
przy ustalaniu wytycznych konserwatorskich ma pezegzystkim specyfika
obiektu i jego indywidualny charakter. Ghformalnie mana by bylo s spo-
dziewa, ze zakres wymagakonserwatorskich zwzanych z budynkami znaj-
dujgcymi sk w ewidencji powinien b§ mniejszy nk tych ugtych w rejestrze,
w praktyce oczekiwania jakie sformutowat gnzochrony zabytkow wobec ka-
mienicy przy pl.Sreniawitow (budynek ewidencyjny) okazahe siardziej zto-
zone ni w przypadku budynku przy ul. Grodzisko 3 znajdego s¢ w reje-
strze zabytkdw. Przy pBreniawitow konserwator rozvzat m.in. wymaég wy-
budowania catkiem nowej klatki schodowej. Powodegstasowania takiego
warunku byto dzenie do zachowania historycznej klatki schodoweqzavee
sztukateri na zwidgiczeniu istniejcych schodéw wachlarzowych. Ostatecznie,
w toku ustalé z projektantem, konserwator zgodzi¢ sia transfer wartzio-
wego zdobienia unitiwiajgc tym samym adaptacptrychu bez wymogu reali-
zacji zabiegbw podwajacych maliwosé¢ realizacji inwestycji. Indywidualny
charakter problematyki obrazuje takzakres wymagawystosowany dla za-
bytku rejestrowego przy ul. Grodzisko 3, w ktérywnkerwator nakazat jedy-
nie zachowa uktad elewacji frontowej, ale dopuszcmajvstawienie okien po-
taciowych, oraz wyremontowawi¢zbe. Postulat przebudowy dachu weéa
potudniowej nie wzbudzit natomiast zastre® co okazato sizupetnie wystar-
czapcym dla prawidlowego i w petni optymalnego uksziatania funkcji na
etapie projektu adaptaciji.

Dlatego jeszcze przed wydaniem decyzji o warunkasdbudowy wiaci-
wym jest podicie kontaktu z urddem ochrony zabytkéw w kwestii wymaga
konserwatorskich w stosunku do obiektu. #ddo odby sie w trybie art. 27
ustawy o ochronie zabytkow [3] w formie pisemnyeliezeé konserwatorskich.
Pominkcie na tym etapie rozmow z konserwatorenzenskutkowd znaczny-
mi ograniczeniami inwestycji w decyzji o warunkadbudowy wynikajcymi
z braku pewngci organu konserwatorskiego co do zamiaréw inwestor

4. Podsumowanie

Problematyka etapu wgnego zmiany sposobuwytkowania strychu na
cele mieszkalne jest zzona i wielowstkowa, zwtaszcza w strefi@édmiejskiej.
Skuteczne przeprowadzenie adaptacji strychu wyncmipiej znajom£ci za-
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gadnia technicznych, projektowych, prawnych i adminisgjagch. Konieczne
jest podgcie kompleksowej analizy konkretnego przypadkuufazie wsgp-
nej, najlepiej przy udziale dwiadczonego architekta. W catym procesie inwe-
stycyjnym wys¢puje bowiem szereg czynnikow, ktére magtotny wpltyw na
mozliwos¢ | sposéb prowadzenia adaptacji a ktérych prawidloozpoznanie
bedzie miato znacey wplyw na cad inwestycg.
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ISSUES OF PRELIMINARY PHASE THE LOFT CONVERSION IN
DOWNTOWN BY EXAMPLES OF SELECTED TENEMENTS IN
RZESZOW

Summary

One of the popular ways of acquiring new usableespia city centers is an adaptation loft
buildings. Interest is the ability to produce flatgh a unique, individual character at relatively
low cost. As it turns out the process of acquiramgl converting the loft can be long, especially
complex. Already the preliminary stage, before @sion itself, requires a lot of reconnaissance
and formal actions.

The issue is discussed on the background of thee takamples of adaptations four-storey
townhouses in Rzeszéw, which differ in terms of thguirements conservation of monuments:
tenement at 1 Kraszewski Street lying in the zohneoaservation protection , tenement eSr2-
niawitow Square entered in the records of monumamdstenement at 3 Grodzisko Street entered
in the register of monuments . The article presanttsief description and inventory drawings of
selected buildings.

Shown the issues of formal and legal steps of pielry stage of the loft conversion, ju-
ridical aspects of course of action, form and sanipae consent of the owners to adapt the attic.
Raise an issue of needed inventory and the necetesdmyical expertise; Presents issues related
to the formulation of an application for a zoningrmit, and highlights the important aspects of
the provisions of the decision. Reference was ntadie issue of determining preservationist
requirements at the initial stage of an investment.
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