Pomorski Wojewodzki Konserwator Zabytkow

RD.5140.160.2023.KP Gdanisk, dnia 03.12.2024 r.

DECYZJA

w sprawie wpisania do rejestru zabytkow

Dziatajac na podstawie przepiséw nastepujacych aktéw prawnych:

(1) Ustawy z dnia 14 czerwca 1960 roku — Kodeks postepowania administracyjnego (tekst jednolity: Dz.U. z 2024 r.,
poz. 572) [KPA]: art. 49, art. 104 KPA,;

(2) Ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (tekst jednolity: Dz.U. z 2024 r., poz. 1292)
[UOZ]: art. 3pkt 1,12, 15, art. 6 ust. 1 pkt 1it. b, art. 7 pkt 1, art. 8, art. Qust. 1i2, art. 89 pkt 2, art. 91 ust. 4 pkt 3 - 4,
art. 93 ust. 1, art. 94 UOZ;

W wyniku postepowania administracyjnego wszczetego i prowadzonego z urzedu;
Pomorski Wojewddzki Konserwator Zabytkow [PWKZ]
ORZEKA
Whpisaé do rejestru zabytkdw nieruchomych wojewddztwa pomorskiego nastepujacy zabytek:

Uktad ruralistyczny dawnej wsi Lipce wraz z otoczeniem,
w granicach okres$lonych w zatacznikach graficznych nr 1 2
(gmina M. Gdanisk, powiat M. Gdansk, woj. pomorskie).

Integralng czes$¢ niniejszej decyzji stanowia;
— zatacznik graficzny nr 1: mapa ogoina przedstawiajgca granice zabytku oraz granice otoczenia zabytku;

— zatacznik graficzny nr 2: mapa szczegdtowa (plansze 1 - 59) przedstawiajaca granice zabytku oraz granice otoczenia
zabytku.

UZASADNIENIE

Postepowanie administracyjne w sprawie wpisu do rejestru zabytkow ukfadu ruralistycznego dawnej wsi Lipce
wraz z otoczeniem zostato wszczete przez PWKZ z urzedu w dniu 13.12.2023 r., w drodze obwieszczenia publicznego
(obwieszczenie RD.5140.160.2023.KP z dnia 13.12.2023 r.), na podstawie art. 49 KPA, w zwiazku z art. 94 UOZ.
Stosownie do art. 49 KPA — jezeli przepis szczegdlny tak stanowi — strony moga by¢ zawiadamiane o decyzjach i innych
czynno$ciach organéw administracji publicznej w formie publicznego obwieszczenia, w innej formie publicznego
ogtoszenia zwyczajowo przyjetej w danej miejscowosci lub przez udostepnienie pisma w Biuletynie Informacji Publiczne;
na stronie podmiotowej wtadciwego organu administracji publicznej. Zawiadomienie uwaza sie za dokonane po uptywie
czternastu dni od dnia publicznego ogtoszenia. Obwieszczenia w ramach przedmiotowego postepowania byty
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publikowane na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Wojewodzkiego Urzedu Ochrony Zabytkéw w Gdarsku (dalej
w skrocie ,WUOZ") oraz wywieszane na tablicy ogtoszen w siedzibie WUOZ. Obwieszczenie o wszczeciu przedmiotowego
postepowania zgodnie z art. 9 ust. 3a i 3b zostato przekazane Gminie Miasta Gdansk w celu jego publikacji na stronie
Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego w Gdansku.

Zakres przedmiotowy postepowania obejmowat teren w granicach wskazanych w roboczym zatgczniku
graficznym do zawiadomienia z dn. 13.12.2023 r. W granicach tego obszaru znajdujg si¢ zabytki uprzednio wpisane
do rejestru zabytkéw tj. Kanat Raduni (nr rejestru A-986), zesp6t dworu Ferberdw (ij. zespot dworsko-ogrodowy, zespodt
zajazdu pod ,Trzema Swinskimi glowami” z parkiem, zespét folwarczny, nr rejestru A-1050), dom — Lwi Dwér (nr rejestru
A-134). Zgodnie z art. 9 ust. 3 UOZ wpis do rejestru historycznego uktadu ruralistycznego nie wytacza mozliwosci wydania
decyzji o wpisie do rejestru wchodzacych w sktad tego uktadu zabytkdw nieruchomych. W $wietle cyt. przepisu nalezy
uznac, ze obszar wpisywany do rejestru jako historyczny uktad przestrzenny moze obejmowac inne zabytki nieruchome
wpisane do rejestru indywidualnie lub jako zespoty, jak réwniez w przysztodci w granicach wpisu obszarowego mogg
zosta¢ wyodrebnione zabytki kwalifikujace sie do objecia ochrong na podstawie indywidulanego wpisu do rejestru lub
wpisu historycznego zespotu budowlanego.

Jedng z prawnych form ochrony konserwatorskiej jest wpis do rejestru zabytkéw. Zgodnie z art. 9 ust. 1 UOZ,
wojewddzki konserwator zabytkéw moze wydac takg decyzje z urzedu, a nie tylko na wniosek wiasciciela zabytku lub
uzytkownika wieczystego gruntu na ktérym zabytek sie znajduje. Na podstawie art. 9 ust. 2 UOZ w tym samym trybie
mozna wpisa¢ do rejestru zabytkow takze otoczenie zabytku. Przepis ten jest cisle skorelowany z zadaniami organu
ochrony zabytkéw, wyznaczonymi w art. 4 UOZ, umozliwiajac podejmowanie dziatan majacych na celu zapobieganie
zagrozeniom mogacym spowodowaé uszczerbek dla wartosci zabytku (pkt 2).

Zgodnie z definicjg prawng zabytek to nieruchomo$¢ lub rzecz ruchoma, ich czesci lub zespoty, bedace dzietem
cztowieka lub zwigzane z jego dziatalnoscig i stanowigce $wiadectwo minionej epoki badz zdarzenia, ktorych zachowanie
lezy w interesie spotecznym ze wzgledu na posiadang warto$¢ historyczna, artystyczng lub naukowa (art. 3 pkt 1 UOZ).
Na mocy art. 3 pkt 12) i art. 6 ust. 1 pkt b) tej ustawy zabytkami podlegajacymi ochronie i opiece konserwatorskiej sg takze
historyczne ukfady urbanistyczne lub ruralistyczne — przestrzenne zatozenia miejskie lub wiejskie, zawierajace zespoty
budowlane, pojedyncze budynki i formy zaprojektowanej zieleni, rozmieszczone w uktadzie historycznych podziatow
wiasnos$ciowych i funkcjonalnych, w tym ulic lub sieci drog.

W przypadku historycznego zatozenia przestrzennego, waloryzacji zabytkoznawczej podlega stopiert zachowania
oryginalnego ksztattu rozplanowania ulic i placéw, ich przebiegu, szerokosci, przekroju, sylweta catego zatozenia, wpisanie
w otaczajacy krajobraz kulturowy, jak rowniez stopien zachowania gabarytow czy proporcji historycznej zabudowy. Zatem
o wartosci ukfadu ruralistycznego stanowi nie tylko forma architektoniczna (gabaryty, ksztalt, proporcje, wyglad,
kompozycja i detale elewacji) poszczegolnych budynkédw lub ich zespotow, ale przede wszystkim istniejace relacje
przestrzenne miedzy nimi, historyczne rozplanowanie, kompozycja, zagospodarowanie terenu catego zatozenia,
z uwzglednieniem form zieleni projektowanej oraz wartosci krajobrazowych. Ogdlne zagospodarowanie tzw. zabytku
obszarowego ma bowiem wptyw na zachowanie powigzan przestrzennych, skali zabudowy, spojnosci estetyczne;
i stylistycznej cato$ci.

Ochrong prawng na mocy niniejszej decyzji obejmuje sie wskazang w jej treSci przestrzen uksztattowang
historycznie, inkorporujaca poszczegdine elementy zabytkowe oraz ich wzajemny uktad wzgledem siebie. Nalezy
zaznaczyC, ze wpis do rejestru zabytkow zabytku wskazanego w sentencji niniejszej decyzji, nie ustanawia jednoczesnie
indywidualnej ochrony prawnej dla poszczegoinych zabytkowych obiektéw, gdyz jednostkowa ochrona wymaga
odrebnych decyzji, co moze stanowi¢ o wigkszym zakresie ich ochrony. Oznacza to m.in. ze na mocy niniejszej decyzji
ochrong nie objeto wnetrz budynkéw.

Obszar uktadu ruralistycznego dawnej wsi Lipce zostat wyznaczony w oparciu o rozgraniczenia wynikajace przede
wszystkim z historycznego zagospodarowania parceli, rozplanowania ulic i komponowane;j zieleni, osi widokowych oraz
cech iwartosci zabudowy wspottworzace] historyczng strukture architektoniczno-przestrzenna. Przy ustalaniu granic
ochrony kierowano si¢ zasadg zachowania spéjnosci chronionego zatozenia przestrzennego oraz jego jednoznacznego
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zdefiniowania, przy uwzglednieniu zmiany funkcji czesci historycznych parceli m.in. na skutek industrializacji
i wprowadzania wspotczesnej zabudowy. Podstawe do wyznaczenia granic opisywanego uktadu ruralistycznego stanowity
archiwalne mapy przedstawiajace historyczny sposéb parcelacji oraz zagospodarowania. PWKZ brat réwniez pod uwage
aktualne granice podziatow geodezyjnych wynikajace z wyrysow ewidencyjnych budynkow i gruntéw oraz granice
wpisanego do rejestru zespotu Dworu Ferberéw. Jednoczesnie intencjg tut. Organu byto objecie ochrong przynajmniej
pierwszej linii zabudowy usytuowanej wzdtuz historycznie wytyczonych traktéw, w celu zapobiezenia ahistorycznym
interwencjom architektonicznym potencjalnie dysharmonizujacym te przestrzen.

W celu wykazania i oceny wartosci zabytku zebrano materiat dotyczacy m.in. genezy, historii rozwoju, w tym
przeksztatcen historycznych dawnej wsi Lipce, sposobu jej zagospodarowania przestrzennego, formy architektonicznej
zlokalizowanych na tym terenie budynkéw oraz obecno$ci form projektowanej zieleni. WartoSciowania zabytku oraz
analizy przestanek uzasadniajgcych ochrone jego otoczenia, dokonano w oparciu o zebrany materiat dowodowy, w tym
dokumentacje historyczno-konserwatorskg z 2023 r. autorstwa mgr. inz. arch. Eweliny Diakowskiej pn. ,Uktad
przestrzenny przedmie$¢ potudniowych Gdanska w tym uktad ruralistyczny Oruni, Starych Szkotow i Lipiec, Dokumentacja
historyczno-konserwatorska”. W opracowaniu przywotano liczne Zrédta ikonograficzne, w tym kartograficzne. Ponadto
rozwoj i stan zachowania historycznego zatozenia przeanalizowano m.in. w oparciu 0 materiaty kartograficzne z zasobow
Biblioteki Polskiej Akademii Nauk w Gdarnsku i Archiwum Panstwowego w Gdansku oraz materiaty niepublikowane
z zasobdw Narodowego Instytutu Dziedzictwa w Gdansku m.in. w postaci wytycznych i postulatéw konserwatorskich
do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w ktdrym juz dwczesnie byta wskazywana potrzeba ochrony
poszczegbinych czesci przedmiotowego obszaru, zardwno w kontekScie zespotu zabudowy, jak i jego otoczenia —
okreslanego jako strefa ,E” ochrony ekspozycji. Ponadto PWKZ zgromadzit archiwalne materiaty ikonograficzne
(pocztowki, grafiki, fotografie) oraz wspdiczesng dokumentacje zdjeciowa.

W my$l art. 3 pkt 15 UOZ otoczenie to teren wokét lub przy zabytku wyznaczony w decyzji o wpisie tego terenu
do rejestru zabytkow w celu ochrony wartosci widokowych zabytku oraz jego ochrony przed szkodliwym oddziatywaniem
czynnikdw zewnetrznych. Tereny uznane za otoczenie zabytku nie wykazujg cech zabytkowych same w sobie (VII SA/Wa
1117/16 — Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 9 marca 2017 r.). Zasadniczo otoczenie
w rozumieniu definicji legalnej obejmuje dziatki sasiadujace z zabytkiem, przy czym mogg one zaréwno bezposrednio
do niej przylegac, jak i obejmowac dalsze nieruchomosci jezeli majg one wptyw na ochrone warto$ci widokowych zabytku
oraz ochrong przed szkodliwym oddziatywaniem czynnikow zewnetrznych.

W celu oceny czy obszar potencjalnego otoczenia zabytku kwalifikuje si¢ do wpisu do rejestru zabytkow,
przeanalizowano obecny i planowany sposéb zagospodarowania tego terenu na podstawie ogélnodostepnych zapisow
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego oraz uwarunkowania przestrzenne i powigzania widokowe
z zabytkami znajdujacymi sig w poblizu (w tym ich ekspozycje czynna i bierng, czyli widok ,z” zabytku i ,na” zabytek).

Zgodnie z art. 7 KPA, w toku postepowania organy administracji publicznej stojq na strazy praworzadnosci,
z urzedu lub na wniosek stron podejmujg wszelkie czynno$ci niezbedne do doktadnego wyjasnienia stanu faktycznego
oraz do zatatwienia sprawy, majac na wzgledzie interes spoteczny i stuszny interes obywateli. Stosownie do przepisu
art. 77 § 1 KPA organ jest obowigzany w sposéb wyczerpujacy zebrac i rozpatrzy¢ caty materiat dowodowy. Wedle art. 80
KPA organ administracji publicznej ocenia na podstawie catoksztattu materiatu dowodowego, czy dana okoliczno$¢ zostata
udowodniona. Zatem dla rzetelnej oceny stanu faktycznego zabytku wraz z otoczeniem, pod katem stopnia zachowania
jego substancji zabytkowej oraz wystepowania przestanek uzasadniajacych konieczno$¢ ochrony jego wartosci
widokowych, w dniu 14.03.2024 r. przeprowadzono ogledziny zabytku wraz z otoczeniem przy udziale Stron. O terminie
ogledzin Strony zostaty poinformowane w drodze obwieszczenia publicznego. Ogledziny zakofnczono sporzadzeniem
protokotu, a wykonany w trakcie ogledzin materiat fotograficzny wiaczono w poczet materiatu dowodowego.

Po odczytaniu i podpisaniu protokotu, jako zatgcznik do protokotu do akt sprawy zostato wigczone pismo z dn.
14.03.2024 r. przekazane przez obecnych na ogledzinach przedstawicieli ENERGA-OPERATOR S.A. W pi$mie Strona
— wiasciciel dziatek ewid. nr 137/16 i 97/6 obr. 109, przedstawita stanowisko dotyczace projektu budowy dwutorowej linii
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napowietrznej o napieciu 110 kV relacji SE Gdansk Btonia — GPZ Mackowy/Pruszcz, kt6rej planowany przebieg przecina
pbtnoca cze$¢ obszaru objetego przedmiotowym postepowaniem.

Strona poinformowata, ze opisywana inwestycja stanowi inwestycje celu publicznego w $wietle ustawy z dn.
21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami oraz stanowi inwestycje strategiczng w zakresie sieci przesytowych, jako
integralna jej cze$¢, rozumiana zgodnie z przepisami ustawy z dn. 24.07.2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych
inwestycji w zakresie sieci przesytowych. Zdaniem ENERGA-OPERATOR S.A. procedowane przez PWKZ postepowanie
utrudnia realizacje inwestycji na jej koricowym etapie oraz prowadzenie prac wynikajacych ze statutu spotki. Z tresci pisma
wynika, ze postulowana lokalizacja stupa nr 33 znajduje sie w granicach uktadu ruralistycznego, a lokalizacja kolejnych
7 stup6w (tacznie 1,5 km linii napowietrznej) w granicach otoczenia zabytku. Strona podniosta, ze stup nr 33 znalaziby sie
w bliskiej odlegtosci od wpisanego do rejestru zabytkow zespotu dworsko-ogrodowego w zespole dworu Ferberdw. Spétka
powotujac sie na opracowang w 1983 r. Ewidencje Zabytkowych Zatozen Trdjmiasta dowodzi, ze zatozenie to posiada
niskg wartos¢ historyczng, szczegdlnie w czesci ogrodu. Ponadto Strona podniosta, ze dokumentacja opracowana
na zaméwienie PWKZ w niewielkim stopniu dotyczy uktadu ruralistycznego dawnej wsi Lipce. Strona wskazata na zapisy
w Studium Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Gdanska w cze$ci dotyczacej dawnych
zespotdow ruralistycznych potozonych pierwotnie poza granicami administracyjnymi Gdanska. Spétka przywotata
orzeczenia sadow administracyjnych poddajace analizie definicje legalng otoczenia, w Swietle ktérych do rejestru
zabytkdw jako otoczenie mogg by¢ wpisane dziatki na ktorych znajduje sie chroniony obiekt (teren ,przy” zabytku) oraz
nieruchomosci sgsiadujace z zabytkiem (teren ,wokot” zabytku). Jednoczes$nie wskazano, ze zgodnie z orzecznictwem
organy konserwatorskie nie mogg ustalac wielkosci obszaru chronionego w sposéb dowolny. Zdaniem
ENERGA-OPERATOR S.A. obszar procedowanego otoczenia jest nieskorelowany z uktadem ruralistycznym {j. odlegto$é
pomiedzy granicami zabytku a zewnetrznymi granicami otoczenia jest ponadwymiarowa. Strona wskazata, ze granice
otoczenia nie znajdujgq uzasadnienia w historycznych podktadach mapowych. W piSmie zwr6cono uwage,
Ze ,procedowany obszar koliduje réwniez z bedacym w toku uchwalania miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego (dalej jako ,MPZP") oznaczonym nr 1621 Lipce — rejon przystanku zintegrowanego w miescie Gdarisku”
oraz to, ze ,procedowany obszar ruralistyczny obejmuje fragment korytarza infrastruktury technicznej WN — 110 kV
obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego MPZP 1615.(...)", ktérego tres¢, jak podkresla
Strona zostata uprzednio uzgodniona PWKZ postanowieniem z dn. 01.07.2021 r. Wedtug spotki ,PWKZ uzgodnit
pozytywnie projekt MPZP, co byto jednoznaczne z pozytywnym uzgodnieniem projektowanej inwestycji”. Spotka poddata
w watpliwos¢ zasadno$¢ objecia zakresem przedmiotowym toczacego sie postepowania, wpisanego uprzednio do rejestru
zabytkow zespotu dworu Ferberéw i wniosta o zmiang granic obszaru uktadu ruralistycznego w czesci dotyczacej dziatek
ewidencyjnych nr 231, 99, 100/4, 135, obr. 109 poprzez wytaczenie z postepowania czesci w/w nieruchomosci w zakresie
objetym korytarzem technologicznym wyznaczonym wedtug MPZP 1615 dla przebiegu linii 110kV oraz zawezenie
otoczenia zabytku do dziatek sgsiednich — przylegtych do historycznego uktadu przestrzennego. W podsumowaniu
swojego stanowiska ENERGA-OPERATOR S.A. wskazata, ze odnosi sie negatywnie w stosunku do procedowanych
granic postepowania, poniewaz godza one w zadania realizowane przez spdtke Skarbu Panstwa zwigzane
z zapewnieniem bezpieczenstwa energetycznego regionu.

W odpowiedzi na stanowisko ENERGA-OPERATOR S.A. PWKZ wyjasnia, ze decyzja orzekajaca o wpisie
do rejestru zabytkow jest instrumentem prawnym przystugujgcym wojewddzkiemu konserwatorowi zabytkéw,
umozliwiajacym wykonywanie zadan ochrony zabytkow okreslonych w art. 4 UOZ, co wskazano na wstepie.
W szczegdlnosci organ ochrony zabytkdw ma obowigzek zapobiega¢ zagrozeniom zabytku, m.in. poprzez odpowiednie
ksztattowanie prawnej ochrony zabytku, w tym jego wartosci widokowych, co znalazto zastosowanie w niniejszej decyzji.
W ocenie PKWZ realizacja inwestycji polegajacej na posadowieniu stupdw energetycznych linii napowietrznej 110 kV
stanowi zagrozenie dla opisanych w uzasadnieniu niniejszej decyzji wartosci zabytku. Ponadto PWKZ podkresla,
ze inwestor nie zajat stanowiska w kwestii mozliwosci realizacji alternatywnej — pod katem technologii wykonania — linii
kablowej, jak rowniez nie przedstawit wizualizacji linii napowietrznej, ktéra stanowitaby wspoétczesng dominante
w krajobrazie. W odniesieniu do faktu uzgodnienia przez PWKZ treSci miejscowego planu zagospodarowania
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przestrzennego pn. Dwutorowa linia elektroenergetyczna 110 kV relacji GPZ Gdansk Btonia — GPZ Macki — GPZ Pruszcz
Gdanski (1615) przyjetego Uchwatg nr XLII/1086/21 Rady Miasta Gdanska z dn. 25.11.2021 r., obejmujacej zapisy
dotyczace korytarza infrastruktury technicznej WN-110 kV, tut. Organ podkre$la, ze zgodnie z treScig ww. aktu prawa
miejscowego dopuszcza si¢ realizacje podziemnego wariantu linii elektroenergetycznej — plan umozliwia wykonanie tej
linii zaréwno w formie kabla prowadzonego pod ziemig, jak i linii napowietrznej.

W odpowiedzi na zarzut Spotki dotyczacy tego, Ze za otoczenie zabytku w Swietle definicji legalnej nalezy uznawaé
dziatke na ktdrej zabytek jest posadowiony (teren ,przy” zabytku) oraz nieruchomosci sasiadujace z nim (teren ,wokot’
zabytku”) PWKZ wyjasnia, ze doktryna prawna wypracowata stanowisko zgodnie z ktérym otoczeniem zabytku sg dziatki
z nim sasiadujace, przy czym mogg one zardwno bezposrednio do niej przylegaé, jak i obejmowaé dalsze nieruchomosci
jezeli majg one wptyw na ochrone wartodci widokowych zabytku oraz ochrone przed szkodliwym oddziatywaniem
czynnikdw zewnetrznych (por. K. Zalasinska, Ustawa ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami. Komentarz, s. 15).
W przypadku wpisu do rejestru obszaru o duzej powierzchni takiego jak uktad ruralistyczny, otoczenie tego rodzaju
zabytku stanowi teren znacznych rozmiaréw, nieograniczony jedynie do dziatek bezpo$rednio przylegajacych do zabytku.
Ponadto w przypadku przedmiotowego otoczenia nalezy podkresli¢ jego specyfike przestrzenno-topograficzng w postaci
wysoczyzny po stronie zachodniej oraz terenéw nizinnych po stronie wschodniej od zabytku, co sprawia ze skuteczna
ochrona ekspozycji czynnej i biernej uktadu ruralistycznego wymaga nadzoru konserwatorskiego nad znacznym obszarem
okalajgcym to historyczne zatozenie.

Podczas ogledzin w dn. 14.03.2024 r. przedstawiciele Zarzadu Wojewddztwa Pomorskiego wniesli uwagi
odnotowane w protokole. Strona wniosta o wytaczenie z zakresu przedmiotowego postepowania terenu pomiedzy Dworem
Ferberow a linig kolejowa, w szczegolnosci dziatek ewidencyjnych o nr 137/25, nr 137/13, 137/18, 137/19, 137/15, 137/5,
137/10 (obr. 109), z uwagi na brak waloréw historycznych i zabytkowych.

W odpowiedzi na powyzsze stanowisko PWKZ wyjadnia, ze na podstawie zgromadzonego materiatu
dowodowego, w tym oceny przeksztatcen i nawarstwien kulturowych opisywanego zatozenia przestrzennego, Organ
uznat, ze ww. nieruchomos$ci wspottworzg uktad ruralistyczny dawnej wsi Lipce, na poparcie czego argumenty zostaty
przedstawione w uzasadnieniu do niniejszej decyzji.

Strong postepowania jest kazdy, czyjego interesu prawnego lub obowigzku dotyczy postepowanie albo kto zgda
czynnosci ze wzgledu na swoj interes prawny lub obowigzek (art. 28 KPA). Wpis do rejestru zabytkéw ogranicza prawo
wiasno$ci, naktadajac na wiasciciela lub posiadacza zabytku dodatkowe prawa i obowigzki, wynikajace m.in.
z przytoczonych w pouczeniu przepisow.

Strony prowadzonego postepowania w sprawie wpisu do rejestru zabytkéw, na kazdym jego etapie informowano
0 prawie czynnego w nim udziatu, zapoznania si¢ z aktami sprawy, sktadania wnioskow, zapytan i uwag. Z prawa wgladu
w akta sprawy skorzystali petnomocnicy: ENERGA-OPERATOR S.A., SPIE Elbud Gdansk S.A. oraz wtasciciele dziatek
objetych przedmiotowym postepowaniem.

Obwieszczeniem z dn. 07.05.2024 r. Strony zostaly powiadomione o zakonczeniu zbierania materiatu
dowodowego w ramach przedmiotowego postepowania administracyjnego.

W toku postepowania Strony sktadaly pisma przedstawiajace ich stanowiska i postulaty. Pismem z dn.
15.02.2024 r. zastepca Prezydenta Miasta Gdanska — Piotr Grzelak zwrdcit sie do PWKZ z wnioskiem o odstapienie
od dalszego procedowania przedmiotowego postepowania, na rzecz ochrony najcenniejszych obiektéw poprzez
indywidulane wpisy do rejestru zabytkow oraz wigczenie do wojewodzkiej ewidencji zabytkow pozostatych cennych
historycznie obiektéw. W piSmie wskazano, ze obecny stan zachowania struktury historycznej zabudowy na obszarze
objetym postepowaniem w sprawie wpisu do rejestru zabytkdw, dokonane przeksztatcenia oraz nowe inwestycje budzg
watpliwosci co do zasadno$ci objecia ochrong terenu w granicach wskazanych w roboczym zatgczniku graficznym
do zawiadomienia PWKZ z dn. 13.12.2023 r. Ponadto w pismie stwierdzono, Zze wszczecie procedury wpisu do rejestru
omawianego zabytku ,wstrzymato realizacje strategicznej inwestycji prowadzonej przez spotke ENERGA-OPERATOR
S.A. pod nazwg ,Budowa napowietrznej linii elektroenergetyczne;j [...] (na odcinku SE Gdansk Btonia — GPZ Mackowy).”
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Oswiadczeniem nr XXXIV/6/2024 z dnia 20.03.2024 r. Rada Dzielnicy Orunia - Sw. Wojciech - Lipce zwrécita sig
z wnioskiem o ,odstapienie od dalszego procedowania wpisu do rejestru zabytkéw obszaru Oruni, Starych Szkotow
i Lipiec”. Zdaniem Rady Dzielnicy wszczecie procedury wpisu do rejestru uktadu ruralistycznego dawnej wsi Lipce
negatywnie rzutuje na ,budowe nowego biurowca Urzedu Marszatkowskiego w bezposrednim sasiedztwie, wpisanego
do rejestru zabytkéw dworu Ferberéw”. Ponadto w O$wiadczeniu wyrazono obawe, ze konsekwencjg wpisu do rejestru
zabytkow bedzie utrudnienie procesu uzgadniania dokumentacji technicznej inwestycji przewidzianych do realizaci
na obszarze potencjalnie wpisanym do rejestru.

Majac na uwadze obawy wyrazone w piSmie wiceprezydenta Miasta Gdarska z dn. 15.02.2024 r. oraz
w O$wiadczeniu Rady Dzielnicy z dn. 20.03.2024 r., dotyczace realizacji wskazanych w pismach inwestycji, PWKZ
informuje, ze wpis do rejestru zabytkow ma na celu ochrone warto$ci artystycznych, historycznych, naukowych zabytku,
ktdre to wartosci zostaly wyszczegolnione w uzasadnieniu niniejszej decyzji i w ocenie PKWZ stanowig podstawe
do objecia uktadu ruralistycznego dawnej wsi Lipce najwyzsza formg ochrony. Wpis do rejestru zabytkdéw otoczenia
ma na celu ochrone warto$ci widokowych zabytku, ktére opisano w niniejszej decyzji. Tym samym realizacja inwestycji
polegajacych na wprowadzeniu na teren historycznego zatozenia przestrzennego lub w granice jego otoczenia elementéw
nowej, potencjalnie dysharmonizujacej te przestrzen zabudowy, wymaga nadzoru konserwatorskiego w celu
wyeliminowania zagrozenia dla wspomnianych wartodci. Za sprawg wpisu do rejestru zabytkéw PKWZ nabedzie
kompetencje nadzoru konserwatorskiego nad opisywanym zabytkiem, od momentu kiedy decyzja stanie sie ostateczna.

Pismem z dn. 20.03.2024 r. petnomocnik dziatajacy w imieniu Wojewddztwa Pomorskiego wnidst o wytaczenie
z zakresu przedmiotowego postepowania w sprawie wpisu do rejestru zabytkdw terenu zlokalizowanego pomiedzy
Dworem Ferberow a linig kolejowa, w szczegdlnosci w zakresie dziatek ewidencyjnych o nr: 137/25, 137/23, 137/20,
137119, 137/18, 137/15, 137/13, 137/11, 137/10, 137/9, 137/8, 137/5 (obr. 109). Dziatki te znajdujq sie we wtadaniu
Wojewddztwa Pomorskiego, ktére planuje na ich obszarze inwestycje celu publicznego. W opinii Strony teren ww. dziatek
ewidencyjnych jest ,catkowicie przeksztatcony tj. stanowi powstaty w latach 70. XX wieku zwarty kompleks, ktorego
zagospodarowanie spowodowato catkowitg utrate na tym terenie jakichkolwiek $ladéw uktadu ruralistycznego dawnej wsi
Lipce”. Wedtug Strony obszar ten jest pozbawiony wartosci zabytkowych, a objecie go ochrong konserwatorska spowoduje
utrudnienia w rozpoczetym procesie inwestycyjnym polegajacym na wprowadzeniu nowej zabudowy.

W odpowiedzi na powyzsze pismo PWKZ wyjasnia, ze obowigzujace przepisy prawa nie przewidujg formy
,Wytaczenia” czesci zabytku z zakresu przedmiotowego postepowania w sprawie wpisu do rejestru zabytkdéw. Wartosci
dla ktérych PKWZ obejmuje najwyzszg forma ochrony ukfad ruralistyczny dawnej wsi Lipce wraz z otoczeniem,
w granicach ktorego zlokalizowane sg ww. dziatki, zostaty oméwione w uzasadnieniu merytorycznym do niniejszej decyzji.
Jednoczesnie nalezy podkreslic, ze nadzér konserwatorski nad zabytkiem ma na celu ochrone tych wartosci m.in. w toku
wspbtpracy z podmiotem realizujacym inwestycje polegajaca na wprowadzaniu nowej zabudowy w historyczng przestrzen,
w celu ich zharmonizowania.

Pismem z dn. 04.06.2024 r. ENERGA-OPERATOR S.A. wniosta 0 umorzenie postepowania wraz z nadaniem
decyzji rygoru natychmiastowej wykonalnosci oraz odstgpienia od dalszego procedowania przedmiotowego
postepowania; odrzucenie wszelkich pism, wnioskow i stanowisk, ktore zostalty zlozone po terminie wskazanym
w obwieszczeniu z dn. 07.05.2024 r. zawiadamiajacym o zakonczeniu zbierania materiatu dowodowego, w tym odrzucenie
wszelkich pism zlozonych przez osoby lub instytucje, ktére nie majg przymiotu strony w przedmiotowym postepowaniu.
W uzasadnieniu do wniosku Strona w wigkszej mierze powtorzyta argumentacje, zawartg uprzednio w stanowisku
ENERGA-OPERATOR S.A. tj. w piSmie przekazanym podczas ogledzin w dn. 14.03.2024 r. ktérego tre$¢ zostata
zsyntetyzowana powyzej. Ponadto spotka podniosta, ze teren objety postepowaniem — za wyjatkiem zabytkow wpisanych
do rejestru — co do zasady nie posiada wartosci historycznych i jest przeksztatcony, a jego charakter jest
przemystowo-ustugowy, a nie wiejski. Wnioskodawca przedstawit rowniez zarys historii uktadu ruralistycznego wsi Lipce
oraz skrétowy opis zabudowy zlokalizowanej na Lipcach. W pismie zwrdcono uwage na przeksztaicenia historycznej
parcelacji wynikajace m.in. z wybudowania w XIX wieku linii kolejowej oraz kontrasty wizualne wywotane wspoétistnieniem
zabudowy historycznej obok wspdiczesnej zabudowy industrialne;.

WoJ EWODZKI URZAD OCHRONY ZABYTKOW W GDANSKU )
WYDZIAL DS. ZABYTKOW RUCHOMYCH, DOKUMENTACJI, REJESTRU | EWIDENCJI ZABYTKOW 6
ul. Dyrekcyjna 2-4, 80-852 Gdansk, tel.: 58 301-62-67
www.ochronazabytkow.gda.pl, e-mail: gdansk@zabytki.mail.pl



W odpowiedzi na wniosek z dn. 04.06.2024 r. PWKZ wyja$nia, ze zgodnie z art. 105 § 5 KPA organ administracii
moze umorzy¢ postepowanie, jezeli wystapi o to strona, na ktérej zadanie postepowanie zostato wszczete, a nie
sprzeciwiajg sie temu inne strony oraz gdy nie jest to sprzeczne z interesem spotecznym. Postepowanie w sprawie wpisu
do rejestru zabytkow ukfadu ruralistycznego dawnej wsi Lipce zostato wszczete z urzedu, tym samym nie zachodzi
podstawowa przestanka umozliwiajgca ztozenie przez Strone skutecznego wniosku o umorzenie postepowania. Wobec
Zadania ENERGA-OPERATOR S.A. o odrzucenie wszelkich pism, wnioskéw i stanowisk, ktdre zostaty ztozone po terminie
wskazanym w obwieszczeniu z dn. 07.05.2024 r. zawiadamiajacym o zakonczeniu zbierania materiatu dowodowego,
nalezy podkresli¢, ze termin wskazany ww. zawiadomieniu nie miat charakteru prekluzyjnego, w zwigzku z czym jego
uptyw nie blokowat mozliwosci dalszego czynnego udziatu Stron w postepowaniu m.in. poprzez skiadanie do akt sprawy
pism i wnioskow. Pisma wniesione przez podmioty nie posiadajace statusu strony w postepowaniu nie podlegaty
rozpatrzeniu przez PWKZ.

Pismem nieopatrzonym datg (data wptywu do WUOZ: 24.06.2024 r.) organizacje spoteczne z siedzibg w dzielnicy
Lipce tj. Gdanska Fundacja Integracji Spotecznej OSK Lipce, Dom Sasiedzki Lipce Miejsce Aktywnego Mieszkanca,
Lipieckie Koto Historyczne oraz wiasciciele dziatek objetych przedmiotowym postgpowaniem (j. dz. ewid. nr 217
obr. 0094; dz. ewid. nr 135, 136 obr. 109) wyrazity sprzeciw wobec planowanej inwestycji ENERGA OPERATOR S.A.
polegajacej na budowie linii napowietrznej 110 kV Gdarisk Btonia — Mackowy GPZ tj. posadowienia stupéw w sasiedztwie
niskiej, zabytkowej zabudowy oraz wzgérz wysoczyzny morenowej co doprowadzitoby do dewastacji unikatowego
krajobrazu historycznego, w tym punktow widokowych z perspektywa na $rédmiescie Gdanska. Wnioskodawcy zwrécili
uwage, ze ciezki sprzet stuzacy realizacji linii napowietrznej stanowitby zagrozenie dla drég oraz zabytkowej zabudowy.
Zdaniem Wnioskodawcow poprowadzenie linii energetycznej pod ziemig ograniczytoby szkodliwg ingerencje w otaczajacy
krajobraz kulturowy.

W pismie z dn. 27.06.2024 r. wtasciciele dziatek ewidencyjnych o nr 135, 136 (obr. 109) potoZonych na terenie
objetym niniejszym postepowaniem w cze$ci zabytku i otoczenia, wniesli o odrzucenie wszystkich pism, wnioskow
i stanowisk SPIE Elbud Gdansk S.A. oraz ENERGA OPERATOR S.A., ktére ,nie zawierajq niezaleznych ekspertyz
dowodzacych, iz skablowanie linii elektroenergetycznej [na obszarze ww. dziatek] jest niemozliwe”. Ponadto Strona
zwrdcita uwage na to, ze ,inwestycja planowana od lat 80. ubiegtego wieku nie zostata dotychczas zrealizowana z powodu
braku skutecznosci w udowodnieniu braku mozliwosci skablowania, popartego niezaleznymi opiniami i ekspertyzami’.
W pismie podniesiono, ze linia napowietrzna 2x110 kV byta planowana w czasach, w ktorych technologia odbiegata
od aktualnego etapu rozwoju technologii zwigzanych z projektowaniem linii energetycznych. Jak wynika z tresci pisma
wiasciciele czeSci dziatek objetych przedmiotowym postepowaniem na przestrzeni lat apelowali o realizacje linii kablowej
zamiast linii napowietrznej oraz ich zdaniem nie przedstawiono im niezaleznych ekspertyz dowodzacych, ze skablowanie
linii jest niemozliwe. Strona podniosta, ze przestankg przemawiajacg za realizacjg skablowania jest bliska odlegto$é
inwestycji wzgledem zabytkdw: zatozenia dworsko-parkowego Ferberéw, domu podcieniowego — Lwi Dwor oraz
historycznego wjazdu do miasta od strony potudniowej, w zwigzku z czym potencjalny montaz stupdw zaburzy wyglad tej
czesci Gdanska.

Pismem nieopatrzonym datg (data wptywu do WUOZ: 01.07.2024 r.) wiasciciel dziatki ewidencyjnej nr 217
obr. 0094 pofozonej na terenie objetym niniejszym postepowaniem w czesci zabytku i otoczenia, wniost o odrzucenie
wszystkich pism, wnioskéw i stanowisk SPIE Elbud Gdansk S.A. oraz ENERGA-OPERATOR S.A., dotyczacych
przedmiotowego postepowania, ze wzgledu na to, ze brak w nich dokumentacji w postaci ,audytu okreslajgcego rodzaje
sposobdw zabezpieczenia zabytkdw Lipiec w trakcie budowy linii napowietrznej 110 kV i przejazdu sprzetu ciezkiego
w bezposredniej bliskosci od zabytkow oraz przez most lipiecki na Kanale Radunskim; audytu uzasadniajacego
niemozno$¢ skablowania linii na w/w odcinku linii 110 kV; audytu okre$lajacego zabezpieczenia przeciwpozarowe
i ekologiczne dla chronionego konserwatorsko Parku Ferberdw, po granicy ktérego ma przebiegaC wiw linia
napowietrzna®. W opinii Strony w/w inwestorzy pomijajg kwestie ochrony zabytkéw w procesie projektowania inwestycji
linii napowietrznej. Strona podniosta, ze inwestorzy winni przedstawi¢ badania, ekspertyzy, ewaluacje pod katem wptywu
inwestycji na obiekty o warto$ciach zabytkowych, potozonych na terenie objetym przedmiotowym postepowaniem.
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W odpowiedzi na ww. pisma tj. pismo organizacji spotecznych, pisma wiasciciela dziatek ewidencyjnych nr 135,
136 (obr. 109) oraz wiasciciela dziatki ewidencyjnej nr nr 217 (obr.0094) PWKZ wyjasnia, ze w toku waloryzacji
zabytkoznawczej uktadu ruralistycznego dawnej wsi Lipce wzieto pod uwage potencjalne oddziatywanie na zabytek i jego
otoczenie inwestycji w postaci linii napowietrznej 110 kV Gdarisk Btonia — Mackowy GPZ. Wartosci artystyczne,
historyczne, naukowe, krajobrazowe oraz uzasadnienie konieczno$ci ochrony ekspozyciji czynnej i biernej zabytku, zostaty
przedstawione w niniejszej decyzji. PWKZ przeanalizowat rowniez ryzyko zdegradowania cze$ci zabytku i jego otoczenia,
w wyniku potencjalnego posadowienia stupdw, stanowigcych element ahistoryczny, dysharmonizujacy przestrzen oraz
zagrazajacy wartosciom widokowym zabytku. Jednocze$nie PWKZ informuje, ze w toku przedmiotowego postepowania
nie badat potencjalnych zagrozehn zwigzanych z robotami budowlanymi majacymi na celu posadowienie stupdw
energetycznych. Wniosek o odrzucenie pism ztozonych do akt sprawy przez Strony postepowania nalezy uznaé
za bezzasadny, poniewaz zgodnie z art. 10 § 1 KPA 1. zasadg czynnego udziatu strony w postepowaniu, organ
administracji publicznej obowigzany jest zapewni¢ stronom czynny udziat w kazdym stadium postepowania, a przed
wydaniem decyzji umozliwi¢ im wypowiedzenie sie co do zebranych dowoddw i materiatdw oraz zgtoszonych zadan,
0 ktérym to prawie PWKZ informowat na kolejnych etapach postepowania.

Pismem z dn. 31.05.2024 r. Dyrekcja Rozbudowy Miasta Gdanska ztozyta wniosek o ,rezygnacje z dalszego
procedowania wpisu do rejestru zabytkéw obszaru Oruni, Starych Szkotéw i Lipiec na rzecz indywidulanych wpisow
do rejestru zabytkéw obiektow cennych historycznie”.

Powyzszy postulat nalezy uzna¢ za bezzasadny, poniewaz obowigzujgce przepisy prawa nie przewidujg formy
Jezygnacji” z procedowania postepowania administracyjnego. Ponadto jak wyjasniono na wstepie wpis do rejestru
zabytkdw tzw. zabytku obszarowego, nie wyklucza wpisywania do rejestru zabytkéw indywidualnie poszczegoinych
obiektow o wysokich warto$ciach artystycznych, historycznych i naukowych.

Pismem z dn. 21.06.2024 r. Gdanska Infrastruktura Wodociggowo-Kanalizacyjna Sp. z 0.0. (dalej jako ,GIWK”)
poinformowata, ze planuje wykonanie remontu modernizacyjnego sanitarnego kolektora grawitacyjnego ,Radunia”
stanowigcego wtasnos¢ GIWK, znajdujacego sie czeSciowo na obszarze objetym przedmiotowym postepowaniem
(w czesci dot. zabytku oraz otoczenia). Jak informuje GIWK remont kolektora jest konieczny z uwagi na zdiagnozowany
zty stan techniczny kanatu sanitarnego. Wnioskodawca wyrazit obawy, ze w $wietle art.10a UOZ zakazujgcego
prowadzenia prac konserwatorskich, restauratorskich, robdt budowlanych i innych dziatan, ktére mogtyby prowadzi¢
do naruszenia substancji lub zmiany wygladu zabytku, GIWK nie bedzie mégt prowadzi¢ prac modernizacyjnych przy
urzadzeniach zlokalizowanych na obszarze objetym przedmiotowym postepowaniem, do czasu kiedy decyzja w tej
sprawie stanie si¢ ostateczna. Jednoczesnie we wniosku wyszczegolniono znajdujgce si¢ na terenie Lipiec zabytki
wpisane do rejestru zabytkow, podkreslajac przy tym, ze jest to wystarczajaca forma ochrony konserwatorskiej dla
przedmiotowego obszaru.

W odpowiedzi na wniosek GIWK PWKZ informuje, ze do tut. Organu nie wptynat wniosek o ocene mozliwosci
realizacji planowanych prac remontowych przy kolektorze grawitacyjnym ,Radunia” w $wietle art. 10a UOZ, w tym GIWK
nie przedstawit zakresu potencjalnych robot budowlanych.

Pismem z dn. 29.07.2024 r. (data wptywu: 01.08.2024 r.) Towarzystwo Opieki nad Zabytkami Oddziat w Gdansku
(dalej w skrocie ,TONZ") ztozyto wniosek o ,uznanie za strone w postepowaniu dot. wpisu do rejestru zabytkéw uktadu
ruralistycznego dawnej wsi Lipce oraz uktadu ruralistycznego Oruni”.

Zgodnie z art. 31 § 1 pkt. 2 KPA organizacja spoteczna moze w sprawie dotyczacej innej osoby wystepowac
z zadaniem dopuszczenia jej do udziatu w postepowaniu jezeli jest to uzasadnione celami statutowymi tej organizacji i gdy
przemawia za tym interes spoteczny. Po przeanalizowaniu wniosku TONZ oraz jego statutu, PWKZ postanowieniem z dn.
20.08.2024 r. dopuscit TONZ do udzialu na prawach strony w przedmiotowym postepowaniu. Strony zostaly
powiadomione o wydaniu powyzszego postanowienia zawiadomieniem z dn. 21.08.2024 r. opublikowanym w drodze
publicznego obwieszczenia.

W $wietle zebranych materiatow dowodowych ustalono co nastepuije:
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Dawna wie$ Lipce zlokalizowana jest obszarze obecnej dzielnicy Orunia - Sw. Wojciech - Lipce uksztattowanej na bazie
uktadéw przestrzennych szeregu osad i wsi, w tym Starych Szkotéw, Chmielnikéw, Oruni, Sw. Wojciecha oraz omawiane;
dawnej wsi Lipce. Ksztattowaty sie one w XII i XIlI wieku wzdtuz traktu handlowego, nazywanego po facinie
Via Mercatorum, wiodgcego z potudnia Polski do Gdarska. Zaréwno $redniowieczny trakt, jak i wytyczony réwnolegle
do niego, okoto XIV w., kanat tzw. Nowej Raduni miaty znaczacy wptyw na kierunki ich zagospodarowania przestrzennego
oraz wzrost gospodarczy. Dzieki nim oraz urodzajnym glebom Zutaw Wislanych osady oraz wsie rozwijaly sie szybko,
a na ich terytorium pojawiaty sie kolejne zajazdy, mtyny i tartaki.

Jednak zagospodarowanie oraz sytuacja spoteczno-gospodarcza przedmie$¢ potudniowych miasta, w tym wsi
Lipce, uzaleznione byly nie tylko od czynnikéw sprzyjajacych postepowi, ale takze, a wrecz w znacznej mierze,
od czynnikéw ten rozwoj hamujacych. Z uwagi na zagrozenia wojenne byly one zgodnie z zasadami militarnej taktyki,
w pierwszej kolejno$ci niszczone w celu oczyszczenia przedpola bronionego obszaru — Gdariska oraz uniemozliwienia
zajecia przez wroga dogodnych pozyci.

Najprawdopodobniej jednak zaréwno warunki terenowe jak i stosunki wtasno$ciowe powodowaty, ze odbudowa
przedmie$¢ i osad dokonywata sie zasadniczo na bazie dawnych uktaddw przestrzennych. Tak wiec dominujacy i trwaty
charakter we wsi Lipce miat uktad podtuznych parceli wsi Lipce, okalajacy dawny trakt handlowy (obecnie Trakt
Sw. Wojciecha) oraz ksztalt zatozenia dworsko-parkowego rodziny Ferberow.

Osada Lipce pierwszy raz wzmiankowana byta w 1315 r. pod nazwa Lipcze, kiedy biskup kujawski Gerard zapisat
dziesieciny na rzecz zakonu benedyktynéw na terenie Sw. Wojciecha w Gdarisku. Obejmuje ona swym zasiegiem teren
dwaoch niezaleznych miejscowosci istniejacych juz w XIV wieku — Gute Herber i majatek Lipce. Po 1308 r. wie$ stanowita
wiasno$¢ Zakonu Krzyzackiego. Od 1454 r. wie$ pisana wowczas jako Gudeherbrige stanowita patrimonium miasta
Gdanska.

W potowie XVI wieku znaczna cze$¢ wsi nalezata do stynnego burmistrza gdarskiego Konstantego Ferbera, ktory
nabyt takZe rozlegte taki pod Lipcami, nalezace do gdarskiego szpitala. Na wysoko$ci wsi Mackowy, po wschodniej stronie
drogi, wznidst on swojg rezydencie letnia, natomiast po zachodniej stronie Kanatu Raduni zlecit wybudowanie okazatej,
otoczonej parkiem, karczmy ,Trzy Swinskie tby”, nawigzujacej swa nazwq i szyldem do herbu wiasciciela. Gospoda
sptoneta po 1942 r. Okoto 1600 r. przy Trakcie Wojciecha 297 wzniesiony zostat dom podcieniowy zwany Lwim Dworem.
Na poczatku XVIII wieku, w jego bliskim sasiedztwie w miejscu dawnej rezydenciji w ktorej goscit m.in. Jan Il Sobieski,
wzniesiony zostat Dwor Ferberdw. Oba obiekty zachowane sg do dnia dzisiejszego.

W 1884 r. Lipce opisywane sg jako miejscowos¢ ,u stdp stromego wzgorza, z pieknym widokiem na catg okolice,
mianowicie na zyzne niziny gdanskie miedzy Orunig a Sw. Wojciechem”. W tym czasie w miejscowosci znajduje sie
przystanek kolei zelaznej tczewsko-gdanskiej. Sktada sie ona z 1735 morg, 20 wioScian i 18 zagréd, zamieszkanych przez
73 katolikéw i 295 ewangelikow. Wie$ nalezata do parafii Sw. Wojciech. Szkota znajdowata sie na migjscu, a poczta
w Oruni.

Lipce sktadaly sie historycznie z dwdch czesci: wsi rycerskiej Lepsch, wzmiankowanej w 1350 r., o obszarze okoto
200 ha, lezacej na terenie wysoczyzny i osady karczemnej przy trakcie handlowym, rozwinigtej z karczmy nalezace;
do kosciota Sw. Wojciecha. Najstarszym zachowanym elementem ukladu przestrzennego obszaru, za wyjatkiem Traktu
Sw. Wojciecha, jest zlokalizowana po wschodniej stronie Kanatu Raduni ulica Niegowska, po zachodniej natomiast ulica
Starogardzka oraz fragment ulicy Nowiny oraz odnoga Traktu Sw. Wojciecha. Na mapie z 1599 r., w migjscu obecnych
ulic Niegowskiej i Zutawskiej (w odcinku biegnacym na osi wschod-zachdd) widoczne s3 ciagi prowadzagce do oznaczen
sugerujacych przeprawy przez starg Radunie, co moze $wiadczy¢ o Sredniowiecznej genezie tych ulic. W obrebie wsi
Lipce czeSciowo zachowaty sie historyczne podziaty parcelacyjne, zardbwno w czesci wschodniej, jak i zachodniej.
W czesci wschodniej, diugie waskie dziatki zostaty skrocone na skutek wprowadzenia linii kolejowej w potowie XIX wieku.

We wskazanych granicach wpisu do rejestru zabytkow znajdujg sie obiekty degradujace historyczng kompozycje
przestrzenng i negatywnie oddziatywujace na otoczenie zabytkdw uprzednio wpisanych do rejestru tj. Dworu Ferberow
i domu - Lwi Dwor. Za taki obiekt nalezy uznaé siedzibe Wojewddzkiego Inspektoratu Srodowiska (ul. Trakt Sw. Wojciecha
293 c). Obiekt posadowiono w poprzek pierwotnych podziatdw parcelacyjnych, oddziatujac dysharmonizujaco
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na historyczny uktad przestrzenny, a powojenna forma architektoniczna i proporcije obiektu w zaden sposéb nie nawigzujg
do tradycji budowlanych obszaru. Jednocze$nie komin zlokalizowany na zapleczu obiektu stanowi silng dominante
widokowg zlokalizowang w bezposrednim otoczeniu ww. zabytkdw.

Z przeprowadzonej analizy wynika, iz w obecnym uktadzie czytelny jest szereg waznych komponentow
przestrzennych zaréwno pierwotnego rozplanowania, jak i wczesnych kierunkow jego ewolucji (uktad komunikacyjny
i wpisane w niego gtéwne strefy zabudowy, czesciowo uktad parcelacyjny warunkujacy typ i uktad zabudowan),
$wiadczacych o jego wysokich warto$ciach historycznych. W niniejszej decyzji obok elementoéw uktadu przestrzennego
o zidentyfikowanej i zewidencjonowanej wartosci zabytkowej oraz zachowanej historycznej strukturze, wskazano takze
na pozostate elementy i obszary skiadajace sie na zabytkowy uktad: uktad drozny o sredniowiecznej genezie uzupetniony
w okresie nowozytnym i XIX wieku, a takze relikty dawnej parcelacji utrwalone poprzez historyczng zabudowe. Elementy
te posiadajg walor autentycznosci, ktory jest zasadniczym kryterium oceny wystepowania wartosci historycznych zabytku.

Wartos¢ artystyczna uktadu jest wypadkowa walorow architektonicznych poszczegdinych budowli i integralnosci
zabudowy oraz fadu przestrzennego kompozycji catego zatozenia. Zaréwno ukiad przestrzenno-topograficzny
Zlokalizowany na styku wysoczyzny morenowej i Zutaw Gdarnskich, z kanatem Raduni na osi, jak i komponenty zatozenia,
w tym tzw. Lwi Dwoér, zesp6t dworu Ferberow (zespot dworsko-ogrodowy); zesp6t zajazdu "Pod trzema $winskimi gtowami”
z parkiem i zespdt folwarczny oraz towarzyszace im przyktady zabudowy podmiejskiej w postaci kamienic, zwigzanych
z nimi budynkéw gospodarczych, $wiadczg o wartosciach artystycznych zatozenia. Historyczng zabudowe mieszkalng
cechuja; co do zasady ustawienie kalenicowe wzgledem ulicy, niewielkie gabaryty (1 lub 2 kondygnacje naziemne),
cze$ciowo zachowany detal architektoniczny w postaci stolarek okiennych, drzwiowych, gzymsow, ceramicznego pokrycia
dachow. W szczegalnosci zabudowa o tego rodzaju cechach wystepuje po wschodniej stronie Traktu Sw. Wojciecha.

Powyzsze warto$ci historyczne i artystyczne wptywajq takze na duze znaczenie naukowe zabytku, co moze by¢
przyczynkiem do pogtebienia badan nad historig rozwoju przestrzennego potudniowych przedmiesé Gdariska,
charakterystyki komponentdw ich zabudowy, w tym obiektow oraz form projektowane;j zieleni powstatych dzieki rodzinie
Ferberdw. Dwor Ferberow stanowi rdzen historii tego miejsca, wokét ktérego rozwijat sie wzdtuzny uktad zabudowy
okalajacej trakt handlowy. Dziatajgca na tym terenie rodzina Ferberdw to jeden z najstynniejszych gdanskich rodéw. Gtowy
rodziny na przestrzeni kolejnych pokoleri petnity kluczowe dla miasta funkcje. Analiza rozwoju wsi w kontekscie
dziatalno$ci Ferberdw, bytaby istotnym uzupetnieniem badan w zakresie historii przedmie$¢ Gdanska jak i historii rodu
wiodacego niegdy$ prym w gdanskiej polityce.

Poza wskazanymi warto$ciami historycznymi, naukowymi i artystycznymi uktadu przestrzennego oraz
reprezentatywnymi przyktadami zabytkowej zabudowy w jego obrebie, nalezy zwrdci¢ szczegdlng uwage na jago wartosci
krajobrazowe. Fizjonomia obszaru w znaczacy sposéb podkresla wartosci przestrzenne uktadu wptywajac na jego wysokie
walory ekspozycyjne. Majac powyzsze na uwadze oraz na podstawie art. 9 ust. 2 UOZ w decyzji wskazano obszar
otoczenia zabytku. Wyznaczone niniejsza decyzjg granice wpisu otoczenia oparte zostaty w gtownej mierze na granicy
dziatek ewidencyjnych. W miejscach gdzie zasieg dziatek byt zbyt duzy i w tych cze$ciach przestanki wskazane w definicji
legalnej otoczenia (art. 3 pkt 15) nie wystepowaly, granica ustalona zostata na przedtuzeniu linii wyznaczonych przez
istniejace podzialy geodezyjne w sasiedztwie. Obszar otoczenia uktadu obejmuje teren wysoczyzny morenowej
po zachodniej stronie traktu oraz cze$ciowo zagospodarowane kubaturowo roztogi pél po jego wschodniej stronie. Obszar
wysoczyzny zabudowany jest niskg zabudowg mieszkaniowg i gospodarcza w sasiedztwie Kanatu Raduni. Wyzsze partie
wysoczyzny zabudowane sg czesciowo w postaci zabudowy jednorodzinnej po potudniowej stronie Parku Ferberow.
Pozostatg cze$¢ stanowig w gtdwnej mierze pozostatosci dawnych saddw i ogroddw. Obszar roztogdw pdl zabudowany
jest gtownie poprzez niska zabudowe mieszkaniowg wzdtuz gtownych ciggow komunikacyjnych, czesci ulicy Niegowskiej,
ulicy Zawiejskiej, Zutawskiej i Lipce oraz pojedyncze budynki ustugowe.

Elementem uktadu o najwyzszych walorach ekspozycyjnych jest wnetrze krajobrazowe wzdtuz Traktu
Sw. Wojciecha i Kanatu Raduni, ograniczone po wschodniej stronie przez bryly i ciany w postaci historycznych elementow
zagospodarowania w tym Lwiego Dworu, Dworu Ferberow z ogrodem oraz pojedynczych przyktadéw historycznej
zabudowy jedno- i wielorodzinnej, natomiast po zachodniej stronie poprzez $ciane w postaci Park Ferberow
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z pojedynczymi brytami historycznej zabudowy, w tym dawnego zespotu karczmy ,Pod trzema $wiriskimi gtowami” oraz
zespotu folwarcznego z czeSciowo zachowanym domem podcieniowym. O$ wnetrza krajobrazowego stanowi wskazany
trakt i kanat oraz cigg pieszo-rowerowy miedzy nimi. Odgrywajg one takze role ciggéw widokowych umozliwiajacych
ekspozycje panoramy wschodniej i zachodniej czesci uktadu. Istotnymi elementami tej panoramy jest tto ekspozycii
w postaci wzgorz morenowych po stronie zachodniej oraz pozostato$ci zutawskiego krajobrazu kulturowego po stronie
wschodniej, ktérego ekspozycje umozliwiajg pojedyncze bramy widokowe zapewniajace wglady w otaczajgcy krajobraz
pomiedzy istniejacg zabudowa.

Uktad przestrzenny wsi jest dobrze eksponowany takze z otoczenia zabytku. We wschodniej czesci uktadu
Zlokalizowana jest historyczna 0§ widokowa, w postaci ulicy Niegowskiej, w odcinku biegnacym prostopadle do Traktu
Sw. Wojciecha. Na zakoriczeniu osi zlokalizowany jest budynek usytuowany w miejscu dawnej karczmy ,Pod trzema
$winskimi gtowami”, szczegédlnie eksponowany z okolicy wyniesionego watu kolejowego, na granicy historycznego ukfadu
i jego otoczenia. Uktad przestrzenny wsi eksponowany jest takze z zlokalizowanej w tej cze$ci otoczenia ulicy Zutawskiej.
Wglady widokowe na historyczng strukture przestrzenng umozliwia takze trasa kolejowa wraz z sasiadujacq z nig ulicg
Zawiejskq oraz ulica Lipce. W ekspozycji tej szczegolne znaczenie odgrywajq wzgérza morenowe w otoczeniu zabytku,
ktére stanowig tto panoramy dawnej wsi, w tym jej bardzo istotnej dominanty w postaci Parku Ferberow. W aspekcie
widokdw dalekich istotne znaczenie majq takze pozbawione ekrandw odcinki obwodnicy potudniowej Trojmiasta. W tym
wypadku, poza wskazanym ttem ekspozyciji, istotne znaczenie ma takze obszar otoczenia po wschodniej stronie traktu
stanowiacy przedpole ekspozycii historycznego uktadu przestrzennego.

Z terenu wysoczyzny morenowej dobrze eksponowany jest cigg historycznej zabudowy wzdtuz Traktu
Sw. Wojciecha, z najcenniejszymi elementami uktadu ruralistycznego wsi Lipce oraz tto ekspozycji w postaci obszaru
otoczenia wyznaczonego po wschodniej stronie fraktu oraz Gdanska. Wysoczyzna morenowa, od wiekdw styneta
ze swych walorow widokowych. Wzgdrze w Lipcach, byto jednym z terendw niedzielnych, rodzinnych wycieczek
mieszczan gdanskich. Wsrod jego atrakcji byt leSny ogréd z wieza widokowg i stojacg nieopodal wspomniang wyzej
karczma. Ze wzgorza przy karczmie roztaczat sie widok na wie$ Lipce, Zutawy Gdanskie oraz sylwete Gdarska w oddali.
Widoki takie byty mozliwe takze z innych mniej zalesionych punktéw wysoczyzny. Obecnie mozna podziwiaé
je z wschodniego krafica Parku Ferberdw, szczegolnie w okresie péznej jesieni i zimy oraz punktu widokowego po jego
pétnocnej stronie. Punkt widokowy znajduje sie w obrebie otoczenia zabytku, na dziatce 218/4, w sasiedztwie obiektow
ustugowych i mimo, ze jest to teren prywatny, jest on udostepniany odwiedzajacym. W$rod najwazniejszych elementéw
widoku wyrézni¢ nalezy Dwor Ferbera, Lwi Dwor oraz historyczng zabudowe dawnej wsi w ich sasiedztwie, w tym dawny
budynek karczmy przy ul. Trakt Sw. Wojciecha 299.

Walory widokowe stanowig wcigz istotny atut Parku Ferberéw, a eksponowana z niego panorama wsi
z krajobrazem Zutaw w tle, stanowi o niezaprzeczalnych walorach widokowych zatozenia. Obszar otoczenia w postaci
czesciowo zagospodarowanych roztogow pol stanowi zatem o istotnych walorach ekspozycyjnych uktadu z punktu
widzenia ekspozycji czynnej obszaru. Ochrona przedmiotowego obszaru ma na celu zachowanie wgladéw widokowych
z wnetrza uktadu w otaczajacy krajobraz Zutaw Wislanych tj. krajobraz kulturowy wschodniej cze$ci dawnej wsi.

Obszar po zachodniej stronie Traktu Sw. Wojciecha, zaréwno w zakresie obszaru zabytku wpisywanego
do rejestru, jak i jego otoczenia, pokryty jest w catoSci miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. Teren
po wschodniej stronie traktu, objety jest obowigzujacym planem zagospodarowania wytacznie w zakresie wprowadzenia
linii elektroenergetycznej. Na czeSci obszaru, w granicach uktadu ruralistycznego i jego otoczenia, w rejonie ulicy
Niegowskiej, procedowany jest jeden projekt miejscowego planu zagospodarowania. Przewidywane zagrozenia
sq analizowane w perspektywie krotko- i diugofalowej, nie tylko w odniesieniu do planowanych w najblizszym czasie
inwestycji.

Analiza zagrozen dla zabytku w postaci mozliwosci wprowadzania nowej zabudowy o parametrach
dopuszczonych na podstawie zapiséw obowigzujacych plandw zagospodarowania, wskazuje, ze za najwieksze
zagrozenie nalezy uzna¢ planowang linie napowietrzng, ktorej przebieg inwestor wyznaczyt na obszarze uktadu
ruralistycznego i jego otoczenia. W przypadku realizacji infrastruktury naziemnej linia stanowi¢ bedzie element
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dysharmonizujacy historyczny krajobraz kulturowy oraz bedzie negatywnie oddziatywa¢ na opisane powyzej walory
widokowe zatozenia, w tym wartoSci ekspozycyjne wnetrza krajobrazowego zlokalizowanego w bezposrednim
sasiedztwie. Inwestycja uniemozliwi takze oglad panoramy dawnej wsi z punktu widokowego na dziatce 218/4 (obr. 0094)
i zaprzepasci mozliwo$¢ przywrocenia historycznych funkcji Parku Ferberéw, w postaci punktu widokowego
umozliwiajacego ekspozycje panoramy Gdanska.

Kolejnym zagrozeniem sg bardzo duze mozliwosci w zakresie ksztattowania zabudowy w obrebie obszaru
wpisanego do rejestru. W szczegoinosci pomiedzy ulicg Nowiny a Kanatem Raduni. Bardzo duza dowolno$¢ w zakresie
parametrow ksztattowania zabudowy, w tym brak okreslonej maksymalnej wysokosci zabudowy, przy wskazanych
wielko$ciach dziatek i wspdtczynniku intensywno$ci zabudowy, stwarza realne zagrozenie wprowadzenia obiektdw
obardzo duzej kubaturze, dysharmonizujgcych otoczenie zabytkdw o wysokich wartoSciach architektonicznych,
historycznych i naukowych oraz wnetrze krajobrazowe stanowiace rdzen historycznego uktadu przestrzennego. Podobna
sytuacja dotyczy takze rejonu ulicy Starogardzkiej, na terenie otoczenia zabytku wpisanego do rejestru zabytkow.

Jednocze$nie przewidziana w miejscowych planach zagospodarowania intensyfikacja zabudowy w znacznej
czesSci wysoczyzny morenowej, moze przyczynic sie do catkowitej zmiany kompozycji przestrzennej otoczenia dawnej wsi,
opartej o kontrast wyniesionej, porosnietej ogrodami (czesciowo wcigz zachowanymi) wysoczyzny morenowej,
z zabudowa u jej podnoza oraz ptaskiego terenu Zutaw Wislanych z zabudowa wzdtuz traktu i dtugimi roztogami pol w jej
sasiedztwie. Pozbawienie wysoczyzny jej naturalnych waloréw, naruszenie ciggtosci funkcji, mogtoby spowodowac
przeksztatcenie tla ekspozycji zabytku czyli okre$lonego niniejszg decyzja otoczenia.

Z kolei znaczna cze$¢ dawnej wsi po wschodniej stronie Traktu Sw. Wojciecha nie posiada regulacji w postaci
miejscowych planéw zagospodarowania. Dotyczy to zaréwno czesci w granicach procedowanego uktadu ruralistycznego
jak i jego otoczenia. Brak zasad dotyczacych ochrony obiektéw o warto$ciach historycznych oraz zasad ksztattowania
zabudowy w tym obszarze moze przyczyni¢ sie do zaburzenia historycznej kompozycji przestrzennej, wprowadzenia
ahistorycznych form zabudowy i zaburzenia historycznych relacji widokowych.

Majac powyzsze na uwadze nalezy stwierdzi¢, ze obecne zapisy miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego nie przewidujg dziatan na rzecz ochrony otoczenia i ekspozycji uktadu, a niektdre z nich stojg
w sprzecznosci z ochrong jego wartosci przestrzennych i widokowych. Jednocze$nie wskaza¢ nalezy, ze odpowiedni
sposob ksztattowania zabudowy w powigzaniu z kontynuacjg historycznych funkcji terenu, moze stanowi¢ kierunek
dalszego rozwoju zabudowy dawnej wsi.

Dalekie wglady w krajobraz Zutaw Wislanych zostaty ograniczone poprzez wprowadzenie obwodnicy potudniowe;
Trojmiasta, silnie eksponowanej w panoramie wsi widocznej z wysoczyzny morenowej. Obiektem dominujgcym
w przestrzeni zatozenia swoim gabarytem oraz negatywnie oddziatujgcym na krajobraz kulturowy obszaru formg
architektoniczng nieosadzong w lokalnej tradycji budowlanej jest takze budynek zlokalizowany na dziatce 137/23 obr. 109,
jednak poprzez swoje wzdtuzne proporcje, szanuje przynajmniej zachowany historyczny uktad dziatek.

Wprowadzenie formy ochrony w postaci otoczenia zabytku ma na celu zachowanie odpowiedniej ekspozycii
ukfadu oraz istniejacych powigzan widokowych. W praktyce zapewni to wojewodzkiemu konserwatorowi zabytkow
narzedzia prawne do ochrony warto$ci widokowych zabytku oraz jego ochrony przed szkodliwym oddziatywaniem
czynnikow zewnetrznych poprzez nadzor nad wtasciwym zagospodarowaniem terenu otaczajacego zabytkowy ukfad
przestrzenny.

W opinii PWKZ objecie ochrong konserwatorska uktadu ruralistycznego dawnej wsi Lipce przyczyni sie
do podwyzszenia standardow ksztattowania zabudowy, respektujacej zabytkowa strukture przestrzenng i uksztattowany
wielowiekowg tradycjg charakter osady. Ustanowienie prawnej ochrony konserwatorskiej na podstawie wpisu do rejestru
zabytkéw ma na celu zahamowanie niekontrolowanych przeksztatcen historycznej skali zabudowy i sylwety zatozenia.
Stuzy¢ ma zréwnowazonemu i harmonijnemu rozwojowi tkanki zabudowy z wiasciwym wyeksponowaniem waloréw
historycznego ukfadu, ciggdw komunikacyjnych, istotnych punktéw weztowych oraz harmonijnemu ksztattowaniu terendw
otwartych, w tym w obrebie otoczenia obszaru wpisanego do rejestru zabytkdw.
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Majac na uwadze powyzsze warto$ci, w interesie spotecznym — rozumianym jako korzy$¢ obecnych i przysztych
pokolen — jest ochrona prawna wskazanego w rozstrzygnieciu tej decyzji zabytku waz z jego otoczeniem. W dobrze
pojetym interesie spotecznym jest bowiem zachowanie dla przyszlych pokolen dziedzictwa historycznego oraz
kulturowego regionu jako dobra wspdinego, co zagwarantowano w Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dn. 2 kwietnia
1997 r. Rzeczpospolita Polska strzeze dziedzictwa narodowego (art. 5 Konstytucji), stwarza warunki upowszechniania
i rownego dostepu do dobr kultury, bedacej zrodiem tozsamosci narodu polskiego, jego trwania i rozwoju (art.6 pkt 1
Konstytuciji), a obowigzkiem obywatela jest troska o dobro wspéine (art.82 Konstytucji). W interesie spotecznym jest
zachowanie tych zabytkow, ktore w najwiekszym stopniu dokumentujg przeszto$¢, Swiadczg o tozsamos$ci regionu,
ilustruja przemiany spoteczno-gospodarcze, reprezentujg okreslone zjawiska artystyczne i ksztattujg wspdlng przestrzen
kulturowg. W ocenie Pomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow przedmiotowy zabytek spetnia te kryteria
i zastuguje na objecie ochrong prawng poprzez wpis do rejestru zabytkéw wraz z otoczeniem.

Na tej podstawie orzeczono jak w sentencii.

POUCZENIE

1. Od decyzji niniejszej przystuguje stronom odwotanie do Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego za po$rednictwem
Pomorskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkdéw w terminie 14 dni od daty doreczania decyzji (127 §1i §2,
art. 129 §1i §2 KPA);

2. W trakcie biegu 14-dniowego terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwotania
wobec Pomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw, ktdry wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi
administracji publicznego o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron
postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna. (art. 127a KPA);

3. Z faktu wpisania zabytku nieruchomego do rejestru zabytkow wynikajg obowigzki i uprawnienia regulowane przez
n/w akty prawne, w szczegdlnosci:

art. 5, art. 13, art. 25 - 30, art. 36, art. 38 — 45, art. 47 — 49, art. 50 ust. 3 i 4 (wywlaszczenie), art. 107a, art. 107¢c i,
art. 108, art. 110, art. 113, art. 114, art. 117 — 120 UOZ.

Dokument podpisany elektronicznie
Dariusz Chmielewski

Pomorski Wojewodzki
Konserwator Zabytkow
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Zataczniki:

1. Zalacznik graficzny nr 1:
Mapa ogolna przedstawiajaca granice zabytku oraz granice otoczenia zabytku

2. Zalgcznik graficzny nr 2:
Mapa szczegdtowa (plansze 1 — 59) przedstawiajaca granice zabytku oraz granice otoczenia zabytku

Otrzymuja:

1. Strony postepowania — wtasciciele i posiadacze nieruchomosci
w drodze publicznego obwieszczenia
zgodnie z art. 49 KPA, w zwigzku z art. 94 UOZ
(obwieszczenie w Biuletynie Informacji Publicznej WUOZ w Gdarisku)

2. Prezydent Miasta Gdanska [doreczenie e-PUAP]
w celu publicznego ogtoszenia informacji 0 wydaniu decyzji
zgodnie z art. 49 KPA, w zwigzku z art. 94 UOZ

3. ala (WUOZ — KP)

Do wiadomosci:
1. Biuro Architekta Miasta — Miejski Konserwator Zabytkéw [doreczenie e-PUAP]
2. Narodowy Instytut Dziedzictwa [doreczenie e-PUAP]

WoJ EWODZKI URZAD OCHRONY ZABYTKOW W GDANSKU )
WYDZIAL DS. ZABYTKOW RUCHOMYCH, DOKUMENTACJI, REJESTRU | EWIDENCJI ZABYTKOW
ul. Dyrekcyjna 2-4, 80-852 Gdansk, tel.: 58 301-62-67
www.ochronazabytkow.gda.pl, e-mail: gdansk@zabytki.mail.pl



		2024-12-03T12:15:38+0000
	Dariusz Zbigniew Chmielewski




