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Śląski Wojewódzki Konserwator Zabytków
w Katowicach
ul. Francuska 12
40-015 Katowice
(eDoręczenie)
Dot. prowadzonego z urzędu postępowania administracyjnego w sprawie wpisu do rejestru zabytków nieruchomych woj. śląskiego obiektu: Zespołu zabudowy Przędzalni Czesankowej „Elanex” w rejonie ul. Krakowskiej i ul. Stawowej w Częstochowie, obejmującego teren działek ewid. 1/40, 1/50, 1/55, 1/56, 1/57, 1/58, 1/59, 1/60, 1/61, 1/62, 1/63, 1/64, 1/65, 1/77, 1/79, 1/81, 1/84, obr. 0237, gm. m. pow. Częstochowa
W związku z prowadzonym postępowaniem dowodowym i oględzinami obiektu przeprowadzonymi w dniu 25 marca 2025 r. w toku wszczętego z urzędu (zawiadomieniem Śląskiego Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków w Katowicach z dnia 19.12.2024 r. znak K-RD.5140.102.2024.MB – doręczonym w dniu 23.12.2024 r.) postępowania administracyjnego w sprawie wpisu do rejestru zabytków nieruchomych woj. śląskiego obiektu tj.: „Zespołu zabudowy Przędzalni Czesankowej „Elanex” w rejonie ul. Krakowskiej i ul. Stawowej w Częstochowie”, obejmującego teren działek ewid. 1/40, 1/50, 1/55, 1/56, 1/57,1/58, 1/59, 1/60, 1/61, 1/62, 1/63, 1/64, 1/65, 1/77, 1/79, 1/81, 1/84, obr. 0237, gm. m. pow. Częstochowa, gdzie termin załatwienia sprawy został przedłużony (zawiadomieniem Śląskiego Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków z dnia 11.02.2025 r. znak K-RD.5140.102.2024.MB – doręczonym w dniu 11.02.2025 r.) do dnia 31 maja 2025 r.
- Prezydent Miasta Częstochowy, reprezentujący Skarb Państwa oraz jako organ prowadzący gminną ewidencję zabytków w formie zbioru kart adresowych zabytków nieruchomych z terenu gminy, przedkłada następujące wyjaśnienia i wnioski w niniejszej sprawie.
Teren Zespołu zabudowy Przędzalni Czesankowej „Elanex”, obejmujący działki ewid. 1/40, 1/50, 1/55, 1/56, 1/57, 1/58, 1/59, 1/60, 1/61, 1/62, 1/63, 1/64, 1/65, 1/77, 1/79, 1/81, 1/84, obręb 0237, gm. m. pow. Częstochowa zlokalizowane przy ulicy Krakowskiej 80 w Częstochowie o powierzchni ponad 8 ha – stanowi własność Skarbu Państwa w użytkowaniu wieczystym Przędzalni Czesankowej „Elanex” Spółka Akcyjna w likwidacji z prawem własności poszczególnych budynków przysługującym Przędzalni Czesankowej „Elanex” Spółka Akcyjna w likwidacji. Przedmiotowa Spółka zaprzestała prowadzenia działalności produkcyjnej na tym terenie w 2003 roku ze względu na gigantyczne zadłużenie. Większość z zabudowań fabrycznych została wyłączona z użytkowania ze względu na zły lub bardzo zły stan techniczny substancji budowlanej, a cały Zespół fabryczny z powodu braku koniecznych działań zabezpieczających i remontowych ze strony właściciela ulega postępującej degradacji, popadając w coraz większą ruinę.

Część z najstarszych zabudowań fabrycznych (15 obiektów) należących do Zespołu budynków dawnej Przędzalni Czesankowej „Motte, Meillassoux et Caulliez” później „Union Textile” obecnie „Elanex”, usytuowanych we wschodniej i południowej części tego Zespołu (w większości wybudowanych pod koniec XIX wieku oraz niektóre z nich w latach 20-tych XX wieku) objętych jest ochroną konserwatorską na podstawie włączenia do wojewódzkiej ewidencji zabytków i gminnej ewidencji zabytków miasta Częstochowy.
Wojewódzki Urząd Ochrony Zabytków w Katowicach – Delegatura w Częstochowie pismem z dnia 21.01.2015 r. znak C-RD.5140.3.20215 poinformował tut. Urząd Miasta Częstochowy o włączeniu do wojewódzkiej ewidencji zabytków hal fabrycznych Przędzalni Czesankowej „Elanex” nie wskazując, których dokładnie obiektów fabrycznych przedmiotowe zawiadomienie dotyczy. Natomiast, pismem z dnia 17.09.2018 r. znak C-RD-5140.27.2018 poinformował o włączeniu do wojewódzkiej ewidencji zabytków kolejnych 11 obiektów należących do Zespołu Przędzalni Czesankowej „Elanex” obejmujących następujące budynki: hale fabryczne (pakowalnia), kotłownia z kominem, turbinownia, oddział karbonizacji, narzędziownia (warsztat mechaniczny), akumulatorownia, stolarnia, sortownia wełny, baza transportu, magazyn, farbiarnia.
W związku z wątpliwościami, co do zakresu włączenia do wojewódzkiej ewidencji zabytków przedmiotowych obiektów fabrycznych, Wojewódzki Urząd Ochrony Zabytków w Katowicach – Delegatura w Częstochowie (w odpowiedzi na zapytanie Miejskiej Pracowni Urbanistyczno-Planistycznej) przy piśmie z dnia 17.09.2018 r. znak C-RD.5135.71.2.2018.KB poinformował tut. Urząd Miasta Częstochowy, że wpis do Wojewódzkiej Ewidencji Zabytków posiada 15 obiektów na terenie Przędzalni Czesankowej „Elanex” przy ul. Krakowskiej 80 w Częstochowie (z oznaczeniem tych obiektów na mapie Przędzalni załączonej do ww. pisma), a przy piśmie z dnia 26.09.2018 r. przekazał 15 kart ewidencyjnych obiektów będących w Wojewódzkiej Ewidencji Zabytków na terenie Przędzalni Czesankowej „Elanex”, obejmujące: 1) budynek administracyjny – karta nr 1021 (opracowana 09.2017r.), 2) budynek dyrekcji – karta nr 1020 (opracowana 09.2017 r.), 3) hale fabryczne – karta nr 862 (opracowana 11.2014 r.), 4) hale fabryczne (pakowalnia) – karta nr 1062 (opracowana – 09.2018 r.), 5) turbinownia (siłownia) – karta nr 1064 (opracowana – 09.2018 r.), 6) kotłownia z kominem – karta 1063 (opracowana – 09.2018 r.), 7) oddział karbonizacji – karta 1065 (opracowana – 09.2018 r.), 8) narzędziownia – karta nr 1066 (opracowana – 09.2018 r.), 9) akumulatorownia – karta nr 1067 (opracowana – 09.2018 r.), 10) stolarnia – karta nr 1068 (opracowana – 09.2018 r.), 11) pralnia wełny z wieżą ciśnień – karta nr 779 (opracowana w 2007r.), 12) sortownia wełny nr 1069 (opracowana - 09.2018r.), 13) baza transportu – karta nr 1070 (opracowana - 09.2018r.), 14) magazyn – karta nr 1071 (opracowana - 09.2018r.), 15) farbiarnia – karta nr 1072 (opracowana - 09.2018r.).
W oparciu o przekazane przez WUOZ – Delegaturę w Częstochowie informacje, tut. organ dokonał inwentaryzacji zasobu zabudowań fabrycznych objętych ochroną konserwatorską na terenie Przędzalni Czesankowej „Elanex” z oznaczeniem zakresu tej ochrony na warstwach mapowych dostępnych w wewnętrznym, urzędowym systemie danych przestrzennych (ISDP – GEZ 2020 - wydruk mapy z systemu przedłożono do protokołu oględzin sporządzonego w dniu 25.03.2025 r. na terenie Przędzalni, gdzie kolorem niebieskim oznaczone są zabytki ujęte w WEZ, a kolorem zielonym wpisane do rejestru zabytków). W dniu 8 września 2021 r. na terenie Zespołu zabudowy Przędzalni Czesankowej „Elanex” Pani Beata Michnicka - pracownik Wydziału Administracji Architektoniczno-Budowlanej Urzędu Miasta Częstochowy - sporządzająca karty adresowe dla zabytków z gminnej ewidencji zabytków - wykonała dokumentację zdjęciową wszystkim budynkom posiadającym karty ewidencyjne wojewódzkiej ewidencji zabytków. Zdjęcia te zostały zamieszczone w kartach adresowych opracowanych dla tych obiektów. Przeprowadzona na terenie Przędzalni inwentaryzacja ujawniła fatalny stan techniczny większości z zabudowań fabrycznych objętych ochroną konserwatorską. Wykonana na miejscu dokumentacja zdjęciowa (skany zdjęć przedłożono do protokołu oględzin sporządzonego w dniu 25.03.2025 r. na terenie Przędzalni) potwierdziła również wykonanie przez Likwidatora Przędzalni Czesankowej „Elanex” Spółka Akcyjna w likwidacji nakazu wydanego przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla miasta Częstochowy (na podstawie decyzji Nr 89/2021 z dnia 31.03.2021 r. znak INB.II.70041.1.2021 wydanej w uzgodnieniu ze Śląskim Wojewódzkim Konserwatorem Zabytków w Katowicach – Delegaturą w Częstochowie), polegającego na zabezpieczeniu poprzez zawalenie nieużytkowanego budynku przemysłowego tzw. Pralni wełny o nr ewid. 57 na terenie posesji przy ul. Krakowskiej 80 w Częstochowie – w celu wyeliminowania zagrożenia jakie stwarzał zły stan techniczny tego budynku spowodowany krytycznym zużyciem technicznym elementów konstrukcyjnych stropów oraz ścian murowanych z cegły ceramicznej i kamienia wapiennego. Wyburzenie przedmiotowego budynku nastąpiło w sposób nie naruszający usytuowanej w sąsiedztwie zabytkowej wieży ciśnień, a także innych budynków włączonych do wojewódzkiej ewidencji zabytków (tj. budynku stolarni i sortowni wełny). Z uwagi na wyburzenie budynku Pralni wełny (posiadającego kartę ewidencyjną nr 779 wraz z wieżą ciśnień) sporządzona w dniu 19.10.2021 r. karta adresowa zabytku (GEZ nr I - 144) została opracowana jedynie dla budynku wieży ciśnień (jako zachowanej części technicznej budynku Pralni wełny) stanowiącej dominantę przestrzenną całego Zespołu fabrycznego o oryginalnym kształcie i charakterystycznych cechach architektonicznych. W wyniku przeprowadzonych prac ewidencyjno-inwentaryzacyjnych, w okresie od 9 września do 20 października 2021 roku opracowanych zostało 15 kart adresowych dla obiektów zabytkowych objętych wojewódzką ewidencją zabytków należących do Zespołu budynków Przędzalni Czesankowej „Motte, Meillassoux et Caulliez” później „Union Textile” obecnie „Elanex”, które zostały włączone do Gminnej Ewidencji Zabytków Miasta Częstochowy zarządzeniem nr 2731.2023 Prezydenta Miasta Częstochowy z dnia 30 marca 2023 r. w sprawie przyjęcia Gminnej Ewidencji Zabytków Miasta Częstochowy. Do Gminnej Ewidencji Miasta Częstochowy prowadzonej w formie zbioru kart adresowych zostały włączone karty adresowe opracowane dla wskazanych poniżej budynków należących do przedmiotowego Zespołu, tj.:
1. BUDYNKU ADMINISTRACJI (lata 20-te XX w.) - budynek o nr ewid. 28, usytuowany na działce ewid. nr 1/61, obręb 0237 przy ul. Krakowskiej 80 w Częstochowie (karta adresowa GEZ nr  I-134 - opracowana dnia 09.09.2021 r.);
2. BUDYNKU DYREKCJI (lata 20-te XX w.) - budynek o nr ewid. 26, usytuowany na działce ewid. nr 1/66 (aktualnie na działce o nr ewid. 1/81), obręb 0237 przy ul. Krakowskiej 80 w Częstochowie (karta adresowa GEZ nr I-135 - opracowana dnia 09.09.2021 r.);
3. HAL FABRYCZNYCH (ok. 1889 r.) - budynek o nr ewid. 30, usytuowany na działce ewid. nr 1/66 (aktualnie na działce o nr ewid. 1/81), obręb 0237 oraz budynek o nr ewid. 31, usytuowany na działce ewid. nr 1/64, obręb 0237 przy ul. Krakowskiej 80l w Częstochowie (karta adresowa GEZ nr I-136 - opracowana dnia 15.10.2021 r.);
4. PAKOWALNI (ok. 1889 r.) - budynek o nr ewid. 32, usytuowany na działce ewid. nr 1/65, obręb 0237 przy ul. Krakowskiej 80 w Częstochowie (karta adresowa GEZ nr I-137 - opracowana dnia 12.10.2021 r.);
5. TURBINOWNI (lata 1926-1928) - budynek o nr ewid. 33, usytuowany na działce ewid. nr 1/66 (aktualnie na działce o nr ewid. 1/81), obręb 0237 przy ul. Krakowskiej 80 w Częstochowie (karta adresowa GEZ nr I-138 - opracowana dnia 15.09.2021 r.);
6. KOTŁOWNI z KOMINEM (lata 1926-1928) - budynek o nr ewid. 33, usytuowany na działce ewid. nr 1/66 (aktualnie na działce o nr ewid. 1/81), obręb 0237 przy ul. Krakowskiej 80 w Częstochowie (karta adresowa GEZ nr I-139 - opracowana dnia 15.09.2021 r.);
7. ODDZIAŁU KARBONIZACJI (lata 20-te XX w.) - budynek o nr ewid. 34, usytuowany na działce ewid. nr 1/40, obręb 0237 przy ul. Krakowskiej 80n w Częstochowie (karta adresowa GEZ nr I-140 - opracowana dnia 16.09.2021 r.);
8. NARZĘDZIOWNI (warsztaty mechaniczne – lata 20-te XX w.) budynek o nr ewid. 38, usytuowany na działce ewid. nr 1/00, obręb 0237 przy ul. Krakowskiej 80 w Częstochowie (karta adresowa GEZ nr I-141 - opracowana dnia 20.09.2021 r.);
9. AKUMULATOROWNI (lata 20-te XX w.) - budynek o nr ewid. 40, usytuowany na działce ewid. nr 1/59, obręb 0237 przy ul. Krakowskiej 80 w Częstochowie (karta adresowa GEZ nr I-142 - opracowana dnia 20.09.2021 r.);
10. STOLARNI (koniec XIX w.) - budynek o nr ewid. 66, usytuowany na działce ewid. nr 1/66 (aktualnie na działce o nr ewid. 1/81), obręb 0237 przy ul. Krakowskiej 80 w Częstochowie (karta adresowa GEZ nr I-143 - opracowana dnia 19.09.2021 r.);
11. WIEŻY CIŚNIEŃ (zachowanej część PRALNI WEŁNY) (ok. 1890 r.) - budynek o nr ewid. 66, usytuowany na działce ewid. nr 1/66 (aktualnie na działce o nr ewid. 1/81), obręb 0237 przy ul. Krakowskiej 80 w Częstochowie (karta adresowa GEZ nr I-144 - opracowana dnia 19.10.2021 r.);
12. SORTOWNI WEŁNY (ok. 1890 r.) - budynek o nr ewid. 62, usytuowany na działce ewid. nr 1/66 (aktualnie na działce o nr ewid. 1/81), obręb 0237 przy ul. Krakowskiej 80 w Częstochowie (karta adresowa GEZ nr I-145 - opracowana dnia 20.10.2021 r.);
13. BAZY TRANSPORTU (lata 30-te XX w.) - budynek o nr ewid. 79, usytuowany na działce ewid. nr 1/50, obręb 0237 przy ul. Krakowskiej 80 w Częstochowie (karta adresowa GEZ nr I-146 - opracowana dnia 19.10.2021 r.);
14. MAGAZYNU SUROWCA (przełom XIX/XX w.) - budynek o nr ewid. 70, usytuowany na działce ewid. nr 1/57, obręb 0237 przy ul. Krakowskiej 80 w Częstochowie (karta adresowa GEZ nr I-147 - opracowana dnia 21.09.2021 r.);
15. FARBIARNI (lata 20-te XX w.) - budynek o nr ewid. 72, usytuowany na działce ewid. nr 1/66 (aktualnie na działce o nr ewid. 1/81), obręb 0237 przy ul. Krakowskiej 80 w Częstochowie (karta adresowa GEZ nr I-148 - opracowana dnia 19.10.2021 r.).
Kserokopie przedmiotowych kart adresowych zostały przekazane Wojewódzkiemu Urzędowi Ochrony Zabytków – Delegaturze w Częstochowie w dniu 22.05.2023 r. (przy piśmie Prezydenta Miasta Częstochowy z dnia 22.05.2023 r. znak AAB. 4120.1.21.2022). Wyjaśnienia wymaga, że wskazana w kartach adresowych GEZ działka o nr ewid. 1/66, obręb 0237 uległa podziałowi na działki o nr 1/81 i 1/82 w trybie specustawy drogowej w związku z realizacją w bezpośrednim sąsiedztwie terenu Przędzalni Czesankowej „Elanex” inwestycji drogowej pn. „Budowa połączenia ulicy 1 Maja z ulicą Krakowską”. Podział ten został zatwierdzony decyzją Wojewody Śląskiego Nr IFXIII.7821.12.2023 z dnia 19.03.2024 r. Zmiana numeracji działek na terenie Przędzalni została ujawniona w Ewidencji gruntów i budynków Urzędu Miasta Częstochowy w dniu 20.05.2024 r. (zmiana nr 8/2024 - GK.6620.1.6450.2024), a dotychczasowa działka o nr ewid. 1/66 stała się obecnie działką o nr ewid. 1/81 i na niej aktualnie zlokalizowane są budynki: dyrekcji, hal fabrycznych, turbinowni, stolarni, wieży ciśnień, sortowni wełny i farbiarni.
W ww. kartach adresowych GEZ (skany 15 kart adresowych potwierdzonych za zgodność z oryginałem przedłożono do protokołu oględzin - sporządzonego w dniu 25.03.2025 r. na terenie Przędzalni) zostały opisane charakterystyczne cechy architektoniczne poszczególnych obiektów z określeniem stanu ich zachowania i wartości zabytkowej odzwierciedlającej styl budownictwa przemysłowego Częstochowy z przełomu XIX i XX wieku. Sformułowane zostały również najpilniejsze postulaty konserwatorskie, które w głównej mierze sprowadzają się do podjęcia pilnych prac zabezpieczających i remontowych, które pozwoliłyby ochronić istniejące budynki przed ich całkowitą degradacją (tzw. śmiercią techniczną obiektu). Większość z tych budynków, pomimo zachowanych elementów oryginalnej bryły i detalu architektonicznego wykonanego w cegle, jest w krytycznym stanie technicznym zagrażającym w wielu przypadkach zawaleniem, do czego doszło już na terenie Przędzalni w przypadku budynku Pralni wełny, który uległ wyburzeniu w 2021 roku ze względu na krytyczne zużycie techniczne elementów konstrukcyjnych stropów oraz ścian murowanych z kamienia i cegły. Wyburzony budynek Pralni wełny był najokazalszym budynkiem fabrycznym z całego Zespołu, o wyjątkowej wartości architektonicznej z ceglanym detalem zbliżonym w swojej formie do istniejących budynków: sortowni wełny i kotłowni, a jego utrata stanowi poważny ubytek dla zachowanej, historycznej zabudowy Przędzalni. Dodatkowo sformułowane zostały postulaty konserwatorskie obejmujące zalecenia dla właściciela, aby w przypadku podjęcia remontów kapitalnych lub adaptacji budynków do nowych funkcji prace budowlane przeprowadzić z poszanowaniem substancji zabytkowej, w szczególności z zastosowaniem oryginalnych materiałów (m.in. cegły) i charakterystycznych elementów architektonicznych budynków (chodzi tutaj m.in. o formę, bryłę, ceglany detal, podziały okienne itp.). Zalecono także wykonanie badań architektonicznych w obiektach i inwentaryzację zachowanego wyposażenia wnętrz.

Mając na względzie aktualny poziom i zakres ochrony konserwatorskiej na terenie Przędzalni Czesankowej „Elanex”, sprowadzający się do ochrony 15 budynków fabrycznych poprzez ich włączenie do wojewódzkiej i gminnej ewidencji zabytków, Prezydent Miasta Częstochowy wnioskuje do wojewódzkiego organu konserwatorskiego o utrzymanie tej ochrony na dotychczasowym poziomie. Obecna forma ochrony jest wystarczająca i adekwatna do stopnia zachowania wartości zabytkowych istniejącej zabudowy na tym terenie, choć należy zauważyć (co ujawniły oględziny przeprowadzone w dniu 25 marca 2025 r. na terenie Przędzalni Czesankowej „Elanex” z udziałem przedstawicieli Wojewódzkiego Urzędu Ochrony Zabytków w Katowicach), że stopień zachowania uległ znaczącemu pogorszeniu w stosunku do stanu udokumentowanego w kartach adresowych GEZ wykonanych w 2021 r. (np. w budynku pakowalni (karta adresowa GEZ nr I- 137) doszło do częściowego zawalenia ściany elewacji frontowej, co zostało potwierdzone w wykonanej w dniu 25.03.2025 r. dokumentacji zdjęciowej). Ochrona na poziomie wojewódzkiej i gminnej ewidencji zabytków zapewnia organowi konserwatorskiemu prawidłowy nadzór i wpływ na każdy etap procesu budowlanego, który w przyszłości mógłby zaistnieć na tym terenie.

Zgodnie z przepisem art. 19 ust. 1  pkt 2 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami (jt. Dz. U. z 2024 r. poz.1292), określając ustalenia planu ogólnego gminy, miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowego planu odbudowy, uwzględnia się w szczególności, ochronę zabytków nieruchomych ujętych w wojewódzkiej lub gminnej ewidencji zabytków. Teren „Elanexu” objęty jest uchwałą Nr 198.XVII.2015 z dnia 23 listopada 2015 r. Rady Miasta Częstochowy w sprawie przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmującego obszar położony w Częstochowie, w dzielnicach Trzech Wieszczów i Stare Miasto, pomiędzy Aleją Wolności, Aleją Niepodległości a ulicami: Mielczarskiego i Krakowską oraz terenami kolejowymi. Prace nad projektem planu miejscowego, ze względu na sprawy własnościowe związane z uzgodnieniem projektu z Prezesem Urzędu Transportu Kolejowego, podzielone zostały finalnie na dwa etapy, a teren Elanexu wszedł w skład etapu drugiego, który z uwagi na powyższe został zawieszony. W przypadku wznowienia rozpoczętej procedury planistycznej na tym terenie ochrona zabytków ujętych w wojewódzkiej i gminnej ewidencji zabytków zostanie uwzględniona w projekcie miejscowego planu. Zgodnie z przepisem art. 20 ustawy o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami, projekty miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego podlegają uzgodnieniu z wojewódzkim konserwatorem zabytków w zakresie kształtowania zabudowy i zagospodarowania terenu, dlatego też organ konserwatorski będzie miał ustawowo zapewniony wpływ na przyszłe ustalenia ochronne planu miejscowego dla zabudowy Przędzalni Czesankowej „Elanex”. Ochronę zabytków nieruchomych znajdujących się w gminnej ewidencji zabytków uwzględnia się także w decyzjach: o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, o warunkach zabudowy, o zezwoleniu na realizację inwestycji drogowej, o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej lub o zezwoleniu na realizację inwestycji w zakresie lotniska użytku publicznego. Natomiast, zgodnie z art. 39 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. – Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2024 r., poz.725 ze zm.), w stosunku do obiektów budowlanych oraz obszarów niewpisanych do rejestru zabytków, a ujętych w gminnej ewidencji zabytków, pozwolenie na budowę lub rozbiórkę obiektu budowlanego wydaje organ administracji architektoniczno-budowlanej w uzgodnieniu z wojewódzkim konserwatorem zabytków.
W kontekście powyższych uwag nadmienić również należy, że Śląski Wojewódzki Konserwator Zabytków w Katowicach w roku 2016, w związku z planowaną przez Gminę Miasto Częstochowa budową drogi łączącej ulicę 1-Maja z ulicą Krakowską, wszczął z urzędu (zawiadomieniem z dnia 21.10.2016 r. znak K-RD.5130.24.2016) postępowanie administracyjne w sprawie wpisu do rejestru zabytków nieruchomych woj. śląskiego "Zespołu budynków mieszkalnych Przędzalni Czesankowej „Motte, Meillassoux et Caulliez” później „Union Textile” i „Elanex” w Częstochowie przy ul. Krakowskiej 80, które zakończyło się w roku 2018 wpisem do rejestru zabytków nieruchomych woj. śląskiego pod nr A/501/2018 (na podstawie decyzji z dnia 22.06.2018 znak K-RD.5130.24.2016.KL-PŚ.) ww. Zespołu budynków, składającego się z ośmiu budynków mieszkalnych usytuowanych w bezpośrednim sąsiedztwie Zespołu budynków Przędzalni Czesankowej „Elanex” objętych niniejszym postępowaniem. Wówczas, wojewódzki organ konserwatorski nie zdecydował się na tożsamy wpis do rejestru zabytków przedmiotowego Zespołu budynków fabrycznych, a jedynie ograniczył się do rozszerzenia zasobu wojewódzkiej ewidencji zabytków o kolejne 13 obiektów należących do tego Zespołu, które zostały włączone do wojewódzkiej ewidencji zabytków. We wrześniu 2018 roku w Wojewódzkiej Ewidencji Zabytków znalazło się w sumie 15 kart ewidencyjnych wskazanych wyżej obiektów na terenie Przędzalni Czesankowej „Elanex” przy ul. Krakowskiej 80 w Częstochowie. Bez wątpienia, stan zachowania ww. obiektów zabytkowych uległ od tamtego czasu znaczącemu pogorszeniu (co potwierdziły oględziny przeprowadzone w dniu 25 marca 2025 r. na terenie Przędzalni Czesankowej „Elanex”), a co dodatkowo przemawia za odstąpieniem od wpisu do rejestru zabytków Zespołu budynków fabrycznych objętych niniejszym postępowaniem. Wzmacnianie bowiem w tym momencie ochrony konserwatorskiej poprzez wpis do rejestru zabytków, z całą pewnością nie przyczyni się do poprawy stanu zachowania substancji zabytkowej tego Zespołu zabudowań fabrycznych, a w rzeczywistości, w przypadku nieznalezienia nowego nabywcy skłonnego zainwestować ogromne środki finansowe w teren objęty wpisem do rejestru zabytków, może w konsekwencji doprowadzić do śmierci technicznej większości z tych obiektów.
 Bardzo trudna sytuacja prawno-finansowa obecnego właściciela Zespołu budynków, tj.: Przędzalni Czesankowej „Elanex” Spółka Akcyjna w likwidacji – już od wielu lat nie pozwala na wykonanie większości zalecanych prac zabezpieczająco-budowlanych w stosunku do niszczejących zabudowań fabrycznych objętych ochroną konserwatorską na podstawie wojewódzkiej i gminnej ewidencji zabytków, a tym bardziej do innych zabudowań fabrycznych nieobjętych taką ochroną, które są w krytycznym stanie technicznym. Aktualne zadłużenie Spółki wobec wszystkich wierzycieli sięga ogółem już ponad 90 mln zł., co kilkukrotnie przewyższa wartość posiadanych nieruchomości. Przez okres ponad 20 lat komornik sądowy przeprowadził 10 bezskutecznych licytacji ww. nieruchomości. Nie było żadnego zainteresowania ze strony nabywców. Próby sprzedaży tych nieruchomości przez likwidatora Spółki we współpracy z władzami Miasta również nie przyniosły żadnego rezultatu. Wartość niszczejących nieruchomości sukcesywnie spada, budynki znajdują się w coraz gorszym stanie technicznym, koszty ich zabezpieczania przed całkowitą ruiną są coraz wyższe. Wnioski o ogłoszenie upadłości oddalane były trzykrotnie przez Sąd Rejonowy w Częstochowie z uwagi na brak wystarczającego majątku Spółki na pokrycie kosztów postępowania upadłościowego i przeprowadzenie procesu sprzedaży. Na majątku Spółki ustanowionych jest wiele zabezpieczeń hipotecznych, obejmujących m.in. wieloletnie i bieżące zaległości wobec Gminy Miasta Częstochowy z tytułu niepłaconego podatku od nieruchomości, jak również wobec Skarbu Państwa z tytułu użytkowania wieczystego gruntu. Z roku na rok zadłużenie Spółki wobec wszystkich wierzycieli jest coraz wyższe.

Władze Miasta Częstochowy, upatrując szansę na przeprowadzenie skutecznej rewitalizacji zdegradowanego obszaru miasta w dzielnicy Stare Miasto, obejmującego również tereny dawnej Przędzalni Czesankowej 'Elanex”, wystąpiły w kwietniu 2024 r. z wnioskiem do Komornika Sądowego o sprzedaż ww. nieruchomości w trybie licytacji publicznej. Po pokryciu wysokich kosztów wyceny przeprowadzanej przez biegłego sądowego, egzekucja z nieruchomości znalazła się na etapie prawomocnego protokołu opisu i oszacowania przedmiotowych nieruchomości, który zakończył się w dniu 8 stycznia 2025 r. Na przeszkodzie dalszego procedowania postępowania egzekucyjnego i wyterminowania daty licytacji, stanęło wszczęte w dniu 19 grudnia 2024 r. z urzędu przez Śląskiego Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków w Katowicach postępowanie administracyjne w sprawie wpisu do rejestru zabytków nieruchomych woj. śląskiego całego Zespołu zabudowy Przędzalni Czesankowej „Elanex” S.A. w  likwidacji. Postępowanie egzekucyjne z nieruchomości zostało zawieszone przez Komornika Sądowego do czasu uprawomocnienia się decyzji Śląskiego Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków w Katowicach w przedmiocie ewentualnego wpisu ww. Zespołu zabudowy do rejestru zabytków, która w przypadku wpisu do rejestru zabytków będzie miała wpływ na obecną wycenę majątku Spółki w likwidacji i spowoduje m.in: dezaktualizację prawomocnego protokołu opisu i oszacowania sporządzonego dla tych nieruchomości w dniu 8 stycznia 2025 r. przez komornika sądowego oraz konieczność dokonania ponownej wyceny i poniesienia przez Miasto ponownych kosztów jej sporządzenia; opóźnienie całego procesu otwarcia terenów poprzemysłowych o powierzchni ponad 8 ha w centrum miasta pod inwestycje (w najgorszym scenariuszu może nawet o kilka lat); zniechęcenie potencjalnego inwestora do inwestowania na tym terenie; uniemożliwienie odzyskania przynajmniej części zadłużenia wobec Miasta i Skarbu Państwa oraz dalszy brak dochodów podatkowych i niepodatkowych z 8 ha nieruchomości zabudowanych dla Skarbu Państwa i Miasta.
Ponadto, ewentualny wpis do rejestru zabytków przedmiotowej zabudowy mocno wpłynie na zakres i sposób realizacji przedsięwzięć rewitalizacyjnych, które w przyszłości mogłyby być realizowane na tym terenie. Spowoduje to znaczące ograniczenie możliwości inwestycyjno-budowlanych na tym terenie, a trzeba mieć na względzie fakt, że realizacja działań rewitalizacyjnych na tak dużych obszarach, zdegradowanych zespołów zabudowy poprzemysłowej z okresu industrialnego (z jakim niewątpliwie mamy do czynienia w niniejszym przypadku) stanowi niezwykle trudny i złożony proces inwestycyjny obarczony wieloma zmiennymi i dużym ryzykiem niepowodzenia, który wymaga zaangażowania ogromnych nakładów finansowych oraz współpracy ze strony wielu partnerów i instytucji, w tym także zaangażowania w ten proces służb konserwatorskich.

Informuję, że Gmina Miasto Częstochowa przystąpiła w roku 2024 do prac nad nowym Gminnym Programem Rewitalizacji dla miasta Częstochowy, na podstawie uchwały Nr 50.VII.2024 Rady Miasta Częstochowy z dnia 22 sierpnia 2024 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia gminnego programu rewitalizacji dla miasta Częstochowy. Teren dawnej Przędzalni Czesankowej „Elanex” znalazł się w obszarze rewitalizacji miasta Częstochowy w podobszarze III Stare Miasto (na przekazanym do protokołu skanie mapy z wewnętrznego systemu danych przestrzennych ISDP przedmiotowa strefa rewitalizacji zaznaczona jest obszarowo kolorem różowym), obejmującym część dzielnicy Stare Miasto, zgodnie z załącznikiem nr 5 do uchwały Nr 12.III.2024 Rady Miasta Częstochowy z dnia 23 maja 2024 r. w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji miasta Częstochowy (Dz. Urz. Woj. Śląskiego z dnia 3 czerwca 2024 r., poz. 4107).

Znalezienie inwestora dla ww. terenu było i jest dla Miasta Częstochowy priorytetem. Świadczy o tym  przeprowadzana w tym rejonie inwestycja drogowa umożliwiająca swobodny dostęp do tego obszaru miasta, poprzez nowe połączenie drogowe ulicy 1 Maja z ulicą Krakowską poprowadzone nad torami kolejowymi, które stanowią znaczącą barierę architektoniczną oddzielającą Śródmieście miasta od zdegradowanych terenów usytuowanych w dzielnicy Stare Miasto. Od kilku lat Miasto przeprowadziło szereg działań, łącznie z wykupem od Przędzalni Czesankowej „Elanex” S.A. w likwidacji części nieruchomości, zapewniających powodzenie realizacji przedmiotowej inwestycji drogowej. O chęci ożywienia ww. terenu Miasto sukcesywnie informuje opinię publiczną. W zaprezentowanym w dniu 10 września 2024 r.  Wstępnym Studium Wykonalności pn. „Analiza możliwości budowy stadionu piłkarskiego w Częstochowie” (opracowanym przez firmę Agraria Sp. z o.o.) - tereny dawnej Przędzalni Czesankowej „Elanex” w Częstochowie zostały wskazane jako jedna z czterech lokalizacji o największym potencjale na budowę nowego stadionu piłkarskiego, gdzie projekt zagospodarowania terenu pod lokalizację obiektu wielofunkcyjnego, jakim jest stadion piłkarski nie koliduje z istniejącą zabudową zabytkową objętą wojewódzką i gminną ewidencją zabytków, a także z zabudowaniami mieszkalnymi objętymi wpisem do rejestru zabytków nieruchomych woj. śląskiego pod nr A/501/2018 (na podstawie decyzji z dnia 22.06.2018 znak K-RD.5130.24.2016.KL-PŚ.). Wstępna analiza w zakresie możliwości zagospodarowania tego terenu przewiduje adaptację zabudowań fabrycznych objętych wojewódzką i gminną ewidencją zabytków do nowych funkcji, którą należy przeprowadzić w uzgodnieniu z wojewódzkim konserwatorem zabytków. Niewątpliwie, pojawienie się koncepcji przekształcenia terenów dawnej Przędzalni Czesankowej „Elanex” w wielofunkcyjną przestrzeń miejską stwarza niepowtarzalną szansę podjęcia próby uratowania tego cennego terenu, z możliwością adaptacji budynków zabytkowych do nowych funkcji.

W kontekście powyższych wyjaśnień, wnioskuję o  niewpisywanie do rejestru zabytków nieruchomych woj. śląskiego obiektu tj.: „Zespołu zabudowy Przędzalni Czesankowej „Elanex” w rejonie ul. Krakowskiej i ul. Stawowej w Częstochowie”, obejmującego teren działek ewid. 1/40, 1/50, 1/55, 1/56, 1/57,1/58, 1/59, 1/60, 1/61, 1/62, 1/63, 1/64, 1/65, 1/77, 1/79, 1/81, 1/84, obr. 0237, gm. m. pow. Częstochowa i utrzymanie dotychczasowego poziomu ochrony konserwatorskiej na tym terenie na poziomie wojewódzkiej i gminnej ewidencji zabytków.
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                                                                                              (podpisano elektronicznie)
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