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Wprowadzenie

Renowacja 1 adaptacja historycznego zdewastowa-
nego obiektu wpisanego do rejestru zabytkéw wiaze
si¢ z szeregiem probleméw projektowych, budowla-
nych, administracyjnych i decyzyjnych. Z jednej stro-
ny chodzi o zachowanie wartosci historycznych 1 jak
najmniejsza ingerencj¢ w zastang strukture, z drugiej
— o dostosowanie obiektu do wspélczesnych wymogdw
cywilizacyjnych oraz przywrécenie do uzytkowania,
gdy wczesniejsza funkcja juz dawno przestata byé po-
trzebna. Artykul przedstawia problemy 1 efekty reali-
zacyjne odbudowy jednego z budynkéw folwarcznych
zespotu patacowo-folwarcznego w Kochcicach jako
studium przypadku konserwacji zabytku. Metodyka
badan obejmuje opis przypadku, kwerendg archiwalna,
wywiady z inwestorem oraz projektantami adaptacji.
Podsumowaniem przedstawionego studium jest dys-
kusja nad kwestiami formalno-prawnymi zwiazanymi
z procesem rewitalizacji przedmiotowego kompleksu
folwarczno-przemystowego oraz problemami pojawia-
jacymi si¢ w trakcie realizacji zadan inwestycyjnych.

Introduction

The renovation and adaptive reuse of a dilapidated his-
toric building listed in the National Register of Monu-
ments involves a number of design, construction, man-
agement and decision-making problems. On the one
hand, it is a question of preserving historical values and
intervening as little as possible with the existing struc-
ture, while on the other hand it is a question of adapting
the building to the requirements of modern civilization
and restoring it to use when its former function has long
ceased to be necessary. This paper presents the problems
and consequences of the reconstruction of one of the
manor buildings of the palace-farm complex in Koch-
cice as a case study of monument conservation. The re-
search methodology includes a case description, archive
research, interviews with the project sponsor and the
designers of the adaptation. The study is summarized by
a discussion of formal and legal issues related to the re-
vitalization process of the manor-industrial complex in
question and problems arising during the implementa-
tion of investment tasks.
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Ryc. 1. A —

[Kochcice na mapie z 1746 roku; Hase b.d.]; B — Kochcice, zespdt patacowo-parkowy z folwarkiem [Jedynak, LeSniewski

1992]; C — rzut parteru budynku dawnej ujezdzalni po pracach adaptacyjnych; oprac. wtasne.

Fig. 1. A — [Kochcice on a map from 1746; Hase b.d.]; B — Kochcice, palace and park complex, and farmstead buildings [Jedynak,
Lesniewski 1992]; C — ground floor plan of the former horse riding arena after adaptation work; original work.

Historia obiektu

Kochcice! to wie§ solecka w wojewddztwie $Slaskim,
w powiecie lublinieckim, w gminie Kochanowice, od-
dalona ok. 5 km na péinoc od miejscowosci Lubliniec
(ryc. 1A), usytuowana pomigdzy droga krajowa nr 11
Lubliniec — Olesno oraz drogg krajowa nr 46 Lubliniec
— Czgstochowa. Jak podaja zrédta [Jedynak, Le$niewski
1992], nazwa wsi pochodzi od polskiego stowa wyra-
zajacego uczucie miltosci, co znajduje odzwierciedlenie
w aktualnym herbie miejscowosci, natomiast niektorzy
wywodza nazwe od lacifiskich slow cocus, coquus lub
coctor, ktére oznaczaja kucharza, kuchtg, warzelnika,
ajeszcze inni od nazwiska pierwszych wlascicieli — rodu
Kochcickich herbu Czapla [Eanowski 1965]. Pierwsza
wzmianka o miejscowosci pojawia si¢ w starodrukach
z roku 1419, kiedy to wlascicielem wsi byl szlachcic
Mikotaj Strzata?. W 2. potowie XV w. w dokumentach
hipotecznych pojawia si¢ nazwisko Kochcicki. W latach
1640-1643 dobra rodu Kochcickich zostaly rozparcelo-
wane i sprzedane. Wtosci lublinieckie (w tym Kochci-
ce) od 1645 r. przez kolejne dwa stulecia przechodzily
z rak do rak. Na przelomie XIX 1 XX w. majatek ziem-
ski nabyt hrabia Franciszek von Ballestrem i darowal go
swemu synowli Ludwikowi Karolowi. Hrabia Ludwik
Karol von Ballestrem byl ostatnim feudalnym panem
przedmiotowych wlosci. Posiadat w Kochcicach ok.
3300 ha gruntéw, w tym 2600 ha lasow, 530 ha uzytkdéw
rolnych i 15 ha parku. W latach 1906-1909 zbudowat
do dzisiaj do$¢ dobrze zachowany, wpisany do reje-
stru zabytkow patac w stylu neobarokowym, utworzyt
dwa zarybione stawy, gorzelnig 1 stajni¢ dla 30 koni. Po
wojnie palac 1 folwark przechodzily rézne koleje losu:
w latach 1945-1952 byly osrodkiem kolonijnym dla
okolicznych zakladéw przemystowych, w latach 1952—
—-1962 osrodkiem szkolenia kadr rolniczych, a od 1963 r.
palac wraz z przyleglym parkiem miescil Wojewodzki
Osrodek Rehabilitacji (WOR), obecnie za$ znajduje
si¢ tam oddzial Rehabilitacji, Balneologii i Medycyny
Fizykalnej szpitala w Pickarach Slaskich. Zabudowania
folwarczne, przez okres powojenny wykorzystywane
na potrzeby Pafistwowego Gospodarstwa Rolnego Ko-

History of the site

Kochcice is a village in the Silesian Voivodeship, in
Lubliniec County, in the Kochanowice Municipality,
situated about 5 km north of the town of Lubliniec
(Fig. 1A), situated between the national road no. 11,
Lubliniec — Olesno and the Lubliniec—Czestochowa
national road No. 46. According to sources [Jedynak,
Lesniewski 1992], the name of the village comes from
a Polish word expressing the feeling of love, which
is reflected in the present coat of arms of the village,
while some derive the name from the Latin words cocus,
coquus or coctor, meaning a cook, a brewer, and still oth-
ers from the name of the first owners—the Kochcicki
family of the Czapla coat of arms [Eanowski 1965].
The first mention of the village appears in old prints
dating from 1419, when it was owned by the noble-
man Mikotaj Strzala. In the second half of the fifteenth
century, the surname Kochcicki appears in mortgage
documents. In the years 1640-1643 the Kochcicki fam-
ily estate was parceled out and sold. The Lubliniec es-
tate (including Kochcice) changed hands for the next
two centuries from 1645. At the turn of the twentieth
century, the estate was acquired by Count Franciszek
von Ballestrem and donated to his son Ludwik Karol.
Count Ludwik Karol von Ballestrem was the last feudal
lord of the manor in question. He owned about 3300
ha of land in Kochcice, including 2600 ha of forest, 530
ha of agricultural land and 15 ha of park. Between 1906
and 1909, he built a fairly well-preserved Baroque Re-
vival palace, which is listed as a historical monument,
and created two ponds stocked with fish, a distillery,
and a stable for 30 horses. After the war, the fate of the
palace and the manor was quite varied: from 1945 to
1952 they were a summer camp for nearby industrial
plants, from 1952 to 1962 they were a training center
for agricultural staff, and from 1963 the palace and the
adjoining park housed the Voivodeship Rehabilitation
Centre, and at present it houses a department of Re-
habilitation, Balneology and Physical Medicine of the
Hospital in Piekary Slaskie. The farm buildings, used
by the State Agricultural Farm in Kochcice in the post-
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chcice, po transformacji ustrojowej przestaja by¢ po-
trzebne, totez powoli popadaja w ruing.

Kompleks zabudowy wpisany jest do rejestru zabyt-
kéw wojewddztwa $laskiego wedlug wyszczegblnienia
[Rejestr zabytkéw nieruchomych 2023]:

* zesp6l palacowy i folwarczny, pocz. XX, nr rej.:

A/499/91 2 28.03.1991:

o palac,
o park, nr rej.: R/158 z 12/03/1940,
o folwark:

— dawny dwor — obecny budynek

gospodarczy,

—wozownia,

—rzadcowka,

— czworaki,

— stajnia,

—obora,

— ,,dom wdéw”,

—gorzelnia,

— spichrz,

— cieletnik.

Opis obiektu — analizy historyczne

Przylegajacy do polozonego w zachodniej czgsci wsi
Kochcice zespotu patacowo-parkowego od strony za-
chodniej kompleks zabudowan dawnego folwarku ma
ksztalt zblizony do kwadratu, z wewngtrznym dzie-
dzificem gospodarczym (ryc. 1B). Od zachodu usytu-
owano cztery budynki mieszkalne, tzw. czworaki, od
wschodu dtugi budynek obory, od potudnia w zabudo-
wie szeregowej zespdl stajni z domem woZnicy, wo-
zownia 1 ujezdzalnia koni, natomiast strong p6éinocna
zamyka kolejny ciag budynkdéw gospodarczych, w tym
ciel¢tnik i spichlerz. Po$rodku czworokatnej zabudo-
wy usytuowano gorzelni¢ z dominujacym nad cato$cia
budynkiem wiezowym?®. Poza zwarta zabudowa ze-
spolu folwarczno-przemystowego, w cz¢Sci péinocnej,
znajduje si¢ jeszcze kilka obiektéw przynalezacych do
folwarku: tartak z suszarnia drewna i domem zarzadcy
tartaku, dom wdéw, czworak. Do najbardziej reprezen-
tacyjnych obiektéw zespotu nalezy szereg zabudowan
dawnej stajni z domem woZnicy, wozownig 1 ujezdzal-
nig. Wyposazone w mansardowe dachy z lukarnami
1 dekoracyjne watki na elewacji nawiazuja do palacu. Po-
zostale zabudowania gospodarcze cechuje skromniejsza
dekoracja, bazujaca na ozdobnych ukfadach z cegly.

Dawna ujezdzalnia koni byta budynkiem zapro-
jektowanym na rzucie dwoch prostokatéw (ryc. 1C)
o wymiarach 28,94 x 19,27 m oraz 18,13 x 3,05 m,
jednokondygnacyjnym, czg¢éciowo podpiwniczonym,
z poddaszem nieuzytkowym, przykrytym dachem wie-
lospadowym o katach nachylenia potaci* ok. 45° 1 34°,
krytym dachéwka ceramiczna karpiéwka podwodjnie
w koronkg (ryc. 2). Wysoko$¢ hali gléwnej wynosita
w $wietle ponad 8 m. Kalenica budynku znajdowata sig¢
na wysokosci ok. 11 m.

Sciany ujezdzalni, wykonane jako mur ceglany
o grubosci od 56 do 64 cm, posadowione s3 na funda-

war period, were no longer needed after the political
transformation and slowly fell into disrepair.

The complex of buildings is listed in the Register
of Monuments of the Silesian Voivodeship, as detailed
[Rejestr zabytkéw nieruchomych 2023]:

* Palace and manor complex, early 20th century, reg.:

A/499/91 2 28.03.1991:

o palace,
o park, nr rej.: R/158 z 12/03/1940,
o manor complex:

— a former manor house — now a farm

building,

— a carriage house,

— an administrator’s house,

— a four-family house,

— a stable,

—a cowshed,

—a widows’ house,

—a distillery,

— a granary,

—a calf shed.

Building description - historical analyses

Adjacent to the western side of the palace-park com-
plex, situated in the western part of the village of Koch-
cice, the complex of buildings of the former farmstead
is almost square in shape with an inner courtyard
(Fig. 1B). To the west there are four four-family hous-
es, the so-called “czworaki,” to the east there is a long
cowshed, to the south there is a row of stables with
a coachman’s house, a carriage house and an indoor
riding arena, while the north side is closed up by an-
other row of farm buildings, including a calf shed
and a granary. In the center of the quadrangle is the
distillery with a tower building that dominates the
whole complex. Apart from the compact buildings of
the manor’s farm-industrial complex, in the northern
part, there are several other buildings belonging to the
farmstead: a sawmill with a timber-drying room and a
house for the sawmill manager, a widows’ house and
another “czworaki” house. Among the most represent-
ative buildings of the complex are several buildings of
the former stable with a coachman’s house, a carriage
house and a horse riding school. Fitted with mansard
roofs with dormer windows and ornamental cornices
on the facade, they are reminiscent of the palace. The
other outbuildings are characterized by a more modest
decoration, based on decorative brick arrangements.

The former riding school was a building with a plan
of two rectangles (Fig. 1C), measuring 28.94 X 19.27 m
and 18.13 X 3.05 m, it has a single storey, with a partial
basement, a non-usable attic, covered by a multi-pitched
roof with its pitch ranging between 45° and 34°, covered
with ceramic plain tiles laid in a lacy pattern (Fig. 2). The
clear height of the main hall was over 8 m. The ridge of
the building was at a height of about 11 m.

The walls of the indoor riding arena are made as
brick masonry between 56 and 64 cm thick and rest on
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mentach kamienno-ceglanych®. Szerokos¢ Sciany fun-
damentowej wynosi ok. 73 cm, natomiast pod cokolem
betonowym zwigksza si¢ miejscowo do 143 cm. Co-
koty betonowe pod konstrukgje stupowe posadowione
sa na wystajacym fundamencie ceglanym i zwiazane
ze §ciang zewngtrzna. W miejscach uszkodzonych wi-
doczny jest sposdb przemurowania pokazujacy war-
stwowy charakter Scian (pustka powietrzna pomigdzy
dwiema warstwami cegiet).

Wigzba dachowa, o konstrukgji platwiowo-kleszczo-
wej, oparta byla na stupach kratowych wspartych prze-
gubowo na wysokosci belki kalenicowej. Gléwne belki
okalajace (platwie), spoczywajace na pasie gbrnym, na
trzech poziomach, spinaly caly konstrukcje jako $cia-
gi otokowe. Konstrukcja drewnianego ukfadu no$nego
wigzby dachowej hali ujezdzalni pierwotnie sktadata sig
z dwoch stupdw — zewngtrznego 1 wewngtrznego, po-
faczonych kleszczami. Elementy drewniane potaczone
byly za pomoca kutych trzpieni. Stup prosty mial wy-
miary 20 x 18 cm, stup pochylony 20 x 24 c¢m, klesz-
cze 10 x 20 cm. Stupy byly zwieniczone belka okalajaca
1 konstrukeja krokwi ze wzmocnieniem o wymiarze 20
x 24 cm. Nad halg ujezdzalni znajdowalo si¢ poddasze
nicuzytkowe — strop drewniany, belkowy, wicloprzg-
stowy, o uktadzie podtuznym, posadowiony na jgtkach
o wymiarach 2 x 10 x 24 cm, wymiar belek 18 x 20 cm.
Belka zewngtrzna byla zarazem S$ciagiem okalajacym
konstrukeje stropu, ktory tworzyt poziomy tarcze stg-
zajaca dla konstrukgji dachu. W chwili podjgcia prac
restauracyjnych budynek byl pozbawiony dachu, a ca-
tos¢ obiektu nie nadawata si¢ do uzytkowania. Wigzba
dachowa i jej drewniana konstrukcja wsporcza ulegly
zawaleniu, a nastgpnie zostaly rozebrane ze wzgledu na
zagrozenie bezpieczenstwa. Zawalenie si¢ dachu pocia-
gneto za sobg zawalenie si¢ cz¢Sci Scian zewngtrznych.

Elewacje budynku pokryte byly tynkiem wapien-
nym gladkim, cz¢$¢ cokolowa — do wysokosci dolne-
go gzymsu — wykonana w tynku wapiennym z bonio-
waniem. W elewacjach wyst¢powaly otwory okienne
o wymiarach 167 x 258 cm, w gornej cz¢Sci zakoniczone
tukiem. Zadaszenia tukdéw okiennych wykonano z bla-
chy cynkowej. Wejscia zewngtrzne do ujezdzalni zloka-
lizowane byly w potudniowej i péInocnej elewacji bu-
dynku. Dodatkowe wejécie znajdowalo si¢ pomicdzy
facznikiem a budynkiem stajni z kuznia. Bramy o wy-
sokodci 2,5 m, z metrowym naswietlem, umozliwialy
swobodny przejazd osoby na koniu. Otwory bram zo-
staly wykonane na petng szeroko$é pomigdzy cokota-
mi betonowymi, na ktérych spoczywaty stupy kratowe
nos$ne konstrukeji wi¢zby dachu. Nadproze bramy to
trzy osadzone belki stalowe teowe.

Ujezdzalnia byta uzytkowana zgodnie z przezna-
czeniem do Il wojny $wiatowej. W okresie powojennym
przystosowano obiekt na budynek garazowo-warsztato-
wy dla sprzgtu rolniczego Panstwowego Gospodarstwa
Rolnego Kochcice. W tym okresie wykonano posadzke
betonowy na istniejacej posadzce z kostki drewnianej.
Posadzka w piwnicy pozostala oryginalna, wylozona
kamieniem polnym. Dawna stolarka okienna w calym

stone and brick foundations. The width of the founda-
tion wall is approximately 73 cm, while under the con-
crete plinth it increases locally to 143 cm. The concrete
plinths under the columnar structures are founded on
a projecting brick foundation and are connected to the
external wall. In damaged areas, the structure of the
walls is visible showing the layered nature of the walls
(air void between two layers of bricks).

The roof truss, of purlin and clapboard construc-
tion, was supported on lattice posts hinged at the level
of the ridge beam. The main surrounding beams (pur-
lins), resting on the top chord, at three levels, held the
whole structure together as tie beams. The structure of
the timber support system of the riding hall roof truss
originally consisted of two poles — an outer and an in-
ner pole — connected by ties. The wooden elements
were connected by wrought iron pins. The straight
pole measured 20 X 18 cm, the inclined pole 20 X
24 cm and the ties 10 X 20 cm. The columns were
topped by a circumferential beam and a rafter structure
with reinforcements measuring 20 X 24 cm. Above the
riding arena there was a non-usable attic—a wooden,
beamed, multi-span ceiling with a longitudinal ar-
rangement, founded on 2 X 10 X 24 cm mayflies, beam
dimensions 18 X 20 cm. The outer beam was also the
tie beam surrounding the ceiling structure, forming a
horizontal bracing shield for the roof structure. At the
time the restoration work was undertaken, the build-
ing was roofless and the entire structure was unfit for
use. The roof truss and its timber support structure had
collapsed and were subsequently demolished for safety
reasons. The roof collapse resulted in the collapse of
part of the external walls.

The facades of the building were covered with
smooth lime plaster, the plinth part—up to the height
of the lower cornice—was made of lime plaster with
rustication. The facades had window openings meas-
uring 167 X 258 cm, with an arch in the upper part.
The canopies of the window arches were made of
zinc sheet. The external entrances to the indoor rid-
ing school were located on the south and north el-
evations of the building. An additional entrance was
located between the connector and the stable build-
ing with the blacksmith’s shop. The 2.5 m high gates,
with a 1 m high fanlight, allowed a person on horse-
back to pass through. The gate openings were made
full-width between the concrete plinths on which the
lattice columns supporting the roof truss structure
rested. The gate lintel consisted of three embedded
steel T-beams.

The indoor horse riding arena was used as intend-
ed until the Second World War. In the postwar period,
the building was adapted as a garage and workshop
building for the agricultural equipment of the Koch-
cice State Agricultural Farm. At that time, a concrete
floor was laid over the existing wooden block floor.
The basement floor remained original, paved with
fieldstone. The former window joinery in the whole
building of the riding school was destroyed, and the
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Ryc. 2. Budynek dawnej ujezdzalni koni zespotu folwarcznego w Kochcicach (stan z 2008): A — widok od strony pétnocnej, od dziedzinca
wewnetrznego zabudowy; B — widok od strony potudniowej; C — widok wnetrza budynku; [Pracownia Projektowa mgr inz. Frydel M. 2008].

Fig. 2. The building of the former riding hall of the Kochcice manor (2008): A — view from the north — from the inner courtyard of the com-
plex; B — view from the south; C — view of the interior of the building; [Pracownia Projektowa mgr inz. Frydel M. 2008].

obiekcie ujezdzalni zostala zdewastowana, a w miejsce
okien drewnianych, za czaséw funkcjonujacego tam
PGR-u, wmurowano luksfery. Okolfo 2000 r. budynek
dawnej ujezdzalni opustoszal 1 zaczal popadaé w ruing.
Konstrukgja i elementy obiektu ulegaly szybkiej degra-
dagji lub rozkradaniu przez okolicznych mieszkancow.
Na zdjgciach z 2008 1. (ryc. 2) widaé, ze budynek istnial
jeszcze w calej bryle, pokryty byt dachem, w ktérym
jednakze juz wystgpowaly liczne ubytki dachéwek, co
spowodowalo czgSciowe ugiecie 1 nadlamanie wigzby
dachowej. Zostala ona podparta we wngtrzu (ryc. 2C).
Najwicksze zniszczenia sprawily kradzieze istniejacych
obrébek blacharskich wykonanych z blachy cynkowej,
co wywotlato zaciekanie i zamakanie gtéwnych stupéw
1 elementéw noénych wigzby dachowej. Zbutwienie
1 zamoczenie elementéw stupdw kratowych spowodo-
walo zawalenie si¢ gléwnej konstrukeji dachu (ryc. 3).
Zawalily si¢ takze gdérne fragmenty murdw zewngtrz-
nych. Na elewacjach wystapily ubytki tynkéw na
znacznej powierzchni $ciany. Budynek zostal ponad-
to doszczgtnie pozbawiony instalacji wewngtrznych:
elektrycznej, kanalizacyjnej 1 centralnego ogrzewania.
Wngtrze obiektu pokryta zielen — trawy, mchy oraz
drzewa i krzewy samosiejki (ryc. 3C).

Rekonstrukcja obiektu —
zalecenia konserwatorskie

Przedmiotowy kompleks folwarczno-przemystowy
staraniem gminy Kochanowice objety zostal progra-
mem rewitalizacji opracowanym na lata 2017-2022
[Uchwata nr XXX/244/17]. Zgodnie z art. 2.1 [Ustawy
z dnia 10 pazdziernika 2015 r.] ,rewitalizacja stanowi
proces wyprowadzania ze stanu kryzysowego obszaréw
zdegradowanych, prowadzony w spos6b kompleksowy,
poprzez zintegrowane dzialania na rzecz lokalnej spo-
tecznos$ci, przestrzeni i gospodarki, skoncentrowane
terytorialnie, prowadzone przez interesariuszy rewita-
lizacji na podstawie gminnego programu rewitalizacji”.
W rozumieniu ustawy rewitalizacja faczy zatem dzia-
tania techniczne w obszarze tkanki urbanistyczno-ar-
chitektonicznej — remonty, odbudowy, rewaloryzacje
— z programami na rzecz rozwiazania lokalnych proble-
mow spotecznych 1 gospodarczych. W ramach progra-
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wooden windows were replaced by glass blocks dur-
ing the time of the state farm operating there. Around
2000, the former horse riding school building be-
came derelict and has since fallen into disrepair. The
structure and elements of the building were rapid-
ly deteriorating or being stolen by local residents.
Photographs taken in 2008 (Fig. 2) show that the
building still existed in its entirety, covered by a roof
which, however, had suffered numerous tile loss-
es, resulting in the partial sagging and breaking of
the roof truss. It was propped up inside (Fig. 2C).
The most significant damage was caused by the theft
of the existing zinc sheeting, which resulted in the
waterlogging and wetting of the main columns and
load-bearing elements of the roof truss. The rotting
and wetting of the lattice column elements resulted
in the collapse of the main roof structure (Fig. 3).
The upper parts of the external walls have also col-
lapsed. The facades suffered a loss of plaster over a
significant area of the wall. In addition, the building
was completely stripped of its internal services: elec-
tricity, sewage and central heating. The interior of the
building was covered with greenery—grasses, mosses
and self-sown trees and shrubs (Fig. 3C).

Reconstruction of the building —
conservation recommendations

The manor farm-industrial complex in question was
included in the Revitalization Program for 2017-2022
which was developed through the efforts of the Koch-
anowice municipality [Resolution No. XXX/244/17].
According to Article 2.1 [of the Act of 10 October
2015], “revitalisation is a process of bringing degraded
areas out of the crisis, carried out in a comprehensive
manner, through integrated actions for the benefit of
the local community, area and economy, territorially
concentrated, carried out by revitalization stakehold-
ers on the basis of the Municipal Revitalization Pro-
gram.” In the meaning of the Act, revitalization there-
fore combines technical activities in the field of urban
and architectural fabric—renovations, reconstructions,
upgrades—with programs to solve local social and eco-
nomic problems. As part of the program, the manor



mu kompleks folwarczno-przemystowy w Kochcicach
przeznaczony zostal na cele kulturalno-o$wiatowe®,
obstugi ruchu turystycznego 1 opieki zdrowotnej jako
wsparcie funkcji uzytkowej realizowanej w pobliskim
zespole patacowo-parkowym. Zaplanowane zadanie
jest zlozone 1 wieloetapowe ze wzgledu na liczbe obiek-
tow, ich rodzaj oraz stan techniczny, a takze na wyma-
gajaca odpowiedniego zagospodarowania powierzchnig
terenu, na ktérym usytuowany jest kompleks zabudo-
wy (ok. 4,5 ha). Budynek dawnej ujezdzalni koni jest
jednym z dwbch obiektéw znajdujacych si¢ na terenie,
ktore dotychczas zostaly poddane renowacji 1 adaptacji
na nowe funkcje uzytkowe. Pierwsze prace moderni-
zacyjno-adaptacyjne zaczgto realizowaé w centralnie

usytuowanym budynku dawnej gorzelni. W roku 2018

gmina Kochanowice podj¢la temat renowacji i czg¢écio-

wej rekonstrukgji budynku ujezdzalni.

Aby zrewaloryzowa¢ obiekt, zaproponowano wpro-
wadzenie nowej funkcji uzytkowej — w zalozeniu in-
westora, ktdérym jest gmina Kochanowice, obickt ma
stuzy¢ jako wielofunkcyjna sala ustugowa. Planuje si¢
tu takze organizacj¢ imprez kulturalnych, takich jak
wystawy czasowe, prezentacje, male imprezy okolicz-
nosciowe, niewielkie koncerty. Inwestycja jest zgod-
na z podstawowymi ustaleniami miejscowego pla-
nu zagospodarowania przestrzennego [Uchwala nr
XXXV/237/13].

Jak kazda dzialalno$¢ inwestycyjna dotyczaca obiek-
tow 1 terendw wpisanych do rejestru zabytkdw, wyma-
gajaca odpowiedniego zezwolenia organu wiasciwego
w sprawach ochrony zabytkéw, ta réwniez uzyska-
fa pozwolenie na prowadzenie robdt budowlanych
oraz na zmiang sposobu uzytkowania [Pozwolenie nr
CZ/343/2018] przy zatozeniu:

przystosowania budynku na potrzeby wielofunk-

cyjnej sali ustugowej z zapleczem biurowym, go-

spodarczym, sanitarnym, przy zachowaniu dawne-
go wystroju elewacji 1 dawnej estetyki wngtrza hali
gtéwnej ujezdzalni,

* rekonstrukeji zniszczonej wigzby dachowej i stu-
pdéw poprzez budowg nowej o strukturze i gaba-
rytach analogicznych do wigzby oryginalnej — ze
wzgledéw bezpieczenstwa (wytrzymalo$ciowych
1 pozarowych) dopuszczono mozliwos$é zastosowa-
nia w konstrukgji odtwarzanej wi¢zby elementéw
stalowych, ktére zostang przykryte obudows drew-
niang, aby zachowac pierwotng estetyke wngtrza,

* przywrdcenia pokrycia dachu dachéwka ceramicz-
n3 karpidéwka ukladang podwdjnie w koronke,

* odtworzenia brakujacych muréw, detalu i tynkdw,
przy czym nalezy zachowaé oryginalne $ciany, a od-
budowa moze dotyczy¢ jedynie brakujacych frag-
mentdéw muru i uzupetnien detalu,

* przywrdcenia drewnianej stolarki okiennej w na-
wiazaniu do stolarki oryginalnej, z drobnymi po-
dzialami kwaterowymi,

*  przywrdcenia — w miar¢ mozliwosci — w hali ujez-
dzalni istniejacej oryginalnej posadzki po skuciu
wierzchniej warstwy betonu.

farm and industrial complex in Kochcice was to be
used for cultural and educational purposes, tourism
and healthcare services as support for the utility func-
tion of the nearby palace and park complex. Due to
the number of buildings, their type and their technical
condition, as well as the size of the area on which the
complex is located (approx. 4.5 ha), the planned task is
complex and multi-phased, which requires appropriate
arrangement. The former horse riding school building
is one of the two buildings on the site that have so far
been renovated and adapted for new functions. The
first modernization and adaptation work has started on

the centrally located former distillery building. In 2018,

the municipality of Kochanowice took up the subject

of renovation and partial reconstruction of the horse
riding arena.

In order to enhance the value of the building, it
was proposed to introduce a new utility function—the
project sponsor, the Municipality of Kochanowice, en-
visages the building as a multifunctional service hall.
It is also planned to hold cultural events such as tem-
porary exhibitions, presentations, small special events
and small concerts. The investment complies with the
basic provisions of the local spatial development plan
[Resolution No. XXXV/237/13].

As with all investment activities related to build-
ings and areas listed in the Register of Historical
Monuments, which require the appropriate permit
from the authority responsible for the protection
of historical monuments, this project also obtained
a permit to carry out construction works and to
change the type of use [Permit No. CZ/343/2018],
by allowing;:

* adaptation of the building to meet the needs of a
multi-purpose service hall with office, utility and
sanitary facilities, while retaining the former facade
decoration and the former aesthetics of the interior
of the main riding hall,

* reconstruction of the destroyed roof truss and
columns by building a new one with a struc-
ture and dimensions analogous to the original
truss—for safety reasons (strength and fire pro-
tection), the possibility of using steel elements in
the construction of the reconstructed truss has
been allowed, which will be covered with wood-
en cladding to preserve the original aesthetics of
the interior,

* restoration of the roof covering with ceramic plain
tiles laid in a lacy pattern,

* restoration of missing brickwork, detailing and
plasterwork, where the original walls are to be re-
tained and the restoration can only relate to missing
brickwork fragments and detail additions,

* restoration of the wooden window joinery with ref-
erence to the original joinery, with small quatrefoil
divisions,

* the restoration, as far as possible, of the existing
original floor in the indoor riding arena after the
removal of the top layer of concrete.
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Ryc. 3. Budynek dawnej ujezdzalni koni zespotu folwarcznego w Kochcicach (stan z 2018): A — widok od strony pétnocnej, od dziedzinca
wewnetrznego zabudowy; B — widok od strony potudniowej; C — widok wnetrza budynku; fot. M. Brus.

Fig. 3. The building of the former riding hall of the Kochcice manor (2018): A — view from the north — from the inner courtyard of the com-
plex; B — view from the south; C — view of the interior of the building; photo: M. Brus.

Odtworzenie stanu pierwotnego
i projektowane zmiany

Wprowadzenie nowej funkgcji uzytkowej do budynku
dawnej ujezdzalni pociaga za soba konieczno$é za-
projektowania pomieszczen niezb¢dnych do realizacji
zaplanowanej funkgji, ktérych uprzednio nie bylo —
odpowiednio zorganizowana strefa wejSciowa, toalety,
pomieszczenia biurowe, pomieszczenia techniczno-
-gospodarcze itp. Sala gtéwna budynku, wedle zalecen
konserwatorskich, powinna zostaé odtworzona w spo-
sOb najbardziej zblizony do stanu pierwotnego.

Na potrzeby wejscia gléwnego wykorzystano tacz-
nik polozony po stronie wschodniej ciagu zabudowy,
w ktérym zlokalizowane zostalo pomieszczenie tech-
niczne zwigzane z nowa infrastruktura obiektu. f.acznik
zostal rozbudowany o przeszklona strefe wejSciowa.
Aby nie naruszac struktury przestrzennej hali gtéwnej,
nie dzieli¢ jej na mniejsze pomieszczenia, zachowac jej
monumentalny charakter, zaplecze administracyjno-
-sanitarne zostalo urzadzone we fragmencie przylega-
jacych zabudowan folwarcznych (wykorzystano czgsé
parteru przyleglego budynku), w ktérym zlokalizowa-
no biuro, pomieszczenie gospodarcze 1 wezet sanitarny
(ryc. 1C). Ta czgé¢ kompleksu to dawne stajnie, gdzie
zachowaly si¢ tukowo sklepione wngki na znajdujace
si¢ tam uprzednio kamienne lub ceramiczne poidla dla
koni’. Wneki zostaly odremontowane i wyeksponowa-
ne w przestrzeniach komunikacyjnych nowej funkgji.

Do wykorzystania technicznego nadawaly si¢ tylko
Sciany obwodowe ujezdzalni 1 ich fundamenty, a tak-
ze lukowe nadproza kamienne otwordéw okiennych.
Sciany zostaly odbudowane w tradycyjnej technologii,
z cegly pelnej na zaprawie wapiennej, tynki wapienne
obustronne. Od strony zewngtrznej zachowany zostal
oryginalny wystrdj elewacji, tj. w dolnej partii coko-
towej boniowanie z gzymsem 1 gzyms gbérny podtrzy-
mujacy orynnowanie. Profile gzymséw odtworzono na
podstawie zachowanych oryginalnych fragmentéw. Od
strony zachodniej przewidziano budowe dodatkowej
Sciany zabezpieczajacej, zamykajacej przejscie do skraj-
nego budynku ciagu zabudowy, pozostajacego obecnie
w bardzo zlym stanie technicznym (faza katastrofy
budowlanej). Sciana umozliwita przeprowadzenie pla-
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Restoration and planned changes

The introduction of a new utilitarian function to the
former horse riding school building entails the need
to design spaces necessary for the planned function,
which did not exist before—a properly organized en-
trance area, toilets, offices, technical and economic
rooms, etc. The main hall of the building should be
reconstructed as close as possible to its original state,
according to the recommendations of the conservators.

For the main entrance, a connecting passage on the
east side of the building line has been used to accom-
modate the technical room associated with the new
building services. The connecting passage has been
expanded with a glazed entrance area. In order not to
disturb the spatial structure of the main hall, not to
divide it into smaller rooms, and to preserve its mon-
umental character, the administrative and sanitary fa-
cilities have been located in a fragment of the adjacent
farm building (part of the ground floor of the adjacent
building was used), which now houses an office, a
utility room and a sanitary unit (Fig. 1C). This part of
the complex consists of the former stables, where the
vaulted niches for the stone or ceramic horse drinkers
that used to be there have been preserved. The niches
have been renovated and exposed in the passageways
of the new function.

Only the perimeter walls of the riding arena and
their foundations, as well as the arched stone lintels of
the window openings, were suitable for technical use.
The walls were rebuilt using the traditional technique
of solid brick on lime mortar, with lime plaster on both
sides. On the outside, the original decoration on the
facade has been preserved, i.e. the rustication with cor-
nice in the lower plinth part and the upper cornice sup-
porting the eaves. The profiles of the cornices were re-
constructed from the surviving original fragments. On
the western side, an additional security wall was to be
built to close off the passage to the outermost building
of the building line, which is currently in a very poor
technical condition (building disaster phase). This wall
made it possible to carry out the planned works with-
out having to demolish the neighboring building or
part of it.
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nowanych prac bez koniecznosci wyburzania obiektu
sasiadujacego lub jego fragmentu.

Okna zostaly odtworzone zgodnie z podziatami
widocznymi na zdjgciu archiwalnym i analogicznie do
budynku folwarcznego przylegajacego do budynku
ujezdzalni. Wykonano stolark¢ drewniana w kolorze
palisander. W tym samym odcieniu zostaly wybarwione
drewniane elementy odtworzonej konstrukeji wigzby
dachowej, przez co wyeksponowane sa na tle podbitki
sufitowej drewnianej, w kolorze drewna naturalnego
(ryc. 4C). W czg¢sci budynku zaplecza, dazac do spdjnego
wygladu tego fragmentu folwarku®, zamontowano okna
drewniane biale, z zachowaniem oryginalnego podziatu.

Projekt’ [Brus, Lachowicz — Architekci 2018] za-
kfadal odtworzenie oryginalnej konstrukeji dachu wraz
z jego pokryciem (dachéwka karpidwka w koronkg) na
podstawie archiwalnej dokumentacji inwentaryzacyjnej
wykonanej w 2008 r., gdy budynek byl jeszcze przykryty
dachem'. Niestety, zinwentaryzowane profile drewnia-
ne nie spetniaja aktualnych wymogdw bezpieczefistwa
konstrukeji 1 wymogdw ochrony pozarowej [Zargbski
2018]. Aby zachowa¢ oryginalne wymiary i rozmiary wi-
docznych stupéw 1 belek nos$nych, struktura drewniana
musiala zosta¢ zastapiona elementami stalowymi, ktére
zostaly obudowane drewnem. Zaprojektowano 12 ram
stalowych opartych na istniejacych fundamentach i co-
kotach betonowych. Ramy, ustawione w rozstawie 5,0 m,
stgzone platwiami stalowymi na poziomie +8,5 m, ko-
twione do wiefica zelbetowego, tworza gtéwny uktad
noé$ny dla tradycyjnej, drewnianej wigzby dachowej.
Nad haly dawnej ujezdzalni na wysokosci +8,5 m wy-
konany zostal strop drewniany z belek umieszczonych
pomigdzy stalowymi belkami gléwnymi.

Sklepienie hali gléwnej od wewnatrz zostalo wy-
konczone deskami drewnianymi, impregnowanymi,
w kolorze drewna naturalnego, tynki wewngtrzne gtad-
kie, malowane na bialo, posadzki z plyt kamiennych
granitowych. Aby odda¢ charakter dawnej drewnianej
posadzki w ujezdzalni, w centralnej czgsci sali gtéwnej
fragment posadzki wykonano z ptyt drewnianych kle-
jonych warstwowo (ryc. 4C).

Obiekt jest w pelni dostgpny dla 0séb niepelno-
sprawnych. Uklad drég wewngtrznych 1 chodnikéw
przed budynkiem umozliwia zaréwno bezposredni
dojazd 1 parkowanie pojazdéw przed strefy wejSciowa,
jak réwniez dostep do obiektu. Projektowany poziom
chodnikéw przy budynku jest obnizony o ok. 2-3 cm
w stosunku do poziomu jego posadzki, przy czym bez-
posrednio przy wejSciach do budynku réznica ta zosta-
ta zniwelowana. Spadki ciagéw komunikacyjnych nie
przekraczaja 5%. W obrgbie obicktu zapewniono do-
stgp do toalety dla osoby niepelnosprawne;j.

Nie przewiduje si¢ trwalego wyposazenia wng-
trza projektowanej sali wielofunkcyjnej ustugowej.
Ewentualne wyposazenie w postaci krzeset, stotéw lub
ekspozytoréw wystawienniczych bedzie uzupetniane
w zaleznosci od planowanej imprezy okolicznosciowej.

Laczna powierzchnia uzytkowa wngtrz dla nowej
funkcji wynosi 690 m*% W sktad obiektu po pracach
renowacyjnych wchodza: sala gldéwna (dawna hala
ujezdzalni) o powierzchni ok. 500 m?, strefa wejsciowa

The windows have been restored according to the
divisions shown in the archive photograph and by anal-
ogy with the manor house adjacent to the arena build-
ing. The joinery has been made of rosewood-colored
timber. The same shade of color has been used for the
timber elements of the reconstructed roof truss struc-
ture, so that they stand out against the background of
the ceiling softit in natural wood color (Fig. 4C). In the
administrative and sanitary part of the building white
timber windows have been installed in order to give
this part of the building a coherent appearance with the
adjacent row of buildings, maintaining the original di-
vision of the glazing.

The project [Brus, Lachowicz—Architects 2018]
assumed the restoration of the original roof structure
with its covering (ceramic plain tiles) on the basis of
the archive inventory documentation carried out in
2008, when the building was still covered with the
roof. Unfortunately, the wooden profiles inventoried
do not meet the current structural safety and fire pro-
tection requirements [Zargbski 2018]. In order to pre-
serve the original dimensions and sizes of the visible
supporting columns and beams, the timber structure
had to be replaced with steel elements that were en-
cased in timber. Twelve steel frames were designed to
rest on the existing concrete foundations and plinths.
The frames, spaced 5.0 m apart, braced by steel pur-
lins at +8.5 m level and anchored to the reinforced
concrete ring beam, form the main load-bearing sys-
tem for the traditional timber roof truss. Above the
former indoor riding arena, at +8.5 m, a timber ceil-
ing has been constructed with timber beams placed
between main steel beams.

The inner side of the main hall vault has been
finished with treated wood planks in natural wood
color, the walls with smooth plaster painted white,
and the floor with granite stone slabs. In order to
reflect the character of the former wooden floor in
the riding arena, part of the floor in the central part
of the main hall has been made of laminated timber
panels (Fig. 4C).

The building is fully accessible to people with disa-
bilities. The layout of the internal roads and pavements
in front of the building allows both direct access and
parking of vehicles in front of the entrance area, as
well as access to the building. The design level of the
pavements at the building is lowered by approximately
2-3 cm in relation to the floor level of the building,
with this difference being levelled out directly at the
entrances to the building. The slope of the walkways
does not exceed 5%. Access to a toilet for the disabled
is provided within the site.

No permanent furnishings are planned for the in-
terior of the renovated multi-purpose service hall. Pos-
sible furnishings in the form of chairs, tables or exhibi-
tion displays will be added depending on the planned
special event.

The total usable interior area for the new func-
tion is 690 m? The building after the renovation
work consists of: the main hall (former horse riding
school) with an area of approximately 500 m? the
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Ryc. 4. Budynek dawnej ujezdzalni koni zespotu folwarcznego w Kochcicach — obecnie sala wielofunkcyjna ustugowa (stan z 2023):
A — widok od strony poétnocnej, od dziedzinca wewnetrznego zabudowy; B — widok wejscia gtdwnego; C — widok wnetrza budynku; fot.
M. Brus.

Fig. 4. The building of the former riding hall of the Kochcice manor — currently a multi-functional service room (as of 2023): A — view from
the north — from the inner courtyard of the complex; B — view of the main entrance; C — view of the interior of the building; photo by M. Brus.

o powierzchni ok. 100 m?, toalety oraz pomieszczenia
biurowe i techniczno-gospodarcze. Cz¢$¢ podziemna
dawnej ujezdzalni (czgSciowe podpiwniczenie) wy-
taczono z uzytkowania ze wzgledu na jej znaczne za-
gruzowanie i problemy z gromadzeniem si¢ tam woéd
gruntowych. Zejscie do dawnej piwnicy zostalo zamu-
rowane, a pomieszczenie zasypane kruszywem.

Podsumowanie

Jak wspomniano, zadanie rewaloryzacji budynku daw-
nej ujezdzalni miescito si¢ w zalozeniach projektu re-
witalizacji calego kompleksu dawnego folwarku w Ko-
chcicach. Gmina Kochanowice wyznaczyla ten obszar
w projekcie rewitalizacji gminy jako priorytetowy,
gdyz — jak zapisano w projekcie — ,,choé stan obiektdéw
wymaga podjgcia intensywnych prac remontowych,
odtworzeniowych 1 adaptacyjnych, zaséb ten stanowi
znaczny, niewykorzystany potencjal mogacy sprzyjaé
rozwigzywaniu probleméw w sferze spotecznej, po-
przez adaptacj¢ pomieszczen na cele tego typu dziatal-
nosci oraz stworzenie nowej, atrakcyjnej przestrzeni,
pozwalajacej na pobudzanie aktywnosci spolecznej oraz
podniesienie waloréw turystycznych i inwestycyjnych
tego obszaru” [Lokalny program rewitalizacji, s. 41].
Zlokalizowane w obszarze rewitalizacji budynki o war-
toSci historycznej to materialne dziedzictwo, ktdre sta-
nowli wyr6znik gminy w otoczeniu i przyczynia si¢ do
podnoszenia poczucia wartosci okolicznych mieszkan-
cow, a zrewaloryzowane obiekty sprzyjaja rozwojowi
przedsigbiorczosci 1 powstawaniu nowych miejsc pra-
cy. Zachowanie historycznych budynkéw jest wige jak
najbardziej celowym dzialaniem, choé¢ niesie ze sobg
spore naklady finansowe oraz szereg dylematéw tech-
nicznych, formalno-prawnych i decyzyjnych.
Odrestaurowany budynek dawnej ujezdzalni koni
w Kochcicach — obecnie wielofunkcyjna sala ustugowa —
zostal oddany do uzytku w 2. potowie 2023 r. Przepro-
wadzone prace projektowe 1 budowlane zwigzane z re-
montem budynku byly zadaniem nietatwym, gdyz obiekt
ten prawie przestal istnieé. Zachowaly si¢ jedynie resztki
muréw 1 fragmenty detali architektonicznych, takich jak
gzymsy czy boniowanie, ktére zostaly na tej podstawie
starannie odtworzone. Niezwykle pomocna okazala si¢

entrance space with an area of approximately 100 m?,
toilets, as well as office and technical rooms. The
underground part of the former riding arena (partial
cellar) has been excluded from use due to its con-
siderable clogging and problems with groundwater
accumulation there. The exit to the former cellar has
been walled up and the space has been filled with
aggregate.

Conclusions

As mentioned above, the task of upgrading the former
horse riding school building was included in the as-
sumptions of the revitalization project for the entire
complex of the former farmstead in Kochcice. The
Municipality of Kochanowice identified this area as
a priority in the Municipality Revitalization Project,
because—as stated in the project—“although the
condition of the buildings requires intensive renova-
tion, restoration and adaptation work to be done, this
resource represents a significant, untapped potential
that can contribute to solving problems in the so-
cial sphere by adapting the premises for the purposes
of this type of activity and creating a new, attractive
space, enabling the stimulation of social activity and
increasing the tourist and investment value of the
area” [Local Revitalization Program, p. 41]. Build-
ings of historic value located in the revitalization
area represent a material heritage that constitutes a
distinctive feature of the community and contributes
to the sense of value of the local residents, while the
revitalized buildings promote the development of
entrepreneurship and the creation of new jobs. The
preservation of historic buildings is therefore an use-
ful measure, even if it involves considerable financial
expenditure and a series of technical, formal, legal
and decision-making dilemmas.

The renovated building of the former horse rid-
ing school in Kochcice—currently a multipurpose
service hall—was put into use in the second half of
2023. The design and construction of the building’s
renovation was a challenging task, as the building
had almost ceased to exist. Only remnants of ma-
sonry and fragments of architectural details such as
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sporzadzona w 2008 r. szczegblowo opisana i zilustrowa-
na dokumentacja inwentaryzacyjna, na podstawie ktorej
mozna bylo odtworzy¢ uktad konstrukeyjny 1 charakter
formalny wngtrza, w tym sklepienie i zadaszenie hali
gloéwnej. Dzigki staraniom inwestora, projektantéw i wy-
konawcow udalo si¢ zrealizowac zalozone zadania projek-
towe 1 zrewaloryzowac¢ obiekt stanowiacy cz¢$¢ wspania-
tego kompleksu folwarczno-przemystowego. Trzeba tutaj
zauwazy¢, ze nie wszystkie zalecenia konserwatorskie
bywaja mozliwe do zrealizowania podczas adaptacji daw-
nych budynkéw. W analizowanym przypadku niemozli-
we okazalo si¢ przywrdcenie w hali ujezdzalni oryginal-
nej posadzki drewnianej przykrytej wylewka betonows
— zaréwno ze wzgledu na jej catkowite zuzycie, jak i nie-
kompatybilno$¢ tego materiatu z nowa funkeja uzytko-
w3 (problemy z izolacyjnoscia, z utrzymaniem czystoSci
itp.). Studium przypadku pokazuje takze, jakie proble-
my pojawiaja si¢ w obrebie wymogbw dotyczacych bez-
pieczenstwa konstrukeji — dawniej przyjmowane prze-
kroje elementéw drewnianych uzywane do wykonania
wielkogabarytowej wigzby dachowej nie przystaja do
wspblczesnych norm, totez elementy te musza zostaé
zastapione profilami stalowymi.

Analiza opisanego studium pozwolita na sformulo-
wanie konkluzji odnoszacych si¢ do zaobserwowanych
probleméw zwiazanych z procesem rewitalizacji daw-
nego folwarku:

* przy dywersyfikacji funkeji planowanych w daw-
nych obiektach folwarcznych i wielkosci pomiesz-
czef, a co za tym idzie: liczby osdb, ktére beda
jednocze$nie przebywaé w rewaloryzowanych bu-
dynkach lub ich czgsciach, pojawiaja si¢ problemy
z wydzieleniem poszczegdlnych stref funkcjonal-
nych ze wzgledéw pozarowych; problemy te doty-
czy takze dawnych materiatéw budowlanych, ktdre
bywaja niewlaciwym rozwiazaniem ze wzgleddw
ochrony pozarowej i bezpieczefistwa konstrukcji,

* pojawia si¢ konieczno$¢ wyposazenia budynkéw
w nieistniejacy dawniej lub catkowicie zdegradowana
infrastruktur¢ wewngtrzna, co nakazuja obowigzu-
jace przepisy i na co nalezy przewidzie¢ dodatkowe
pomieszczenia — dzwigl osobowe, kottownie, centrale
wentylacyjne, rozdzielnie elektryczne, wezly higienicz-
no-sanitarne; pomieszczenia te zajmujg czgsto znaczng
powierzchnig, zabierajac cenna przestrzeni, ktdra mo-
glaby by¢ przeznaczona na cele reprezentacyjne,

* na terenie dawnych folwarkéw, potozonych na ob-
szarach wiejskich, zazwyczaj brak uzbrojenia tere-
nu, ktére zapewnialoby odpowiednie zaopatrzenie
w media (brak instalacji gazowej, kanalizacyjnej
itp.) 1 dawaloby szans¢ swobodnego doboru roz-
wigzan technicznych,

* prace rewaloryzacyjne s3 blokowane lub utrudnione
z powodu probleméw formalno-prawnych wynika-
jacych z dawnych decyzji 1 polityki prywatyzacyjnej
[Kucharczyk-Brus 2016, s. 84-90] - po likwidacji
PGR-u lokale mieszkalne zostaly cz¢$ciowo sprzeda-
ne najemcom (podobnie jak cz¢$¢ budynkéw dzier-
zawiona przez podmioty zewngtrzne), czg§ciowo
oddane w administracj¢ gminie; aktualnie, ze wzgle-
du na rozdrobnienie wlasnoSciowe, pojawiaja si¢
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cornices and rustication have survived, and these
have been carefully recreated on this basis. Extreme-
ly helpful was the detailed and illustrated invento-
ry documentation prepared in 2008, which made
it possible to reconstruct the structural layout and
formal character of the interior, including the vault-
ing and roofing of the main hall. Thanks to the ef-
forts of the project sponsor, the designers and the
contractors, it has been possible to fulfil the design
brief and enhance the value of the building, which
is part of a magnificent manor farm and industrial
complex. It should be noted that not all conservation
recommendations are feasible when adapting old
buildings. In the case studied, it proved impossible
to restore the original wooden floor in the indoor
horse riding arena, which was covered by a concrete
screed, both due to its total deterioration and the
incompatibility of this material with the new utili-
ty function (problems with insulation, cleanliness,
etc.). The case study also shows the problems that
arise in terms of structural safety requirements—the
previously accepted cross-sectional dimensions of
timber elements used for large-scale roof trusses do
not meet modern standards, so these elements have
to be replaced by steel profiles.

The analysis of the study described above has al-
lowed conclusions to be drawn regarding the problems
observed in the process of revitalizing the former man-
or farm buildings:

* with the diversification of the functions planned
for the former farmstead buildings and the size of
the rooms, and therefore the number of people
who will stay in the renovated buildings or their
sections at the same time, problems arise with the
separation of individual functional zones for fire
safety reasons; these problems also apply to old
building materials, which are sometimes an in-
appropriate solution for fire safety and structural
safety reasons,

* there is the need to equip buildings with a non-ex-
istent or completely degraded internal infrastruc-
ture, as required by current legislation and for
which additional space must be provided—Ilifts,
boiler rooms, air handling units, electrical switch-
boards, hygiene and sanitary facilities; these facili-
ties often occupy a significant area, taking up val-
uable space that could be used for representation
purposes,

* former farmsteads located in rural areas usual-
ly lack development that would ensure adequate
utilities (no gas installation or sewage systems,
etc.) and a free choice of appropriate technical
solutions,

* revitalization works are blocked or hindered due to
formal and legal problems resulting from past de-
cisions and privatization policies [Kucharczyk-Brus
2016, pp. 84-90]—after the liquidation of the State
Agricultural Farm (PGR), flats were partly sold to
tenants (as well as some of the buildings leased by
external entities), and partly handed over to the
municipality for administration; currently, due to
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trudno$ci w prowadzeniu kompleksowej rewitaliza-

¢ji lub pozyskiwaniu finansowania na cele publiczne,

* powierzchnia terenu kompleksu folwarczno-prze-
myslowego oraz liczba i gabaryty budynkéw powo-
duja, ze koszt rewitalizacji jest znaczny 1 czgsto po-
dzielony na odr¢bne zadania, na ktére pozyskuje si¢
$rodki z réznych Zrédel; sprawia to, ze prace reali-
zowane s3 w roznych odstgpach czasu 1 nie zawsze
mozna korzystaé w pelni z juz zrewaloryzowanych
budynkéw i terendw,

* na obszarze obj¢tym inwestycja pojawiaja si¢ pro-
blemy spoleczne wplywajace negatywnie na prowa-
dzenie prac remontowych i adaptacyjnych — niski
kapital spoleczny lokalnych mieszkancéw, niska
sktonnos$¢ do podnoszenia poziomu wyksztalcenia
i kompetencji, niski poziom przedsigbiorczosci,
wystgpowanie grup spolecznych zagrozonych mar-
ginalizacja spoleczna, ubdstwem.

Powyzsze kwestie mozna zaobserwowaé w opisywa-
nym przypadku. Poddany renowacji budynek dawnej
ujezdzalni, przeznaczony aktualnie na wielofunkcyjng
salg wystawows, usytuowany jest w zabudowie szeregowej
z budynkiem dawnej stajni, nieuzytkowanym i cz¢Sciowo
zrujnowanym w kondygnacji parteru, lecz zamieszkaltym
w kondygnagji pigtra, ktére przeznaczono na mieszkania
socjalne. Pojawiaja si¢ dylematy: jak kontynuowaé prace
remontowe 1 rewaloryzacyjne w tym fragmencie zabudo-
wy folwarcznej? Co zaproponowa¢ obecnym lokatorom?
A jednoczes$nie — czy mozna swobodnie korzysta¢ z ele-
ganckich wnetrz odrestaurowanej ujezdzalni oraz sasia-
dujacej, takze odrestaurowanej dawnej gorzelni w towa-
rzystwie rozpadajacych si¢ budynkéw stajni i wozowni. ...?

Pytania te zadaja sobie zapewne wlodarze 1 admini-
stratorzy niejednego zabytkowego kompleksu.

fragmentation of ownership, there are difficulties

in carrying out comprehensive revitalization or ob-

taining funding for public purposes,

* the size of the estate and the number and size of
the buildings mean that the cost of revitalization is
considerable and is often divided into separate tasks
with funding from different sources; this means
that work is carried out at different intervals and it
is not always possible to make full use of the build-
ings and land already revitalized,

* in the area covered by the investment there are
social problems that negatively influence the
implementation of renovation and adaptation
works—low social capital of the local population,
low propensity to raise the level of education and
skills, low level of entrepreneurship, presence of
social groups threatened by social marginalization
and poverty.

These issues were observed in the case described.
The renovated former indoor horse riding arena,
now intended as a multi-purpose exhibition hall, is
located in line with a former stable building, disused
and partly in ruins on the ground floor, but inhab-
ited on the first floor, with flats intended for social
housing. Dilemmas arise: how to continue the reno-
vation and upgrading of this part of the farm house?
What should be offered to the current tenants? And
at the same time—can the elegant interiors of the
restored riding arena and the neighboring, also re-
stored former distillery be freely used together with
crumbling buildings of the stables and the carriage
house...?

These questions are probably asked by the manag-
ers of many historic sites.

Wezesniejsze nazwy miejscowosci: Dorf Kachtitz, Kochtiz,
Kochtschiitz, Kochcziitz, Dorf u. Rittergut [Kreis Lublinitz].
Nicol, wywodzacy si¢ z pochodzacego z Moraw rodu
Kochcickich herbu Czapla, ozeniony ze Strzelanka (brak
informagcji o imieniu), z ktdra mial synéw Lamberta 1 Her-
mana [Informacje o rodzie Kochcickich].

Budynek gorzelni (wyjSciowo w stanie technicznym
znacznie lepszym od budynku ujezdzalni) zostal, stara-
niem wlodarzy gminy Kochanowice, takze wyremontowa-
ny i przeznaczony na cele kulturalno-o$wiatowe.
Informacje o szczegdlach zadaszenia uzyskano z doku-
mentacji inwentaryzacyjnej obiektu wraz z projektem re-
konstrukcji opracowanej w 2008 r. przez Pracowni¢ Pro-
jektowa mgr inz. Frydel Mariusz z Opola.

W dolnegj partii mozliwy tzw. mur cyklopowy z kamienia po-
Inego na zaprawie wapiennej oraz mur kamienno-ceglany.

® Na cele kulturalno-oswiatowe przeznaczone zostaly: 1)
dawna gorzelnia zawierajaca przestrzen muzealno-wysta-

N}

o

wiennicza, salg¢ audiowizualnag mogaca pomiescié do 50
0s0b, przestrzenie biurowe, sale dydaktyczne i wiez¢ wido-
kowa; 2) dawna ujezdzalnia koni; na cele obstugi ruchu tu-
rystycznego przeznaczono ciag zabudowy stajenno-miesz-
kalnej przylegajacy do budynku ujezdzalni; na cele opieki
zdrowotnej przeznaczono budynek rzadcoéwki i czg$¢ za-
budowy po wschodniej stronie kompleksu — obory, cielgt-
nik, spichlerz.

Niestety poidta nie si¢ zachowaly; zostaly wymontowane
z wnek i rozbite lub rozkradzione.

Jest to budynek dawnych stajni, przylegajacy do budynku
ujezdzalni, polaczony z nim facznikiem od strony wschod-
niej; obecnie budynek jest czg¢Sciowo zagospodarowany —
pigtro uzytkowane jako mieszkania socjalne.

Pozwolenie na budowg uzyskano w grudniu 2018 r. [Po-
zwolenie na budowg nr 790/2018].

10 Dokumentacja inwentaryzacyjna z 2008 r.

8
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Streszczenie

W 2023 r. oddano do uzytku odrestaurowany budynek
dawnej ujezdzalni koni. Obiekt zostal zrewaloryzowa-
ny na podstawie wykonanej kilkana$cie lat wcze$niej
inwentaryzacji oraz zdj¢¢ archiwalnych. Zyskat tez
nowy funkcje — kulturalno-ustugows. Artykul stanowi
opis studium przypadku, sporzadzony na podstawie
badan literaturowych, kwerendy archiwalnej, projek-
tow zmiany sposobu uzytkowania budynku dawne;j
ujezdzalni oraz wywiadéw z przedstawicielami gminy
Kochanowice i projektantami. Zostaly w nim przedsta-
wione zalozenia projektowe i zalecenia konserwator-
skie dotyczace przedmiotowego zabytku, a takze efekty
realizacyjne po zakoriczonych pracach remontowych.
W czgéci konicowej zwrbécono uwagg na problemy,
jakie pojawiaja si¢ w trakcie prac rewaloryzacyjnych
1 konserwatorskich dawnych obiektéw folwarcznych.
Podsumowanie stanowi glos w dyskusji na temat
utrudnienn wystgpujacych podczas rewitalizacji daw-
nych folwarkéw oraz adaptacji historycznych obiektéw
gospodarczych do nowej funkgji.
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Abstract

The restored building of the former indoor horse
riding arena was put into use in 2023. The building
was renovated on the basis of an inventory carried out
several years earlier and on the basis of archive photo-
graphs. The building was given a new function—cul-
tural and service. The paper is a case study description
based on literature research, archival research, the
project for the change of use of the former horse rid-
ing school building and interviews with representa-
tives of the Kochanowice Municipality and designers.
It presents the design assumptions and conservation
recommendations for the monument in question, as
well as the implementation effects after the comple-
tion of renovation works. The final part draws atten-
tion to the problems that arise during restoration and
conservation work on former farm buildings. The
summary is a contribution to the discussion on the
difficulties encountered during the revitalization of
former farm buildings and the adaptation of historic
farm buildings to a new function.
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