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Podziekowania

Inspekcja obiektu odbyta sie pod patronatem Piotra Zuchowskiego, Sekretarza Stanu,
Generalnego Konserwatora Zabytkow w Ministerstwie Kultury i Dziedzictwa Narodowego.
Wizyta ta zostata uwaznie i starannie zaplanowana przez Zespdt ds. Swiatowego
Dziedzictwa w Narodowym Instytucie Dziedzictwa. Program byt bardzo napiety i umozliwit
bezposredni kontakt ze wszystkimi interesariuszami reprezentujgcymi rézne poziomy zycia
publicznego. Na wyrazng prosbe eksperta zorganizowano spotkania z prywatnym
deweloperem oraz przedstawicielami organizacji pozarzgdowych (wykaz w zatgczniku 1).
Przed, w trakcie oraz po zakonczeniu inspekcji udostepniono ekspertowi wszystkie
wymagane informacje oraz dokumenty.

Ekspertowi przez caty czas towarzyszyta prof. Matgorzata Rozbicka, dyrektor Narodowego
Instytutu Dziedzictwa oraz jej wspotpracowniczka, Anna Marconi-Betka, odpowiedzialna za
Zespdt ds. Swiatowego Dziedzictwa. Obecni byli takze inni wspodtpracownicy. W
spotkaniach oraz wizytach uczestniczyli ponadto: Piotr Brabander (Dyrektor Biura
Stotecznego Konserwatora Zabytkow w Urzedzie Miasta Warszawy) oraz Anna Zasadzinska
(Petnomocnik Prezydenta Miasta ds. Zarzadzania Dziedzictwem Swiatowym UNESCO). W
konferencjach i debatach wzieli rowniez udziat przedstawiciele Polskiego Komitetu ds.
UNESCO oraz Polskiego Komitetu Narodowego Rady Ochrony Zabytkéw ICOMOS.

Ekspert wyraza wdziecznos¢ wszystkim osobom uczestniczgcym w spotkaniach i wizytach
za ich otwartg i bezposrednig polityke informacyjng. Nawet podczas wyrazania
kontrowersyjnych opinii panowata przyjazna atmosfera.
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Streszczenie oraz lista zalecen

Podsumowanie

Misja Doradcza zostata zaproszona przez Panstwo-Strone aby oceni¢ stan oraz potencjalne
oddziatywanie réznych duzych inwestycji i procesdéw ich zatwierdzania w kontekscie obaw
spotecznych zwigzanych z projektem nowego budynku komercyjnego w strefie buforowej
Historycznego Centrum Warszawy, usytuowanego na granicy miejsca Swiatowego
Dziedzictwa i widocznego z Placu Zamkowego przed Zamkiem Krélewskim. Misja zostata
réwniez poproszona o0 ocene aktualnego systemu zarzgdzania miejscem wpisanym na Liste
Swiatowego Dziedzictwa oraz stanu i skutecznosci biezgcej polityki planowania i ochrony,
jak rowniez ogoélnego stanu ochrony obiektu.

Pomimo krotkiego czasu, jakim dysponowat ekspert na zbadanie ziozonej sytuacji oraz
pomimo licznych wystepujgcych kwestii niniejszy raport ma na celu przedstawienie uwag,
ogolnych propozyciji, a takze szczegotowych zalecenh.

Zalecenia

W rezultacie Misji Doradczej poczyniono szereg konkretnych spostrzezen oraz sfomutowano
o$wiadczenia i wnioski (zob. ponizej), ktére stanowig podstawe ponizszych zalecen.
Opierajg sie one na przyjetej Deklaracji Znaczenia (ang. Statement of Significance).

Caty obszar proponowanej strefy buforowej powinien zosta¢ objety planami
zagospodarowania przestrzennego. Nowe oraz juz istniejgce (po ewentualnej ponownej
ocenie) plany zagospodarowania przestrzennego powinny zapewnia¢ wizualng spojnosc
miejsca Swiatowego Dziedzictwa.

Wszystkie budynki z okresu odbudowy znajdujgce sie w granicach miejsca wpisanego na
Liste Swiatowego Dziedzictwa powinny zostaé wpisane do rejestru zabytkéw.

Nalezy uzupetnic¢ rejestr zabytkow w strefie buforowey.

Wskazana bytaby ponowna analiza struktury doradczej oraz decyzyjnej w obrebie miejsca
Swiatowego Dziedzictwa w celu uzyskania wiekszej jasnosci co do ogdlnego zwierzchnictwa
nad tym miejscem, umozliwienia organowi konsultacyjnemu doradzania w kwestiach
zwigzanych z zarzgdzaniem miejscem oraz poprawy koordynacji dziatan i podniesienia
Swiadomosci we wszystkich strukturach miejskich, wojewodzkich i panstwowych.

Zgodnie z wymogami punktu 172 Wytycznych Operacyjnych, Panstwo-Strona zobowigzane
jest do informowania Centrum Swiatowego Dziedzictwa o projektach realizowanych w
obrebie miejsca z Listy Swiatowego Dziedzictwa oraz jego otoczenia, ktére mogtyby
niekorzystnie wptyng¢ na wyjgtkowg uniwersalng wartos¢ (OUV — Outstanding Universal
Value).

Aby odpowiednio wkomponowac nowy budynek komercyjny o nazwie ,Plac Zamkowy” w
kontekst zabudowy miejskiej nalezy przeprojektowac jego elewacje od strony ulic
Senatorskiej, Miodowej i Podwale pod wzgledem konstrukcji i wyglgdu, zastepujgc
zaproponowane panele systemowe otynkowang jednolitg Sciang murowang z odpowiednim
rozrzezbieniem powierzchni stwarzajgcym efekt Swiattocienia. Nalezy obnizy¢ wierzchotek
dachow budynku oraz zmniejszyc¢ ich kgt nachylenia.

Nalezy promowac mieszkalnictwo w obrebie Historycznego Centrum, takze poprzez
zmniejszenie negatywnych skutkow turystyki. Powinny zosta¢ opracowane odpowiednie
przepisy majgce na celu zachowanie istniejgcych mieszkan i zapewnienie ich mieszkaricom
dostepu do towarow codziennego uzytku.
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Nie nalezy zezwala¢ na powstawanie nowych budynkéw na cafym obszarze Bugaju,
niezaleznie od ich lokalizacji czy rozmiarow. Zaleca sig opracowanie rozwigzan
alternatywnych w celu dokonania rekompensaty na rzecz uprzednich wtascicieli prywatnych.

Nawierzchnie w Historycznym Centrum nalezy naprawic, a nie wymieniac¢. Nalezy zachowac
autentyczne cechy oraz materiaty.

Witasciwe organy powinny promowac i wspiera¢ systematyczng konserwacje budynkow w
miejscu Swiatowego Dziedzictwa. Prace konserwatorskie powinny byé $cisle monitorowane
przez Urzgd Ochrony Zabytkéw co ma zapewni¢, ze bedg one realizowane zgodnie z
autentycznymi wartosciami i zasadami sztuki konserwatorskiej. Nalezy zwrdcic szczegdlng
uwage ha dachy, ktére stanowig ,pigtg elewacje”.

Historyczne Centrum i jego bezpos$rednie otoczenie
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1 Wprowadzenie
1.1 Uzasadnienie

Projekt inwestycyjny dotyczgcy nowego budynku biurowego na dziatce potozonej
naprzeciwko Zamku Krolewskiego (przy ulicach Senatorskiej, Miodowej i Podwale),
graniczacej z Historycznym Centrum Warszawy, miejscem Swiatowego Dziedzictwa,
stanowit kontrowersyjny tematy dyskusji w Polsce.

W dniu 18 listopada 2013 r. polskie wtadze zwrocity sig z prosbg o Misje Doradczg w
celu zbadania oddziatywania projektu na miejsce Swiatowego Dziedzictwa oraz na
jego wyjatkowg uniwersalng wartosé (OUV).

2 Tto Misji
2.1 W roku 2009 Komitet Swiatowego Dziedzictwa przyjat Deklaracje Znaczenia dla dobra
Historyczne Centrum Warszawy” (33COM 8E)/".

Deklaracja Znaczenia

Warszawa zostata w 1944 r. celowo unicestwiona w drodze represji za opor stawiony
niemieckiej okupacji. Obrdocenie w ruine stolicy kraju miato przekresli¢ wielowiekowag
tradycje panstwowosci polskiej. Odbudowa historycznego miasta, zburzonego w 85%,
byta mozliwa dzieki determinacji mieszkancow i pomocy catego narodu. Rekonstrukcja
Starego Miasta, w jego historycznym urbanistycznym i architektonicznym ksztatcie,
byta przejawem troski o zapewnienie przetrwania jednego 2z najwazniejszych
Swiadectw kultury polskiej. Miasto — symbol wiadzy elekcyjnej i tolerancji, miejsce
uchwalenia pierwszej demokratycznej konstytucji europejskiej, zwanej Konstytucjg 3
Maja z 1791 r., zostato odbudowane. Rekonstrukcja objeta catosciowe odtworzenie
urbanistycznego planu wraz z Rynkiem Starego Miasta, kamienicami mieszczanskimi,
pierscieniem murow obronnych, Zamkiem Krolewskim oraz znaczgcymi budowlami
sakralnymi.

Rekonstrukcja historycznego centrum Warszawy byta gtéwnym czynnikiem zmian
doktryn zwigzanych z rozwigzywaniem problemow urbanistycznych i konserwacjg
zabudowy miejskiej w wiekszosci europejskich krajéw po zniszczeniach Il wojny
Swiatowej. Jednoczesnie przyktad ten pokazuje skutecznos$é dziatan konserwatorskich
2 potowy XX wieku, umozliwiajgcych integralng rekonstrukcje ztozonego zespotu
miejskiego.

Kryterium IlI: Podjecie kompleksowych dziatah konserwatorskich na skale catego
miasta historycznego byto unikatowym doswiadczeniem europejskim i wptyneto na
weryfikacje doktryny i praktyki konserwatorskiej.

Kryterium VI: Historyczne centrum Warszawy jest wyjatkowym przyktadem
kompleksowej odbudowy celowo zniszczonego w warstwie materialnej miasta. U
podstawy materialnej rekonstrukcji legta sita ducha i determinacja narodu, ktéra
doprowadzita do odbudowy dziedzictwa na skale unikalng w dziejach Swiata.

Granice:

Granice miejsca wpisanego na Liste Swiatowego Dziedzictwa zostaty okreslone w roku
2008 (Decyzja Komitetu Swiatowego Dziedzictwa nr 32 COM 8D). Granica
Historycznego Centrum miasta wpisanego na Liste Swiatowego Dziedzictwa zostata
przesunieta ze $rodka ulic do elewacji budynkéw, obejmujgc caty obszar ulic.

! Retrospektywna Deklaracja wyjatkowej wartosci uniwersalnej zostata rozpatrzona przez ICOMOS w 2013
jednakze nie zostata ona jeszcze przyjeta przez Komitet Swiatowego Dziedzictwa.
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2.2 Kwestie poruszone przez Misje
Kishore Rao, Dyrektor Sektora Kulturowego w Centrum Swiatowego Dziedzictwa, w
liscie z dnia 18 grudnia 2013 r. adresowanym do Piotra Zuchowskiego, Sekretarza
Stanu w Ministerstwie Kultury i Dziedzictwa Narodowego okreslit zakres zadan i
obowigzkow.

Misja ma za zadanie dokona¢ przeglgdu i oceny nastepujgcych kluczowych kwestii:

a) Aktualny stan projektow majgcych na celu podjecie lub zatwierdzenie
powazniejszych interwencji, w tym ewentualnych propozycji przebudowy i budowy na
terenie miejsca z Listy Swiatowego Dziedzictwa, jego strefy buforowej i otoczenia,
ktére mogtyby wptyngé na wyjatkowg uniwersalng wartos¢ miejsca;

b) Stan realizacji ocen oddzialywania na dziedzictwo (Heritage Impact Assessments -
HIAs) dla trwajgcych i planowanych inwestycji budowlanych, ktére powinny by¢
przeprowadzane zgodnie z wskazéwkami ICOMOS dotyczgcymi HIAs dla miejsc z
Listy Swiatowego Dziedzictwa kulturowego;

c) Stan aktualnego systemu zarzgdzania miejscem, w tym ramy krajowe, mechanizmy
decyzyjne, mechanizmy nadzoru i monitorowania w kontekscie planowanej inwestycji;
d) Stan ochrony zabytkow, miejscowa polityka zagospodarowania przestrzennego
oraz inne dokumenty planistyczne majgce na celu poprawe ochrony i zarzgdzania
miejscem;

e) Postep w realizacji prac, z uwzglednieniem uwag ICOMOS, oraz przyjecie planu
zarzgdzania miejscem;

f)Przeglad ogdlnego stanu ochrony miejsca;

g) Inne zagadnienia zwigzane z konserwacjg aktualnie odnoszgce sie do miejsca.

Zwazywszy na krotki czas, w jakim zbadano te ztozong sytuacje i zwigzane z nig liczne
kwestie w niniejszym raporcie przedstawiono niektore spostrzezenia, ogdlne
propozycje i szczegotowe zalecenia. Jednakze konieczna jest gtebsza analiza
niektorych zagadnien oraz Sciste monitorowanie przysztej budowy.
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Granice miejsca
(kolor niebieski: granice zaproponowane w 1980 — kolor czerwony: granice skorygowane w 2008)

3 Polityka krajowa w zakresie zarzadzania i ochrony miejsca z Listy Swiatowego
Dziedzictwa

3.1 Ramy prawne i instytucjonalne, ochrona i zarzadzanie
3.1.1 Ramy prawne

W Polsce istnieje szereg ustaw regulujgcych procedury zarzgdzania zabytkowymi
budynkami, uktadami urbanistycznymi i zabytkowymi strefami.

e Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
Ustawa ta zastgpita uprzednig ustawe/akt prawny z 15 lutego 1962 r., wprowadzajgc
nowoczesng koncepcje ochrony zabytkéw i odzwierciedlajgc nowe warunki spoteczne
i polityczne. Definiuje ona rézne pojecia oraz okresla rézne sposoby interwenciji.
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Ustawa ta wyraznie rozréznia pomiedzy ochrong zabytkow rozumiang w szerokim
ujeciu (w tym uzytkowaniem), a zadaniem zwigzanym z utrzymaniem zabytkéw (ktére
w szczegolnosci nalezy do wtascicieli). Istniejg cztery mozliwe formy ochrony: wpis
do rejestru zabytkow, uznanie za pomnik historii przez Prezydenta Rzeczpospolitej
Polskiej, utworzenie parku kulturowego (w przypadku krajobrazéw kulturowych) oraz
utworzenie strefy ochrony konserwatorskiej w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego

e Rozporzgdzenie Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego z dnia 26 maja 2011 r. w
sprawie prowadzenia rejestru zabytkow, krajowej, wojewodzkiej i gminnej ewidencji
zabytkéw oraz krajowego wykazu zabytkéow skradzionych lub wywiezionych za
granice niezgodnie z prawem

e Rozporzadzenie to opiera sie na przepisach Ustawy o ochronie zabytkow i opiece
nad zabytkami

e Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane.

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

3.1.2 Ramy instytucjonalne, ochrona i zarzadzanie
Ochrona zabytkow w Polsce wyraznie odzwierciedla federalng/ztozong organizacje
panstwa.

Najwyzszg wtadze w tej dziedzinie sprawuje Sekretarz Stanu, Wiceminister Kultury i
Dziedzictwa Narodowego. Petni on obowigzki Generalnego Konserwatora Zabytkow i
podejmuje decyzje w waznych i kontrowersyjnych sprawach. Ma on do swojej
dyspozycji rade doradczg.

Ochrona zabytkow jest zadaniem poszczegélnych wojewddzkich konserwatorow
zabytkéw, ktorzy sg odpowiedzialni za wpis zabytkdw do rejestru zabytkéw jak réwniez
za kwestie praktyczne zwigzane z ochrong/konserwacjg. (Wojewddzkie) urzedy
ochrony zabytkdw zajmujg sie wszelkimi kwestiami zwigzanymi z ochrong, odnowsg i
modyfikacjg w obrebie ich terenu. Na tym szczeblu powotywane sg rowniez komitety
doradcze.

W przypadku Warszawy, oraz innych duzych miast, kompetencje w zakresie ochrony
zabytkéw sg delegowane ze szczebla wojewddzkiego do gminy miejskiej. Tak wiec
Biuro Stotecznego Konserwatora w Warszawie odpowiada za wszystkie zabytki na
obszarze stolicy, w tym za Historyczne Centrum Warszawy. Biuro to ten jest wspierane
przez komitet doradczy zwany Spoteczng Radg Ochrony Dziedzictwa Kulturowego
przy Prezydencie miasta stolecznego Warszawy; wsréd cztonkéw Rady znajdujg sie
przedstawiciele stowarzyszeh naukowych oraz organizacji zawodowych Ilub
pozarzadowych.

Narodowy Instytut Dziedzictwa to instytucja podlegajgca Ministerstwu Kultury i
Dziedzictwa Narodowego, ktéry pracuje nad poszerzeniem wiedzy o zabytkach i
zwigzanych z nimi badaniach. Doradza ona réwniez urzedom lub stuzbom ochrony
zabytkéw. Posiada zdecentralizowane oddziaty wojewodzkie.

Podstawg zarzadzania jest rejestr zabytkow. Zawiera on zaréwno pojedyncze zabytki
jak i uktady urbanistyczne.

Wspomniane wyzej pomniki historii stanowig wyzszy stopien ochrony. Mogg one
obejmowac zabytki juz wpisane do rejestru zabytkow. Tak jest rowniez w przypadku
,Warszawy — historycznego zespotu miasta z Traktem Krolewskim i Wilanowem?”, ktory
uznano za pomnik historii w roku 1994. Obejmuje on nie tylko Historyczne Centrum
czyli Stare Miasto, ale takze Nowe Miasto, ktére w pierwotnej koncepcji miato stanowié
cze$é miejsca Swiatowego Dziedzictwa, jednakze wycofano sie z tej propozycji na
rzecz bardziej nobilitujgcej nominacji. Ponadto, w jego granicach na pétnocy znajduje
sie cytadela, na zachodzie bezposrednie otoczenie Starego Miasta, a na potudniu
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przedtuzenie Traktu Krélewskiego. Pomnikiem historii objeto rowniez zespét patacu
wilanowskiego wraz z parkiem oraz szerszym otoczeniem. Pomnik historii jest
znakomitym narodowym uzupetnieniem miejsca Swiatowego Dziedzictwa.

3.2 Cechy szczegodlne zarzagdzania zabytkami w Polsce

3.21

Aby zrozumieé kwestie zwigzane z miejscem Swiatowego Dziedzictwa nalezy
naswietlic i rozwazy¢ niektére szczegolne uwarunkowania procedur planistycznych
oraz zarzgdzania zabytkami w Polsce.

Jednym ze szczegdlnych probleméw jest wtasno$¢ terendw zabudowanych. Na
podstawie jednego z Dekretow Bieruta (nazwanych od nazwiska Bolestawa Bieruta -
Sekretarza Generalnego Komitetu Centralnego Polskiej Zjednoczonej Partii
Robotniczej) znacjonalizowano po wojnie wszystkie grunty na obszarze miasta
Warszawy. Po roku 1989 znacjonalizowane grunty (oraz odpowiedzialnos¢ za
rekompensate) zostaty przekazane Miastu. Od tamtej pory Polska wcigz jeszcze nie
przyjeta kompleksowego ustawodawstwa regulujgcego te kwestie, co powoduje
ogromne trudnosci. Wielu prywatnych wtascicieli (lub ich spadkobiercéw) zgda zwrotu
swojej wiasnosci a sgdy sg zasypywane indywidualnymi wnioskami o odszkodowanie.

Kilka czynnikéw utrudnia reprywatyzacje. Nie wszedzie podczas nowych budoéw
utrzymane dawne granice nieruchomosci. W niektorych przypadkach na terenie kilku
dawnych prywatnych dziatek zbudowano obiekty uzytecznosci publicznej takie jak
szkoty lub place zabaw. W przypadku nadrzednego planowania zabudowy miejskiej na
terenach dawnych domow prywatnych nalezy zachowac otwarte przestrzenie/widoki.

3.2.2 W wielu miejscach miasta brakuje planéw zagospodarowania przestrzennego -

réwniez w czesciach strefy buforowej miejsca z Listy Swiatowego Dziedzictwa. Tak
byto w przypadku dziatki na rogu ulic Senatorskiej, Miodowej i Podwale. Biuro
Stotecznego Konserwatora Zabytkéw nie dysponowato zadnymi dokladnymi planami
pozwalajgcymi na zdefiniowanie ewentualnego rozmiaru i skali nowego budynku, a
ewentualne wytyczne musiaty zosta¢ sformutowane w bardzo krétkim czasie.

Zalecenie: Caty obszar proponowanej strefy buforowej powinien zostac¢ objety planami
zagospodarowania przestrzennego. Nowe oraz juz istniejgce (po ewentualnej
ponownej ocenie) plany zagospodarowania przestrzennego powinny zapewniac
wizualng spdjno$é miejsca Swiatowego Dziedzictwa.

3.2.3 Obecny rejestr zabytkow bazuje na przedwojennym rejestrze zabytkow ustanowionym

w roku 1945. Jest rzeczg zrozumiatg, ze nie prowadzono wowczas nowych wpiséw,
poniewaz w wyniku zniszczen wojennych nie przetrwat Zaden budynek ani nawet jego
ruiny. Z tego tez powodu kilkanascie odbudowanych budynkéw znajdujgcych sie na
terenie miejsca Swiatowego Dziedzictwa nie zostato ujetych w rejestrze zabytkéw. W
kolejnych dekadach sporadycznie dokonano nielicznych uzupetnien w tym rejestrze.

Zalecenie: Wszystkie budynki z okresu odbudowy znajdujgce sie w granicach miejsca
Swiatowego Dziedzictwa zob. uwaga (1) powinny zosta¢ wpisane do rejestru
zabytkow.

Dla zaproponowanej strefy buforowej brak jest systematycznego wykazu
prowadzonego zgodnie z aktualnymi zasadami definiowania zabytkéw. Z tych
powoddw rejestr zabytkéw jest niekompletny.

Zalecenie: Nalezy systematycznie uzupetniac rejestr zabytkéw w strefie buforowey.

3.2.4 W wielu przypadkach zabytki lub budynki znajdujgce sie w strefie ochrony zabytkow, w

tym na terenie miejsca z Listy Swiatowego Dziedzictwa stanowig wspélng wtasnosé.
Od konca lat 80-tych osoby, ktére wczesniej wynajmowaty mieszkania od panstwa
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uzyskaty mozliwos¢ wykupu tych mieszkan. Wiele z nich posiada niewielki dochod.
Czes¢ budynku moze nadal stanowi¢ witasnos¢ miasta. W wielu przypadkach
uniemozliwia to wykonanie minimalnych niezbednych prac konserwatorskich w
zabytkach, gdyz witasciciele prywatni nie sg w stanie sfinansowac¢ swojej czesci
interwencji (zob. 5.4.2).

3.3 Plan zarzadzania
Na wniosek UNESCO polskie wiladze opracowujg odpowiedni plan zarzgdzania.
Pierwszy projekt planu zostat przestany do Centrum Swiatowego Dziedzictwa w dniu
23 stycznia 2013 r. Dnia 6 grudnia 2013 r. Centrum przestatlo odpowiedz, wraz z
uwagami ICOMOS. Zwazywszy na ogromny wysitek podjety w celu stworzenia planu
zarzgdzania oraz fakt, ze od przestanych uwag zalezata dalsza praca duzej grupy
ekspertéw wydaje sie, ze czas oczekiwania na odpowiedz jest bardzo diugi, zbyt dtugi.
Panstwa-Strony powinny mie¢ mozliwos¢ uzyskania spdjnej odpowiedzi w ciggu kilku
miesiecy.
Oczywiscie odpowiednie wiadze, tzn. Miasto, przyjety do wiadomosci i zaakceptowaty
uwagi dotyczgce planu zarzgdzania. Jest rzeczg oczywistg dla wszystkich
bezposrednio zaangazowanych 0sob, ze konieczne jest dokonanie niezwtocznej rewizji
planu, ktéra powinna zosta¢ ukonczona w jak najkrotszym czasie. Bedzie to mozliwe
za mniej wiecej rok.
Nalezy podkresli¢, ze prace zwigzane z opracowaniem kilku dodatkowych czesci oraz
rewizjg innych czesci planu zarzgdzania wymagajg duzego nakfadu pracy. Konieczny
bedzie zwiekszony wysitek nie tylko ze strony urzednikdw miejskich, ale réwniez
specjalistow spoza administracji. Bedzie to wymagato zapewnienia przez Miasto
dodatkowych srodkéw finansowych.
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3.4 Strefa buforowa
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Obecnie dyskutowane granice strefy buforowej (czerwony punkt wskazuje lokalizacje istniejgcego WieZowca)

Przepisy dotyczgce strefy buforowej nie zostaty jeszcze zatwierdzone. Jesli chodzi o
granice strefy, propozycje opracowano w oparciu o trojwymiarowy model miasta, ktory
przedstawiono Komitetowi Swiatowego Dziedzictwa. Nie poczynit on zadnych uwag
odnosnie wyznaczonych granic. Jednakze w odniesieniu do przysziej zabudowy na
terenie strefy buforowej Komitet poprosit Panstwo-Strone o dostarczenie
szczegotowych informacji na temat ochrony zapewnionej przez strefe buforowg w
ramach pomnika historii oraz w oparciu o Ustawe o ochronie zabytkow i opiece nad
zabytkami , a takze o rozwazenie ochrony i regulacji prawnej catej strefy buforowej
poprzez wigczenie jej do Krajowego Rejestru Zabytkow.

Jednakze, nalezy zauwazyé, ze na obszarze proponowanej strefy wzniesiono
wiezowiec zanim miejsce zostato wpisane na Liste Swiatowego Dziedzictwa. Sylwetka
Historycznego Centrum widziana z przeciwnego brzegu Wisty zostata w wyrazny
sposb6b zaktdcona przez ten budynek. Jest to sytuacja w zasadzie nieodwracalna. Z
drugiej strony drapacze chmur wokot Patacu Kultury i dworca kolejowego wydajg sie
dosyc¢ odlegte.

Dyskusje dotyczace tresci obecnych przepisow oraz ich doprecyzowania swiadczg o
tym, iz $rodki ochrony prawnej strefy buforowej sg niewystarczajgce. Pomnik historii
obejmuje okoto 50 % strefy buforowej. Nalezy wdrozy¢ dalsze regulacje dotyczace
tego obszaru. W szczegdlnosci nalezy opracowaé odpowiednie plany
zagospodarowania przestrzennego dla catej strefy, w ktdérej jedna trzecia powierzchni
znajduje sie praktycznie poza ochrong. Pewne zalecenia wydajg sie oczywiste i
konieczne (zob. 3.2.2 3.2.3).
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Polskie wtadze zapewnity, ze w krétkim czasie dostarczg odpowiedz na kwestie
poruszone przez Komitet Swiatowego Dziedzictwa w 2013 roku (decyzja nr 37COM
8B.52).

3.5 Ocena oddziatywania na dziedzictwo (Heritage Impact Assessment)

Ramy prawne i instytucjonalne w zakresie ochrony i zarzgdzania w Polsce
charakteryzujg sie trojszczeblowg strukturg, co utrudnia przeprowadzanie efektywnych
ocen oddziatywania na dziedzictwo.

Aby umozliwi¢ praktyczne stosowanie metodologii zawartej we Wskazéwkach
ICOMOS dotyczgcych oceny oddziatywania na dziedzictwo dla miejsc z Listy
Swiatowego Dziedzictwa konieczne jest przeniesienie tej metodologii do polskiego
specyficznego systemu prawnego (oraz gospodarczego). Nalezy podja¢ odpowiednie
dziatania w kilku obszarach, szczegdlnie w obszarze prawa na réznych szczeblach
panstwowych. Jest to dosy¢ ztozony proces, ktéry wymaga czasu.

Obecnie zgodnie z polskim prawem kazdy planowany projekt wymaga
przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko (przyrodnicze i kulturowe). Musi
ona spetnia¢ konkretne wymogi. Uwzglednienie dodatkowych kwestii w procesie oceny
tak, aby zapewni¢ zgodno$¢ z wytycznymi ICOMOS wymaga ich formalnego wtgczenia
do istniejgcego, obowigzujgcego systemu. Zmiana ta z kolei powoduje koniecznosé
zmian legislacyjnych i prowadzi do rozszerzenia procedur.

Na podstawie licznych dyskusji i w oparciu o rozmaite przyktady wydaje sie, ze rézne
organy pracujg na wysokim profesjonalnym poziomie. Jednakze struktura ocen
oddziatywania na Swiatowe Dziedzictwo jest dosy¢ ztozona i brak w niej przejrzystosci.
Nie utatwia ona przekazu informacji pomiedzy zaangazowanymi organami, ani nie
okresla jasno rél i kompetencji.

Zalecenie: Wskazana bytaby ponowna analiza struktury doradczej oraz decyzyjnej w
obrebie miejsca Swiatowego Dziedzictwa w celu uzyskania wigkszej jasnosci co do
ogolnego zwierzchnictwa nad tym miejscem, umozliwienia organowi konsultacyjnemu
doradzania w kwestiach zwigzanych z zarzgdzaniem miejscem oraz poprawy
koordynacji dziatar i podniesienia swiadomosci we wszystkich strukturach miejskich,
wojewodzkich i panstwowych.

4 Identyfikacja i ocena konkretnych zagadnien, uwagi oraz zalecenia
4.1 Budynek komercyjny przy ulicach Senatorska, Miodowa i Podwale

4.1.1 Czynniki determinujgce ochrone prawng tego obszaru

Sporna dziatka podlega kilku narzedziom ochrony prawnej (w roku 1945 wpisano do
rejestru zabytkow uktad urbanistyczny ul. Podwale, w roku 1965 uktad urbanistyczny
ul. Miodowej, a ul. Senatorskiej w roku 1965; dodatkowo w latach 1965 i 1996 wpisano
do rejestru zabytkow patac Branickich). Ponadto, dziatka jest usytuowana w obrebie
Lhistorycznego zespotu miasta z Traktem Krolewskim i Wilanowem”, ktoéry uznano za
pomnik historii. Podobnie jak ma to miejsce w innych czesciach proponowanej strefy
buforowej, dla tego terenu inwestycyjnego rowniez nie istnieje zaden miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego.

Teren inwestycyjny przylega bezposrednio do granic Historycznego Centrum
Warszawy, miejsca Swiatowego Dziedzictwa Kulturowego. Granice te sprecyzowano w
roku 2008. Od tego czasu elewacje budynkéw przy ulicach Senatorskiej i Podwale
przylegajg bezposrednio do granicy Historycznego Centrum wpisanego na Liste
Swiatowego Dziedzictwa.
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4.1.2 Kwestie zasadnicze: Otwarta przestrzen — odbudowa — wspoétczesny budynek
Dziatka ta przez ostatnie 70 lat pozostawata niezabudowana. Tunel prowadzgcy do Al.
Solidarnosci, ktéry zajmuje jedng trzecig podziemnej czeéci tego obszaru zostat
zbudowany metodg odkrywkowa, a powierzchnie pozostawiono pustg. Mieszkancy
przyzwyczaili sie do wolnej przestrzeni, nawet jesli byta ona wykorzystywana jako
parking. Na spotkaniach z organizacjami pozarzgdowymi oraz w artykutach prasowych
padato pytanie, czy dziatka ta powinna by¢ pozostawiona jako otwarta przestrzen
publiczna, czy tez powinien na niej powstac niewielki park lub ogréd.

W szerszym mysleniu urbanistycznym podejscie takie bytoby niewtasciwe. Z drugiej
jednak strony wszystkie plany oraz modele odbudowy miasta zaktadaty odbudowe na
tej dziatce przedwojennego budynku, jednakze tak sie ztozyto, ze odbudowy tej nie
zrealizowano. Co wazniejsze, miejska siatka istniejgcych ulic oraz przestrzeh miejska
znajdujgca sie przed murami obronnymi wymagajg precyzyjnego zdefiniowania
zespotu miejskiej zabudowy. Otwarta przestrzen spowodowataby niejasnosci.

Padio rowniez pytanie, czy nowy budynek nie powinien stanowi¢ rekonstrukcji
budynku, ktory istniat okoto roku 1900, co bytoby zgodne z zasadami powojennej
koncepcji odbudowy. Pojawity sie sugestie, ze architektura budynku powinna
nawigzywac do architektury barokowej lub klasycystycznej. Rzeczywiscie istniejg liczne
plany, rysunki i zdjecia ukazujgce poprzedni ksztatt budowli. Dokumentacja ta nie jest
ani lepsza ani gorsza, niz w przypadku wielu innych dziatek znajdujgcych sie na
granicach historycznego zespotu miejskiego.

Odbudowa w sensie natychmiastowej odbudowy, zaraz po wojnie bylaby oczywistym
btedem. Odbudowa warszawskiego Starego Miasta bezposrednio po jego zniszczeniu
w czasie niemieckiej okupacji zostata zrealizowana w stosunkowo krotkim czasie, od
roku 1945 do 1955. (Z oczywistych przyczyn politycznych oraz z powodu braku
Srodkéw finansowych odbudowe Zamku Krolewskiego rozpoczeto w pdzniejszym
okresie, tzn. dopiero w roku 1971, a ukonczono w roku 1984). Historyczny obszar
Starego Miasta stanowi udokumentowanie tego wyjatkowego wysitku podjetego w
konkretnej sytuacji politycznej i kulturowej. Wyjatkowos$¢ ta nie wynika z architektury
miejsca, lecz z okolicznosci, w ktorych dokonano odbudowy. Jego integralno$¢ i
autentycznosc¢ jest efektem tej szczegdlnej sytuaciji i zalezy od niej. Prowadzenie
dalszej rekonstrukcji w catkowicie odmiennym kontekscie politycznym, kulturowym i
gospodarczym uczynitoby pierwotng wersje niewiarygodng i naruszytoby jej wyjgtkowag
uniwersalng wartosc.

W Swietle powyzszych rozwazan wydaje sie, ze odpowiednim rozwigzaniem bytoby
wzniesienie budynku we wspoétczesnym stylu. Jednakze zakres mozliwosci
wspotczesnego wzornictwa jest bardzo szeroki. W tym konkretnym kontekscie nowy
budynek musi by¢ zintegrowany z otoczeniem pod wzgledem jego podstawowych
elementéw, takich jak rozmiar, struktura, materiaty i kolor. Gdyby wyrdzniat sie z
otoczenia pod wzgledem ktérejkolwiek z istotnych cech statby sie wyjgtkiem i zyskatby
znaczenie, ktére nie odpowiada jego statusowi zwyktego budynku prywatnego.

4.1.3 Przebieg postepowania administracyjnego w zwigzku z inwestycja

W dniu 21 sierpnia 2009 r. Biuro Stotecznego Konserwatora Zabytkéw wydato decyzje
o warunkach zabudowy terenu, uwzgledniajgc fakt, iz kwestia wzniesienia budynku na
dziatce przy zbiegu ulic Senatorskiej, Miodowej i Podwale byta juz rozwazana w
okresie odbudowy Starego Miasta w latach 1945-1955.

Biuro Stotecznego Konserwatora Zabytkow przedstawito zalecenia dotyczace
planowanej inwestycji. Odnosity sie one do konkretnych rozwigzan projektowych,
takich jak wysokosc¢ kalenicy i gzymsu, przestrzeganie zasady ksztattowania zabudowy
wokot wewnetrznego dziedzinca, ksztatt dachu nad czesciami budynku graniczgcymi z
ulicami Miodowg i Podwale, rozmiar lukarn, sposdb wykonczenia elewacji oraz
stosowane materiaty. W szczegodlnosci zalecono uczytelnienie bryty istniejgcego
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budynku przy ul. Podwale 1 oraz zachowanie co najmniej dwéch osi. Zalecenia te
zostaty zasadniczo zrealizowane.

W dniu 10 pazdziernika 2011 r. koncepcja projektowa zostata przedstawiona
Spotecznej Radzie Ochrony Dziedzictwa Kulturowego przy Prezydencie miasta
stotlecznego Warszawy. Nie zakwestionowata ona planu wzniesienia budynku na tym
terenie, lecz poczynita pewne uwagi co do rozwigzan projektowych.

Dnia 11 pazdziernika 2011 r. do Biura Stotecznego Konserwatora Zabytkow wptynat
whiosek o wydanie pozwolenia na budowe.

W dniu 23 lutego 2012 r. Biuro Stotecznego Konserwatora Zabytkéw wydato
pozwolenie na budowe. Zatwierdzony projekt byt Scisle realizowany. Jest on zgodny z
zaleceniami Biura Stotecznego Konserwatora Zabytkéw, witasciwych organow do
spraw ochrony zabytkéw, a ponadto przeszedt krajowe procedury administracyjne.

4.1.4 Powiadomienie Sekretariatu Komitetu Swiatowego Dziedzictwa
,Komitet Swiatowego Dziedzictwa zwraca sie z prosbg do Panstw-Stron Konwencji o
informowanie Sekretariatu o zamiarze podjecia bgdz zatwierdzeniu na obszarze
chronionym Konwencjg powaznych prac restauracyjnych lub nowych budéw, ktore
mogtyby wptyngé na wyjgtkowg wartos¢ uniwersalng obiektu.” (Wytyczne Operacyjne,
punkt 172).
Nowy budynek nie bedzie znajdowat sie na terenie miejsca Swiatowego Dziedzictwa.
Wydaje sie, ze polskie wladze pod pojeciem ,obszaru objetego Konwencjg” rozumiejg
wytgcznie sam obiekt, bez strefy buforowej. Jednakze pojecie ,obszaru objetego
Konwencijg” odnosi sie nie tylko do samego miejsca, lecz takze do strefy buforowej. To
wiasnie strefa buforowa ma za zadanie zapobiega¢ negatywnym oddziatywaniom.
Nowy budynek bedzie czescig placu przed Zamkiem Krolewskim, tj. Placu
Zamkowego, ktory wraz z Rynkiem stanowi jedng z najwazniejszych przestrzeni
miejskich i jeden z kluczowych elementow zabytkowej zabudowy Historycznego
Centrum Warszawy. Tak wiec nowy budynek, wraz z innymi budowlami sakralnymi i
Swieckimi, bedzie stanowit wazny element tego =zespotu miejskiego i bedzie
bezposrednio i w widoczny sposéb wptywat na wyjgtkowag uniwersalng wartos¢ oraz
wizualng spéjnos¢ tego miejsca. Nowy projekt zasadniczo nie naruszy ikonografii przy
,wejsciu” do miejsca Swiatowego Dziedzictwa, jego oddziatywanie zalezy od skali,
proporcji, detali, materiatow i kolorow. Podobnie jak w przypadku orkiestry, zaledwie
jeden dysonans moze zniszczy¢ harmonie.

Zalecenie: Zgodnie z wymogami punktu 172 Wytycznych Operacyjnych, Panstwo-
Strona zobowigzane jest do informowania Centrum Swiatowego Dziedzictwa o
projektach realizowanych w obrebie obiektu z listy Swiatowego Dziedzictwa oraz jego
otoczenia, ktore mogtyby niekorzystnie wptyngC na wyjgtkowg uniwersalng wartoSc
(OUV).
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4.1.5 Projekt

Elewacja obecnego projektu. Po lewej stronie Kolumna Zygmunta i Kamienica Johna, po prawej poczatek
szeregu skromnych budynkéw.

Wizualizacja obecnego projektu. Po lewej stronie Kolumna Zygmunta i Kamienica Johna, po prawej poczgtek
szeregu skromnych budynkéw

Projekt zostat prawnie zatwierdzony w ksztalcie widocznym powyzej. Budowe
rozpoczeto od prac przygotowawczych na terenie dziatki budowlanej. Na tym etapie nie
ma juz mozliwosci wprowadzenia fundamentalnych zmian.

Plany oraz wizualizacje ukazujg, ze szeroko$¢ i wysokos¢ elewacji zatwierdzonego
projektu jest potezna w poréwnaniu z szeregiem skromnych budynkéw po stronie
pétnocno-zachodniej (na obu planach po prawej stronie). Ponadto jego potezne
rozmiary bedg konkurowaé¢ z Kamienicg Johna (ul. Krakowskie Przedmiescie 80)
potozong po stronie potudniowo-wschodniej. W celu zintegrowania nowego budynku z
jego miejskim otoczeniem wskazane bytoby zmniejszenie wysokosci (nie liczby) jego
kondygnacji oraz zachowanie autentycznej czesci elewaciji przy ul. Podwale 1 zamiast
zachowania tylko jednej osi. Jak ukazujg plany, nowy budynek w silny sposob
oddziatuje wizualnie na miejsce Swiatowego Dziedzictwa oraz — jako ze wprowadza
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duze przestrzenie biurowe w sgsiedztwo Placu Zamkowego - wywiera znaczny wptyw
na spoteczng i kulturowg scenerie miejsca. Konkuruje on z zabytkowymi budynkami po
obu jego stronach, negatywnie wplywa na miejsce Swiatowego Dziedzictwa i zagraza
jego wyjatkowej uniwersalnej wartosci.

Nie jest jeszcze zbyt p6zno na ingerencje w niektére istotne elementy budynku w celu
zmniejszenia negatywnego oddziatywania proponowanej zabudowy. Nawet jeSli
elementy te nie sg szkodliwe pod innym wzgledem, to niekorzystnie wptywajg one na
ogolne wrazenie wizualne Placu Zamkowego (i domow sasiadujgcych z nowym
budynkiem). Pierwszym z istotnych elementéw jest techniczna konstrukcja elewacii i,
zwigzany z tym jej wyglad. Drugi element to rozmiar dachu nowej budowli. Oba te
elementy majg znaczny wptyw na pozniejszy widok tego budynku od strony Placu
Zamkowego. Jesli prace nad zmiang planu rozpoczng sie natychmiast i bedg one
systematycznie monitorowane woéwczas mozliwa bedzie modyfikacja obu tych
elementoéw bez opdznienia realizacji inwestyciji.

Wizualizacja elewacji

Jesli chodzi o elewacje to konstrukcja lekka z elementami nienosnymi (lub panelami
systemowymi) zupetnie nie przystaje do sasiadujgcych budynkéw. Nie ma ona
zadnego zwigzku z tg lokalizacjg i réwnie dobrze mogtaby zosta¢ wzniesiona
gdziekolwiek. Nie pasuje ona do istniejgcych budynkéw w jej otoczeniu. Nawet po
otynkowaniu paneli elewacja bedzie wyglgdaé osobliwie i wyréznia¢ sie, przyciggajac w
ten sposdb nadmierng uwage, ktéra nie wspoétgra ze statusem zwyktego prywatnego
budynku komercyjnego. Nalezy zatem zmieni¢ projekt elewacji na otynkowang
jednolitg sciane murowang. Liczne przyktady pokazujg, ze rozwigzanie takie w zaden
spos6b nie umniejsza wspoétczesnej ekspresiji. W ramach przeprojektowania
elewacjom nalezy nada¢ wiecej gtebi przy pomocy rozrzezbienia powierzchni, ktéra
stworzy efekt cienia oraz efekt chiaro — scuro.

Nowy budynek pretenduje do statusu ,blizniaka” Kamienicy Johna. Jednakze aspiracji
tych nie da sie uzasadni¢ ani z historycznego punktu widzenia, ani tez biorgc pod
uwage obecne znaczenie obiektu. Przede wszystkim budynek ten stanowi czesc
szeregu skromnych domow przy ul. Podwale, powinien on zatem wkomponowac sie w
ten kontekst i jego skale. Jednakze jego integracje utrudniajg dachy, ktore sg zbyt duze
i wizualnie zbyt ciezkie, aby wpasowac sie w te konkretng sytuacje urbanistyczng. Aby
umozliwi¢ ich integracje z otoczeniem nalezy ponownie rozwazy¢ dwa parametry:
wysokos¢ i nachylenie dachu. Nalezy znacznie obnizy¢ maksymalng wysokos¢, o co
najmniej okoto dwa metry. Kat nachylenia dachéw powinien zosta¢ zmniejszony, z
planowanych 49 stopni na maksymalnie 40 stopni.

Zalecenie: Aby odpowiednio wkomponowac nowy budynek komercyjny o nazwie ,
Plac Zamkowy” w kontekst zabudowy miejskiej nalezy przeprojektowac jego elewacje
od strony ulic Senatorskiej, Miodowej i Podwale pod wzgledem konstrukcji i wygladu
zastepujgc zaproponowane panele systemowe otynkowang jednolitg $ciang murowang
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z odpowiednim rozrzezbieniem powierzchni stwarzajgcym efekt Swiattocienia. Nalezy
obnizy¢ wierzchotek dachéw budynku oraz zmniejszyc ich kat nachylenia.

4.2 Potencjalne zagrozenie dla miejsca z Listy Swiatowego Dziedzictwa:
Zmniejszajaca sie iloS¢ pomieszczen mieszkalnych

4.2.1 Odbudowa

Plany odbudowy opieraty sie na funkcji mieszkalnej budynkéw, co miato odzwierciedlaé
sytuacje przedwojenng. Zgodnie z zatozeniami socjalistycznymi gérne kondygnacje
zawieraty gtbwnie mieszkania o ,nowoczesnym” rozktadzie, ktére miaty by¢ zajmowane
przez rodziny. Sklepy zaspokajajgce potrzeby lokatoréw znajdowaty sie z reguty na
parterze. Oczywiscie do planéw odbudowy wprowadzono pewne wyjgtki, takie jak
uzytkowanie budynkéw do celédw publicznych (np. przestrzenie muzealne,
pomieszczenia dla towarzystw kulturalnych), lub przeksztatcenie catych budynkéw w
obiekty uzytecznosci publicznej, takie jak koscioty lub biblioteka publiczna.

Po okresie odbudowy Historyczne Centrum Warszawy bylo ,zwykig” dzielnicg
mieszkalng dla jej rezydentow.

4.2.2 Wptyw turystyki
Wkrétce po jego odbudowie Historyczne Centrum Warszawy stato sie atrakcjg
turystyczna, przyciggajgcg najpierw Polakéw, a nastepnie cudzoziemcdédw. Znaczny
rozwoj ruchu turystycznego nastgpit w latach po zmianie systemu politycznego w roku
1989. Oczywiscie wtadze miasta sg zainteresowane tym rozwijajgcym sie sektorem,
ktory przedstawia znaczng i wcigz rosngcg wartosc.

Obecnie, zwiaszcza na parterach budynkéw, wiekszo$¢ lokatorow prowadzi
dziatalno$¢ zwigzang z turystami odwiedzajgcymi to miejsce. Przestrzenie te sa
wykorzystywane na réznego rodzaju restauracje i sklepy sprzedajgce pamiatki i towary
dla zwiedzajgcych.

Oczywiscie mieszkancy cierpig z powodu tych zmian. Ulice i place czesto bywajg
zattoczone. Noce staly sie hatasliwe. Mozliwosci zaopatrywania sie w srodki
codziennego uzytku znacznie sie zmniejszyly, a w niektorych branzach catkowicie
zniknety.

4.2.3 Zachowanie autentycznego charakteru Historycznego Centrum Warszawy
Historyczne Centrum Warszawy zostalo odbudowane w czasach rezimu
socjalistycznego aby przywroci¢ trzon polskiego narodu. Absolutnym priorytetem w
tamtych czasach byto zapewnienie mieszkah dla robotnikéw, co $cisle tgczyto sie z
ideg odbudowy.
Skutki takiej formy turystyki, ktéra wymyka sie spod kontroli, zagrazajg autentycznemu
charakterowi Historycznego Centrum. Warunki zycia mieszkancow stajg sie coraz
trudniejsze. Jednoczesnie widoczny jest rowniez postepujacy proces gentryfikacii.
Ponadto wydaje sie, ze ta nowa tendencja prowadzi do sytuacji, w ktorej gorne pietra
budynkéw coraz czesciej przeksztatcane sg w lokale biurowe.
Zalecenia: Nalezy promowac mieszkalnictwo w obrebie Historycznego Centrum, takze
poprzez zmniejszenie negatywnych skutkow turystyki. Powinny zosta¢ opracowane
odpowiednie przepisy majgce na celu zachowanie istniejgcych mieszkan i zapewnienie
ich mieszkaricom dostepu do towaréw codziennego uzytku.
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4.3 Potencjalne zagrozenia dla miejsca z Listy Swiatowego Dziedzictwa: Otwarta
przestrzen na obszarze Bugaju

4.3.1 Potozenie i podstawy historyczne
Pod nazwg ,Bugaj” rozumiany jest pochyty teren pomiedzy Starym i Nowym Miastem,
ciggngcy sie w kierunku Wisty, potozony w pétnocnej czesci miejsca z Listy
Swiatowego Dziedzictwa. Obecnie jest to otwarta przestrzen z drzewami i placami
zabaw, przecieta nielicznymi ulicami (miedzy innymi ul. Bugaj) i Sciezkami.
Przed wojng na tym obszarze znajdowato sie kilkanascie budynkéw. Duzych
rozmiarow pojedyncze budynki miescity zaktady przemystowe lub magazyny. Zostaty
one zniszczone w roku 1943, gdy nazisci prébowali unicestwic stolice Polski.
Centralny plan odbudowy opierat sie na nacjonalizacji wtasnosci prywatnej. W zwigzku
z tym nie byto koniecznosci odbudowania kazdego domu na jego uprzedniej dziatce.
Podczas gdy w centrum miasta w zasadzie przestrzegano granic dziatek, w
bezposrednim otoczeniu centrum urbanisci pozwolili sobie na wiecej swobody.
Zgodnie z koncepcjami urbanistycznymi lat pie¢dziesigtych pozostawili oni ten teren
otwartym tak, aby zwiekszy¢ wrazenie zwartego wyglagdu zabudowy miejskiej. Jest
zatem zrozumiate, ze pozostawienie terenu zieleni na obszarze Bugaju miato na celu
zapewnienie otwartego widoku od strony miasta na rzeke, szczegolnie z perspektywy
muréw obronnych i barbakanu oraz w przeciwnym kierunku, od rzeki w kierunku
fortyfikacji.

4.3.2 Reprywatyzacja
Jak objasniono powyzej, wraz ze zmiang systemu politycznego oraz uchwaleniem
nowej konstytucji Trzeciej Rzeczpospolitej ustanawiajgcej ustrdj demokratyczny
zainicjowany zostat rowniez potezny proces reprywatyzacji gruntéw. Przedwojenni
wtasciciele majg prawo upomnie¢ sie o zwrot swojej nieruchomosci. Proces ten
stwarza ogromne trudnosci w sytuacjach, gdzie w miedzyczasie celowo pozostawiono
teren niezabudowanym, jak miato to miejsce w przypadku Bugaju (zob. 3.2.1).

4.3.3 Przypadek Bugaju
Zielona strefa Bugaj zawiera kilka obszaréw, na ktérych niegdy$ miescity sie budynki
prywatne. Istnieje zatem mozliwo$¢, iz dawni wtasciciele upomng sie o zwrot mienia.
Jest oczywiste, ze otwarta przestrzen terenu Bugaj stanowi wazny element ogdlnego
planu odbudowy Historycznego Centrum Warszawy. Jakikolwiek budynek na tym
terenie w znacznym stopniu naruszytby wyjgtkowg uniwersalng wartos¢ tego miejsca
Swiatowego Dziedzictwa, jego integralno$é oraz autentyczno$é.

Zalecenia: Nie nalezy zezwala¢ na powstanie nowych budynkow na catym obszarze
Bugaju, niezaleznie od ich lokalizacji czy rozmiarébw. Zaleca sie opracowanie
rozwigzan alternatywnych w celu rekompensaty na rzecz uprzednich wiascicieli
prywatnych.

5 Ocena stanu ochrony miejsca, uwagi, zalecenia.
5.1 Uwagi ogdine

5.1.1 Proces planowania i budowy 1945-1955
Koniecznym moze by¢ przywotanie pewnych refleksji dotyczagcych procesu planowania
i budowy. Po zniszczeniu historycznego centrum stolicy zachowaty sie jedynie piwnice,
Sciany parterow i niektére elewacje lub ogniomury. Wiele z tych elementéw musiano
zdemontowac, gdyz nie byly one stabilne. Juz 15 lutego 1945 r. powotano Biuro
Odbudowy Stolicy. W dniu 15 marca 1945 r. zaprezentowano pierwszy ogoélny plan
urbanistyczny. Jego gtéwnym autorem byt Zygmunt Stepinski. Plany dotyczace
odbudowy pojedynczych obiektow byty opracowywane w Woydziale Architektury
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Zabytkéw, gdzie wiodgcymi osobistosciami byli: Jan Zachwatowicz - architekt, historyk
sztuki i konserwator zabytkow oraz Piotr Bieganski — stoteczny konserwator zabytkow.
Jedng z podstaw odbudowy zewnetrznych czeéci budynkéw byt ich dobrze
udokumentowany przedwojenny wyglad. Jednakze dokonano takze ,ulepszen” w
oparciu o starsze rysunki i plany, zwlaszcza w oparciu o obrazy Bernardo Bellotto
zwanego Canaletto. W wyniku odbudowy powstat wyidealizowany obraz utraconego
miasta, zaadaptowany do okresu powojennego, zaplanowany przez wspotpracujacych
ze sobg konserwatorow i urbanistéw. Wnetrza nie zostaty zrekonstruowane, lecz
miescity stosunkowo niewielkie i skromne mieszania o wspotczesnym rozktadzie.
Odbudowa centrum zostata zasadniczo ukonczona w 1952 r. Oficjalna inauguracja
odbyta sie 22 lipca 1953 r. Ostatnie prace podjeto w roku 1955. W przypadku Zamku
Krolewskiego pierwotne planowano wzniesienie nowoczesnego budynku. Jednakze
Zamek zostat odbudowany w pozniejszym okresie.
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5.1.2 Metody budowy

Z technicznego punktu widzenia o ksztatcie prac rekonstrukcyjnych zadecydowato kilka
przestanek. Odbudowa historycznego centrum Warszawy miata ogromne znaczenie
polityczne, a zatem musiata zostaC ukoriczona w najkrotszym mozliwym czasie.
Robotnicy pracowali pod ogromng presjg czasu. Jest rzeczg zrozumiatg, iz w okresie
bezposrednio po wojnie dysponowano jedynie prostymi, a wrecz ubogimi urzgdzeniami
technicznymi. Ocalate konstrukcje, takie jak na przyktad Sciany piwnic, bylty ponownie
wykorzystywane bez wprowadzenia ulepszen. Po czesci uzyto materiatow
budowlanych wtérnego pochodzenia, np. cegiet. Nowe materiaty, takie jak spoiwa, byty
trudno dostepne. Standardy budowlane odzwierciedlajg sytuacje w okresie
bezposrednio po wojnie.

Efektem tych ograniczen byta stosunkowo krucha jako$¢ budynkéw. Nie odpowiada
ona ani utartym wyobrazeniom o trwatosci konstrukcji budowli historycznych, ani tez
obecnym standardom. Pod wzgledem wszystkich swoich cech i wtasciwo$ci materiaty
te stanowig element autentyzmu miejsca Swiatowego Dziedzictwa.

5.2 Budynki uzytecznosci publicznej
Na tyle, na ile mozna bylo stwierdzi¢, budynki uzytecznosci publicznej sg dobrze
zachowane. Na przyktad Biblioteka Miejska (ul. Swietojanska 7) zostata odnowiona
zgodnie z wysokimi standardami deontologicznymi i manualnymi. Pomimo tej waznej
inwestycji budynek w duzej mierze zachowat swéj autentyczny charakter i stanowi on
typowe warszawskie potgczenie prostoty i okazatosci.
W ostatnich latach odrestaurowano takze inng nieruchomos¢ publiczng sktadajgcy sie
z kilku budynkéw, a mianowicie Muzeum Historyczne m.st. Warszawy potozone po
potnocno-zachodniej stronie Rynku. W jego piwnicach podjeto wazne badania
archeologiczne, a wnetrza zostaly odnowione. Prace powinny zosta¢ ukonczone w
ciggu najblizszych kilku lat i zostanie otwarta nowa wystawa.
W tym konteksScie nalezy réwniez wymieni¢ warszawskie Centrum Interpretacji
Zabytku. Ten nowy budynek zajmuje gtdwnie dziedziniec przy ul. Brzozowej 11/13. W
Centrum czynna jest stata ekspozycja interpretujgca miasto i ukazujgca spoteczenstwu
jego szczegolny charakter. Centrum oferuje réwniez programy edukacyjne dla szkoét i
0gotu spoteczenstwa. Dostarcza ono réwniez mieszkancom i turystom informacji o tym
miejscu Swiatowego Dziedzictwa UNESCO.

5.3 Otwarte przestrzenie publiczne

Pierwotnie ulice i place byty, i w wiekszosci nadal sg, wytozone kamiennym brukiem
sktadajgcym sie z niewielkich kamieni utozonych rzedami, przedzielonych spoinami z
piasku, oraz z chodnikbw z kraweznikami z naturalnego kamienia, lecz wytozonych
ptytami betonowymi. Potgczenie to w autentyczny sposéb odzwierciedla warunki
odbudowy. Stan materiatéw i utozenia nawierzchni sg na ogét dobre. Wskazane
bytoby przeprowadzenie prac remontowych w zwigzku z podziemnymi drganiami.
Jednakze w roznych lokalizacjach mozna byto zauwazy¢ eksperymenty z utozeniem
nawierzchni. Aby zwiekszy¢é komfort dla pieszych zastosowano wieksze Kkostki
brukowe, waskie spoiny oraz ptyty z kamienia naturalnego na chodnikach.

Zalecenie: Nawierzchnie w Historycznym Centrum nalezy naprawic¢, a nie wymieniac.
Nalezy zachowac autentyczne cechy oraz materiaty.

Budynki prywatne lub pétprywatne

5.4.1 Whasnos¢ budynkow
Caty obszar Historycznego Centrum Warszawy zostat znacjonalizowany w celu
utatwienia odbudowy. Po zmianie ustroju politycznego Historyczne Centrum przeszio w
roku 1990 na wiasnos¢ Miasta, podobnie jak wszystkie uprzednio znacjonalizowane
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nieruchomosci. W rezultacie niektére z mieszkan zostaty przekazane mieszkarncom w
prywatng wilasnos$¢, podczas gdy inne pozostaty wtasnoscig publiczng i zostaty
wynajete. Tak wiec obecnie wiele domdéw stanowi publiczno-prywatng wiasnosc
mieszang.

Wielu ,nowych” wiascicieli prywatnych zamieszkiwato w tych budynkach od czaséw
ustroju socjalistycznego, a nastepnie otrzymali oni swoje mieszkanie w ramach
mieszkalnictwa socjalnego. Obecnie wielu z nich to osoby starsze dysponujgce
niewielkimi zasobami finansowymi. Zgodnie z polskim prawem prace w budynku
nalezacym do kilku wtascicieli mozna podjg¢ jedynie za zgodg wszystkich
udziatowcow. Czesto zdarza sie, ze prywatnych wiascicieli pojedynczych mieszkan nie
sta¢ na inwestycje w odpowiednie srodki konserwacji budynku.

5.4.2 Konserwacja

W kilkunastu przypadkach stwierdzono powazne uszkodzenia elewacji, odpadanie
duzych ptatow tynku lub wilgo¢ od ziemi niszczgcg partery, co wskazuje na
zaniedbania zwigzane z konserwacjg. Kominy sg czesciowo w ztym stanie. Dachy sg
wyposazone w nowe przeszklone otwory okienne. Problemem jest rowniez sposob
postepowania z oknami: zamiast poddac je konserwacji i renowacji sg one czesto
wymieniane, czasem nawet na okna plastikowe.

Po ponad pétwieczu, ktére uptyneto od czasu jego odbudowy Historyczne Centrum
Warszawy wymaga zwiekszonego nakfadu prac konserwatorskich, ktére bedg
prowadzone przy poszanowaniu jego autentycznosci. Konieczne jest podjecie
miejscowych interwencji tam, gdzie wystepujg powazne uszkodzenia. Jednakze nalezy
unika¢ ,catosciowej renowacji’, ktéra spowodowataby utrate warto$¢ zwigzanej z
wiekiem.

Zalecenia: Wfasciwe organy powinny promowacC | wspieraC Systematyczng
konserwacje budynkéw w miejscu Swiatowego Dziedzictwa. Prace konserwatorskie
powinny byc¢ scisle monitorowane przez Urzgd Ochrony Zabytkéw co ma zapewnic, ze
bedg one realizowane zgodnie z autentycznymi wartoSciami | zasadami sztuki
konserwatorskiej. Nalezy zwroci¢ szczegdlng uwage na dachy, ktore stanowig ,pigtg
elewacje”.
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6 Zataczniki

6.1 Przebieg spotkan i wizyt
Wtadze polskie ustality szczegétowy program, kitory zostat zrealizowany przez
eksperta. Obejmowat on intensywne wizyty w kluczowych i waznych punktach miejsca
Swiatowego Dziedzictwa, szczegétowe informacje o projektach i inwestycjach w
najblizszej przysztosci, rozmowy na temat planéw zarzgdzania z przywodcami
politycznymi oraz osobami odpowiedzialnymi za ochrone i zarzgdzanie miejscem.
Ponadto odbyto sie spotkanie z przedstawicielami kilku organizacji pozarzagdowych.

19.12.2013 (Thursday/czwartek)

Ap. 19:10
20:00

Arrival of ICOMOS Expert / Przyjazd eksperta ICOMOS

Dinner / Kolacja

20.12.2013 (Friday/piatek)

9:00-9:30

9:30-10:30

meeting with Mr Piotr Zuchowski, Secretary of State, General Monument
Inspector (Ministry of Culture and National Heritage, Krakowskie Przedmiescie
Str. 15/17, Warszawa)

spotkanie z p. Piotrem Zuchowskim, Sekretarzem Stanu, Generalnym
Konserwatorem Zabytkow (Ministerstwo Kultury i Dziedzictwa Narodowego, ul.
Krakowskie Przedmiescie 15/17, Warszawa)

On-site visit to the World Heritage property and its neighborhood

Wizja lokalna dobra Swiatowego Dziedzictwa i jego otoczenia (spotkanie na
Placu Zamkowym, pod Kolumng Zygmunta)

Venue: hotel MDM, pl. Konstytucji 1, Warszawa, Sala Pod Kandelabrami

Miejsce spotkania: hotel MDM, pl. Konstytucji 1, Warszawa, Sala Pod Kandelabrami

10:45-11:45
spotecznych

12:00-12:30

Presentation NGO'’s statement / Prezentacja stanowiska organizacji

meeting with Mrs Hanna Gronkiewicz-Waltz, the Mayor of the City of Warsaw
Spotkanie z p. Hanng Gronkiewicz-Waltz, Prezydent m.st. Warszawy

(Urzad m.st. Warszawy, PIl. Bankowy 3/5)

Venue: hotel MDM, pl. Konstytucji 1, Warszawa, Sala Pod Kandelabrami

Miejsce spotkania: hotel MDM, pl. Konstytucji 1, Warszawa, Sala Pod Kandelabrami

13:00-14:00
14:00-14:30

14:30-15:00

Lunch
Investment and design on Podwale, Miodowa, Senatorska Streets — Investor
Prezentacja inwestycji i projektu — Inwestor

Monument protection and local spatial development policies in context of the
planned investment — Heritage Protection Department, City of Warsaw
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15:00-15:30

15:30-16:00

16:00-16:20
16:20-16:40

16:40 17:00

17:00-19:00
20:00

System ochrony zabytkéw i planowania przestrzennego w kontekscie
planowanej inwestycji — Stoteczny Konserwator Zabytkow

History of the plot on Podwale, Miodowa, Senatorska Streets — National
Heritage Board of Poland

Historia dziatki przy ul. Podwale, Miodowa, Senatorska — Narodowy Instytut
Dziedzictwa

History of the investment’s obtainment process on Podwale, Miodowa,
Senatorska Streets — Heritage Protection Department, City of Warsaw

Historia procesu zatwierdzenia inwestycji przy ul. Podwale, Miodowa,
Senatorska — Stoteczny Konserwator Zabytkéw

Coffee break / przerwa kawowa

Historic Centre of Warsaw - World Heritage property (SoOUV, buffer zone) —
National Heritage Board of Poland

Historyczne centrum Warszawy - miejsce swiatowego dziedzictwa (SoOUV,
strefa buforowa) — Narodowy Instytut Dziedzictwa

Management of the World Heritage property (management plan, the role of the
Manager of the World Heritage property) — Mayor’s representative for
UNESCO World Heritage Management

Zarzadzanie obszarem miejsca swiatowego dziedzictwa (plan zarzadzania;
rola Petnomocnika ds. zarzgdzania $wiatowym dziedzictwem UNESCO) —
Petnomocnik ds. zarzgdzania $wiatowym dziedzictwem UNESCO

Expert’s questions / Pytania Eksperta

Dinner / Kolacja

21.12.2013 (Saturday/sobota)

Venue: hotel MDM, pl. Konstytucji 1, Warszawa, Sala Pod Kandelabrami

Miejsce spotkania: hotel MDM, pl. Konstytucji 1, Warszawa, Sala Pod Kandelabrami

9:00-12:00

Further clarifications and answers to arising questions, additional on-site visit
(time at Expert's disposal)

Dalsze wyjasnienia i odpowiedzi na zaistniate pytania, ew. dodatkowa wizja
terenowa (czas do dyspozycji Eksperta)

Departure of ICOMOS Expert / Wyjazd eksperta ICOMOS
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6.2 Lista oséb uczestniczacych w réznych spotkaniach

1. Piotr Zuchowski (Sekretarz Stanu, Generalny Konserwator Zabytkéw, Ministerstwo Kultury
i Dziedzictwa Narodowego)
2. Hanna Gronkiewicz-Waltz (Prezydent m.st. Warszawy)

0 NO Ok~ W

. Jacek Dagbrowski (Dyrektor Departamentu Ochrony Zabytkow )

. Prof. Stawomir Ratajski (Sekretarz Polskiego Komitetu ds. UNESCO)

. Aleksandra Wactawczyk (Polski Komitet ds. UNESCO)

. Piotr Brabander (Stoteczny Konserwator Zabytkéw)

. Anna Zasadzinska (Petnomocnik ds. zarzgdzania swiatowym dziedzictwem UNESCO)
. Prof. Andrzej Rottermund (Przewodniczgcy Polskiego Komitetu ds. UNESCO)

9. Maksymilian Marcinkowski (Prezes Senatorska Investment)

10.

Joanna Karkowska-Olczak (architekt, RKW Rhode Kellermann Wawrowsky Polska sp. z

0.0.)

11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.

Andrzej Muszynski (prawnik, Senatorska Investment)

Magdalena Marcinkowska (Senatorska Investment)

Marek Konopka (ICOMOS Poland)

Prof. Matgorzata Rozbicka (Dyrektor Narodowego Instytutu Dziedzictwa)
Anna Marconi-Betka (Zespoét ds. Swiatowego Dziedzictwa, NID)

Barbara Furmanik (Zespét ds. Swiatowego Dziedzictwa, NID)

Dabréwka Lipska (Zespét ds. Swiatowego Dziedzictwa, NID)

Elzbieta Jagielska (Dziat Analiz Konserwatorskich, NID)

Paulina Sikorska (Przewodniczgca Komisji Dialogu Spotecznego ds. Ochrony

Dziedzictwa Kulturowego

20.
21
22.
23.
24.
25.
26.

Patryk D. Zaremba (Prezes Stowarzyszenia ,Miasto Jest Nasze”)

. Jan Spiewak (Wiceprezes Stowarzyszenia ,Miasto Jest Nasze”)

,Ogréd Warszawa” Stowarzyszenie na rzecz krajobrazu kulturowego

Wspdlnota Mieszkancow ul. Senatorska 5 (odczyta¢ stanowisko)

Michat Krasucki (Prezes Oddziatu Warszawskiego Towarzystwa Opieki nad Zabytkami)
Andrzej Dariusz Nitecki (prezes Rady Osiedla Staromiejskiego - Osiedle Il)

Krzysztof Robert Gorski (prezes Stowarzyszenia Mieszkahcow Starego i Nowego Miasta)

6.3 Osoby odpowiedzialne za Misje

Misje oceny technicznej powierzono Bernhardowi Furrer, architektowi ETH-Z SIA
ass. BSA. Jest on niezaleznym architektem, a od roku 1979 czionkiem
szwajcarskiego Komitetu Narodowego ICOMOS. Jako urzednik publiczny byt on
odpowiedzialny za nominacje, a nastepnie za zarzgdzanie w latach 1989-2006
Miejscem Swiatowego Dziedzictwa Kultury — ,Stare Miasto w Bernie”. Byt on
przewodniczgcym Szwajcarskiej Komisji Narodowej ds. Ochrony Zabytkéw, a takze
jest profesorem konserwacji zabytkow w Akademii Architektury Uniwersytetu we
wtoskiej Szwajcarii w Mendrisio.

6.4 Dokumenty, mapy i fotografie

Nastepujgce dokumenty stanowig podstawe tego raportu:
UNESCO: Wytyczne Operacyjne do wdrazania Konwencji Swiatowego Dziedzictwa,
wydanie lipiec 2013.

ICOMOS: Wskazowki dotyczace Ocen Oddziatywania na Dziedzictwo dla obiektow
Swiatowego Dziedzictwa Kulturowego, styczen 2011.
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Narodowy Instytut Dziedzictwa: Opis inwestycji przy ulicach Miodowa/Senatorska/
Podwale w Warszawie, Warszawa, grudzien 2013.

Narodowy Instytut Dziedzictwa: Inwestycje na dziatkach przy ulicach Senatorska,
Miodowa Podwale w Warszawie, potozonych w bezposrednim sgsiedztwie
Historycznego Centrum Warszawy wpisanego na liste Swiatowego Dziedzictwa
UNESCO 1980, Warszawa, grudzien 2015.

Senatorska Investment: Plac Zamkowy. Dokumentacja inwestycji. Bez daty.

Ponizej przedstawiono nastepujgce dokumenty, mapy, fotografie oraz prezentacje w
Power Poincie:

A. Warszawa — historyczny zespoét miasta z Traktem Krolewskim i Wilanowem.
Oficjalne zarzgdzenie oraz mapa.

B. Mapa historycznego centrum Warszawy, wraz z granicami miejsca Swiatowego
Dziedzictwa, zaproponowane;j strefy buforowej oraz pomnika historii Warszawa
C. Wiezowiec w poblizu Placu Bankowego, w strefie buforowe;.

D. Plac Zamkowy: oficjalna prezentacja w Power Poincie.

E. Teren budowy spo6tki Senatorska Investment.

F. Przyktad budynku nie wpisanego do rejestru zabytkow potozonego na terenie
miejsca Swiatowego Dziedzictwa: czerwony dom po prawej stronie.

G. Obszar Bugaj, widok z muréw obronnych.

H. Biblioteka miejska, elewacja i czytelnia.

I. Pierwotny chodnik z betonowymi ptytkami.

J. Eksperyment z nowym systemem uktadania nawierzchni.

K. Okna z plastyku.

L. Szkody spowodowane przez wilgo¢ od ziemi, dos¢ powszechny problem.

M. Odpadanie tynku z elewaciji. Parter zostat pobieznie naprawiony.

N. Ekspert z grupg towarzyszaca.

O. Spotkanie z przedstawicielami organizacji pozarzgdowych.
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A. - . Oficjalne zarzadzenie oraz mapa.

Monitor Polski Nr 50

— 660 —

Poz. 423

423

ZARZADZENIE PREZYDENTA RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
z dnia 8 wrze$nia 1994 r.
w sprawie uznania za pomnik historii.

Na podstawie art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 15 lutego 1962 r. 0 ochronie
débr kultury i 0o muzeach (Dz. U. Nr 10, poz. 48,z 1983 r. Nr 38, poz. 173,
21989 r. Nr 35, poz. 192 oraz 21990 r. Nr 34, poz. 198 i Nr 56, poz. 322)
zarzgdza sig, co nastepuje:

§ 1. Uznaje sie za pomnik historii ,,Warszawe — historyczny zespot
miasta z traktem krélewskim i Wilanowem™.

§ 2. Celem ochrony pomnika historii wymienionego w § 1 jest
zachowanie, ze wzgledu na wartosci historyczne, artystyczne i autentycz-
no$¢ historycznego ukltadu urbanistycznego oraz wartosci niematerialne
jako osrodka wiadzy politycznej i administracyjnej Kraju od XVI wieku,
bogactwa rozwigzar architektonicznych, sztuki ogrodowej, rzezby i rze-
miosta artystycznego.

§ 3. 1. Granica zespotu zabytkowego ,Warszawa — historyczny
zesp6t miasta z traktem krolewskim™ obejmuje historyczny zespét miasta
z traktem krélewskim i przebiega od Cytadeli Wybrzezem Gdariskim,
Mostem Gdariskim i zachodnim brzegiem Wisty wzdtuz Wybrzeza Gdaris-
kiego, przecina Most Slasko-Dabrowski i dalej ul. Bednarska z wigcze-
niem ulicy, Browarng, OboZng, Dynasy z wlaczeniem tych ulic, Cichg.
Tamka, Kruczkowskiego, Rozbrat, Goérnoslgskg, Hoene-Wroriskiego
z wigczeniem tych ulic, pod Al. Armii Ludowej (pod Trasg tazienkaws-
kg), aleja w Parku Agrykola do Kanatu Piaseczyriskiego, ul. Kusocifis-
kiego z wigczeniem ulicy, ulicami: Czerniakowska, Szwolezerow, 29
Listopada, wschodnig granicg Parku Lazienkowskiego do Podchorgzych,
dalej ulicami: Gagarina, Parkowa, Belwederskg z wigczeniem ulicy,
placem Na Rozdrozu z wigczeniem placu, Al. Ujazdowskimi z wiacze-
niem zabudowy po stronie zachodniej, przecina ul. Wilczg i dalej
Mokotowska do pl. Trzech Krzyzy z wiaczeniem péinocne) czesci
zabudowy placu i dalej Nowym Swiatem z wlaczeniem zabudowy po
zachodniej stronie ulicy, Swietokrzyska, Czackiego z wiaczeniem za-
chodniej czes$ci zabudowy, przedtuzeniem Czackiego po wschodniej
stronie hotelu Victoria, dalej Krolewskg, Marszatkowskg obejmujgc patac
Lubomirskich i skwer, ul. Przechodnig, Elektoralng i pl. Bankowym
wigczajac zachodnig zabudowe placu, przecina Al. Solidarnosci obej-
mujgc skwer i patac Mostowskich i dalej ulicami: Nowolipki do Andersa,
Swietojerska, Kozlg, Fondaminskiego, Konwiktorska, Zakroczymska pod
ulica Stominskiego i obejmuje Cytadele z terenami zielonymi wokét
murdow i park od pétnocnej strony Cytadeli.

2. Granica zespolu zabytkowego ,Wilanow — zespot patacowy”
obejmuje Zesp6t Patacowy i Park Morysin i przebiega rzeka Wilanéwka
wigczajac rzeke, ul. Vogla wigczajgc ulice, Jeziorem Wilanowskim
wiaczajac jezioro, ciekiem do ul. Przyczétkowskiej, Al. Wilanowska do ul.
Sobieskiego i z powrotem Al Wilanowska do cmentarza wigczajgc
cmentarz, przecina ul. Wiertnicza, dalej ul. Janczarow do ul. Biedronki
i do brzegu Jeziora Wilanowskiego wigczajac jezioro i zachodnig strong
cieku tgczacego Jezioro Wilanowskie z rzekg Wilandwka.

3. Mapa , Warszawy — historycznego zespolu miasta z traktem
krolewskim i Wilanowem'* stanowi zatacznik do zarzadzenia.

§ 4. Zarzadzenie wchodzi w zycie z dniem ogloszenia.

Prezydent Rzeczypospolitej Polskiej:
L. Walesa
Minister Kultury i Sztuki:
K. Dejmek
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B. Mapa Historycznego Centrum Warszawy, wraz z granicami miejsca Swiatowego

Dziedzictwa, zaproponowanej strefy buforowej oraz pomnika historii

Historyczne Centrum Warszawy (Polska), Misja doradcza 2013, Raport

e

A |

77 A

29



Historyczne Centrum Warszawy (Polska), Misja doradcza 2013, Raport

C. Wiezowiec w poblizu Placu Bankowego w strefie buforowe;.

S
——
Gﬂ'x\

N

D. Plac Zamkowy: oficjalna prezentacja w Power Poincie.
(patrz wersja angielska raportu)
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D. Plac Zamkowy: official presentation on Power Point.

Presentation of
the investment

PLAC
LRI ¥

From the Old
Town archives
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Historical view of the confluence of Senatorska and Podwale streets,
year 1830

LAMROWY

,Panorama by Brandl” Year 1873,
photography made from the tower of
the Royal Castle.

Year 1874, drawing
by Adolf Kozarski
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The land after World War 11

Plac Zamkowy — Business with Heritage

View of the plot from Senatorska street in the 1960’s

The land without any buldings
or development

*Phctofram the edledtion of Roberta Janaka and fotepdska.eu
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Corner of Senatorska and Podwale streets — XXI century

Parking lot and the transformer holding townhouse
(date of construction — around 1982)

Until now, the plot was used as a car park, which marred
this unique and prestigious place. Our project improves the
aesthetics of the area and enriches the infrastructure.

Post-WWII reconstruction plans of the Old Town

The plot surrounded by Senatorska, Miodowa, Podwale street, was intended for
development just after the war.

Already in 1946, Warsaw Reconstruction Bureau (BOS) planned to develop this plot. A
draft project of the zone was prepared within the Department of Historical Architecture.

President of RP (Republic of
Poland) during the exhibition,
along with the city designer,
discussing the construction of
Old Town.

A movie still form Polish
Cronicle.
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Project
description

LA
ZAMKOWY

BLSINESS WITIHHIERITAGE

The project was created in compliance with the neighbouring
buildings. Its palatial structure refers to the historical architecture.

The project of the
building has achieved
all the requirements
of the Warsaw
Monument
Conservator.

The confirmation
process lasted more
than 30 months.
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Elevation from the Senatorska and Podwale streets

Building height —
20.60 m is lower
than parallel
buildings (House
of John 22.10 m)

[TYTi}
RENER

Total project area

Q500 sqm.

The project has

-
Uity e mischingngy
3. Senwcos e Warscony

obtained
international L P
BREEAM
Interim
certificate (level
— very good)

Kolorystys alsmoc
Pans S oot bae ancretc Qi fe s e
[ P by S ()

o

Elevation from Branicki’s Palace and Miodowa Street

4 storey and the roof

(hidden installations)
terrace on L.3.

3 floors above
ground

Underground
parking for 27
vehicles

¥'Highest quality of
finishing materials
on the inside and
outside of the
building

¥ Ecologically

sustainable, with
care for the
environment, as

well as comfort and
well being for the
users and society
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Breeam certificate

BREEAM —

oty vt 115

v'The project has been
rewarded by Breeam Interim
Certificate with the score ,very
good”

.1he project included pro-
environmental solutions at
P every stage of the investment”
p——— says the assessor of Bream
REERE International.
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Architectural projection

) | il (K
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For the local community and tourists

The investment will be an important location that will offer access to the new leaseable
areas, as well as shopping and dining opportunities
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Comparison — view from Senatorska street

Year 1941

Formalities

PLAC
7 AMKOWY

BLSINESS WITIH HIERITAG
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The project was consulted with over than 13 non goverment
organisations, memberships of
Social Culture and National Heritage Council

sTowarzystwo Urbanistéw Polskich,

T *Stowarzyszenie Architektéw Rzeczypospolitej Polskiej

*Stowarzyszenie Konserwatordw Zabytkdéw, Istytutu Sztuki
Polskiej Akadernii Nauk

ST R B0

*Wydzial Konserwacji Akademii Sztuk Pieknych w Warszawie,

s, Seaachs, Macma 6 1k’ bk waiek

sTowarzystwo Opieki nad Zabytkami

*Instytut Historii Sztuki Uniwersytetu Warszawskiego,
*Stowarzyszenie Historykdw Sztuki

“Wydgzial Architektury Politechniki Warszawskiej

sTowarzystwo Przyjacidl Warszawy
*Polgki Komnitet Narodowy ICOMOS
* Stowarzyszenie Naukowe Archeologdw Polskich

*Wydzial Ogrodnictwai Architektury Krajobrazu SGGW
Warszawa

*Polski Komitet Narodowy ICOM

Milestones in the investment’s procedure

- Warsaw Municipal Office for - An administrative hearing is held on the

Heritage Protection approves land oonservator’s assessment of the possibilities to

development conditions — agreement build the investment

no. 88W;7o0g - Warsaw Municipal Office for Heritage
Protection issues the decision no. 270

- August, 2009 — The President of N/12 conce ming construction works

Warsaw approves a decision for

building conditions no. - The President of Warsaw issues a

186WZ/S1r6/2009 construction permit No. 184/5/2012

! !

! !

- RRW - Warsaw Municipal Office for Heritage Protection submits 3 conservation
submits an recommendations regarding specific design solutions, followed up by
application supplements

for land - RKW submits several supplements to the project

development - Consultations with the Social Council for the Protection of the Cultural
conditions Heritage at the President of the Capital City of Warsaw

Plac Zamkowy — Business with Heritage
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The project goes public- ,New Castle Square”

In July 2011 Investor reviels his
plans in detail. The article has been
published on the cover of the daily
newspaper circulation of 420 000.

The
boundaries of
UNESCO
World
Heritage Site

LA
ZAMKOWY

BLSINESS WITIHHIERITAGE
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The boundary defining the area 4
inscribed on the UNESCO World '
Heritage List runs outside the
investment, along Podwale and
Senatorska Street, not along the
cadastral parcel of the plot.
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Historic Centre of Warsaw, Poland ‘e s’
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wedvh iy A sadl )2

The statement of Krzysztof Pawlowski for Gazeta Wyborcza,
dated 25.11.2013

»This building does not arise in the
area of UNESCO World Heritage,
()

I'm surprised about such strong
reactions from the opponents of the
building....

I don’t think that this area should be
left empty.”

Iawet Starowka nie jest s“iqtosd_:;. Momahudowac?

Brnans g od

* Professor Krzysztof Pawlowski is an architect,
urban planner, and conservator, a specialist in
the field of conservation and urban
regeneration. He is a former vice-head of
UNESCO World Heritage Committee. May 2,
1978, he filed the application for the
entry of the Old Town into the World
Heritage List.
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* : The
architectural
bureau behind
the project

PLAC
7 AMKOWY

To create the project, the investor hired a renowned architectural bureau —
RKW Rhode Kellermann Wawrowsky. On our behalf, for more than three
vears, RKW led arrangements with Warsaw Monument Conservator, filling
all the submitted recommendations concerning the building design.

Wojciech Grabianowski,

Architect, specialist in renovation and
bulding modernization. Winner of the
prestigious MIPIM Award jury and more
that 50 other personal awards.

RKW RKW,

Rhods Renowned bureau, based in Dussedorf,
Kellermann one of Germany’'s most successful and
Wawrowsky innovative architectural offices . Winners of
Arohiteldura + Urbanistyia 200 architectural prizes, within 100 prizes
el for the | st place.
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Examples of other modernizations fulfilled by RKW in Europe.

Haus der drzte - e

o BNy
Diisseldorf LT
o [NINEETNINE e
| IEIANE TR 90 A
I AL TR
TR 112

Speck’s Hof & Hansa
Haus — Leipzig

=Specks Hof is one ofthe most

irmportant trade fair centers in the

=urban center of Leipzig. It was built
in the years between 1908 and

=1928.

Plac Zamkowy — Business with Heritage

Summary
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Plac Zamkowy — Business with Heritage

is an investment that meets the highest standards of both design and execution,
that has all the necessary permits and security. This is a project that fits
architecturally into the historic urban environment. It complements the street
frontage of Senatorska street, which has been waiting since the post-WWII
period for the completion of its reconstruction.

JUMERA

PLAC
LAMKOWY

Thank you
for your
attention
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E. Teren budowy spoétki Senatorska Investment.

F. Przyktad budynku nie wpisanego do rejestru zabytkéw potozonego na terenie
miejsca Swiatowego Dziedzictwa: czerwony dom po prawej stronie.
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G. Obszar Bugaju, widok z muréw obronnych.

H. Biblioteka miejska, elewacja i czytelnia.
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I. Pierwotny chodnik z betonowymi plytkami.

J. Eksperyment z nowym systemem uktadania nawierzchni.
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K. Okna z plastiku.

L. Szkody spowodowane przez wilgo¢ od ziemi, dos¢ powszechny problem.

49



Historyczne Centrum Warszawy (Polska), Misja doradcza 2013, Raport

M. Odpadanie tynku z elewacji. Parter zostal pobieznie naprawiony.

A

D N
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N. Ekspert z grupa towarzyszaca.

A

0. Spotkanie z przedstawicielami organizacji pozarzadowych.
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