WO Szczecin 18.11.2025r.

Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. Rayskiego 1
za posrednictwem:
— ' Administracja Gruntéw Budynkéw i Lokali Sp. z o. o.
Oddziat w Szczecinie,
ul. Wielkopolska 43 a, 70-450 Szczecin

Nasz znak: BMKZ-1.4125.343.2025 WK

Sprawa: zalecenia konserwatorskie do remontu elewacji oraz dachu budynku
ustugowo-handlowego przy ul. Rayskiego 1 w Szczecinie (dz. nr 182
z obrebu 1025).

Uprzejmie informuje, 2e budynek ustugowo-handlowy przy ul. Rayskiego 1
w Szczecinie, dawny pawilon mieszczacy Centrale Zaopatrzenia Szkét ,Cezas”,
wpisany jest do gminnej ewidencji zabytkéw oraz wojewodzkiej ewidencii
zabytkoéw, a takze znajduje sie w obrebie uktadu przestrzennego Srédmiescia
Szczecina, réwniez wpisanego do GEZ oraz WEZ, zgodnie z art. 22. ust. 4 i ust. 5
pkt 2 i 3 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(Dz.U.2024.1292 tj.). Teren, na ktérym potozony jest budynek objety jest ponadto
ustaleniami obowiazujgcego miejscowego planem zagospodarowania
przestrzennego na podstawie UCHWALY NR.XV/485/99 RADY MIASTA
SZCZECINA z dnia 25.10.1999 r. w sprawie zmiany S.27 Miejscowego planu
ogb6lnego zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecina na obszarze
dzielnicy Srodmiescie.

Budynek dawnego ,Cezasu” przy obecnej ul. Rayskiego 1 (wcze$niej
Swierczewskiego) zrealizowano w latach 1967-1969, na podstawie projektu arch.
Mariana Rabka, w ramach powojennej, stopniowej zabudowy $rédmiescia po
zniszczeniach wojennych w tej ‘czeéci miasta. Budynek stanowit funkcje
uzupetniajacg dla zespotu nowej zabudowy mieszkaniowej, realizowanej na tym
obszarze, okre$lanej mianem nowego ,Centrum” Szczecina. Wolnostojgcy pawilon
o formach modernistycznych, stangt w miejscu dawnego naroznika kwartatu
zabudowy $rodmiejskiej, u zbiegu przedwojennych ulic: Kronprinzen oraz Deutsche
Strasse. Modernistyczna forma wyrézniata sie zréwnowazong kompozycjg
prostopadtosciennych bryt tworzacych gtéwne kubatury uzytkowe, ktére przecieto
W poziomie parteru pasazem przechodzacym przez budynek. Kompozycje bryly
uzupetiono elementami linearno-ptaszczyznowymi - horyzontalnym zadaszeniem
ciagu pieszego czy wstegowa attyka, niejako oplatajacg kubaturg maszynowni
dachowej i ktore wsparto na filigranowych stupach. Zastosowano réwniez podciecie
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dwukondygnacyjnej kubatury, tworzac podcienie w elewacji potudniowe] oraz
wschodniej. Dopetnieniem kompozycji byly elementy detalu, jak literowe
szyldy/neony z napisem ,Cezas (umieszczone przy potudniowo wschodnim
narozniku dachu) czy rytmiczne, pionowe brise-soleil, usytuowane na catej
szerokosci elewacji frontowej na poziomie 1 pietra i ujete w prostokatng rame
elewaciji. Dzigki zastosowaniu w konstrukcji budynku uktadu szkieletowego (stalowo-
zelbetowego) mozliwe bylo zastosowanie duzych przeszklen i witryn okiennych.
Gtéwna, ogodlnodostepna, azurowa w formie klatka schodowa, zostata zaznaczona
i uwidoczniona w bryle przez zastosowanie szklanej $ciany pofudniowej oraz
plastycznym potraktowaniem jej Sciany/elewacji zachodniej (faktura tynku z uzyciem
otoczakdw). Zastosowanie duzych, cigglych przeszklen (w tym okien wstegowych),
wptywato na powigzanie wnetrza budynku z otoczeniem a takze na odczucie lekkosci
formy, dodatkowo podziatami podkreslajgc podziaty funkcjonalne wnetrza. Budynek
byt przyktadem petnego opracowanie architektonicznego wszystkich czterech
elewacji, przeznaczonych do percepcji w ruchu, a takze nadania znaczenia tzw.
piatej elewacji, czyli potaci dachowej. Ostatecznym uzupetnieniem plastyki
architektury byto zastosowanie zréznicowanych faktur $cian, zarébwno tynkowanych
jak i z uzyciem tynkéw z fakturg betonu wypetnionego duzymi otoczakami.

Niestety podzniejsze remonty, modernizacje i przebudowy spowodowaty
zatarcie oryginalnych rozwigzan, a takze wprowadzenie elementéw obcych
stylistycznie. Pasaz w parterze zostat zabudowany, stajac sie czescig kubatury
uzytkowej. Rozebranc horyzontalne =zadaszenie od strony al. Wyzwolenia
i zdemontowano szyld ,Cezas”. Zadaszenia chodnika od strony zachodniej oraz
poinocnej zabudowano kubaturami, w przypadku strony zachodniej nadajgc mu obca
forme dwuspadowego daszku zakoriczonego trojkgtnym frontonem. Podobnie nad
wejsciem frontowym do dawnego pasazu, zastosowano obcg forme trojkgtnego
zwienczenia na masywnych okraglych filarach. Z uwagi na rozdrobnienie funkcji oraz
niezalezne dziatania remontowe najemcéw, oryginaina stalowa stolarka okienno-
drzwiowa zostata w wigkszosci wymieniona na nowa, w czesci aluminiowa, w cze$ci
PCV, w ktorej nie zawsze odtwarzano pierwotne podziaty. Podobnie umieszczenie
nowych szyldow i napiséw reklamowych, w ,wolnych” miejscach, zaburzyto
kompozycje i czysto§¢ form architektury, a oryginalne wykoriczenie elewacji ukryto
pod nowymi warstwami docieplenia, tynku czy ptytki klinkierowej (cokdt). Niestety
rowniez najblizsze otoczenie budynku, kiedys otwartego placu, obrosto
niekontrolowang zabudowa pawilonowa, ostabiajac ekspozycje frontowej elewac;i,
czy jak w przypadku przyklejonego ,warzywniaka” od strony zachodniej, powodujac
przystoniecie oryginalnego wykonczenia.

Zgodnie =z ustaleniami ww. miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, teren objety jest strefg A ochrony historycznej struktury
przestrzennej, w ktérym wskazuje sie utrzymanie istniejgcej zabudowy o wartosci
historycznej lub lokalnej-kulturowej oraz zachowanych elementéw zagospodarowania
terenu we wlasciwym stanie technicznym i funkcjonalnym. Jednocze$nie
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w ustaleniach ogéinych planu okre$lono zakaz umieszczania nowych reklam
wbudowanych na elewacjach z cegly licowki i z kamienia naturalnego, a takze na
innych elewacjach budynkéw w sposéb zmieniajgcy lub zakrywajgcy istotne elementy
wystroju architektonicznego (...), przy czym reklamg wbudowang zgodnie z definicja
jest miejsce lub element, nie przewidziany pierwotnie, umieszczony na obiekcie
budowlanym, wykorzystywany do ekspozycji reklam, napiséw i elementéw
dekoracyjnych.

Pomimo cze$ciowego zatarcia pierwotnej kompozycji architektonicznej oraz
przeksztatcenia lub usuniecia czesci oryginalnej substancji budowlanej, budynek przy
ul. Piotrka Skargi 14, zachowat istotne walory architektoniczne jako dobry przykfad
polskiej architektury modernistycznej lat. 60-tych, a przyszie dziatania inwestycyjne
powinny prowadzi¢ do stopniowego odtworzenia istotnych elementow oryginalnej
kompozycji, wlasciwego zagospodarowania otoczenia budynku oraz przywrécenia
spojnosci formy i jezyka plastycznego. W zwiazku z powyzszym przy planowanym
remoncie elewacji, w tym wymianie witryn okiennych oraz remoncie dachu, zgodnie
z art. 27. ww. ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, nalezy uwzglednié
nastepujgce zalecenia konserwatorskie:

o Zaleca sig¢ zachowanie oryginalnej kompozycji architektonicznej budynku, jego
tektoniki oraz istniejgcych elementéw detalu, w tym: stalowych brise-soleil,
dachowej attyki, zachowanych oryginalnych tynkéow z otoczakami; elementy te
nalezy poddaé niezbednym pracom remontowym, konserwatorskim oraz
zabezpieczajgcym; przy zachowaniu obecnych funkcji dopuszczalne jest
zachowanie utrwalonych przeksztatcen tj. rozbudowy o cze$¢ parterowg po
stronie potnocnej oraz zamknigcia wewnetrznego pasazu w kubaturze budynku;

e Zzaleca sig¢ przywrdcenie usunietych elementéw kompozycji architektonicznej,
w tym zadaszenia wzdiuz elewacji frontowej wspartej na delikatnych stupkach —
jest dopuszczalne wykonanie tego elementu w nowej technologii, w tym formie
azurowej, mogacej stanowi¢ stelaz pod azurowe szyldy literowe itp. (wg
zatgcznika do zalecen na str. 6); w celu odtworzenia ww. elementu wskazane jest
rowniez usunigcie istniejagcego witdrnego zadaszenia na wejsciem do dawnego
pasazu (obecnie do lokalu ,Manufaktura Stodyczy”);

e w przypadku planowanego remontu, obejmujacego lokal w dawnym parterowym
pasazu (obecnie ,Manufaktura Stodyczy”), zaleca sie odtworzenie go jako
przeszklonej jednoprzestrzennej kubatury, natomiast dawne zadaszenie po
stronie zachodniej powinno zosta¢ odiworzone w formach modernistycznych
z mozliwoscig petnego oszklenia bokoéw); nalezy roéwniez przywrédcié jedng
ptaszczyzne witryny wejsciowej od al. Wyzwolenia do ww. lokalu w dawnym
pasazu, w miejsce wtérnej, aluminiowej witryny wielobocznej wystajacej z lica
elewac;ji parteru;

e zaleca si¢ wymiang i odtworzenie historycznego podziatu i proporcji stolarki
okiennej, okienno-drzwiowej w catym budynku przy zachowaniu obecnej wielkosci
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otworéw okiennych i witryn; wskazane jest ustalenie jednolitej technologii
konstrukcji witryn i okien — z uwagi na delikatnosé¢ rysunku pierwotne] $lusarki
metalowej zaleca sie zastosowanie Slusarki aluminiowej; w jednolitej kolorystyce
ciemnoszarej (np. w odcieniu grafitowym lub antracytowym); jest mozliwa
wymiana pozostatej oryginalnej $Slusarki okiennej (w elewacji zachodniej oraz
pétnocnej) na ww. warunkach; przy odtwarzaniu okien wstegowych zaleca sie
rowniez opracowanie widocznych na zewnatrz podziatbw wnetrza, w postaci
czota Scianek dziatowych — zaleca sie ich wykonczenie oraz kolorystyke
nawigzujacg do Slusarki okiennej (np. elementami aluminiowych opierzen czy
paneli); projektowane i istniejgce elementy czerpni §ciennych nalezy lokalizowaé
w polach stolarki okiennej;

zaleca sie przygotowanie przez zarzadce obiektu odpowiednich wytycznych dla
najemcow lokali, umozliwiajacych zachowanie spéjnosci dziatan przy
modernizacji $lusarki okiennej, umieszczaniu szyldéw, lokalizacji zewnetrznych
urzadzen technicznych;

przy planowanych pracach remontowych elewacji, zaleca sie usuniecie
istniejgcych catopowierzchniowych reklam i szyldow z elewaciji frontowych oraz
attyki (dotyczy szyldu sklepu ,Duzy Ben” oraz ,Krystal); nowoprojektowane szyldy
powinny by¢ ograniczone do gérnego pola witryn okiennych (w formie drukowanej
na folii) oraz do gérnego pasa elewacji parterowej przybudéwki (w formie szyldéw
azurowych oraz literowych umieszczanych bezposrednio na tle elewacji); jest
mozliwe umieszczenie szyldéw w formach literowych na dachach budynku — na
dachu gtéwnym w miejscu oraz wielkoéci pierwotnego szyldu ,Cezas”, na dachu
parterowej dobuddwki w proporcjach i wielko$ci odpowiadajgcej attyce na dachu
gtbwnym; zaleca sie zmniejszenie obecnej ilosci szyldbw na gornej czesci
elewacji parterowej przybudéwki (dotyczy sklepu ,Krystal”);

przy pracach remontowych dachu dopuszczalna jest termomodernizacja,
z jednoczesnym zachowaniem formy dachu pograzonego, z wewnetrznym
odplywem wody deszczowej; zaleca sie wymiane opierzeni $cianek attykowych
i wieficzacych elewacje, bez zmiany ich wysokosci;

zaleca sig¢ usuniecie zewnetrznych instalacji oraz urzadzen instalacyjnych
z elewacji budynku (np. jednostki klimatyzacyjne) i przeniesienie ich na dach
gtbwny w sasiedztwo nadbudowki dachowej, w obrysie attyki; elementy te
powinny by¢ umieszczane w sposob nie widoczny w ogladzie z gtéwnych
przestrzeni publicznych;

wskazana jest rewaloryzacja placu wok6ét budynku oraz  wymiana
zdegradowanych nawierzchni chodnikowych; zaleca sie réwniez odtworzenie
kwietnikow i gazondw oraz uzupetnienie zagospodarowania istniejgcych;
docelowo zaleca sie réwniez likwidacje lub przeniesienie kiosku-warzywniaka
w celu odstonigcia $ciany budynku i przywrécenia wiasciwej ekspozycji z ciagu
ul. Rayskiego; odpowiedniego rozwigzania wymaga réwniez lokalizacja
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$mietnikéw na odpady, w tym wykonanie ewentualnych oston korespondujgcych
z architekturg budynku — szczegdlnie zaleca sie rozwigzania w postaci
$mietnikdéw ukrytych w ziemi;

 w przypadku przysztych zmian w najmowanych powierzchniach, zaleca sie
konsolidowanie poszczegdlnych powierzchni, badZz najem dla funkgji
zapewniajgcych integralno$é "wnetrz' ~oraz nie powodujgcych znacznych
przeksztatcen struktury budynku; zaleca sie zachowanie jednoprzestrzennego
charakteru sali na 1 pietrze, eksponujgcej réwniez od wnetrza widok na
al. Wyzwolenia oraz rytm oston przeciwstonecznych elewacji; nalezy zachowaé
istniejgcg zelbetowg klatke schodowa wraz z charakterystycznymi stalowymi
balustradami i masywnymi drewnianymi pochwytami oraz poddaé odpowiednim
pracom remontowym;

e w wypadku remontu kapitainego badz cato$ciowej zmiany sposobu uzytkowania
lub przebudowy, zaleca si¢ wykonanie dodatkowego rozpoznania historycznego
struktury budynku, w tym kwerendy oryginalnego projektu architektonicznego
wraz z zagospodarowaniem, umozliwiajgcego wtasciwe odtworzenie pierwotne;
kompozycji, detalu oraz wykonczenia budynku;

Jednocze$nie informuje, ze Miejski Konserwator Zabytkéw w Szczecinie stoi
na stanowisku, ze przedmiotowy budynek, stanowiacy jeden 2z nielicznych
przyktadéw wolnostojgcej ustugowej architektury modernistycznej w centrum
Szczecina, moggcy pretendowa¢é do miana ikony swoich czaséw, powinien
w przysztoSci zmieniC przeznaczenie np. na obiekt uzytecznos$ci publicznej,
edukacyjnej lub kulturalnej (np. filie Miejskiej Biblioteki Publicznej), umozliwiajac tym
samym wydobycie 1 przywrécenia jego peinych waloréw artystycznych
i historycznych, nadajgc jednoczesnie nowego znaczenia i jakosci otaczajacej go
przestrzeni publicznej. W takim wypadku widasciciel budynku badz przyszly
uzytkownik powinien wystgpi¢ o uszczegétowienie zalecen dla planowanej funkgij,
w tym okres$lajgcych mozliwo$ci dopuszczalnej adaptacii, przebudowy lub rozbudowy
z uwzglednieniem postulatéw konserwatorskich.

Powyzsze zalecenia konserwatorskie moga by¢ uszczegdtowione po
ujawnieniu nowych okolicznosci majacych wplyw na wyglad lub stan zachowania
zabytku oraz nie zwalniaja inwestora z obowigzku uzyskania stosownych pozwolen

przewidzianych innymi przepisami prawa.
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ZALACZNIK DO ZALECEN:

Archiwalna fotografia budynku z widocznym zadaszeniem chodnika oraz elementami szyldéw
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Otrzymuja:
1. Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. Rayskiego 1
za posrednictwem:
Administracja Gruntéw, Budynkow i Lokali
Sp. z 0. 0. Oddziat w Szczecinie,

ul. Wielkopolska 43 a, 70-450 Szczecin
2. ala
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