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Pan Leszek Kalinowski
Prezes Zarzadu
Miejskie Przedsiebiorstwo Zieleni
w Lublinie Sp z 0,0.
ul, Misjonarska 20, 20-107 Lublin

W odpowiedzi na wniosek Szanownego Pana z dnia 02. 07. 2015. (data wplywu do Biura
MKZ: 07. 07. 2015.) na podst. art. 27 ustawy z dnia 23 lipca 2003 roku oochronie zabytkow i
opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2014 1, poz. 1446 ~ tf.) przedsiawiam nastepujgce zalecenia
konserwatorskie dotyczace nieruchomosci potozanej w Lublinie, przy ul. Misjonarskiej 20, dziat-
ka nr 72/10 (ob. 34-Stare Miasta, ark. 3), znajdujacej sig na terenie wpisanego do rejestru za-
bytkéw woj. Lubelskiego pod nr A/153 i A/915 zespolu urbanistycznego Starego Miasta i Srdd-
miescia Lublina:

4. Wamiankowana dzialka stanowi czeS¢ zabytkowego zespolu urbanistycznego Starego Mia-
sta i Srdédmiescia Lublin, wpisanego do rejestru zabytkéw Wojewodztwa Lubelskiego pod nr
A/153 oraz A/915, Zakres ochrony przedmiotowej nieruchomoésci przy ul. Misjonarskie] wyzna-

cza zakres wpisu do rejestru zabyikow zespolu urbanistycznego Starego Miasta i Srédmiescia
miasta Lublin. Objecie ochrona poprzez wpis do rejestru zespolu urbanistycznego oznacza ob-
jecie ochrong tych wszystkich elementéw zespolu, ktére tworza wyodrebniong granicami wpisu
kompozycyjnqa calos¢, w ktdrej te elementy sq rozmieszczone i uporzadkowane w okresfony
sposob, bedac uzytkowanymi i postrzeganymi w okresionej roli w powigzaniu z innymi.

Cechami immanentnymi takiego zespolu sq: jego wieloelementowy skiad materiainy
(m.in.: topografia terenu, historyczne obiekty architektoniczne i przyrodnicze), wyodrebniona
czasowo i/lub przestrzennie calosé (granice wpisu do rej. zabytkow), powiazanie skiadnikow
materialnych relacjami przestrzennymi w obrebie czasu (uklad przestrzenny wyksztaicony w
okresie od co najmniej Sredniowiecza — XX stulecie), wzajemnie sie uzupeiniajacy podzial funk-
cji (m.in.: mieszkaniowe, uslugowe, handlowe, komunikacja, rekreacyjne, zielen, przemystowe),
podporzadkowanie wspdinym zasadom artystycznym, powiqzanie wspdlnymi skiadnikami/war-
tosciami niematerialnymi.

Objecie ochrona zespolu urbanistycznego oznacza objecie ochrona wyodrebnionej ca-
joSci w postaci Starego Miasta i SrédmieScia w granicach wyznaczonych decyzja o ich wpisie
do rejesiru zabytkéw wojewddztwa lubelskiego, na ktorq to calos¢ skfadaja sie takze zindywidu-
alizowane elementy zabudowy reprezentujgcej architekture gotycka, renesansowa, barokowa,
neoklasyczna, romantyczna, neohisteryezna, eklektycznga, secesyjng, konstruktywistycznq i
wspdlezesna. Istoinym czynnikiem objetym ochrona, a podnoszacym wartosé tego zabytku —
jak wynika z tresci decyzji o jego wpisie do rejestru zabytkow — jest jego zespolenie 2 krajobra-
zem.

Kompozycje zespotu Starego Miasta i Srédmiescia Lublina, rozumiang jako uktad prze-
strzenny materialnych skladnikow zespolu uznaé wypada za jego spoiwo artystyczne. Historie
tego zespolu i jego tradycje nalezy uznaé za Spoiwo w kategorii wartosci niematerialnych,
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Zgodnie z ari. 3 pkt 12 ustawy © ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami uklad urba-nistyezny to przestrzenne zalozenie miejskie, zawierajace zespoly budowlane, pojedyneze bu-dynki i formy zieleni zaprojektowanej, rozmieszezone w ukladzie historycznych podzialéw wia-snoSciowych i funkcjonainych. Ponadto, zgodnie z pkt 13 przywolanego przepisu. historyeznyzespot budowlany stanowi powiazang przestrzennie grupe budynkéw wyodrebniong ze wzgle-du na forme architektoniczna, styl, zastosowane materialy, funkcje, czas powstania fub zwiazek2 wydarzeniami historycznymi.
OkreSlony w ratyfikowanych przez Rzeczpospolita Polska dokumentach, przedewszyst-kim Miedzynarodowej Karcie Ochrony Miast Historycznych (Waszyngton Toledo 1987 ), Za-kres ochrony konserwatorskigj Zabytkowych miast historycznych obejmuje w szczegdinosci:plan miasta, okrestony przez ulice i dziatki (ich przebieg, szerokosé j przekrdj, historycznyksztatt i wielkosé dziatek oraz ich sposéb zagospodarowania), wspdizaleznosé miedzy zabudo-wa, zieleniq a otwartq przesirzenia, wyglad zewnetrzny budowli (okreSiony skalg, rozmiarami,stylem, konstrukcja, materiatami, kolorem j wystrojem), wspdizaleznosé miedzy miastem lubdzielnica zabytkowa, a otaczajacym je Srodowiskiem naturainym i kulturawym, rozne funkcje,ktére miasta lub dzieinice speiniaty w przesztogci. Miasto historyezne, jakim miedzy innymi jestrowniez Lublin, jest elementem krajobrazu. Warto zauwazyé, ze zgodnie z przyjeta przez UNE-SCO rekomendacja z 10 listopada 2041 1. (Recommendation on the Historic Urban Landscape)najnowsza interpretacja pojecia historyeznego krajobrazu miejskiego okresia go jako: obszarmiejski rozumiany jako wynik historyeznych nawarstwieh wartosci kulturowych i naturainych iatrybutéw, wykraczajacy poza zakres pojecia ,historyezne centrum " lub «zespdt" obejmujgcyszerszy miejski kontekst i jego geograticzne otoczenie.

W ujeciu dwuwymiarowym, plan Zespolu utworzony przez dziaiki z zabudowa, a takzebioki dzialek z zabudowa oraz przestrzenie niezabudowane, a w ujeciu tréjwymiarowym — wne-trza, uformowane, m. in., w wyniku taczenia zabudowy w pierzejach, stanowia podstawowe ele-menty struktury przestrzennej zespolu urbanistycznego, takze zespolu Starego Miasta i Sréd-miescia Lublina.

2. Omawiana nieruchomosé pelni wraz z praylegajacymi do niej podobnymi w charakterze za-budowy (i jej braku) dziatkami role szczegding dla zespotu, ze wagledu na fakt, ic jest to czytel-ne przedpole widokowe dla ekspozycji panoramy starego Miasta i Srédmiescia Lublina, a wskali lokainej, przedpole widokowe dia zespolu pomisjonarskiego, stanowigcego dorninanteurbanistyeznq obszaru historycznie zwanego Zmigradem — cypla plaskowyzu weietego od stro-ny pdlnocno-zachodniej w doline Bystrzycy. Z tego wzgledu sposéb ewentualnego wykorzysta-nia omawianej nieruchomosei w celu intensyfikacji zabudowy, wymaga szczegdingj ostroznosci,

3. Co do zasady, propozycje intensyfikacji na terenie zespolu urbanistycznego Starego Miasta iSrédmiescia Lublina funkcji mieszkainej nalezy traktowaé za uzasadniona, w szczegdinosci wkontekScie wystepujgcego od pocz. |. 90. XX w. zjawiska zmniejszania sie liczhy mieszkaticoww tym obszarze. Wiagciwe funkcjonowanie obszaréw miejskich, zwlaszeza historycznych, oznacznych wartosciach zabytkowych, wymaga zroznicowanych funkeji, wsréd ktorych funkejamieszkaina jest podstawowa, dajaca mozliwosé odpowiedniego ,zycia" obszaru miejskiego.Jednak realizacja zamierzonej funkeji mieszkaniowej, ze wzgledu na wartosci jakie reprezentu-Je zespd} urbanistyczny Starego Miasta i Srédmiegcia Lublina, jako krajobraz kulturowy i co zatym idzie interes spoleczny, jakim jest ochrona rognorodnych wartoSci tego obszaru, powinnabyé dostosowana do zakresu koniecznej ochrony w stopniu wiekszym, niz do ewentualnychtymezasowych i krdtkoterminowo postrzeganych, uwarunkowan ekonomicznych lub technicn-2ych,

4. 2 punktu widzenia chronionych cech zespalu urbanistycznego istotne jest takze odniesieniedo wystepujacego w otoczeniu sposobu zabudowy dzialek.
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Omawiany obszar stanowigcy co najmniej od okresu wezesnonowozylnego tereny ogro-
dow, o charakterystyoznym, ,wachlarzowatym” podziale wiasnosci na dziatki skierowane fronta-
mi do stanowigcej dojazd do nich drogi, ob. ul. Misjonarskiej, okalajgcej podnéze Zmigrodu. Za-
budowa historyczna, uchwyina na zachowanej archiwalnej karlografil, skupiona byta w najwyz-
szym terenie dziatek, w pierzei drogi. Byta to zabudowa wolnostojaca, o niewielkich rozmiarach
(widoczna np. na zachowanym w kopiach z XIX w. w Archiwum Panistwowym w Lublinie planie
Lublina autorstwa Jana Nepomucena teckiego z 1781 roku). W zachowanej zabudowie histo-
ryeznej, pochodzacej z XIX stulecia, oraz nowszej, istniejgcej po wschodniej stronie ul. Misjo-
narskiej, do dzig widoczny jest omawiany sposéb zabudowy frontéw dziatek, w tym takze oma-
wianej nieruchomosci.

W wieku XIX, w szezegdinosci jego Il pol. w bezpogrednim sasiedztwie omawianej dzial-
ki powstal zachowany do dzié budynek slodowni nalezacej od browaru Vetteroéw, usytuowany
szczytowo do ul. Misjonarskiej, wzdluz poludniowo-zachodniej granicy dzialki. Towarzyszy! mu,
nieistniejacy dzi$, budynek w mniejszej skali, usytuowany wzdiuz pdtnocnej granicy dziatki. W
podobny sposdb zlokalizowano na przetomie XIX i XX stulecia zabudowania farbiarni i lazni ta-
beckich ~ przy granicach dziatki, od strony poludniowo-zachodnie) zarazem przy pierzei pier-
wotnej drogi migdzy dziatkami, a obecnie ul, Farbiarskiej. Podobny sposéb zabudowy, tyle, ze
odwrécony do ul. Farbiarskiej zastosowano w zaprojektowanym z duzq kultura’ w |, 60. XX w.
budynku szkoly przy ul. Farblarskiej, ob. VILLO.

Wskazany w przedstawionej wraz z wnioskiem o zalecenia konserwatorskie wstepnej
koncepcji zagospodarowania terenu dziatki nr 72/10, autorstwa mgra ing. Lukasza Gurbiela

sposob proponowanego usytuowania planowanych budynkow mieszkalnych mozna uznaé za
kontynuacjg wskazanych wyzej rozwiazan historycznych, charakterystycznych dla omawianej
ezeSci obszaru objetego ochrong zespolu Starego Miasta i Srédmiescia Lublina.

5. W przedstawione] koncepcji zawarto analizy widokowe z wybranych punktow, uwzgledniajq-
ce ekspozycje bierng archikatedry widzianej od strony poludniowo-wschodniej, z punktu
umieszezonego po wschodniej stronie al. Unii Lubelskiej oraz zespolu pomisjonarskiego w wi-
doku od wschodu, 2 chodnika po zachodniej stronie al. Unii Lubelskiej. Przedstawione analizy,
wykonane zostaly dia zespolu dwéch budynkéw usytuowanych réwnolegle do granicy pdlnoc-
nej i potudniowej dzialki nr 72/10.
5.1. Budynek poludniowy analizowano jako obiekt o zmniejszajacej sie wysokosci wraz ze
spadkiem terenu, od ul. Misjonarskiej, w kierunku wschodnim o maksymainej o poziomie rzed-
ne] bezwzglednej 186,18 m npm (szezyt zachodniej elewacji) i rzednej 178,01 m npm (poziom
gzymsu koronujacego elewacji wschodniej). Przedstawione analizy, ktorych poprawnes¢ MKZ
zwerylikowat korzystajac ze skanéw terenu - laserowej chmury punktéw, bedacej w posiadaniu
UM Lublin, umozliwiajg zalozenie, ze budynek usytuowany wg wskazanych w koncepcji para-
metrow mogtby by¢ zaakceptowany z punktu widzenia ochrony zespolu urbanistycznego Stare-
go Miasta i Srédmiescia Lublina. Pozostaje sprawa otwarta na tym etapie rozwazan, jaka oma-
wiany budynek. powinien .miec forme. architektoniczna, by uhonorowaé kontekst i-tozsamos¢-
miejsca, jednoczesnie czerpiac ze wspdlozesnych rozwigzan formainych.
§.2. Budynek pdinocny proponowanego zespolu w przedstawionej koncepcji zostal zapropeno-
wany jako wolnostojacy, usytuowany rownolegle do pétnocnej granicy dziatki, od strony ul, Mi-
sjonarskiej za obecnym budynkiem biurowym, o rzednej bezwzglednej katenicy na poziomie ok.
184,4 m npm. Lokalizacja budynku moze zostaé uznana za akceptowaina, ze wzgledu na kon-

tynuacje oméwionego wyzej historycznego sposobu zabudowy sasiednich nieruchomosci. W
zaprezentowanej koncepeji nie wskazano planowanej wysokosci najwyzszego punktu omawia-
nego budynku, co powoduje, ze MKZ nie moze sie na tym elapie precyzyjniej odniesé do ewen-
tuainych planéw wnioskodawey. Nalezy zatozy¢, ze maksymalna wysokosé. budynku pdtriocne-
go powinna wynikac z analizy widokowej konsekwencji wprowadzenia budynku potudniowego
od wskazanych rozmiarach (w widoku na archikatedre i Stare Miasto budynek pétnacny powi-
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nien znalez¢ sie w cieniu widokowym Potudniowego i nie pogarszaé ekspozycji biernej), a z
punktu widzenia widoku od strony wschodniej na zespél pomisjonarski, wysokosé ta nie powin-
na powodowacé pogorszenia aktualnie istniejgce| ekspozycji biernej zabudowan zespolu.

Otrzymuja:
1. Adresat,
2. ala
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ul, Krachmatna 13J, 20-401 Lublin, tel: 81 486 5700, fax: 81 466 5701
e-mail: drogi@zdmJjublin.eu, www.zdm.lublin.eu

1U-DE.4301.450.2014 / , Lublin, dnia 10.12.2044 r.
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dot. AB-LA-1.6730.45.2014 z dnia 26.11.2014 r.

Wydzial Architektury i Budownictwa

Urzedu Miasta Lublin

wim

Na podstawie art. 35 ust. 3 ustawy z dnia 21 marca 1985 1. 0 drogach publicznych

(tekst jednolity - Oz.U. z 2013 r, poz. 260 z pdézn. zm.) oraz w zwigzku  z art. 53 ust. 4 pkt. 9

ustawy z dnia 27 marca 2003 +. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz. U.

z 2012 r. poz. 647 z pon. zm.) oraz Zarzadzenia Prezydenta Miasta Lublin: nr 29/3/2014 z dnia

10 marca 2014 roku, w sprawie upowaznienia do zatatwiania spraw nalezacych do kompetencji

zarzadcy drég na terenie miasta Lublina i wydawania decyzji administracyjnych - po

przeanalizowaniu projektu decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy, przestanego przez

Wydziat Architektury | Budownictwa Urzedu Miasta Lublin przy_ pismie znak: AB-LA-

1.6730.45.2014 w dniu 01.12.2014 r. dla inwestyoji budawlanej polegajace] na: budowie

zespolu budynkéw wielorodzinnych wraz z narkingiem podziemnym, infrastruktura,

technieznga i zjazdem na dziaice nr ewid. , polozone] przy ul. Misjonarskie] “

wLublinie.

Zarzad Drég i Mostéw w Lublinie
uzgadnia

wihw projekt decyzji w zakresie mozliwoSci wigezenia do drogi publiczne} ruchu drogowego

spowodowanego zmiana zagospodarowania terenu inwestycii.

Dziaika nr ewid. ©. (obr. —, ark.) przylega do pasa drogowago ul. Misjonarska

(droga gminna nr 106465L) i ma mozliwosé obstugi komunikacyjnej od tej ulicy.

Zgodnie z propozycja decyzji, pkt. 7.1. obstuga komunikacyjna zostanie uzgodniona

w tut. Zarzadzie w pégniejszym etapie postepowania przed uzyskaniem pozwolenia na budowe.
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Zarzad Drég i Mostow w Lublinie :

ul, Krochmaina 13J, 20-401 Lublin, tel.: 81 466 5700, fax: 81 466 5701
e-mail: dregi@zdmuJublin.eu, waw.zdm.Jublin.eu

1 Lublin, dnia 19.10.2015 r.

  Wydziat Architektury i Budownictwa

Urzedu Miasta Lublin

wim

dot. AB-LA-H1.6730.45.2014 z dnia 25.09.2015 r.

Na podstawie art, 35 ust. 3 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych
(tekst jednolity - Dz.U. z 2018 ©, poz. 460) orazw zwiazku z art. 53 ust. 4 pkt. 9 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity ~
Dz. U.z 2015 r,, poz. 199 z pézn. zm.) oraz Zarzadzenia Prezydenta Miasta Lublin: nr 29/3/2014
zdnia 10 marca 2014 roku, w sprawie upowaznienia do zalatwiania spraw nalezacych do
kempetencji zarzqadcy drég na terenie miasta Lublina i wydawania decyzji administracyjnych - po
przeanalizowaniu projektu decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy, przestlanego przez
Wydziat Architektury i Budownictwa Urzedu Miasta Lublin przy  piémie
znak: AB- LA- If.6730.45.2014 w dniu 13.10.2015 +. dla inwestycji budowlanej polegajacej na:
budewie zespolu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz z_ parkingiem
podziemnym, niezbednymi urzadzeriiami budowlanymi oraz zjazdem na dziaice nr ewid.

: pofozonej przy al. Misjonarskiej. w= Lublinie.

Zarzad Drég i Mostoww Lublinie

uzgadnia

whw projekt decyzji w zakresie mozliwoSci wigczenia do drogi publicznej ruchu drogowego
spowodowanego zmiang zagospodarowania terenu inwestycii.

Dzialka nr ewid. (obr. , ark. ) przylega do pasa drogowego ul. Misjonarskiej
(droga gminna 106465L) i ma mozliwoSé obstugi komunikacyjnej od tej ulicy.

Zgodnie z propozycja decyzji, pkt. 7.1. obstuga komunikacyjna zostanie uzgodniona
w tut. Zarzadzie w pdzniejszym etapie postepowania przed uzyskaniem pozwolenia na budowe.
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