4g Urzad Miasta Lublin

e M.A.\_ﬂ_

Biuro Miejskiego Konserwatora Zabytkéw
ul. Ziota 2, 20-112 Lublin, tel.: +48 81 466 2650, fax: +48 81 466 2651
ePUAP: /JUMLublin/SkrytkaESP, e-mail: zabylki@lublin.eu, www..um.lublin.eu

=N | MKZ-IN-1.4120.699.2020 Lublin, 05. 01. 2021.

Pan Jerzy Korszern

dziatajacy jako peinomocnik
Helvetia Centrum Sp. z o0.0.

00-014 Warszawa, ul. Moniuszki 1a

Szanowny Panie,

Odpowiadajgc na Pana wniosek z dnia 29 paZzdziernika 2020 roku dotyczacy planowanej
inwestyciji przy ul. Karmelickiej w Lublinie, na obszarze stanowigcym cze$¢ wpisanego do rejestru
zabytkéw zespotu urbanistycznego Starego Miasta i Srodmiescia Lublina (nr rej. A.153), dziatajac
na podstawie art. 27 ustawy z dnia 23 lipca 2003 roku o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami, przedstawiam nastepujace zalecenia konserwatorskie:

1. Przedmiotowa nieruchomosé, t.j. dziatka o nr ewid.75/7 (obreb 36 — Srédmiescie, ark. 3),
polozona przy ul. Karmelickiej 7 w Lublinie, zlokalizowana jest w granicach historycznego zespotu
urbanistycznego Starego Miasta i Srédmiescia Lublina (nr rej. A/153). Wzmiankowany zespét
spelniajgc kryteria zawarte w tresci art. 3 pkt. 1 ustawy z 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i
opiece nad zabytkami, jest zabytkiem (por. decyzje Lubelskiego Wojewbdzkiego Konserwatora
Zabytkéw: KI. V-7/4/67 z 27 stycznia 1967 r., Kl. IV-42/82 z 28 maja 1985 r., KD.5140.31.4.2013 z
18 listopada 2013 r. - nr rej. zabytkéw A/153, uzasadnienie - s. 4-7). Zesp6t urbanistyczny Starego
Miasta i Srédmiescia Lublina uwzgledniony zostat w gminnej ewidencji zabytkéw (karta adresowa
zabytku urbanistycznego — zesp6t urbanistyczny Starego Miasta i Srédmiescia Lublina; dat. opr.
11.10.2010-13.09.2011, oprac. K. Czerlunczakiewicz i M. Trzewik).

Zespét urbanistyczny Starego Miasta i Srédmieécia miasta Lublina, zgodnie z trescig art 6
ust. 1 pkt 1 litera b oraz art. 7 pkt 1 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (dalej -
uoozioz), podiega ochronie na podstawie wpisu do rejestru zabytkéw zespolu urbanistycznego
Starego Miasta i Srédmieécia miasta Lublina (por. ww decyzje Lubelskiego Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkow).

Nalezy takze wyjasni¢, ze nieruchomo$é o nr. ewid. 75/7 z uwagi na fakt, ze jest polozona w
granicach wpisanego do rejestru zabytkéw wojewddztwa lubelskiego zespotu urbanistycznego
Starego Miasta i Srédmiescia Lublina, ktéry zostat uznany za zabytek, podlega ograniczeniom w
zakresie ksztaftowania przestrzennego zgodnie z celami ochrony tego zabytku (por. nizej: | SA/Wa
2351/11 - wyrok WSA w Warszawie z 11.05. 2012)..

2. Ochrona i konserwacja zabytkéw jest istotnym elementem polityki kulturainej Paristwa, sg
one bowiem nie tylko $ladem przeszio$ci, ale takze cennym skiadnikiem kultury wspdiczesnej,
przyczyniajgcym sig do ksztattowania przyjaznego czlowiekowi $rodowiska jego Zycia. Takg role
zabytkéw mocno podkresiata juz miedzy innymi Europejska Karta Ochrony Dziedzictwa
Architektonicznego z 1975 r. (art. 3, 4, 5). Ich zachowanie, ochrona i konserwacja jest dziataniem
w waznym interesie publicznym ze wzgledu na znaczenie zabytkbw w procesie edukacii,
humanizacji spoteczenistwa, jego kulturowej identyfikacji, wreszcie takze znaczenie dla sfery
ekonomii i gospodarki.

Nalezy podkresli¢, ze zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami ochronie i opiece podlegajg, bez wzgledu na stan zachowania zabytki nieruchome
bedace, miedzy innym: uktadami urbanistycznymi, ruralistycznymi i zespotami budowlanymi.

Zgodnie z trescig art. 3 pkt 12 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami ukfad
urbanistyczny to przestrzenne zatozenie miejskie, zawierajgce zespoly budowlane, pojedyncze
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budynki i formy zieleni zaprojektowanej, rozmieszczone w ukfadzie historycznych podziatow
wiasno$ciowych i funkcjonalnych. Ponadto, zgodnie z trescig pkt 13 przywotanego przepisu.
historyczny zesp6t budowlany stanowi powigzang przestrzennie grupg budynk6éw wyodrgbniong ze
wzgledu na forme architektoniczng, styl, zastosowane materiaty, funkcje, czas powstania lub
zwigzek z wydarzeniami historycznymi. W opinii Miejskiego Konserwatora Zabytkéw w Lublinie, w
pojeciu zespotu urbanistycznego zawiera sig, tak jego koncepcja przestrzenna (ukfad), jak i jego
materialna konkretyzacja w postaci grupy materialnych obiektéw powigzanych przestrzennie
regutami uktadu, posiadajacymi forme architektoniczng uksztattowang z okreslonego materiatu lub
materiatéw, wedtug okreslonych czasowo cech wynikajacych z obowigzujacej w danym momencie
ideologii artystycznej i gospodarczej oraz potrzeb funkcjonalnych.

Nalezy podkreslié, ze pojecie uktad nie jest synonimem pojecia zespét i okresla inny zakres
ochrony. _

Ukiad urbanistyczny nalezy rozumieé¢ jako koncepcje, zalozenie przestrzenne, przestrzenng
kompozycje, czyli sposdéb uporzadkowania lub rozmieszczenia czego$, np. elementéw tworzacych
estetyczng calo$é. Analogiczne rozumienie pojecia uktadu znajdujemy w tresci wyroku Sadu
Najwyzszego z 18 grudnia 2002 r, | CKN 1268/00; Zespoly budowlane, jak np. dzielnice
staromiejskie lub inne albo dawne fortyfikacje (np. cytadele), chronione ze wzgledu na swojg
historyczng wartoé¢ oraz uktad ulic i zabudowe, obejmuja zazwyczaj obok nieruchomosci” -
zabytkowych réwniez zlokalizowane w ich obrebie nieruchomosci nie majace takiego charakteru.
W takim wypadku przedmiotem wpisu do rejestru zabytkéw jest caly zespot w ogdélnosci,[...]. ...
Podobnie ksztaftuje sie sytuacia w razie objecia ochrong konserwatorskg samego zalozenia
urbanistycznego miast i osiedli (réwniez art. 5 pkt 1). Woéwczas dobrem kultury jest sama
koncepcja urbanistyczna. W obu przedstawionych wypadkach przedmiotem ochrony
konserwatorskiej jest wiec albo sam zespdt, albo sama koncepcja (ukiad architektoniczny
wzglednie urbanistyczny), a nie poszczegbine rzeczy (nieruchomosci) potozone w strefie
ochronnej).

+ Zesp6t urbanistyczny, to tréjwymiarowo uksztaftowana (poprzez odpowiednie ugrupowanie i
rozmieszczenie) i zrealizowana w postaci materiainych skiadnikéw przestrzen, w ktérej znajdujg
sie trojwymiarowo uksztatowane bryly o okreslonych ~powierzchniach i “przestizenie
niezabudowane, powigzane ze sobg relacjami przestrzennymi i innymi (np. znaczeniowymi).
Przestrzen ta jest dostepna w catosci, w percepcji z zewngtrz (perspektywa ,zewnetrznego
pielgrzyma” i perspektywa ,lkara”) i przez czeéci, z wewnatrz, poprzez wnetrza architektoniczno-
krajobrazowe (perspektywa ,spacerowicza”).

Zespdt Starego Miasta i Srédmieécia Lublina posiada swojg forme materiaing ztozong z wielu
materialnych sktadnikéw przestrzeni opartg (zorganizowang) o niemateriaine idee (koncepcje)
sposobu ich roztozenia w przestrzeni. W istniejacym stanie prawnym przedmiot ochrony, ktéry
pozostaje w zwigzku z planowang inwestycjg, ma charakter ziozony. Skifadajq si¢ nan: zespoly
budowlane dawnych jednostek historycznych Lublina z generalnym podziatem na Stare Miasto i
Srédmiescie Lublina. Ochrong zostat objety spéjny terytorialnie obszar dawnego historycznego
miasta - jego centrum osadniczego — rozszerzanego w kolejnych etapach rozwoju. Wzigwszy pod
uwage przestrzenny i krajobrazowy charakter planowanego zamierzenia nalezy podkreslic, ze
moze ono nie tylko oddziatywaé na przestrzefi w granicach parceli (nr ewid. 75/7), ale takze mozZe
oddziatywaé na zespdt urbanistyczny Starego Miasta i Srédmiescia Lublina. Na ten ostatni, takze
w ujeciu formalnym i krajobrazowym, przede wszystkim, ingerujgc w kompozycie i forme obszaru
Srédmiescia pozostajgcego w bezpoérednim sasiedztwie ze Starym Miastem.

Okreslony w ratyfikowanych przez Rzeczpospolita Polskg dokumentach, przede wszystkim
Miedzynarodowej Karcie Ochrony Miast Historycznych (Waszyngton Toledo 1987 r.), zakres
ochrony konserwatorskiej zabytkowych miast historycznych obejmuje w szczegolnosci plan
miasta, okreslony przez ulice i dziatki (ich przebieg, szeroko$¢ i przekrdj, historyczny ksztait i
wielkoé¢ dziatek oraz ich spos6b zagospodarowania), wspétzalezno$¢ migdzy zabudows, zielenig
a otwartg przestrzeniag, wyglad zewnetrzny budowli (okreslony skalg, rozmiarami, stylem,
konstrukcja, materiatami, kolorem i wystrojem), wspdizalezno$¢é miedzy miastem [ub dzielnicg
zabytkowa, a otaczajgcym je $rodowiskiem naturalnym i kulturowym, rozne funkcje, ktére miasta
lub dzielnice spetnialy w przesztosci.

.Memorandum Wiedenskie dotyczgce ,Dziedzictwa Swiatowego i Wspotczesnej Architektury
— Zarzadzania Historycznym Krajobrazem Miejskim” z maja 2005 r. stanowi w rozdziale ,Zasady i
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cele” pkt. 14, m. in, ze ,autentycznos¢ i integrainoé¢ historycznego miasta (...) nie moga
podlega¢ kompromisom". W rozdziale zatytutowanym ,Wskazania do zarzadzania konserwacjg” w
pkt. 18 stwierdzono m. in., ze ,podejmowanie decyzji dotyczacych (...) architektury wspoélczesnej w
historycznym krajobrazie miejskim wymaga (...) kulturainie i historycznie wrazliwego podejscia
(...), zbadania relacji przestrzennych migdzy starym a nowym, przy jednoczesnym uszanowaniu
autentycznosci i integrainoéci historycznych materiatow i istniejgcej zabudowy”, za$ ,czynnikiem
niezbednym w procesie planowania jest rozpoznanie (...) zagrozen w celu zagwarantowania
wywazonego rozwoju i procesu projektowania. Bazg (...) jest wyczerpujgce badanie i analiza
historycznego krajobrazu miejskiego” (por. Ochrona Zabytkéw 2005, nr 2, s. 103 i nast.).

Miasto historyczne, jakim - migdzy innymi - jest réwniez Lublin, jest elementem krajobrazu.
Warto zauwazy¢ zatem, ze zgodnie z przyjeta przez UNESCO rekomendacjq z 10 listopada 2011 r.
(Recommendation on the Historic Urban Landscape) najnowsza definicja pojecia historycznego
krajobrazu miejskiego okresla go jako: ,obszar miejski rozumiany jako wynik historycznych
nawarstwient wartosci kulturowych i naturainych i atrybutéw, wykraczajgcy poza zakres pojecia
‘historyczne centrum' lub 'zespét' obejmujacy szerszy miejski kontekst i jego geograficzne
otoczenie (http:!Mww.unesco.ph’kuIturafdzledzlctwo—kuﬂurowafdziedzictwo—materialnefkonwancje-i-
rekomendacje/).

Zesp6l Starego Miasta i Srédmieécia Lublina usytuowany jest na obszarze liczacym ok. 220-
230 ha, obejmujgcym teren wierzchowinowy (wyniesionej od 190 do 220 m. npm) i, po czesci,
zboczy dolin rzecznych: Czechéwki (od pétnocy) i meandrujgcej Bystrzycy (od potudnia i
wschodu). Doliny rzeczne, utwory o zmiennej szeroko$ci, stanowig dwa naturaine, chociaz
przeksztaicone antropogeniczne, pasma graniczne (krawedzie) historycznego centrum
osadniczego.

Granice zachodnig zespotu wyznacza linia, zdeterminowana zarysem siedemnastowiecznych
ziemnych umocnieni fortyfikacyjnych Lublina, przebiegajgca niegdy$ pétkoliscie pomiedzy
wymienionymi wyzej dolinami, artykutujgca sie w przebiegu ul. Lipowej oraz poczatkowego odcinka
al. Pitsudskiego. Od strony zachodniej, w sasiedztwie z doling Czechéwki, zesp6t dopeinia
prostokat XIX w. Ogrodu Miejskiego zwanego Saskim. Granice wschodnig stanowi skarpa doliny
Bystizycy usytuowana w kierunku pétnoc-potudnie, rozciggajaca sie od Wzgérza Grodzisko do
Wzgdérza:Staromiejskiego w strone doliny Czechéwki.

Obszar usytuowania zespolu ma zréznicowang rzezbe terenu, urozmaicong licznymi suchymi
dolinami,w wigkszosci, sptywajgcymi od linii wododziatu, w kierunku obu dolin. Potudniowe zbocze
doliny rzeki Czechéwki, na odcinku odpowiadajgcym granicy zespotu, wykazuje spokojniejsze
zréznicowanie rzezby w odréznieniu od péinocnego i zachodniego zbocza doliny Bystrzycy,
charakteryzujacych sie urozmaicong krawedzia, nieréwng linig w ujgciu horyzontalnym i obrysu, z
licznymi pélwyspami i zatokami, a nawet odcigtymi partiami wierzchowiny w postaci
odosobnionych wzgérz na dnie doliny (np. Wzgérze Zamkowe). Do charakterystycznych
elementow topograficznych zwigzanych z zespotem nalezy zaliczy¢ obszar doliny Bystrzycy - d.
Wielkiego Stawu Krélewskiego - rozciggajacy sie na zach6d od chronionego obszaru oraz
«Zatoke", ponizej d. klasztoru s. s. Brygidek, w sasiedztwie srodkowego przewezenia doliny, liczgc
w granicach administracyjnych miasta Lublina, wyznaczonego wysunigtym ku potudniowi
potwyspem zawierajgcym Wzg6rze Zmigréd.

Planowana inwestycja przy ul. Karmelickiej 7 na dzialce o nr ewid. nr 75/7 — przewidywana
jest w obszarze bliskiego sasiedztwa dwu zasadniczych elementéw strukturainych chronionego
zespolu: Starego Miasta oraz Srédmieécia, otaczajgcego dawne miasto w murach od strony
zachodniej i potudniowej. Przedmiotowa dziatka polozona jest na zachéd od zachodniej granicy
Starego Miasta wytyczonej, w przyblizeniu, liniami zabudowy wzdiuz ulic: Lubartowskiej,
Szambelanskiej i Olejnej. Nieruchomo$¢ usytuowana jest na zachodnim, zabudowanym, skionie
niegdy$ suchej doliny opadajgcej ku péinocy, oddzielajacej miasto od obszaru przedmieécia.
Doliny, dnem ktorej, u podnéza miasta, prowadzit w przesziosci miedzynarodowy szlak
komunikacyjny ze wschodu w kierunku potudniowym do Matopolski (fragment d. traktu stanowi ob.
ul. Swietoduska).

Obszar Krakowskiego Przedmie$cia, rozciggajacy si¢ na zachdéd i potudnie od Starego
Miasta, charakteryzuje si¢ mniej intensywnym zagospodarowaniem, dia ktérego podstawowa
osnowg byly dawne dukty drég, rolnicze nadzialy czasu lokacji, ale takze procesy wtérnych
podziatow parcelacyjnych; nowozytnych i z przetomu XIX i XX w., zwlaszcza po kasatach zakonéw
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i konfiskacie nalezgcych do nich nieruchomosci. Istotng role w ksztaftowaniu tego obszaru
odegraty procesy gospodarcze w wieku XIX i poczatkach wieku XX, kiedy nastapily regulacje
dawnych drég w obrgbie lubelskiego przedmieScia i wtome podzialy parcelacyjne terenéw
dawnych ogrodow i wiasnoéci koscielnych. Plan tej cze$ci Lublina jest nieregulamy,
odzwierciedlajacy dawniejsze uwarunkowania, tak topograficzne, jak i gospodarcze, w tym
wilasnosciowe. Z uwagi na uwarunkowania topograficzne (granice w postaci dolin rzecznych)
komunikacyjne | gospodarcze plan tego obszaru przywodzi na my$l forme wachlarza
rozpo$cierajgcego sie od Starego Miasta,

W duzej czesci przypadkéw miejska zabudowa tego obszaru ksztattowana byta w oparciu o
uklady pasmowe dziatek wyznaczanych wzdtuz nowych XIX w. ulic, niekiedy z uwagi na
bezposrednie sgsiedztwo, tworzgcych ukiady blokowo-pasmowe. Zabudowa sytuowana jest jako
zwarta, pierzejowa, w wielu miejscach niekonsekwentnie — i skupiona. Podstawowg formg
zabudowy dziatki w obszarze zespolu, z wylaczeniem dziatek zawierajgcych gmachy uzytecznosci
publicznej, sakralne lub budynki patacowe, sq budynki gtéwne (kamienice mieszkalne) sytuowane
we frontowej czesci dziatki, jako obiekty dominujgce w obszarze dziatki. Tego typu zabudowie
towarzysza zabudowania oficynowe o réznym sposobie dyspozycji w granicach dziatek. Jest
regutg, stosowanie w budynku gtéwnym formy dachéw o uktadzie kalenicowym, wielopotaciowych
(minimum 2), réwnolegtych do linii regulacyjnej ulicy. Wysoko$¢ zabudowy w obszarze
chronionego zespotu jest zréznicowana i zalezna od miejsca lokalizacji sktadnika zespotu i czasu
jego powstania. Sposéb formowania zabudowy we wnetrzach ulicznych niekiedy zdeterminowany
jest uksztaltowaniem terenu, tj. wlasciwo$ciami zbocza dawnej doliny Bystrzycy (teren opadajacy
ku rzece). Generalnie obiekty powstale do okolo korfica XIX wieku charakteryzujg sie nizszym
gabarytem zabudowy (z wyjatkiem gmachéw uzytecznosci publicznej czy sakrainych), za$ obiekty
powstate w okresie od kofica XIX w. charakteryzujq si¢ wiekszymi gabarytami, co bylo, miedzy
innymi, efektem zachodzacych zmian w prawie budowlanym, potrzeb spolecznych i mozliwoéci
ekonomicznych.

W strukturze przestrzennej zespolu rozumianej jako cato$¢ poszczegbine skiadniki tej
struktury mogg posiada¢ rozne znaczenia, jako elementy dominujace, odgrywajgce
pierwszoplanowg role (np. Brama Krakowska, Trybunat, Wiezg Trynitarska, gmach Katedry, zespot
klasztorny oo. dominikanéw, d. koSciét karmelitéw p. w. éw. Jézefa, koéci6l Swietego Ducha,
zespGt zabudowari brygidkowskich | bernardynskich | inne), akcentujgce (odgrywajgce
drugoplanows role, wyznaczajgce rytmy struktury), wspottworzace (posiadajgce rolg statystyczng,
bez tego elementu nie moze istnie¢ cze$¢ lub calo$¢), wreszcie obojetne. Istotng role odgrywaija
réwniez elementy o charakterze topograficznym, jak chociazby reliktowo zachowana dawna sucha
dolina (ob. ul. Swigtoduska z obu pochyto$ciami), stanowigca wraz z uksztaltowang zabudowg na
jej skionach i przestrzenig niezabudowang wyrazistg przestrzenng granice pomiedzy dwoma
elementami krystalizujgcymi posta¢ zespotu, tworzac rodzaj pasma granicznego.

Zesp6t wymienionych wyzej artefaktow urbanistycznych (zespotéw zabudowy i pojedynczych
obiektéw zabytkowych) oraz przyrodniczych stanowi czolowy kompleks artystyczno-kuiturowy
regionu i kraju, o czym $wiadczy uznanie go przez Prezydenta Rzeczpospolitej Polskiej - w czesci
- za Pomnik Historii. Zawierajg one poza fizyczno$cig wszystko to, co nalezy do historii i geografii i
powigzan z Zyciem miasta. Wspéttworzg historyczny Lublin przybierajgc forme jednego organizmu.
Wartoé¢ tego zespotu polega na jego urbanistycznej i kulturowej ztozonosci, wielosci dziet z
roznych epok o charakterze wyjatkowym (kosciotéw i zatozeri klasztornych, zamku, dwu ratuszy,
gmachéw uzytecznosci publicznej, elementéw fortyfikacji), a takze autentyzmie i nawarstwieniach
substancji decydujgcych o historycznym charakterze Lublina.

Ukiad lokacyjny Lublina jest jednym z typowych zjawisk cywilizacji i sztuki europejskiej. Jego
wyjatkowos¢ polega na znakomitym wpisaniu ukfadu geometrycznego w warunki topograficzne.
Historyczny uktad przestrzenny Lublina ze Starym Miastem, Wzgérzem Zamkowym,
Przedmiesciem Krakowskim i Zmigrodem to reprezentatywny przyktad aglomeracji rozwijajacej sie
i nawarstwiajgcej zasoby dziedzictwa kulturowego nieprzerwanie od wczesnego Sredniowiecza po
czasy wspoiczesne. WartoS¢ historycznego Lublina artykutuje si¢ w nawarstwieniu sktadnikbw
artystycznych i cywilizacyjnych od $redniowiecza po dzi§ | miesci si¢ w granicach wskazanego
zespotu. Granice poszczegdinych artefaktéw urbanistycznych sktadajgcych sie na ten zespét sa
wyraziscie zarysowane, stabilne, czytelne, co dokumentuje zachowana kartografia (od pocz. X VIl
w. po czasy wspétczesne,; por. Plany i widoki Lublina XVII-XXI| wiek, pod red. M. Harasimiuka, D.
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Kociuby, P. Dymmela, Lublin 2007). Granice te, zostaty wyodrebnione w wyniku historycznych
regulacji wtasnosciowych i prawnych. Zespét zachowat czytelnoéé granic, uktadéw, systemu
wydzielania blokéw zabudowy, form architektonicznych i treéci niematerialnych, ktére decyduija o
jego warto$ci. Jawi sie jako zesp6l miasta historycznego o wysokim stopniu autentyzmu w skali
krajobrazowej i urbanistycznej, znacznym autentyzmie w skali obiektowej i skali detalu.
Generalnie, calo$¢ zespolu postrzegana jest jako harmonijna w zakresie skali, palety i struktury.

Elementy wspéiczesne wprowadzane w tkanke zespolu w réznoraki sposéb dotykajg jego
wartosci, a inwestycje lat ostatnich w coraz wigkszym stopniu wplywajq negatywnie na jego walory
(np. galeria handlowa w sgsiedztwie Wzgérza Zamkowego zakitbcajaca historyczne relacje
krajobrazowe pomigdzy terenem otwartym d. Wielkiego Stawu Krélewskiego i Wzgérzem
Zamkowym, takze w wymiarze widokowym, ul. Moscickiego naruszajgca historyczne
rozplanowanie zespotu, rozrywajgca zwarty cigg ul. Narutowicza, zabudowa mieszkaniowa przy ul.
Niecalej, etc.).

Dysharmonijne elementy wspélczesnej architektury wprowadzane byly w strukture
przestrzenng i widoki miasta takie w nieodleglej przesziosci. Jednym z nich jest gmach
Stomatologicznego Centrum Klinicznego Uniwersytetu Medycznego w Lublinie (dalej - Centrum
Stomatologiczne). W konserwatorskim dokumencie, przygotowanym w roku 1994, G. Michalska i
J. Studziriski, autorzy opracowania zatytutowanego ,Synteza kwartatu XX| ograniczonego ulicami
Swigtoduska, Zielong i Staszica” oceniali negatywnie t¢ budowle wskazujac na agresywna
architekturg zakiécajgca dotychczasowy klimat zabudowy i jej dominujacy charakter w sylwecie
zabudowy ocenianego bloku (s.13; opr. w archiw. Lubelskiego Wojew6dzkiego Konserwatora
Zabytkéw w Lublinie).

Podsumowujgc kwestie warto$ci chronionego zespotu Starego Miasta i Srédmiescia Lublina,
nalezy wskazac, ze zachowuje on znaczny stopieri autentyzmu w projekcie i ksztatcie, materiale i
substancji oraz elementach niematerialnych.

Atrybutami wskazanych wyzej wartoéci sg: a) sam zesp6i Starego Miasta i Srédmiescia
Lublina jako suma zespotéw historycznej zabudowy spojonych w calo$é; b) zachowujgce
czytelno$¢ poszczegbine skiadniki zespolu (przy czym czytelnosé nalezy rozumieé jako tatwosé z
jaka skiadniki i ich czesci mogq by¢ rozpoznawane i organizowane w spéjny wzér); c) zachowujgce
czytelno$¢ granice miasta historycznego i jego jednostek; d) siatka ulic i placéw; e) historyczny
ukiad podziatéw wiasnosciowych determinujgcych uktad zabudowy, czesciowo przeksztatcony w
wynikow .podziatéw i scalefi na przestrzeni dziejow miasta; f) ukiad blokéw zabudowy
determinowany siatkq podziatéw wiasnoéciowych; g) przestrzenie wolne uformowane przez
zabudowe i warunki naturalne;) wielofazowa i nawarstwiona zabudowa zabytkowa wypelniajgca
zespll, i) gabaryt zabudowy uksztattowany obowigzujgcymi w przesziosci przepisami,
uwarunkowaniami i rozlegloscia zabudowy; j) wystréj elewacji, k) zielefi zabytkowa, jako
dopeinienie tkanki architektonicznej (ogrody, parki, uzytki i nieuzytki), |) nawierzchnie, m) mata
architektura, n) panoramy i widoki miasta i jego cze$ci percypowane z wybranych i licznych
punktéw, ciagébw i powierzchni widokowych, o) osie widokowe stanowigce powiazania
najistotniejszych dla formy zespotu obiektéw, widoki na zabytki zwigzane z ekspozycjg konkretnych
obiektéw, p) wartoéci niemateriaine znajdujagce wyraz, miedzy innymi w nazewnictwie,
wydarzeniach historycznych, etc.,) warstwy archeologiczne zachowane i eksponowane.

3. Zadaniem organu ochrony zabytkéw jest ustalenie, czy przedstawione do uzgodnienia
zamierzenie inwestycyjne nie spowoduje uszczerbku dla chronionych warto$ci zabytku. Organy
ochrony konserwatorskiej rozstrzygajac sprawe zobligowane sg do wziecia pod uwage w pierwszej
kolejno$ci przepiséw ustawy o ochronie zabytkéw naktadajgcej na nie koniecznosé podejmowania
dziatari majgcych na celu zapobieganie zagrozeniom mogacym spowodowaé uszczerbek dla
wartosci zabytku.

Istotg ochrony zabytkéw jest zachowywanie zabytkéw tak dla obecnej generacji, jak i
przysztych pokoleri, z uwagi na ich dokumentainy charakter, reprezentowane wartosci i jakosci
oraz wazny interes spoteczny. Ich zachowywanie oznacza nie tylko przeciwdziatanie niszczeniu
substanciji zabytku (ujmowanej w sensie materiainym) stanowigcej fundament wartosci zabytku,
ale takze zachowywanie jego zewnetrznych cech fizycznych (wyglgdu) i ekspozycji czyli,
mozliwosci oglagdania samego zabytku, ale takze mozliwosci percepcji otoczenia zabytku
widzianego z jego wnetrza. Zachowywanie, oznacza nie tylko pozostawienie czego$ w

Znak sprawy: MKZ-IN-1.4120.699.2020
Nr dokumentu Mdok: 171106/12/2020 Strona 5z 11



Urzad Miasta Lublin Ak s

niezmienionej postaci mimo uptywu czasu lub niesprzyjajacych okoliczno$ci, np. poprzez "nic nie
robienie”, ale moze przede wszystkim, na pozostawieniu zabytku w jego istocie, tj. na zachowaniu
jego tozsamosci.

Wskazany wyzej kwartat zabudowy ksztattowat si¢ w okresie od, co najmniej, lokacji miasta
(k. Xli/pocz. XIV w.) po czasy wspdiczesne. W okresie lokacyjnym byt to teren ogrodéw miejskich,
ktérych pasma rozciggaly sie od doliny Czechéwki w kierunku przedmiescia (do traktu
krakowskiego), ktére wéwczas nosito charakter rolniczy. Na wschéd od niego usytuowane bylo
miasto w murach z charakterystycznym elementem krajobrazu w postaci obszaru przedmurza (od
XIV stulecia), obszaru niezabudowanego zajmujgcego wschodni skfon suchej doliny opadajgcej w
kierunku doliny rzeki Czechéwki. Podobnie jak skion zachodni byty to najprawdopodobniej tereny
ogrodowe, upraw warzywnych.

Dnem suchej doliny przebiegat trakt komunikacyjny (ob. ul. Swietoduska). W okresie okolo
pot. XVI w. (niewykluczone, ze wczeéniej jako droga $rédpoina) wyksztaicita si¢ obecna ul. Zielona
(weczesniej Kowalska). Ulica Staszica byta najprawdopodobniej skutkiem uformowania drugiej linii
watéw obronnych powstatych okolo pot. XVI wieku na wysokosci, generalnie rzecz ujmujac,
obecnych ul. Kapucyriskiej i wasnie Staszica. Byt to prawdopodobnie rodzaj ulicy podwalne;.

Od momentu wzniesienia, w latach 1635-1644, zatoZenia klasztornego wedtug przepiséw
konstytucji zakonu karmelitow, dominujgcym elementem krajobrazu tej cze$ci zespotu miejskiego
stat sie kosciét pod wezwaniem $§w. Jézefa z charakterystyczng brytq w sasiedztwie traktu,
Zwiericzong wysokim dachem i ozdobnym szczytem. Teren okolo polowy obecnego kwartatu byt
dzierzawg klasztorng i nadal petnit przede wszystkim funkcje roinicze. Na potudnie od niego od
wysokosci ob. ul. Karmelickiej funkcjonowat ogréd jezuicki.

Najprawdopodobniej, po pot. XVI stulecia a przed k. wieku XVIIl, na potudnie od klasztoru
wyksztalcita sie niezbyt intensywna zabudowa wzdtuz ob. ul. ul. Swietoduskiej i Zielonej
naprzeciwko zabudowy wzdtuz traktu krakowskiego, na odcinku od zespolu szpitainego Swietego
Ducha i Bramy Krakowskiej do Il linii watéw. W 2 pot. XVIIl wieku wzdtuz ul. Swietoduskiej
wytyczono dziatki o wymiarach 10 na 20 m (wg M. Michalska, J.Studziriski, Synteza kwartatu XXI
ograniczonego ulicami Swietoduska, Zielong, Staszica, Lublin 1994, s. 3; w posiadaniu archiwum
LWKZ w Lublinie).

Intensywniejsza zabudowa kwartatu nastapita w okresie po-kasacji zakonéw dokonanej w
catym Krélestwie Kongresowym przez wiadze carskie, w tym karmelitariskiego, w roku 1864
(karmelitanki wyprowadzone zostaly z klasztoru juz w roku 1808). Fakt ten wplyngt na
intensyfikacje zabudowy w szeregu dawnych obszarach klasztornych, ktére przeszlty w rece wiadz,
a nastepnie zostaly rozparcelowane. Znaczaca intensyfikacja zabudowy nastapita w okresie od 4.
éw. XIX w. poprzez poczatek wieku XX. Powstaty wéwczas zabudowania szpitalne szpitala
dziecigcego p. w. Dziecigtka Jezus przy ul. Staszica (ob. PSK Nr 1), w poinocno-zachodniej czesci
kwartatu, rozbudowywane w okresie po Il wojnie $wiatowej. W roku 1912 wytrasowano zachodni

dokonano jego powigzania z nowo wytyczonym fragmentem wschodnim otwierajgcym sie na ul.
Swietoduska.

W latach 70. XX wieku, a zatem po dacie wpisu do rejestru zabytkéw zespotu
urbanistycznego Starego Miasta i Srédmiescia Lublina, w obszarze tyléw dziatek: Staszica 10,
Staszica 12 i dziatki Karmelicka 7 wprowadzono nowa zabudowe w postaci gmachu
Stomatologicznego Centrum Klinicznego Uniwersytetu Medycznego w Lublinie (por. mapa Lublina
z roku 1928; kopia w posiadaniu archiwum BMKZ). Gmach ten niekorzystnie zdominowat sylwete
zespotu kwartalu wyznaczonego ulicami: Zielong, Staszica, Swigtoduska. Jego gabaryty
oddziatywuja dysharmonijne na zastany historyczny kontekst przestrzenny. Jakkolwiek gmach ten
zajmuje jedynie okoto 1/3 powierzchni nowo wytyczonej dziatki, to poprzez swojg znaczaca
kubature (gabaryty) i niezharmonizowang architekturg stanowi istotny dysonans w krajobrazie (por.
wg M. Michalska, J.Studzifiski, Synteza kwartatu XXI ograniczonego ulicami Swietoduska, Zielona,
Staszica, Lublin 1994, s. 13). Trudno takze by uzna¢, ze sposéb rozplanowania tego obiektu w
obrebie nowo wytyczonej parceli uznaje historyczne uwarunkowania zagospodarowania kwartatu
czy szerszego kontekstu srodmiejskiego czy nawigzuje do tradycji jego ksztattowania kontynuujac
zasadnicze cechy budowy przestrzennej zastanej tkanki historycznej. Ocena konserwatorska tego
gmachu, podobnie jak przytoczona wyzej ocena wynikajgca z tre$ci analizy warunkéw zabudowy
zatgczonej do wniosku o uzgodnienie przedmiotowej decyzji, jednoznacznie wskazujg na konflikt
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przestrzenny pomigdzy obiektem Stomatologii, a sylweta tej czesci zespolu urbanistycznego
Starego Miasta i Srédmieécia Lublina.

Wprowadzenie tak znaczgcego przestrzennie i tak dysharmonijnego, kontrastujgcego
architektonicznie i urbanistycznie obiektu w obszar kwartatu, a tym samym w obszar zespolu,
pomniejszylo znaczaco wczesniejszg (w okresie: |. 30. XVII w. - |. 70. XX w.) dominujgca role
zatozenia klasztornego, z jego dominanta przestrzenng w postaci gmachu koscielnego. Trudno
dywagowac, czy bylo to jedno z déwczesnych zalozen ideologicznych, jakkolwiek, catkowicie
takiego postrzegania przestrzeni, zwlaszcza przez decydentéw politycznych minionej epoki,
wykluczy¢ nie mozna.

Niezwykle istotne dla kwestii ksztattowania zabudowy w obszarze przedmiotowej dziatki jest
wnetrze ul. Swietoduskiej, Lubartowskie] i ks. Bajkowskiego. Obszar ten bowiem stanowi nie tylko
wyrazistg granice przestrzenng pomiedzy dwoma czionami chronionego zespolu, ale takze
zasadnicze pole ekspozycyjne (ekspozycji czynnej) dla kwartatéw zabudowy (czytaj: sktadnikéw
zespotu urbanistycznego Starego Miasta | Srédmiescia Lublina) usytuowanych na zachéd i
poludnie od Starego Miasta. To wtasénie one tworzg jedng z istotnych ,wewnetrznych” panoram
miasta historycznego w czeséci odpowiadajgcej dawnemu przedmiesciu. To wlasnie z tego obszaru
najlepiej eksponowany jest takze kwartat wyzej wymienionej zabudowy.

Obszar ekspozycji obejmuje cigg widokowy wzdtuz ul. Lubartowskiej. Punkty widokowe: przy
Bramie Krakowskiej, w obszarze otwarcia widokowego pomigdzy gmachem ratusza a kamienica
przy ul. Lubartowskiej 6, u wylotu ku Krakowskiemu Przedmie$ciu ul. Swigtoduskiej, na wysokosci
ul. Olejnej, Noworybnej i Kowalskiej u zbiegu z Lubartowska, a takze u wylotu ul. Wodopojne;.
Ptaszczyzne widokowg — rodzaj przedpola widokowego - pomiedzy ul. Swietoduska i Lubartowska,
w miejscu dawnych ogrodéw karmelickich (zakonu meskiego). Opisany obszar ekspozyciji posiada
interesujgce: uksztattowanie wynikajgce 2z naturalnego, adaptowanego antropologicznie,
uksztaltowania. Fakt opadania terenu w kierunku zachodnim i pétnocnym powoduje istotne réznice
w percepcji zachowanego historycznego krajobrazu tej czeéci zespotu urbanistycznego Starego
Miasta i Srodmiescia Lublina. Sciana zabudowy wzdiuz ul. Swietoduskiej stanowi dynamicznie
zmieniajgcy si¢ parawan w roznych widokach, innych w partiach doinych, innych w partiach
gérnych terenu, zastaniajgcy bardziej lub mniej. Obserwacje sylwety kwartalu mogg mieé charakter
dynamiczny, a przez to by¢ bardziej interesujgce z uwagi na oferte bogatego katalogu kadréw
widokowych:

Nalezy takze podkresli¢, ze drugim takze znaczgacym miejscem ekspozycji czynnej dia,
miedzy innymi, omawianej czesci zespotu urbanistycznego Starego Miasta i Srédmiescia Lublina
jest, punkt widokowy ze Wzgé6rza Czwartek, zza kosciota $w. Mikotaja od strony potudniowej.

Wiasciwosci struktury przestrzennej omawianego kwartatu, podobnie jak i struktury
przestrzenne] zespotu, wyznaczajg cztery czynniki: 1. topografia terenu, 2. rozplanowanie
zawierajgce koncepcje podziatu przestrzeni i zapisany system zalezno$ci oraz zasady powigzan,
3. zabudowa i 4. przestrzenie wolne uformowane przez zabudowe (ulice, place, podwérka, itd.).
Gdy idzie o uksztattowanie terenu kwartat zlokalizowany jest na terenie zachodniego skionu suchej
doliny opadajgcej z poludnia w kierunku pétnocnym. Réwniez sam teren jest lekko pochylony w
tym kierunku, ku rzece Czechéwce. Rozplanowanie ma charakter chronologicznie i formalnie
nawarstwiony, niejednorodny, zalezny od czasu wytyczania i scalania dziatek.

W obszarach zachowanej zabudowy historycznej np. wzdiuz ul. ul. Swietoduskiej czy
Staszica zabudowa przewazajgca to zabudowa o charakterze obrzeznym, skiadajaca sie z
budynku frontowego usytuowanego kalenicowo do ulicy oraz oficyny obejmujgce dziatke w partii
tylnej, wzdtuz granicy lub granic z dachami w przewazajgcej mierze jednospadowymi o
ptaszczyZnie nachylenia skierowanej ku wnetrzu dziatki. Wyjgtkiem od zasady jest d. budynek
patacowy (XVII w.) ul. Zielona 3 z budynkiem gtéwnym cofnietym, w zredukowanym uktadzie entre
cour et jardin, z oficynami od frontu, wzdiuz granic dzialki. Kalenica patacu usytuowana jest
rownolegle do ul. Zielonej. Ptaszczyzny dachéw oficyn sg zré6znicowane; zachodnia dwuspadowa
szczytowo skierowana do ulicy, wschodnia jednospadowa w kierunku wnetrza dziedzifica
frontowego.

Zabudowa w kwartale wystepuje pasmowo w ukiadzie zwartym, pierzejowym. Zasadg
kompozycyjng jest, ze dominujgcym elementem w obszarze dziatki sg budynki frontowe.
Wyrézniajgcym elementem jest zespét kiasztorny z dominantg przestrzenng w postaci kosciola
usytuowany w niewielkim wycofaniu w stosunku do ulicy. Charakterystyczng cechg zabudowy
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kwartalu w ujeciu krajobrazowym, w widoku z kierunku wnetrza dawnego przedmurza, jest jej
,uskokowy”, dostosowany do nachylenia skfonu sposéb formowania.

Inny rodzaj zabudowy reprezentuje zespét szpitala przy ul. Staszica 11 (PSK Nr 1), w ktérym
sposob zagospodarowania dziatki, poza rozplanowaniem i zabudowg realizowanych w oparciu o
model opisany wyzej, zawiera réwniez budynki wolno stojace w gtebi dziatki. Nadmieni¢ wypada,
ze dziatka szpitalna, gdy idzie o jej ksztatt, ma wtémy charakter, powstata w swym obecnym
ksztaicie najprawdopodobniej w |. 70. XX w.

4. W roku 2019 roku dla wydane zostaty decyzje o ustaleniu warunkéw zabudowy dla
przedmiotowej nieruchomosci, dla planowanej zabudowy o réznych funkcjach, ale we wszystkich
przypadkach w oparciu o takie same postulowane zasady ksztattowania fadu przestrzennego,
m.in.:

- wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki - do 81,6%;

- szeroko$¢ elewacji frontowej budynku — do szerokoéci dziatki z zachowaniem odlegtosci od
granic zgodnie z obowigzujgcymi przepisami;

- elewacja frontowa (od ulicy Karmelickiej) nie moze by¢ jednolita; nalezy zréznicowaé jg w
nawigzaniu do pierzei wytworzonych przez elewacje okolicznych kamienic;

- wysokos§é gornej krawedzi elewacji frontowej (od ulicy Karmelickiej), jej gzymsu, okapu lub
attyki ograniczona przez plaszczyzne poziomg wyznaczong przez attyke budynku Karmelicka 5
(208,3 m n.p.m.) i linie w poziomie tej attyki w odlegtosci 40 m od jego elewacji wschodniej oraz
plaszczyzne skong wyznaczong przez wiw linie i nizsza kalenice budynku Swietoduska 12 (200,2
m n.p.m.);

- dopuszcza si¢ wyniesienie ponad ustalong wysoko$¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej
§cian do wysokos$ci ograniczonej plaszczyzng wyznaczong przez wysoko$¢ gornej krawedzi
elewacji frontowej i kalenice;

- dachy projektowane] zabudowy o nachyleniu potaci od 19° do 35° dopuszcza si¢ dachy
ptaskie (o nachyleniu do 15°) dla nie wiecej niz 30% powierzchni dachéw, przy czym w widoku z
ulicy Lubartowskiej powinny dominowaé dachy strome;

- dla okreslenia maksymalnej wysokosci projektowanego obiektu wyznaczono 4 strefy
wydzielone przez linie réwnolegta do ul. Karmelickiej na przediuzeniu $ciany réznicujgcej
wysokoséci kamienicy Swietoduska 12, oznaczonej w zatgczniku nr 1 do decyzji cyframi 1, 2, 3,
oraz linig réownolegla do zachodniej elewacji budynku Karmelicka 5 w odlegtosci 40 m od niej
oznaczong cyframi 4,25, w strefie 4-A-3-2 wysoko$¢ ta mnie moze przekraczaé¢ wysokosci
nadbudéwki budynku Karmelicka 5, tj. 213,7 m n.p.m.; w strefie 3-B-5-2powinna by¢ nizsza od
wyzej wymienionej o 1,7 m, tj. nie moze przekaza¢ wysokosci 212,0 m n.p.m. Z uwzglednieniem
opisanej wyzej maksymalnej wysokosci elewacji frontowej w strefie 2-5-D-1 wysokoé¢ ta nie moze
przekraczaC plaszczyzny wyznaczonej przez linie 2-5 na rzednej 212,0 m n.p.m. i kalenice
kamienicy Swietoduska 12 na rzednej 200,2 m n.p.m. Z uwzglednieniem wysokosci elewacii
frontowej jw.; w strefie 4-2-1-G-H nie moze przekraczaé ptaszczyzny wyznaczonej przez linie 4-2
na rzednej 213,7 m n.p.m. i poziom komina kamienicy Swietoduska 10 na rzednej 206,3 m n.p.m.

- dopuszcza sie lokalne zwigkszenie wyzej opisanej wysoko$ci budynku o kominy, elementy
infrastruktury technicznej itp. nie wigcej niz o 1,5 m na tacznej powierzchni nie przekraczajgcej
15% powierzchni zabudowy;

- projektowany obiekt nie moze stanowi¢ dominanty wobec zespotu kosciota i klasztoru
Karmelitow; '

- projektowane rozwigzania odpowiada¢ powinny aktualnym standardom techniczno -
uzytkowym, zapewniajgc harmonijne dopelnienie uktadu sgsiedniej zabudowy;

- istniejgce budynki do rozbiorki.

Uzgadniajgc projekty ww. decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy, MKZ wzigt pod uwage, iz
okreslona w projekcie decyzji wysoko$¢ zabudowy ma charakter ziozony. Dla okreslenia
maksymalnej wysokosci projektowanego obiektu wyznaczono wéwczas 4 strefy wydzielone przez
linig réwnolegta do ul. Karmelickiej na przedtuzeniu $ciany réznicujgcej wysokosci kamienicy
Swietoduska 12, oznaczonej w zatgczniku nr 1 do decyzji cyframi 1, 2, 3, oraz linia réwnolegtg do
zachodniej elewacji budynku Karmelicka 5 w odlegtosci 40 m od niej oznaczong cyframi 4,2,5, w
strefie 4-A-3-2 wysoko$¢ ta mnie moze przekraczaé wysokosci nadbudéwki budynku Karmelicka 5,
tj. 213,7 m n.p.m.; w strefie 3-B-5-2powinna by¢ nizsza od wyzej wymienionej o 1,7 m, tj. nie moze
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przekaza¢ wysokosci 212,0 m n.p.m. Z uwzglednieniem opisanej wyzej maksymalnej wysokoséci
elewacji frontowej w strefie 2-5-D-1 wysoko$¢ ta nie moze przekraczaé plaszczyzny wyznaczonej
przez linig 2-5 na rzednej 212,0 m n.p.m. | kalenice kamienicy Swietoduska 12 na rzednej 200,2 m
np.m. Z uwzglednieniem wysokosci elewacji frontowej jw., w strefie 4-2-1-G-H nie moze
przekraczac ptaszczyzny wyznaczonej przez lini¢ 4-2 na rzednej 213,7 m n.p.m. i poziom komina
kamienicy Swietoduska 10 na rzednej 206,3 m n.p.m.

Maksymalna dopuszczona wysoko$¢é zabudowy (odpowiadajaca linii usytuowania kalenic)
odpowiada w przyblizeniu obecnej wysokosci czesci Centrum Stomatologii usytuowanej
réwnolegle do ul. Swie ej. Przesuniecie granicy zabudowy z wyznaczonej maksymalna

Stanowisko konserwatorskie w odniesieniu do ww. terenu zdeterminowane bylo i jest
nastepujgcymi zatozeniami:

a) dopuszczaina jest wymiana zabudowy w granicach dziatki o nr ewidencyjnym 75/7
potozonej w Lublinie przy ul. Karmelickiej 7,

b) uznaje sig fakt istnienia ul. Karmelickiej i mozliwo§¢ kreowania w zwigzku z tym wnetrzem
kontynuacji éciany nowo powstajgcego wnetrza zapoczgtkowanej elewacjami po6inocnymi
zabudowy zachodniego odcinka tej ulicy,

c) obowigzujgca linia zabudowy wzdiuz péinocnej granicy dziatki winna uwzgledniaé
konieczno$¢ wyraZnej separacji nowo projektowanej zabudowy od sylwety zalozenia klasztornego,
co oznacza minimalny dystans dla tej linii okreSlony potozeniem péinocnej $ciany szczytowej
kamienicy przy ul. Swietoduskiej 12,

d) spos6b formowania zabudowy w granicach dziatki winien by¢ inspirowany, nawigzywac do
tradycyjnego sposobu ksztattowania zabudowy w obrebie dziatek historycznych usytuowanych w
kwartale wyznaczonym ul. ul. Swietoduska, Zielong, Staszica (dom frontowy, oficyny); odnosi sie to
zarébwno do rozplanowania zabudowy na dzialce (pozgdane byfoby odwzorowanie zabudowy np.
kilku dziatek), jak i gabarytow i architektury,

e) skala urbanistyczna zamierzenia winna by¢ zgodna z historyczng skala urbanistyczng
kwartatu wyznaczonego ul. ul. Swigtodusksa, Zielona, Staszica,

f) istotng czeéciq zagospodarowania dziatkki winny by¢ tereny zieleni nawigzujgce do
historycznie ogrodowego charakteru obszaru kwartatu,

g) zabudowa winna by¢ ksztaftowana z uwzglednieniem nachylenia stoku zbocza d. suchej
doliny, to jest poprzez formowanie uskokowe (narastajgco w kierunku zachodnim kwartatu) z
wyraZznym akcentowaniem tego sposobu w obszarze dachow,

h) maksymalna wysoko$¢ zabudowy (poziom sytuowania kalenic i wszelkich innych
elementéw architektonicznych i technicznych na dachach) winna si¢ sytuowaé¢ w granicach
wyznaczonych pomiedzy granicg przestaniania wyznaczong przez obserwatora (1,50 — 1,60 m nad
poziomem terenu) sytuowanego wzdtuz ul. Lubartowskiej i liniami kalenic budynkéw sytuowanych
przy ul. Swietoduskiej 10 i 12 a granica wyznaczong przez linie wzroku obserwatora (1,50 — 1,60 m
nad poziomem terenu) skierowang w kierunku linii nieba zamykajacej sylwete panoramy
rozposcierajacej sie od wschodniej pierzei ul. Lubartowskiej w kierunku do doliny rzeki Czechowki i
linig nieba tej sylwety, pozycja obserwatora winna obejmowaé skrajny obszar przedpola
widokowego odpowiadajgcy ul. Lubartowskiej,

i) nowa zabudowa nie powinna wysuwa¢ sie ponad linie nieba lub wysuwac¢ sie nieznacznie,
w sposéb nie stanowigcy elementu dominujgcego wizualnie,

j) ksztalt dachéw winien nawigzywaé do ksztaltbw historycznych, tj, dachéw
wieloptotaciowych, o niewielkim kacie spadku, pochylonych o kacie pochylenia do 30 stopni,

k) elewacje nowo projektowanej zabudowy od strony ul. Karmelickiej nie powinny stanowi¢
monolitu; pozadane jest ich rozczionkowanie inspirowane parametrami historycznej parcelacji jak
w zachodniej czesci ul. Karmelickiej.

Przedmiotowy teren (teren czesci historycznego ukfadu urbanistycznego miasta Lublin —
obszar wolny od zabudowy) odgrywa niebagatelng role w ujeciu krajobrazowym. Jest obszarem
ekspozycji jednego z ikonicznych, panoramicznych widokéw historycznego zespolu
urbanistycznego Starego Miasta i Srédmiescia Lublina.
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Mle;ski Konsemator Zabytkéw w Lubllnle uzgadnlajac ww dacyzje o ustaleniu warunkéw
zabudowy, przyjal, ze parametry nowej zabudowy okreslone w ww. decyzjach mogg zostac
zaakceptowane, ze wzgledu na usuniecie dysharmonijnego obiektu Stomatologii, odsunigcie
zabudowy od zespolu klasztornego od strony pétnocnej, w stosunku do stanu istniejgcego i
zawarte w projekcie ograniczenia wysokos$ciowe budynku. Jednoczeénie nalezy stwierdzi¢, ze
parametry zabudowy wskazane z tresci projektu decyzji s maksymalnymi, jakie z punktu widzenia
ochrony zespotu Starego Miasta i Srédmiescia Lublina, a w szczegélnosci jego czesci jaka jest
omawiany kwartal zabudowy wraz z kosciotem éw. Jézefa, s3 mozliwe do zaakceptowania, Nalezy
takze podkresli¢, ze niebywale istotna bedzie sama forma ksztattowania zabudowy, rozbicia bryty
obiektu, ksztaltowania elewacji, odpowiedniego ustawienia geometrii dachéw etc. w ramach
parametréw okreélonych treécig decyzji, co bedzie przedmiotem szczegblowej analizy z
konserwatorskiego punktu widzenia na etapie uzgodnieri dotyczgcych wydawania pozwoler na
prowadzenie rob6t budowlanych w celu realizacji planowanych obiektow.

Ustalone wowczas zasady ksztattowania zabudowy na omawianym terenie, wypracowane na
podstawie wnikliwej analizy widokowej omawianego terenu z réznych ciggébw | punktéw
widokowych, okreslonych szczegbtowo w trakcie pracy nad projektem decyzji, powinny byé uznane
za maksymaine mozliwe. Przekroczenie tych gabarytéw spowodowatoby niekorzystne zmiany w
krajobrazie tej czesci miasta poprzez likwidacje istniejacych, historycznych relacji przestrzennych,
w szczegoinosci poprzez stworzenie z nowego bloku zabudowy dominanty nie tylko omawianego
kwartatu, ale takze calej péinocno-wschodniej czeéci Srédmiescia. Zalozeniem ww. decyzji byta
likwidacja budynku Stomatologii. Fakt jego postulowanego pozostawienia nie jest argumentem dla
intensyfikacji zabudowy po jego stronie zachodniej, bowiem teren zachodniej czeéci dziatki nie jest
w pelni zasloniety przez gmach Stomatologii, przeciwnie, teren ten jest dobrze widoczny z
wgladéw ukosnych po pofudniowej i czesciowo pdtnocnej stornie budynku Stomatologii, zas
obiekty o takiej wysokosci, jakg proponuje Wnioskodawca bytyby widoczne znaczaco ponad
dachami istniejgcych kamienic przy ul. Swigtoduskiej, ,przykrywajac” je optycznie, zaé w widokach
od strony péinocno-wschodniej, stanie sie dodatkowo wzmocnionym w stosunku do istniejgcego
gmachu Stomatologii, negatywnym tlem dla budynku ko$ciota.

5. W ostatnich latach doszio do formalnego zatwierdzenia (jeszcze nie zrealizowanych)
kolejnych zmian w uksztattowaniu kwartalu. M.in. na podstawie decyzji Lubelskiego
Wojewédzkiego Konserwatora Zabytkéw usankcjonowano wprowadzenie w péinocnej czesci
dziatki nr 21 (ark. 3) przy ul. Staszica wprowadzenie nowej zabudowy (o wysokosci nie
przekraczajgcej rzednej 210 m n.p.m.) eraz na -podstawie decyzji MKZ, jako kontynuacji ww.
decyzji LWKZ, zabudowy o podobnej (nie wigkszejl) wysokosci na dzialce nr 22/18 oraz
wprowadzenie nie istniejgcego wczesniej przejécia przez te dziatke od ul. Staszica do ul.
Karmelickiej. Wprowadzenie tego powigzania komunikacyjnego dalo projektantom zataczonej do
wniosku koncepcji asumpt do uznania za zasadne kontynuowania powigzania komunikacyjnego
dalej na wschéd, poprzez omawiany kwartat, na tytach nieruchomosci przy ul. Zielonej 5a (dziatka
nr 22/17). Na tejze dziatce MKZ uzgodnit powstanie nowego budynku do wysokosci maksymainej
kalenicy na rzednej 211,20 m n.p.m. MKZ wyrazit takze w zaleceniach z dnia 7 sierpnia 2020 roku
znak: MKZ-IN-1.4120.478.2020 opinie co do mozliwosci zagospodarowania dziatki nr 75/5
potozonej przy ul. Karmelickiej 5, stwierdzajgc m.in, ze zasadne jest zagospodarowanie tej
nieruchomosci jako zabudowy obrzezne o wysoko$ci nawigzujgcej do budynkow sgsiednich (4-5
kondygnacji). Omawiane rozstrzygniecia nie uzasadniajq zwigkszenia skali proponowanej
zabudowy na dziatce nr 75/7.
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6. Podsumowujgc:

6.1. Rearanzacje urbanistyczng kwartalu miedzy ulicami Karmelicka, Swiqtoduska.
Staszica i Zielong mozna oprze¢ na zafozeniu wprowadzenia nowych powigzari komunikacyjnych,
wskazywanych przez Whnioskodawce, przy zatozeniu pozostawienia skali nowej zabudowy w
gabarytach wskazanych we wcze$niejszych rozstrzygnieciach, ktére to gabaryty nalezy uznaé za
maksymalne dopuszczalne. Mozliwe jednak sg takze inne, mniej intensywne scenariusze
zagospodarowania tego obszaru, mniej intensywne, wiécznie z zagospodarowaniem jako teren
Zielony.

6.2. Wprowadzenie nowej zabudowy zbyt wysokiej i o zbyt duzych gabarytach kubatur,
niezalezenie od faktu, czy budynek Stomatologii przestanie istnieé, czy tez nie, spowoduje
powstanie nowej dominanty krajobrazowej tej czeéci Srédmiescia — dlatego nalezy uznaé
intensyfikacje proponowanej zabudowy, w szczegéinosci w kontekScie jej wysokoéci — za
niewtasciwe. PoloZenie terenu planowanej inwestycji na skionie doliny i otwarcia widokowe, jakie
istniejg w krajobrazie miejskim, w szczegélnosci w percepcji od strony wschodniej, z ciggu ulicy
Lubartowskiej, powoduijg, Ze jest to obszar bardzo wrazliwy na intensyfikacje zabudowy.

6.3. Wydanie pozwoleri konserwatorskich na realizacje tak zmonumentalizowanej skalg i
tak intensywnej zabudowy, w szczeg6inos$ci z punktu widzenia wysoko$ci, w omawianym obszarze
— nie znajduje uzasadnienia z punktu widzenia zasad ochrony konserwatorskiej. Bytaby to
najwieksza i najdalej posunieta ingerencja w krajobraz kulturowy Srédmiescia Lublina od czasu
powstania Centrum Onkologii Ziemi Lubelskiej, obiektu jednoznacznie negatywnie ocenianego z
punktu widzenia urbanistycznego, architektonicznego i krajobrazowego, niezaleznie od
niewatpliwe waznej funkcji, jaka peini.

6.4. Niezaleznie od powyzszych uwag, nalezy zaznaczyC, ze pozostawienie budynku
Stomatologii — od poczatku dysharmonijnego w krajobrazie tej czesci Lublina, w szczeg6inosci w
widoku wnetrza urbanistycznego migdzy ulica Swigtoduskg w Lubartowsks, przyttaczajacego
wizualnie jeden z najcenniejszych zabytkéw sakrainych Lublina — koscidl pw. $w. Jozefa, jest
jednoznacznie niewtasciwe — z punktu widzenia dgzenia rewaloryzacji historycznego krajobrazu
miejskiego obszaru zabytkowego Srédmiescia Lublina jest bledne. Jakkolwiek ze wzgledu na fakt,
iz jest to budynek istniejgcy i sam w sobie nie powoduje fizycznego zagrozenia dla zabytkéw w
jego sasiedztwie, organ ochrony zabytkéw nie ma mozliwosci formalnych nakazywania jego
rozbiérki, to-jednak ma obowigzek zaznacza¢ merytoryczne okoliczno$ci i moze postulowaé inne
rozwigzania, niz proponuje Whioskodawca.

1 Adresat.
2: ala MIEISKE KONSERWATOR uxmcow

Hubert Macik
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