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Spoteczny wniosek
do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Podzamcza

Majac ha uwadze potrzeby rozwojowe Lublina,
znaczenie Podzamcza jako obszaru o bogatej historii,
pozostajacego w scistej relacji przestrzennej z najcenniejszymi zabytkami Lublina
oraz charakteryzujacego sie wyeksponowang lokalizacjg
przy gtéwnej trasie przejazdu przez Lublin,
przedktadamy niniejszy wniosek
do planu zagospodarowania przestrzennego Lublina:

GLOWNE PROBLEMY DO ROZWIAZANIA

Pomimo blisko 70 lat, ktdre uptynety od czasu wyburzenia dzielnicy zydowskiej, miejsce
to nadal stanowi niezablizniong rane miasta. Wszelkie dotychczasowe préby jej uleczenia
- poza uktadem urbanistycznym Placu Zamkowego — s tymczasowe i czastkowe,
pozbawione myslenia o kontekscie przestrzennym i funkcjonalnym miejsca. W efekcie
cata przestrzen Podzamcza jest beztadna, pozbawiona waloréw estetycznych i oddziatuje
degradujaco na przylegta historyczng zabudowe.

Konieczne jest usunigcie bariery przestrzenno-funkcjonalnej jaka tworzy, w obecnym
ksztalcie, Aleja Tysiaclecia, odgradzajaca Podzamcze od kompleksu staromiejskiego. Jest
to warunek wigczenia Podzamcza w jednorodny uktad przestrzenny centrum miasta.

Konieczna jest likwidacja dworca gtéwnego PKS i zastgpienie go wielostanowiskowym i
wygodnym przystankiem autobusowym, wspdlnym dla wszystkich przewoznikdw. Taki
przystanek ten zapewni dobry dojazd do i z centrum Lublina, a jednocze$nie gwarantuje
generowanie ruchu Klientow z obszaru metropolitalnego i z regionu. Wielostanowiskowy
przystanek, zajmujac znaczenie mniej miejsca niz obecny dworzec , powinien zapewniaé
dobrg obstuge podroznych.

Nalezy zachowac handel targowy, zaréwno ze wzgledu na przyzwyczajenia kupujacych
jak 1 oczywista potrzebe zachowania zwigzanych z nim miejsc pracy. Konieczna jest
jednak zmiana jakosciowa przestrzeni targowiska, przy czym czeéé handlu targowego
powinna odbywac sie w zdefiniowanych przestrzeniach publicznych w godzinach od 6:00
do 17:00 , bez zapewniania statych stragandw. Oferta swiezych warzyw i owocéw w
umiarkowanych cenach powinna zosta¢ utrzymana.

Konieczna jest poprawa dostepnosci Podzamcza. Jednym z jej elementéw winno byé
zwigkszenie liczby miejsc parkingowych, Parkingi generalnie nie powinny zajmowaé
przestrzeni otwartych lecz by¢ wbudowane w zabudowe kwartalowg. Oplaty za
parkowanie powinny motywowa¢ do krétkich a zniechecaé do diugich postojéw,
poniewaz obszar Podzamcza jest zbyt cenny, aby stuzyt jako ,magazyn” ‘rodkdw
transportu indywidualnego. Ze wzgledu na charakter i $rédmiejskg lokalizacje obszaru
nalezy stworzy¢ warunki sprzyjajace docieraniu tu za pomoca mniej terenochtonnych a
bardziej przyjaznych $rodowisku rodzajow transportu (ruch pieszy, komunikacja
zbiorowa, rowerowy, taksowki).

Uzupetnienie zabudowy istniejacych kwartatéw przylegtych do Alei Tysiaclecia i ulic
Lubartowskiej, Ruskiej, Nadstawnej i Targowej, w sposob spéjny z ich tradycyjng skala i
charakterem, stanowi bezdyskusyjne i priorytetowe zatozenie wszystkich propozycji
projektowych, jakie pojawity sie podczas konsultacji spotecznych stanowigcych podstawe
opracowania niniejszego wniosku. Pierzeje kwartatéw wzdtuz Alei Tysigclecia, na odcinku
od ul. Wodopajnej do Furmanskiej, po abu stronach drogi powinny zostaé¢ wypetnione
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zabudowg i uzyskac srddmiejski wystroj architektoniczny. Uzupetnienie pierzei ulic w
harmonii z istniejgca zabudowg jest pojmowane jako warunek wstepny uporzadkowania
zagospodarowania Podzamcza i likwidacji wrazenia przypadkowosci i beztadu.

Radykalne ograniczenie ilosci i wielkosci reklam jest konieczne dla przywrdcenia
porzadku przestrzennego na Podzamczu. Obecne ich nagromadzenie jest jedng z
gtéwnych przyczyn estetycznej degradacji obszaru. Trzeba, podejmujac prace nad
planem, uwzgledni¢ w nim taki sposob ksztattowania warunkow zagospodarowania tego
terenu, by w sposob przyjazny dla potrzeb przedsiebiorcow ustali¢ reguty umieszczania
reklam na Podzamczu.

Dotkliwym problemem w wyposazeniu Podzamcza jest brak toalet publicznych,
odczuwany i zgtaszany przez wszystkich uzytkownikdw tego obszaru. Konieczne jest
zatem aby planujac zagospodarowanie Podzamcza przewidzie¢ co najmniej dwie
publiczne toalety, dostepne przez catg dabe.

B. SZANSE ROZWOJOWE — WIZJA PRZYSZLOSCI

Podzamcze powinno stac sie czescig centrum miasta, o strukturze przestrzennej spdjnej z
przylegtymi zespotami zabudowy Srodmiejskiej. Przyjazd do centrum Lublina od strony
Alei Tysiaclecia powinien wywotywa¢ pozytywne odczucia. Wrazenie przybycia do miasta
petnego zieleni, przyjaznego i bezpiecznego, z harmonijnie ksztattowang zabudowg i
zroznicowang rzezbg terenu, z nieoczekiwanymi widokami na historyczne obiekty i
ciekawe miejsca, ktore bedq zachecaty do zatrzymania sig i dla przyjemnego spedzenia
czasu.

. Inspiracja do formowania nowego kompleksu srodmiejskiego powinna by¢ historia
Podzamcza | potrzeba jej twodrczej interpretacji, przenikajaca zamysty ksztattowania
przestrzeni w kazdej skali od ogdlnego ukiadu urbanistycznego po detale
architektoniczne, dobdr zieleni i wystrdj przestrzeni publicznych. Takie podejscie pozwoli
odczytaé na nowo wielokulturowe dziedzictwo Lublina, odtworzy¢ spdjnos¢ przestrzenng i
funkcjonalng organizmu miejskiego, zachowa¢ wtasciwe proporcje i spojnos¢ pomiedzy
nowq i starg zabudowa.

Ksztattowanie zabudowy w kwartatach i formowanie przestrzeni ulicznych o skali
podobnej do wystepujacej w tradycyjnej tkance Srédmiejskiej Lublina wynika zaréwno z
przyjetego wyzej zatoZenia, jak i z kontekstu istniejacej zabudowy. Tak formowana
zabudowa pozwala elastycznie organizowa¢ zaréwno program uzytkowy i proces
inwestycyjny jak réwniez, pdzniej, srodmiejskie formy aktywnoscl w tak zaprojektowanej
przestrzeni.

. Przebudowa Podzamcza powinna zosta¢ wykorzystana do uzupetnienia programu
funkcjonalnego centrum Lublina. Szczegdlnie wazne dla aspiracji rozwojowych Lublina
jest wprowadzenie tutaj obiektdw stuzacych obstudze ruchu turystycznego oraz
stworzenie atrakcyjnej oferty promujgcej specyfike gospodarcza miasta i regionu,
adresowanej zarowno do mieszkancow Lublina i regionu, jak i do turystow.

Potrzeby rdznych grup uzytkownikéw Podzamcza

e Turysci potrzebujg tu bazy noclegowej klasy turystycznej (ktorej brakuje w Lublinie),
punktu informacyjnego pomocnego w organizacji pobytu w Lublinie i regionie,
dostepu do wiedzy o walorach Lublina i Lubelszczyzny oraz oferty handlowej o
regionalnym profilu, ale takze rozrywki na wypadek pogody niesprzyjajacej
zwiedzaniu.
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e Mieszkancy miasta i Lubelszczyzny powinni znalez¢ tu zaréwno oferte pracy jak i
szerokg oferte atrakcyjnych, bo nie wystepujgcych z regulty w innych centrach
handlowo-ustugowych, towardw i ustug niszowych, a wiec np.: zdrowej i Swiezej
zywnosci, specjalistycznego sprzetu sportowego, ustug rzemiesiniczych (od szycia
butéw na miare, warsztatdw introligatorskich, siodlarskich czy bednarskich, po
renowacje obrazéw i innych antykéw), sklepdw dla hobbystdéw réznego rodzaju.

e Uczniowie i studenci dojezdzajacy do Lublina potrzebujg tu mozliwosci odpoczynku,
rozrywki i oferty zdrowej, nie drogiej gastronomii, ale rowniez miejsca do, nauki
podczas oczekiwania na potgczenie.

e Wszyscy potrzebujg ciekawej, przyjaznej i dobrze zakomponowanej przestrzeni.

Dla prawidtowego funkcjonowania Podzamcza konieczne jest uzupetnienie tego obszaru o
funkcje mieszkaniowe i modernizacja istniejgcego juz zasobu mieszkaniowego. Obecnosc
mieszkancow stanowi bowiem wazny czynnik podtrzymujacy zywotnosc przestrzeni
migjskiej | zwieksza bezpieczenstwo publiczne. Wymaga to takze stworzenia warunkéw
dla rekreacji przydomowej mieszkancéw i odpowiedniego ksztattowania otoczenia domow
mieszkalnych.

Zblizenie przestrzenne Podzamcza do zespotu staromiejskiego i mozliwie Sciste
~Zrosniecie” obu obszaréw zapewni wzmocnienie ich atrakcyjnosci i wzajemne
uzupetnianie ich oferty. Taki kierunek wyznacza takze historyczny uktad urbanistyczny.
Przeszkodg tego zblizenia jest Aleja Tysiaclecia w obecnym ksztatcie.

Po wybudowaniu obwodnicy Aleja Tysigclecia utraci range miedzynarodowej drogi
tranzytowej. Powinna staC sie przede wszystkim drogq dojazdu do centrum miasta,
zwiaszcza, Ze transport pomiedzy dzielnicami Lublina takze powinien przenies¢ sie na
system obwodnic wewnetrznych w Lublinie. To pozwoli na zredukowanie parametrow
technicznych drogi i zdefiniowanie jej jako ,drogi zbiorczej”, co umozliwi zmiane jej
charakteru na ulice $rédmiejska. Jej znaczenie dla poprawy dostepu do Podzamcza i
Starego Miasta powinno by¢ traktowane jako wazniejsze niz jej ranga w uktadzie relacji
tranzytowych. Gdyby to okazato sie niemozliwe, jedynym rozwigzaniem wydaje sie
poprowadzenie tej drogi w tunelu.

Konieczne jest zapewnienie duzej rdéznorodnosci przestrzeni publicznych i ,otwartosc”
zabudowy na te przestrzen. Kwartaly zabudowy, nawet jesli wewnatrz mieszczg
wielkopowierzchniowe obiekty handlowe, powinny miescic réwniez ciagi sklepdw i lokali
ustugowych dostepnych od strony ulic i placow. Mozliwe jest zastosowanie podcieni
wzdtuz gtéwnych ciggow handlowych, ktére stanowi¢ beda ostone dla klientdw przed
upatem lub deszczem. Kryte pasaze handlowe mogg pojawiaC sie wewnatrz kwartatow
zabudowy, ale nie powinny byC stosowane pomiedzy kwartatami, zaréwno z uwagi na
relacje widokowe, jak i mozliwos¢ wprowadzenia zieleni przyuliczne;j.

Zielen w zagospodarowaniu ulic i placow (w tym takze Alei Tysigclecia) jest nie tylko
waznym czynnikiem humanizacji przestrzeni publicznych, ale i warunkiem réwnowagi
ekologicznej. Jej wprowadzenie w przestrzen Podzamcza jest traktowane jako wazny
aspekt jakosci jego zagospodarowania. Zielenn na stokach wzgorza Czwartek i wzgdrza
zamkowego powinna stanowi¢ atrakcyjne ,,obramowanie” doliny i wzmachia¢ wrazenie
LZielonego miasta”.

Przystanek dla autobuséw i buséw (wszystkich przewoznikdw) powinien zastapic¢ obecny

dworzec autobusowy. Przystanek ten powinien zapewni¢ mozliwie petng obstuge

podréznych przyjezdzajacych do centrum Lublina i stad wyjezdzajacych. Parkowanie

autobusow turystycznych powinno by¢ ograniczone czasowo (np. do 0,5 godz.) i moze

towarzyszy¢ urzadzeniom tego przystanku i korzysta¢ z jego zaplecza. Przeniesienie
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dworca i udostepnienie terenéw rozwojowych wymaga rozbudowy potaczent drogowych w
rejonie dworca kolejowego | wybudowania tam nowego dworca autobusowego.

WNIOSKI DOTYCZACE PROGRAMU UZYTKOWEGO PODZAMCZA

Podzamcze powinno mie¢ charakter wielofunkeyjny obejmujacy handel, oferte kulturalno-
rozrywkowa, miejsca pracy, mieszkania — przy czym podkreslié nalezy znaczenie funkcji
mieszkaniowych dla zachowania catodobowej zywotnoéci miejsca oraz funkcji
kulturalnych ksztattujacych pozytywny wizerunek Podzamcza. Jedna z waznych funkdji
tego miejsca powinna by¢ obstuga ruchu turystycznego w skali miasta i regionu.

Z uwagi na tradycje miejsca (osada targowa na Czwartku, tradycje handlowe dzielnicy
zydowskiej, powojenna funkcja targowa) oraz jego dostepnosé zasadne jest utrzymanie
funkgji targowiska na Podzamczu. Jest ona takze uzasadniona zachowaniem miejsc pracy
dla osob zajmujacych sie ta forma handlu. Jednak obecna forma handlu na tym obszarze
nie odpowiada oczekiwaniom spotecznym i degraduje przestrzeri Podzamcza. Powodem
degradacji nie jest sam handel ale zagospodarowanie terenu, ktére ze wzgledu na duze
przestrzenie otwarte powoduje nadmierne wyeksponowanie handlu i jego chaotyczne
«rozlewanie sig”. Zdefiniowanie przestrzeni dla handlu targowego i lepsza jego
organizacja sprawi, ze ta forma dziatalnosci nie tylko nie bedzie powodowaé degradacji
miejsca lecz je wzbogaci.

Zmiany w modelu handlu targowego, nalezy wprowadzi¢ tak, aby umozliwiat on zakup
Swiezej zywnosci dobrej jakosci — z mozliwie skrécong droga od producenta do
konsumenta, stat sie ,markowym” miejscem zakupdw produktéw regionalnych i zdrowej
zywnosci, a tym samym stat sie swego rodzaju atrakcjg turystyczng Lubelszczyzny (by¢
moze tez modelem dla innych miast regionu). ,Konwencjonalna” oferta targowa (z
odziezg importowang) — ze wzgledu na przeniesienie dworca autobusowego — moze
zostac czesciowo przeniesiona w rejon dworca PKP, bez szkody dla kupcdw i ich klientdw.
Pozostawienie na Podzamczu pewnej czesci ,konwencjonalnej oferty” jest jednak
wskazane dla zachowania powszechnego charakteru targowiska i unikniecia
przeksztatcenia sig targu w rodzaj ,cepeliady”. Proponowana forma targu moze byé
atrakcyjna, czego dowodzg przyktady z innych miast, np. Rynek Jezycki w Poznaniu [ub
codzienny targ przed gmachem parlamentu w Helsinkach.

Oferta Podzamcza, obok handlu targowiskowego powinna zawiera¢ znaczny udziat innego
typu oferty niszowej, nie wystepujacej na ogdt w centrach handlowo-ustugowych. Jej
obecnos¢ jest niezbedna dla zapewnienia komplementarnej w stosunku do innych
centréw, atrakcyjnosci tego miejsca — zaréwno dla mieszkancéw catej Lubelszczyzny jak i
dla turystow. Jest to warunek stworzenia wyrazistego wizerunku Podzamcza. Oferta
powinna obejmowac:
= markowe produkty wytwarzane w regionie (,Apis”, ,Solidarno$¢”, Lubella,
Herbapol i in.),
= oferte zdrowej Zzywnosci (,Oaza Ekologiczna”), zywnoéci z upraw i hodowli
tradycyjnych, produktow zielarskich.
= sztuke ludowa (w oparciu o Stowarzyszenie Twdrcow Ludowych),
= warsztaty rzemiedlnicze (w tym zawoddéw ginacych: bednarstwo, garncarstwo,
siodlarstwo, rymarstwo, introligatorstwo, wytwarzanie witrazy, platnerstwo,
rusznikarstwo, renowacja antykow, itp. — potgczone z mozliwoscig obserwacii
technologii oraz nauki tych zawoddéw),
= sklepy z instrumentami i materiatami dla artystéw, profilowane ksiegarnie
muzyczne, artystyczne, antykwariaty,
= sklepy dla hobbystéw (modelarstwo, rekonstrukcje historyczne, sprzet
wspinaczkowy, jezdziecki i in.),
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= oferte mody uwzgledniajaca dziatalnos¢ lokalnych projektantow mody (m.in.
konkursy ,Wieszaka"),
= oferte gastronomiczna stuzgca wzmocnieniu atrakcyjnosci punktéw widokowych
na Czwartku.

Lokale przeznaczone dla podmiotéw dostarczajacych takiej oferty handlowo-ustugowej
powinny byc usytuowane na obrzezu kwartatéw zabudowy, jako dostepne z przestrzeni
publicznych, bezposrednio lub z podcieni, generujgc przez to ruch uliczny i tworzac
tradycyjnie miejski charakter Podzamcza. Poza statg ofertg w lokalach handlowych
i ustugowych, jako jej uzupetnienie, nalezy uwzgledni¢ w przestrzeniach publicznych
czasowy handel o charakterze targowym (w okreslonych godzinach lub w okreslone dni
tygodnia) i okresowe, czesto organizowane Iimprezy o charakierze targowo-
wystawienniczym w tych dziedzinach. Dla koordynagji tego typu dziatalnosci zasadne
bytoby powotanie ,konsorcjum niszowego handlu i ustug”, ktérego zadaniem bytoby
wspieranie zywotnoscl ekonomicznej oraz promocja tej, specjalnej oferty. Takie
ksztattowanie handlowo-ustugowego profilu Podzamcza stanowitoby atrakcje dla
mieszkafncow | turystdw — wzorem np. Campden Town w Londynie, KohlMarkt
w Wiedniu czy innych tego typu miejsc w Swiecie. Stwarza to takze mozliwosc
generowania lokalnych miejsc pracy oraz rozwoju matych i Srednich przedsiebiorstw,
uzupetniajac regionalng oferte gospodarczq o, coraz bardziej poszukiwane, produkty
unikalne.

4, Zasadniczymi elementami programu funkcjonalnego dla Podzamcza, zwigzanymi

z obstuga turystéw, powinny byc:

= hotel turystyczny (wg sugestii Klastra Restauratoréw i Hotelarzy rozsadna skala
przedsiewziecia dla obecnych potrzeb to: 75 pokoi 2-osobowych z mozliwoscig
dostawek, z duza stotdwka (lounge) dostosowang do potrzeb grup turystycznych, ze
wzgledu na skale Podzamcza parkowanie autokaréw nalezy przewidzie¢ na innym
terenie a przed hotelem zapewni¢ jedynie mozliwos¢ krétkoterminowego ich
postoju); wsrdd funkcji, ktére plan powinien dopuszcza¢, warto uwzglednic mate
hostele stanowigce czes¢ budynkdw wielofunkcyjnych — to nieobecne jeszcze w
Lublinie rozwigzanie znakomicie sprawdza sie w wielu miastach Polski (Poznan,
Warszawa, Wroctaw) i innym miastach Europy (szczegdlnie w Czechach, Wielkiej
Brytanii, Niemczech);

= punkt obstugi ruchu turystycznego i zakupu biletdw na imprezy (,leisure centre”),
gdzie mozna by np. zorganizowac program pobytu w regionie, a w tym: noclegi,
wyzywienie, propozycje zwiedzania i bilety na imprezy, stosownie do zasobow czasu i
portfela i dostosowane do zainteresowan, lub uzyska¢ pomoc doradcza w organizacji
wolnego czasu. Pomyst ten jest wzorowany na modelu stosowanym niegdy$ przez
firme ,Thomas Cook”, ale powinien by¢ dostosowany do skali i specyfiki
Lubelszczyzny;

= centrum edukacyjne historii Lublina i Lubelszczyzny (np. wg koncepcji Tomasza
Pietrasiewicza ,Pamie¢ Lublina” przedstawionej na: http://tnn.pl/k 458 m 3.html ) -
jako multimedialne i interaktywne miejsce poznawania oferty turystycznej miasta i
regionu, a jednoczesnie miejsce edukacyjnej rozrywki dla turystéw (gdy pogoda nie
dopisuje) i dla mieszkaficéw (lokalizacja tego muzeum powinna by¢ mozliwie blisko
Starego Miasta i Placu Zamkowego);

= punkty widokowe na wzgdérzu Czwartek, stanowigce istotny potencjat zwiekszenia
atrakcyjnoscl turystycznej — dzieki ekspozycji panoramy staromigjskiej. Oznacza to
potrzebe stosownego zagospodarowania skarpy.

= centrum odnowy biologicznej, ktdre moze by¢ dodatkowym uzupetnieniem oferty dla
turystow.
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Oferta dla turystow bedzie szczegdlnie przydatna podczas obchoddw Europejskiej Stolicy
Kultury i 700-lecia aktu lokacyjnego, czy innych waznych wydarzen, a wiec powinna byc
realizowana w pierwszej kolejnosci.

Program kulturalny postulowany na Podzamczu powinien z jednej strony nawigzywac do
historii Podzamcza i jego watkow wielokulturowych, a z drugiej strony wigzac sie z
niszowg ofertg komercyjna. Oferta kulturalna stuzy¢ ma wzmocnieniu atrakcyjnosci
Podzamcza | uczyni je konkurencyjnym wobec peryferyjnie ulokowanych centréw
handlowych. Planowane przy cerkwi centrum kultury prawostawnej oraz dziatalno$cé
Osrodka ,Brama Grodzka-Teatr NN” stanowia wazne elementy tego programu.
Uzupetnienie o wspomniane wyzej muzeum historii Lublina i Lubelszczyzny moze
zdefiniowac zakres minimalny tego programu. Mozliwe jest jednak wykorzystanie tej
lokalizacji dla wygenerowania dodatkowych form aktywnosci kulturalnej. Z zasady
powinno to wynikac ze strategii rozwoju kultury, ale warto w ramach niej rozwazyc
mozliwosci zlokalizowania na Podzamczu:
= siedziby Osrodka Miedzykulturowych Inicjatyw Tworczych ,Rozdroza”, ktdrego
profil wydaje sie wpisywac w tozsamos¢ historyczng miejsca
= szkoty artystycznej (muzycznej, plastycznej), ktora moze generowac dodatkowy
impuls wzmacniajacy zywotnos¢ kulturowg otoczenia.
= Mlodziezowego Domu Kultury
= Swietlicy srodowiskowej dla dzieci i mtodziezy z rejonéw Starego Miasta | Czwartku

Urozmaicenie oferty programowej — zaréwno handlowej jak kulturalnej - mozna uzyskac
dzieki przeznaczeniu czesci lokali na o$rodki promujace miasta partnerskie Lublina (jest
ich 22) i kraje Partnerstwa Wschodniego (Ukraine, Biatorus, Motdawie, Gruzje, Armenie i
Azerbejdzan). Osrodki takie mogtyby, obok informacji i mozliwosci nawigzywania
kontaktow, oferowaC wiasne produkty regionalne czy narodowe, prezentowal wiasng
sztuke, organizowac spotkania i wydarzenia kulturalne czy biznesowe. Nie bez znaczenia
jest tez to, ze koszty urzadzenia i prowadzenia lokali mogliby ponosic ich dysponenci, ze
srodkdw na wiasng promacje.

. Istotng funkcja Podzamcza moze by¢ funkcja spacerowa - czemu sprzyja uksztattowanie
terenu | obecnos¢ zabytkéw. Rozwojowi tej funkcji stuzy¢ bedzie  rozwinieta
infrastruktura pieszych przejs¢, bram, ktadek, mnogos¢ powigzan widokowych i
ciekawych osi widokowych, ktore mozna fotografowac, oryginalne umeblowanie
przestrzeni publicznych, obecnhos¢ galerii na Swiezym powietrzu i sztuki publicznej czy
pomystowych instalacji eksponujacych dziedzictwo kultury, urzadzenia do zabawy dla
dzieci sgsiadujgce z lokalami gastronomicznymi.

. Analizujgc uwarunkowania ekonomiczne dla oferty Podzamcza proponuje sig nastepujacy
rozktad udziatéw rdznego typu form uzytkowania budynkow:
= handel i ustugi (w tym hotelowe, obstuga ruchu turystycznego) — minimum 40%
powierzchni uzytkowych zabudowy kubaturowej, a w tym:
= standardowe powierzchnie komercyjne — max. 75% powierzchni handlu i ustug
(liczac tacznie z obstugg ruchu turystycznego)
=, niszowa” oferta komercyjna — min. 25% powierzchni handlu i ustug
= biura, urzedy, miejsca pracy — minimum 10% powierzchni uzytkowej zabudowy
kubaturowej, w wyzszych kondygnacjach zabudowy.
= mieszkania — nie mniej niz 20% powierzchni uzytkowej zabudowy kubaturowej, w
wyzszych kondygnacjach zabudowy
= obiekty i instytucje kultury i edukacji — nie mniej niz 5% powierzchni uzytkowej
zabudowy kubaturowej
Tak proponowany podziat funkcji pozostawia 25% powierzchni uzytkowych jako margines

elastycznego formowania oferty, stosownie do potrzeb i uwarunkowan ekonomicznych
6



Powyzsze bilans nie uwzglednia powierzchni zwigzanych z obstugg obszaru (np. toalety,
stacje trafo i inne obiekty obstugi technicznej), ktdre oczywiscie bgda musiaty w
niezbednym zakresie znalez¢ sie na tym obszarze. .

Nalezy przy tym podkreslié, ze wskazane bytoby taczenie tych funkcji zaréwno w ramach
kwartatéw, jak i nawet budynkéw — w celu uzyskania nalezytej réznorodnosci i spoistosci
tkanki miejskiej oraz charakteru zblizanego do tradycyjnej zabudowy $rédmiejskiej.

. UWARUNKOWANIA HISTORYCZNE

Podzamcze jest obszarem osadnictwa miejskiego co najmniej od ok. 500 lat, a jeszcze
wezedniej od poczatkéw dziejow miasta przebiegat tedy trakt, ktéremu Lublin
zawdziecza swoje istnienie. Istniejq przekazy $wiadczace o tym, Zze byta to nie tylko
dzielnica zydowska, ale wrecz najbardziej wielokulturowa cze$¢ Lublina, o czym $wiadczy
zachowana do dzis cerkiew prawostawna.

Nowe zagospodarowanie Podzamcza stworzy okazie do przeprowadzenia
kompleksowych badar archeologicznych tego obszaru — réwnolegle do prowadzenia
prac budowlanych. Nowe warstwy gruntu moga osiaga¢ grubos¢ do 3 metrdw, istnieje
mozliwoé¢ odstoniecia piwnic i fundamentéw zabudowy oraz znalezisk starszych warstw
osadnictwa. Warunek przeprowadzania badan archeologicznych powinien zostaC wpisany
do planu, nie tyle z powodu wpisu tego terenu do rejestru zabytkow, ale z uwagi na
uzasadnione przekazy o nawarstwieniach historycznych.

Nie prowadzono dotychczas szczegbtowych badan historycznych tego obszaru
wykorzystujacych Zrédta zydowskie (m.in. pinkasy), a powinny one znaczgco wzbogaci¢
stan wiedzy i dostarczyé ,fabularnych” watkéw o historii miejsca (jako ew. inspiracja dla
rozwigzan przestrzennych i projektéw kulturalnych).

Z powyzszych wzgleddw zasadg podstawowa dla przysziosci Podzamcza powinien byc
wymég pomystowego nawiazania do przesztosci tego miejsca, tak aby byto to
miejsce dialogu przesztosci z przysztoscia. Moze to by¢ dokonane przez odtworzenie
uktadu urbanistycznego, miejsca ,koncentracji widokow” na gtéwne zabytki, ,odbudowa”
przebiegu traktu ruskiego, zaznaczenie przebiegu dawnych ulic we wspdtczesnych
nawierzchniach (np. w Alei Tysigclecia), wykorzystanie nazw dawnych ulic i miejsc w
nazewnictwie nowych obiektdw i przestrzeni. Ten wymog powinien stanowic jeden z
gtéwnych kryteriéw oceny proponowanych rozwigzan (konkursowych - planistycznych, i
architektonicznych, projektowych, iinnych).

Jednoczeénie nalezy zwraca¢ uwage na zasadnosé (wykonalnosé) ekonomiczng
stawianych wymogdw, aby nie zaprzepasci¢ mozliwosci inwestowania w tym obszarze.
Nalezy zwrécié uwage na szanse wykorzystania argumentéw historycznych dla
,marketingu” tego miejsca, czy wrecz wykorzystania ich dla budowania oferty
wykorzystujacej zainteresowanie tematyka zydowska i wielokulturowa. Pozytywnym
przyktadem takiego podejécia jest krakowski Kazimierz.

Lublin jest rozpoznawalny w $wiecie w duzej mierze dzigki skojarzeniom z kulturg
zydowska, Z drugiej strony, w kraju istnieje rosnace zainteresowanie tematyka
7ydowska, a liczha festiwali kultury zydowskiej lub wielokulturowych jest imponujaca.
Popyt na tego typu oferte jest duzy i powinien by¢ uwzglgdniony w tym miejscu. W tym
kontekécie Lublin powinien poczuwaé sie do odpowiedzialnosci za pamigc
i stosownie do niej decydowac o przysztosci tego miejsca.

Obiekty zabytkowe objete ochrong mozna traktowac w ukfadzie urbanistycznym wedtug

dwdch metod: eksponowaé ich widoki pozostawiajac otwarte przedpola, lub tez
odtwarzaé ich pierwotny kontekst urbanistyczny z zastosowaniem drobnej skali
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zabudowy ich otoczenia (podobnej do stosowanej w przesztosci). W sytuacji Podzamcza
to drugie podejscie wydaje sie bardziej zasadne. Poza tym stwarza szanse na
zainteresowanie ze strony inwestoréw (lub najemcéw) o matej i Sredniej skali.
Przestrzennie i krajobrazowo jest to bardziej korzystne niz lokalizowanie duzych bryt
nowej zabudowy, nawet w oddaleniu od eksponowanych zabytkdow.

8. Zasadne jest uczytelnienie przebiegu traktu ruskiego w ukfadzie urbanistycznym
Podzamcza, zwitaszcza wobec perspektywy stworzenia produktu turystycznego pod
nazwg , Trakt Jagiellonski”. Przebieg traktu mozna wykorzystac do trasowania gtéwnych
drog rowerowych, powigzanych z uktadem regionalnych relacji rowerowych.

9. W staraniach o wpis obszaru Pomnika Historii na Liste éwiatowego Dziedzictwa UNESCO
teren ten mdgtby by¢ objety strefg ochrony kontekstu historycznego (strefa buforowa),
ale wymaga to uzupetnienia stanu badan oraz przyjecia zasad rozwoju nawigzujacych do
historii miejsca.

E. PRZESTRZENIE PUBLICZNE

1. Zintegrowanie Podzamcza z sgsiednimi obszarami przemawia za stosowaniem zabudowy
kwartatowej 1 ,gestej” sieci ulic i uliczek o podobnej, zréznicowanej skali, stanowigcej
kontynuacje otaczajacych ciggéw ulic (Furmanskiej, Probostwo, Szkolnej itd.). W tej sieci
ulic potrzebne sg takze place miejskie, o skali mniejszej niz plac Zamkowy.

2. Skala najwiekszego placu miejskiego na Podzamczu powinna by¢ zblizona do dawnego
rozszerzenia ulicy Szerokiej, czyli przewidywac przestrzen otwartg o wielkosci ok. 70 m x
40 m, co pozwoli wykorzystywac plac do wydarzen artystycznych dla 1000 do 2000 ludzi.
Nie powihnno by¢ na Podzamczu rozwazane wygospodarowanie placu o wielkosc
wiekszej, dogodnej dla imprez masowych (ponad 12 tys. widzéw — jakie mieszczg sie na
Placu Zamkowym), gdyz ograniczy to znacznie mozliwos¢ codziennego funkcjonowania
i efektywnego wykorzystania obszaru.

3. Przekrywanie przestrzeni publicznych nie powinno byc stosowane jako zasada w
gtéwnych ciggach ulic, kierowanych na widoki na wazne przestrzennie obiekty (zamek,
cerkiew, kosciot na Czwartku, Stare Miasto itp.). Mozna je natomiast stosowac wewnatrz
kwartatow do tworzenia wewnetrznych pasazy. Stanowisko to wynika z faktu, ze ,moda”
na kryte przestrzeni publiczne wywodzi sie z krajéw deszczowych i na ogdt pozbawionych
duzych opaddw sniegu. W warunkach klimatycznych Lublina, przeszklone zadaszenia
przestrzeni publicznych nie sg tak potrzebne, a zimg wywoluja znaczne problemy
eksploatacyjne. Ponadto zadaszone przestrzenie handlowe nie wplywajg dobrze na
ozywienie ruchu na ulicach, wywotujg efekt ich wyludnienia. Kompromisowym
rozwigzaniem, chronigcym przed warunkami atmosferycznymi, bez negatywnego wptywu
na zywotnos¢ przestrzeni publicznych sa podcienia, z ktdrych dostepne bytyby mniejsze
sklepy i stoiska, stanowigc obrzeze kwartatow zabudowy. Jest to rozwigzane zgodne z
tradycjami miast naszego regionu (Kazimierz Dolny, Zamosc¢). Podcienia mogg takze
umozliwi¢ pewne zblizenie linii zabudowy do krawedzi jezdni, co dotyczy zwiaszcza Alei
Tysigclecia.

4, Zywotnos$¢ (takze ekonomiczna) i atrakcyjnos¢ podobnych obszardw miejskich
konkurujacych z duzymi kubaturami zalezy przede wszystkim od nagromadzenia drobnej
skali zabudowy z ciekawie urzadzonymi przestrzeniami publicznymi o niewielkiej skali.
Efekt duzej ,gestosci” wrazen sprawia, ze obszary te przyciagajg ludzi i sprzyjaja ich
gromadzeniu sie w przestrzeni o zdefiniowanych $cianach ograniczajgcych, we wnetrzach
urbanistycznych o odpowiedniej skali.



5. Punkty widokowe ze wzgdrza zamkowego i wzgdrza Czwartek wymagajg przede
wszystkim ograniczania wysokosci zabudowy, lokalizowanej pomiedzy tymi punkami, aby
nie przestaniata atrakcyjnych widokow. Miejsca te powinny miec¢ charakter otwarty,
w opozycji do powyzej opisanych przestrzeni zamknietych.

6. Odkrycie koryta Czechdwki, postulowane w wielu propozycjach, jest zagadnieniem
trudnym technicznie. Atrakcyjny dla przestrzeni miejskich dostep do wody wymagatby
realizacji spietrzen wody zardwno w gorze, jak i w dole rzeki, poza rozpatrywanym
obszarem, aby unikna¢ efektu gtebokiego betonowego kanatu. Przywrdcenie dostepu do
wody w centrum Lublina moze okaza¢ sie trudne, ale warto jest zachowaé mozliwos¢ dla
takiej decyzji jesli nie w najblizszej przysztosci, to pdzniej, rownolegle z decyzjami
dotyczacymi odtwarzania stawu krolewskiego i matej retencji w dolinie Czechdwki.
Decyzja w tym wzgledzie zaleze¢ powinna od analiz hydrologicznych dotyczacych catej
doliny, od oceny stanu technicznego przekrytego kanatu, w ktorym obecnie przeptywa
rzeka, a takze od kalkulacji kosztow takiego przedsiewziecia, Wskazane jest wiec
pozostawienie wolnego od zabudowy pasa umozliwiajacego realizacje odkrycia koryta
rzeki w przysziosci. W czasie debaty zaproponowano dwa warianty:

a) ciggu pieszo - rowerowego, integrujacego rozne funkcje i charaktery
zagospodarowania wzdtuz przebiegu rzeki, a ktory:
= w wariancie odstoniecia rzeki: mogtby towarzyszy¢ rzece i przesadzac o
otwarciu miasta w kierunku wody - informujac o waznym aspekcie
funkcjonowania historycznego Lublina zgodnie z historycznymi przekazami,
lub
= przy zachowaniu podziemnego przebiegu rzeki — bytby wyposazony w
urzadzenia wodne stanowigce atrakcyjne nawigzanie do pierwotnego
przebiegu rzeki, do czasu podjecia szerszych dziatan umozliwiajacych
odstoniecie koryta rzeki.
Wazne jest, aby ten dtugi na ok. 0,5 km cigg komunikacji dysponowat
odpowiednio  zréznicowanym ,programem” wynikajacym z dziatalnosci
prowadzonej w sgsiedniej zabudowie oraz umozliwiat (miejscowo) kontakt z
zielenia. '

b) oparcie sie ha wzorach z miast posiadajacych najwyzszg atrakcyjnosé powigzan z
wodg (Wenecja, Brugia). Atrakcyjno$¢ ta zapewniona jest poprzez wielkg
réznorodnosc form kontaktu z woda, uzyskang dzieki temu, iz przebieg ciggow
pieszych i ulic nie jest sztywno zwigzany z uktadem ciggow wodnych. Ciggi piesze
raz trasowane sg wzdiuz wody, innym razem s od niej oddzielone budynkami.
Dzieki zastosowaniu takiego rozwigzania mozna bytoby doswiadczac rdznych
wrazen kontaktu z rzekga. W jednym miejscu rozcinataby przestrzen placu na
zakonczeniu ulicy Szerokiej, gdzie indziej bytaby obudowana domami stojgcymi
przy ulicy i rzece, tak Scisle, ze Czechdwke mozna byloby zobaczy¢ jedynie w
waskim kadrze, stojac na moscie. Gdzie indziej Czechdwka plynetaby przez
srodek mikro-parku — tajemniczego ogrodu ukrytego w gfebi kwartatu
i odizolowanego od gwaru otaczajacych go ulic i placdw. Jeszcze w innym
miejscu, na Czechdwke wychodzitby ogrédek restauracji, umieszczony na tarasie
ponad woda. A jeszcze gdzie indziej - uliczka dochodzac do Czechdwki,
skrecataby aby pobiec kawatek wzdtuz niej, a nastepnie przekroczy¢ rzeke, pdjs¢
kawatek drugg strong i znéw sie oddalic.

7. Przestrzen publiczna Podzamecza wymaga ksztattowania jako swoistej ikony tego miejsca
— z wypracowaniem koddw znaczeniowych nawigzujacych zarowno do historii jak i do
lokalnych ,nastrojow”. Nawigzanie do rzeki, w tym uktadzie znaczen, powinno budowac

fundamenty tozsamosci tego miejsca.



8.

Dyskusyjny jest postulat pozostawienia doliny rzecznej jako terenu, w miare mozliwosdi,
otwartego - w relacji do innego zatozenia, zaktadajacego zrastanie sie tkanki miejskiej w
tejze dolinie, wynikajacego z przedwojennego zagospodarowania obszaru. Niewatpliwie,
te dwa przeciwstawne ujecia powinny by¢ przedmiotem wywazenia, dokonanego
w planie miejscowym i w rozwigzaniach architektonicznych.

Gtdwnym problemem przestrzeni publicznych jest ksztatt przestrzenny Alei Tysigclecia,
ktéry obecnie rozcina miasto i stanowi powazing bariere blokujacg zintegrowanie
Podzamcza z centrum miasta. Jednym z aspektdw do rozwaZzenia jest rozbicie
prostokresinosci uktadu jezdni, ktdry nie sprzyja wprowadzaniu przyjezdnych w obszar
historyczny. Wraz z realizacjg obwodnicy Lublina i zredukowaniem ruchu tranzytowego
mozliwe bedzie rozwazenie wariantéw korekty przebiegu trasy, z analizg nastepujacych
wariantow:

= wygiecie przebiegu trasy przejazdu, w sposdb umozliwiajacy lepsze
wyeksponowanie waloréw widokowych miasta i jednoczesnie powodujacego
pewne zwolnienie ruchu pojazdow i zachete do spedzenia czasu w tej okolicy

= rozdzielenie Alei Tysigclecla na czesci jej przebiegu (w rejonie wylotu placu
Zamkowego) na dwie jednokierunkowe ulice, rozdzielone kwartatami zabudowy,
(np. zawierajacymi funkcje zwigzane z obstugq ruchu turystycznego), co zmniejszy
ucigzliwos¢ podzielonego w ten sposdb strumienia ruchu, a jednoczesnie
zredukuje niekorzystne wrazenie dystansu pomiedzy Starym Miastem
a Podzamczem i utatwi przekraczanie trasy na tej relacji (zgodnie z propozycja nr
32)

= zwezenie trasy i likwidacje pasa srodkowego, tak, aby parametry pasa jezdnego
byty zblizone do Alei Ractawickich, a jednoczesnie wprowadzenie mozliwie
szerokich pasow zieleni przyulicznej oraz Sciezek rowerowych po obu stronach
drogi. W miejscach przej$¢ dla pieszych nalezatoby przewidzie¢ wysepki
utatwiajace przechodzenie jezdni etapami (zgodnie z projektem proponowanym
przez Forum Rozwoju Lublina).

Niezaleznie od przyjetego wariantu, konieczna jest poprawa wystroju Alei Tysiaclecia —
z zastosowaniem zieleni (takze zamiast barierek) i atrakcyjnego wyposazenia ulicy,
umozliwiajacego traktowanie jej jako przestrzeni integrujacej réznych uzytkownikow,
a nie jedynie korytarza transportowego, jakim jest obecnie.

Generalnie chodzi o to, aby efekt rozdzielenia Podzamcza na dwie CZQSCI przez trase
komunikacyjna (ktdrg trzeba przekroczy¢, cheae dostad sie z jednej czesci Podzamcza do
drugiej), zastapi¢ efektem przeprowadzenia tej trasy przez atrakcyjng dzielnice w sposdb
zachecajacy do opuszczenia pojazdu, a jednoczesnie sprawic by przechodzenie na drugg
strone tej drogi byto bezpieczne i tatwe dla pieszych, by takze dla nich byla ona czgscig
Podzamcza.

10. Zagospodarowanie skarpy wzgdrza Czwartek powinno przesadzac o znaczacej obecnosci

11,

zieleni w odbiorze catego kompleksu. Mozna rozwazyC zaznaczenie dawnego ksztaitu
wzgdrza poprzez wprowadzenie zielonego ,mostu” nad ulicg Ruska, w sasiedztwie cerkwi
(rozwigzanie techniczne podobne do przepustow dla zwierzat nad autostradami). Takie
rozwiazanie moze zacheci¢ turystdw do wchodzenia na wzgdrze, do wspomnianych
punktéw widokowych na panorame kompleksu staromiejskiego — jedna z najciekawszych
w Lublinie, a niestety obecnie niedostatecznie wyeksponowana,

Place zabaw powinny by¢ zorganizowane tak, aby tworzyly dos¢ gestq sie¢ punktow
atrakcyjnych dla dzieci. Warto rozwazy¢ ustawienie ,klasycznej” karuzeli, jako statego
wyposazenie jednego z placow. Mozliwe jest tez utworzenie wigkszego miejsca zabaw
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12.

13.

F.
1

o0 bardziej zréznicowanym programie, dla réznych grup wiekowych. Place zabaw powinny
by¢ zintegrowane z terenami zieleni i trasami spacerowymi. Warto aby oferta dla dzieci,
obok powszechnych placéw zabaw, obejmowata takze miejsca organizujace samodzielng
i ciekawg zabawe pod profesjonalng opieka. Dla wielu rodzicéw bytaby to atrakcyjna
ustuga, za ktora chetnie zaptaca, by miec troche wolnego czasu. Jej obecnoéé moze mied
istotny wplyw na atrakcyjnos¢ Podzamcza jako miejsca spedzania wolnego czasu, a
nawet by¢ wykorzystana jako element marketingu Lublina jako celu turystycznego.

Istotnym elementem oceny jakosci przestrzeni publicznych jest jakosé materiatéw i detali
uzytych do ich tworzenia. Konieczne jest zastosowanie rozwigzan o wysokiej trwatosci i
jakosci jak np. granitowe krawezniki, nawierzchnie jezdni z kostki kamiennej,
nawierzchnie chodnikéw i placdw o projektowanych wzorach posadzki z ptyt kamiennych
uzupetnianych ukfadem kostek w sposdb gwarantujacy wygode pieszych, rodzicéw z
dzie¢mi w wozkach, oséb niepetnosprawnych na woézkach i turystéw z walizkami na
kdtkach. Lampy, tawki, kosze na Smieci i inne detale wystroju ulic powinny by¢ wysokiej
jakosci. Nalezy tez przewidzie¢ obecnos¢ rzezb i detali rzezbiarskich oraz mozliwos¢
ekspozycji dziet sztuki w ciggach pieszych. Wszystkie te elementy moga by¢
wielofunkcyjne, np. stupki mogg stuzyC jako stojaki na rowery lub by¢ rzeZbami do
zabawy, odbojnikami czy miejscami do siedzenia. Te rozwigzania pomogg w przetamaniu
stereotypu Podzamcza jako dzielnicy naznaczonej tandetg. Obiekty matej architektury —
tawki, siedziska — powinny byc lokalizowane wzdtuz ciagow spacerowych, w miejscach
atrakcyjnych widokowo, eksponujacych architekture, otwarcia widokowe itp.

Wobec ekspozycji widokowej z obu wzgdrz, zasadne jest:

= uporzadkowanie ekspozycji ,pigtej elewacji” zabudowy $rodmiejskiej — przez
wprowadzenie zasady stosowania dachdw krytych dachdwka ceramiczng (w kolorze
terrakoty) w catym obszarze zabudowy Srddmiejskiej wraz z Podzamczem. Takie
rozwigzanie pozwolitoby z czasem osiggngé efekt harmonijnej tkanki miejskiej
widocznej w panoramach i ekspozycjach z wysoko potozonych punktow widokowych
wokot centrum miasta (na wzor Torunia, czeskiej Pragi).

= zastosowanie zieleni jako pokrycia dachdw na czesci zabudowy. Stwarza to mozliwosé
zastosowania rozwigzan parkowych na dachach, podobnie jak na Bibliotece
Uniwersytetu Warszawskiego, co moze stanowi¢ dodatkowg atrakcje, a jednoczesnie
stanowi¢ kompromis pomiedzy zabudowywaniem a otwieraniem przestrzeni doliny.
Warto takze rozwazyC przeprowadzenie biegnacego przez ogrody na dachach ciggu
pieszego tgczacego wzgdrze Zamkowe ze wzgorzem Czwartek, z uzyciem lekkich
konstrukeji ktadek taczacych szczyty obu wzgdrz i zielone dachy kwartatéw zabudowy
lezacych miedzy nimi.

OBSLUGA PODZAMCZA

Dostepnos¢ Podzamcza dla ruchu pieszego z obszaru centrum jest warunkiem jego
postrzegania i uzytkowania jako czesci centrum Lublina. Ruch pieszy powinien
dominowac w tworzonym tu uktadzie ulicznym. Rozwigzania umozliwiajace zwiekszenie
ruchu pieszego prostopadle do Alei Tysigclecia powinny stuzy¢ stworzeniu lepszych
powigzan terendw po obu stronach drogi. Potrzebne jest zwigkszenie liczby przej$¢ dla
pieszych, oraz przeksztatcenie Alei Tysigclecia w ulice o charakterze duzej ulicy miejskiej.
Nalezy stworzy¢ pofaczenie piesze na przediuzeniu ulicy Furmanskiej. Na uwage
zastuguja propozycje ukiadu kitadek pieszych, prowadzacych ze wzgdrza zamkowego
ponad Alejg Tysigclecia na zagospodarowane zielenig dachy kwartatéw zabudowy
w rejonie cerkwi oraz dalej, przez zielony ,przepust” ponad ulicg Ruska na szczyt
wzgorza Czwartek.
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Dostepnoé¢ komunikacji miejskiej wymaga poprawy rozmieszczenia przystankow MPK i
ich dostosowania do wygody oséb przesiadajacych sie. Szczegdtowe rozmieszczenie
przystankéw zalezeC bedzie od przeksztatcenia Alei Tysigclecia, a takze uksztattowania
catego obszaru. Przystanki komunikacji miejskiej powinny byc bezpieczne, wygodne dla
podréznych i estetyczne, wyposazone w system dynamicznej informacji pasazerskiej
(SIDP). Ich zespolenie z kioskami | toaletami publicznymi jest w tym miejscu szczegdlinie
zasadne, z uwagi na fakt, Zze ten punkt jest szczegdlnie waznym weztem przesiadkowym
komunikacji miejskiej. Rozwigzania dotyczace wydzielania paséw ruchu dla komunikacji
miejskiej, wprowadzenie systemu BRT (bus rapid transit), czy wprowadzenie linii
trolejbusowych zaleze¢ beda od metod organizacji transportu publicznego w catym
miescie.

Dostepnoéé Podzamcza z relacji pozamiejskich wigze sig¢ z funkcjg przystanku
komunikacji autobusowej i busowej wspdinego dla wszystkich przewoznikéw. Przystanek
Lublin—Centrum” nalezy traktowad jako wazny element infrastruktury, niezbedny dla
rozwoju funkcji metropolitalnych Lublina. Przystanek ten powinien by¢ wyposazony w
ogrzewang poczekalnie, kasy biletowe i toalety publiczne (z prysznicem). Jednocze$nie
jego lokalizacja i forma architektoniczna powinna tworzyé mozliwos¢ tatwego dostgpu
podréznych do oferty ustugowo-handlowej nawet podczas krotkiej przerwy w podrézy.
Nalezy wziaé pod uwage fakt, ze miodziez dojezdzajaca do szkét i uczelni w Lublinie
bedzie jednym z gtéwnych uzytkownikow tego obszaru. Dla wygody podroznych
wielostanowiskowy przystanek powinien by¢ zorganizowany wedtug kierunkéw potaczen
(np. po jednym stanowisku na kazdy kierunek drég wylotowych z Lublina + 2
stanowiska do wysiadania).

Przystanek przelotowy mozna urzadzi¢ w ciggu dawnej ulicy Cerkiewnej, z wjazdem od
Al. Tysiaclecia i wyjazdem w ul. Ruska. Dla zintegrowania przystanku z przestrzenig
Podzamcza wiasciwe jest uksztattowanie poszczegdlnych stanowisk jako zatok ulicy
Cerkiewnej wzdtuz ktdrej wprowadzona zostataby klasyczna zabudowa pierzejowa,
tak by bezposrednio przy kazdym ze stanowisk znajdowaty sie sklepy 1 ustugi
pozwalajace na wykorzystanie nawet kilku minut pozostajacych do odjazdu na zakupy
czy posilenie sie przed podréza. W przypadku gdyby diugos¢ ulicy Cerkiewnej okazata
sie niewystarczajaca dla pomieszczenia odpowiedniej liczby stanowisk busowo-
autobusowych, rozwigzaniem, ktdre pozwoli unikngé uksztattowania typowego dworca
jest wyznaczenie drugiego ciggu stanowisk po drugiej stronie ulicy, z ustawieniem
w kierunku przeciwnym — wjazd od ulicy Ruskiej, wyjazd na Al. Tysigclecia. Innym
wariantem jest zlokalizowanie przystanku we wschodmej czesci terenu (w okolicach
obecnego dworca Transpedu). Dla okreslenia rozmiaréw tego przystanku nalezy poddac
analizie aktualny rozktad jazdy buséw i autobuséw i plany rozwoju potaczen.

Dostepno$¢ Podzamcza dla samochodéw wymaga poprawy, ale w granicach
wyznaczonych jakoscig tkanki miejskiej. Nadrzednym celem jest uczynienie obszaru
Podzamcza integralnym fragmentem centrum miasta o metropolitarnych ambicjach.
Dlatego nalezy stosowac tu rozwigzania przyjete w europejskich (w tym takze polskich)
metropoliach, a wiec przyjecie jako priorytetu jakosci przebywania w tej przestrzeni.
Oznacza to koniecznoéé ograniczenia dostepnosci samochodowej. Bowiem pogodzenie
wysokiego stopnia dostepnosci dla samochodéw z wysoka jakoscig przestrzeni miejskiej
jest mozliwe jedynie przy tworzeniu bardzo kosztownych wielopoziomowych struktur, co
w tym przypadku nie bytoby realne.

Zredukowanie klasy drogi (i korekta jej przebiegu) w Alei Tysiaclecia pozwoli na lepszq
organizacje dojazdéw do Podzamcza, dzigki zwiekszeniu liczby mozliwych wjazdow
wewnetrznych (w oparciu o prawoskrety). Dzigki temu stanie sig ona jedng z gtdwnych
drég dojazdowych, a nie trasg stuzacq do omijania centrum. Obstuga dojazddw ulicg
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Ruska powinna ulec poprawie dzieki usunieciu funkcji dworca dla busow. Tereny
pomiedzy Aleja Tysigclecia a ulica Ruska beda mogly by¢ z fatwoscig obstuzone
lokalnymi dojazdami z uwagi na niewielkg odlegtos¢ od obu ulic.

6. Liczba parkingéw powinna by¢ dostosowana do sposobu ksztattowania przestrzeni.

Mozliwe jest urzadzenie jednopoziomowego parkingu podziemnego wewnatrz kwartatu
miedzy ulicami Ruska, Nadstawna, Nowym Placem Targowym i Targowg (wijazd i wyjazd
od ul. Nowy Plac Targowy, z wykorzystaniem réznicy poziomu terenu). Budowa innych,
wiekszych parkingéw podziemnych jest utrudniona z uwagi na poziom wod gruntowych.
Pozostate parkingi powinny zosta¢ zintegrowane z zabudowg | lokalizowane wewnatrz
kwartatéw. Stosowanie parkowania naziemnego nalezy ograniczy¢ do  miejsc
parkingowych (dla os6b niepetnosprawnych lub dla ograniczonych dojazdow
okazjonalnych) wzdtuz ulic uksztattowanych tak, aby zaparkowane samochody nie
dominowaty nad przestrzenia, Nalezy odstapic od przypisywania okreslonej liczby miejsc
parkingowych do okreSlonego programu, gdyz moze to znaczaco ograniczy¢ tempo
inwestowania. Natomiast wzorem niektdrych krajéw, mozliwe jest zastosowanie zapisow
o zobowigzaniu inwestordw do finansowego udziatu w budowie parkingu strategicznego
zlokalizowanego poza Podzamczem.
Jednoczeénie podnoszony jest problem utrudnionej dostepnosci Podzamcza z uwagi na
brak miejsc parkingowych. Wygospodarowanie liczby parkingéw w ilosci od 300 do 500
miejsc dla catego obszaru jest kompromisem miedzy mozliwosciami racjonalnego
wykorzystania terenu Podzamcza a potrzebami w tym zakresie. Wskaznik 15 miejsc
parkingowych na 1000 m? powierzchni uzytkowej, przyjety wzorem $rodmiescia
Wroctawia, moze by¢ punktem wyjécia dla doktadnego ustalenia liczby parkingdéw, z
dopuszczeniem mozliwosci realizacji czeddi z nich poza obszarem Podzamcza. Wskazane
jest objecie obszaru Podzamcza strefq ptatnego parkowania, stymulujacg rotacie na
parkingach. Réwniez parkowanie autokarow turystycznych powinno by¢ zwigzane z
ograniczeniem czasu postoju i urzadzeniem parkingdéw strategicznych poza obszarem
centrum. ‘

6. Réwnolegle do ograniczania dostepnosci samochodowej, istotne jest zapewnienie dobrej
dostepnosci rowerowej. Projektujgc obstuge komunikacyjng tego obszaru (zresztg tak
samo jak kazdego innego) nalezy traktowaC rower przede wszystkim jako $rodek
komunikacji zapewniajacy codzienne dojazdy do miejsca pracy, nauki, zatatwiania
sprawunkow. Zapewnienie ku temu whasciwych mozliwoéci pozwoli znaczaco odcigzyc
inne systemy komunikacyjne — dowodza tego takze doswiadczenia z krajow o klimacie
mniej korzystnym niz nasz (np.: Dania, Szwecja).

Tworzenie plandw dla Podzamcza nalezy powigzac z wytyczeniem, przebiegu przez teren
Lublina trasy rowerowe]j taczacej regionalne trasy w kierunku Pojezierza keczynsko-
Wiodawskiego i w kierunku Natgczowa i Kazimierza Dolnego. Chodzi tu nie tylko o
tranzytowy ruch turystyczny (obecnie utrudniony ze wzgledu na brak szlakéw
rowerowych biegnacych przez Lublin), ale rowniez o powigzanie Starego Miasta z innymi
miejscami miasta atrakcyjnymi zaréwno dla mieszkancow jak i gosci takich jak: Muzeum
Wsi Lubelskiej, Ogréd Botaniczny, Zalew czy planowane na Dworcu Potnocnym PKP
Centrum Nauki.

Trasa ta powinna przebiegaé przez Podzamcze, gdyz jest to najlepszy sposdb na
umozliwienie obstuzenia przez nig Starego Miasta. Tak planowane wiaczenie Podzamcza
w system komunikacji rowerowej nalezy rozumie¢ w kategoriach tworzenia nowego
Jproduktu turystycznego”, polegajacego na ofercie spedzenia w Lublinie np. 1-2 dni na
rowerze. Produkt ten moze uwzglednia¢ uruchomienie wypozyczalni rowerdw.

Trasy rowerowe nalezy prowadzi¢ zgodnie ze standardami rowerowymi. Obejmujg one
wymdg stosowania nawierzchni bitumicznej, mozliwie prosty przebieg, wykluczanie
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koniecznoéci przekraczania przez trase rowerowq drogi samochodowej rownolegle do
ktérej jest ona prowadzona itd., ale réwniez tworzenie stref uspokojonego ruchu czy
kontrapaséw. Obecne wymiary ulicy Ruskiej daja mozliwosc wydzielenia ciagu ruchu
rowerowego z przestrzeni jezdni. Wskazane jest umozliwienie ruchu rowerowego wzdtuz
ulicy Lubartowskiej, z uwagi na wazne relacje migedzy dzielnicami miasta. Rozwigzaniem
najlepszym z tego punktu widzenia bytoby wydzielenie z jezdni ulicy Lubartowskiej
pas6éw rowerowych. Mozliwe jest prowadzenie trasy rowerowej po potnocnej stronie Alei
Tysiaclecia, w pewnym oddaleniu od jezdni, a takze wyznaczenie relacji rowerowej
wzdtuz ul. Probostwo, a potem na wschdd, zgodnie z podziemnym przebiegiem
Czechdwki.

Poza gtéwnymi trasami rowerowymi nalezy umozliwi¢ penetrowanie ruchu rowerowego
wglab obszaru Podzamcza, wzdtuz relacji pieszych, bez koniecznosci  wyznaczania
odrebnych paséw.

Miejsca postojowe ze stojakami nalezy przewidywa¢ przy kazdym sklepie [ub lokalu (po
jednym na lokal o powierzchni 50 do 200 metréw kw.), a poza tym wigksze skupiska
stojakéw na rowery przy wiekszych obiektach (pod dachem i objgte monitoringiem
kamer policyjnych).

7. Caly obszar Podzamcza (wraz z punktami widokowymi) powinien by¢ dostepny dla
niepetnosprawnych (ruchowo i niewidomych), co wyklucza stosowanie nierownej kostki i
moze sie wiaza¢ ze stosowaniem nawierzchni o réznej fakturze lub wyposazonych w
znaki rozpoznawalne dla osob niewidomych z laskami (np. wystepy w chodnikach czy
dzwieki, np. kaskady wodne).

8. Wyposazenie Podzamcza w toalety publiczne jest pilng koniecznoscia. Ich brak jest
dotkliwie odczuwany przez wszystkich uzytkownikéw tego obszaru i przyczynia si¢ do
degradacji obszaru (przez notoryczne zanieczyszczanie wszelkich zakatkow i wyraznie
odczuwalny oddr). Oto wymogi, ktére gwarantowatyby rozwigzanie tego problemu:

= kazda toaleta powinna byé ogrzewana w zimie i dostepna dla niepetnosprawnych
oraz wyposazona w miejsce dla przewijania niemowlat,

= konieczna jest catodobowa bezptatna dostepnos¢ czesci toalet,

= jako generalng zasade nalezy przyja¢ system toalet rozproszonych réwnomiernie
po calym terenie - dla zapewnienia ich dobrej dostepnosci. Nalezy
przeanalizowac¢ dwa podstawowe rozwigzania:

a) stosowane w licznych miastach Europy nowoczesne kabiny toaletowe
(ogrzewane i samoczyszczace sig po wyjsciu kazdego uzytkownika), ktore
moga mie¢ forme wolnostojacych elementéw wyposazenia przestrzeni
publicznej - stupéw ogtoszeniowych z kabing w srodku, badz by¢ powigzane
z innymi elementami wyposazenia miasta — np. wiaty na przystankach
autobusowych

b) wprowadzenie obowigzku utrzymywania i udostepniania toalet w lokalach nie
tylko dla ich klientom, jako zobowigzania dotyczacego podmioty prowadzace
okreélonego rodzaju ustugi (gastronomia, sklepy prowadzace sprzedaz
alkoholu po okreslonej godzinie — np. godz. 20:00, wszystkie ustugi o
powierzchni powyzej okreslonej wielkosci — np. powyzej 150 m?).

Mozliwe jest zaréwno wybranie jednego z owych rozwigzan, jak i zastosowanie ich
rownolegle.
s Niezaleznie od generalnej zasady nalezy zapewni¢ wigksze zespoty  toalet
w miejscach gdzie beda korzystaty z nich jednoczesnie wigksze grupy:
a) parkingi wielostanowiskowe,
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b) targowisko (kupcy z targowiska deklarujg chec prowadzenia tego typu ustugi,
jako koniecznej dla poprawy standardu targowiska),

) ,Lublin Centrum” - przystanek pozamiejskiej komunikacji autobusowej,

d) miejsce wsiadania do i wysiadania z autokardw turystycznych.

W przypadkach c) i d) ze wzgledu na obecno$¢ wielu oséb podrézujgcych na

dtugich dystansach konieczne jest zapewnienie mozliwoici skorzystania

Z prysznica i wygodnego przebrania sie.
W pierwszej kolejnosci potrzebna jest toaleta w rejonie Placu Zamkowego, Toaleta
projektowana w skarpie pod ul. Zamkowag moze pehic te funkcje, jednak jesli bedzie
zbyt mala nalezatoby przewidzie¢ drugi zespét toalet w obrebie zabudowy Placu
Zamkowego.

G. KRAJOBRAZ MIEJSKI NA PODZAMCZU

1.

Istotng zasadg ksztattowania przestrzeni Podzamcza jest zapewnienie ciagtosci
krajobrazowej z istniejaca zabudowg po potudniowej stronie Alei Tysiaclecia i zabudowa
rejonu ulicy Lubartowskiej. Uzyskanie wrazenia przejazdu przez spojny obszar tradycyjnej
zabudowy miejskiej bedzie stanowi¢ o atrakcyjnosci obszaru i o poprawie wizerunku
miasta. '

Utrzymanie charakteru tkanki miejskiej wymaga wprowadzenia nastgpujacych zasad
ksztattowania zabudowy:

= wypelnienia kwartatow zabudowy wyznaczonych ulicami Lubartowska, Ruska,
Targowa, Nowym Placem Targowym i Nadstawna zabudowg o skali i podziatach
podobnych do tradycyjnych;

= uzupelnienia zabudowy kwartatéw przecietych przebiegiem Alei Tysigaclecia, tak, aby
utworzyly one pierzeje ulicy o starannej architekturze, w wysokosci nawigzujacej do
sasiedniej zabudowy;

» kwartat miedzy ulicami Lubartowska i Wodopojng oraz naroznik ulicy Lubartowskiej
po pétnocnej stronie Alei Tysiaclecia powinny tworzy¢ rodzaj ,bramy” z symetrycznie
wzgledem siebie zdefiniowanymi zasadami ksztattowania architektury (wysokosSc,
charakter elewacji i ksztattowanie potaci i pokrycia dachdw), dajac wrazenie ,wjazdu”
w obszar centrum miasta od zachodu;

= kwartaty nowej zabudowy w zachodniej czesci Podzamcza powinny by¢ ksztattowane
jako uzupetnienie zabudowy $rédmiejskiej, bez przekraczania wysokosci sasiadujacej
zabudowy, ze stopniowym obnizaniem wysokosci zabudowy (w kwartale przylegtym
do ul. Lubartowskiej mozna przyja¢ zabudowe do 4 kondygnacji (ok. 12 do 15
metréw wysokosci elewacji do wysokosci gzymsu lub okapu), w kwartale (kwartatach)
dochodzacych do linii ul. Nadstawnej maksymalng wysokos¢ okresla narozny budynek
PZU, kwartaty potozone dalej na wschdd i potudnie powinny byC coraz nizsze,
stopniowo do trzech, dwdch kondygnacii, a w okolicach cerkwi wysoko$¢ zabudowy
nie powinna przekraczaé wysokoéci muru cerkiewnego. Ograniczenia te wynikajg
z koniecznosci zapewnienia wiasciwej relacji widokowej z zabytkowymi dominantami
obszaru;

= dachy ksztattowane jak w zabudowie kwartatowej (zwiaszcza w zachodniej czesd
Podzamcza) powinny by¢ kryte dachéwka ceramiczng, a w istniejacej zabudowie po
obu stronach Alei Tysiaclecia nalezy dazy¢ do przywrdcenia lub wprowadzenia dachéw
7 dachdwki ceramicznej. Kolor dachdwki powinien by¢ tradycyjny (terrakota), bez
stosowania dachéwki barwionej, czy glazurowanej. Jest to wazny aspekt zapewnienia
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spéjnosci krajobrazowej kompleksu, zwiaszcza wobec ekspozycji tego obszaru ze
wzgdrza zamkowego | wzgorza Czwartek;

w nizszej zabudowie, sasiadujacej z cerkwig mozliwe jest wprowadzenie dachow
krytych zielenig o starannej kompozycji i dostepnych dla przechodniow, podobnie do
rozwigzan stosowanych w Bibliotece Uniwersytetu Warszawskiego;

artykulacja pierzei, elewacji budynkéw powinna zapewnic¢ wrazenie Jgestosci” wrazen
— 7 zachowaniem rytmdw podziatéw dziatek i podziatéw okiennych wzorowanych na
zabudowie tradycyjnej. Rytmy te powinny odpowiadaC podziatom funkcjonalnym
wewnatrz budynkéw (rozmieszenie sklepéw, rytm podcieni, wejé¢ do budynkéw itp.).
Architektura zabudowy powinna odpowiada¢ wymogom piekna pojmowanego jako
atrakcyjne formowanie kazdej skali, od ogétu do szczegoty;

materiaty budowlane stosowane na elewacjach powinny uwzgledniac lokalng tradycje
budowlana. Stosowanie nowych technologii i materiatéw powinno by¢
podporzadkowane uzyskaniu ogélnego wrazenia kontynuacji tkanki $rodmiejskiej;

charakter nowej zabudowy kwartatowej nie powinien aspirowac do rangi dominant
krajobrazowych, gdyz ta ranga przystuguje jedynie obiektom zabytkowym (zamkowi,
cerkwi i Koéciotowi na Czwartku). Moze natomiast i powinna tworzy¢ system lokalnych
punktéw orientacyjnych, zgodnych z logikq tkanki $rédmiejskiej (akcentowanie
naroznikéw, waznych wejéé, obiektéw o wyjatkowej funkgji publicznej). Te lokalne
akcenty przestrzenne powinny tworzy¢é swego rodzaju Jtelegraf optyczny” —
sekwencje znaczen w przestrzeni, pomagajacej w orientac]i przestrzennej,
stanowigcej lokalny kod informacyjny nie wymagajacy informacji pisanej.

. Zieled powinna by¢ ksztattowana tak, by wraz z innymi elementami otoczenia
wspdttworzyta harmonijnie uksztattowang catoé¢. Nalezy zatem skale zieleni dopasowac
do skali zagospodarowania poszczegélnych fragmentéw Podzamcza, czy poszczegolnych
whetrz urbanistycznych. Jej rola jako czynnika tagodzacego ucigzliwosci ruchu kotowego,
humanizujacego przestrzen miejska i oferujacego zacienienie przestrzeni publicznych jest
uznawana jako bardzo istotna dla jakosci miasta. Powinna tez stanowi¢ zasadniczy
element korytarza rekreacyjno-spacerowego zapewniajacego przewietrzanie Podzamcza i
taczacego tereny zielone w dolinach Czechowki i Bystrzycy. Rozmieszczenie zieleni
powinno obejmowac:

obecnoéé zieleni na Podzamezu powinna by¢ ksztattowana jako stopniowo narastajaca
w kierunku od zachodu na wschdd: od zieleni ,zurbanizowanej” towarzyszacej
miejskiej zabudowie, przez coraz wigksze zespoty Zieleni w miarg zblizania sie ku
otwarciu na doline Bystrzycy;

zachowanie otoczenia cerkwi wysokimi drzewami - jako tradycyjna ,forma
komponowania tego typu obiektdw i tlo dla architektury zabytkowej. Zielen
w otoczeniu cerkwi powinna by¢ ksztattowana w taki sposob, aby nie przestonic¢
widoku na kopute cerkwi z najwazniejszych punktéw widokowych oraz z gtéwnych
przestrzeni publicznych;

w przypadku zagospodarowania pasa wzdtuz Czechowki jako dggu pieszego
o wyksztatconej sekwencji zmiennych wrazen 1 klimatow, kolejnych odstoniec
waznych przestrzeni publicznych i widokéw na dominanty zasadne jest zaznaczenie
jej przebiegu ciagiem drzew;

= wprowadzenie zieleni przyulicznej (drzew, Zywoptotow, krzewéw i trawnikéw)

w przestrzeri Alei Tysigclecia, jako waznego elementu ,uspotecznienia” ciggu
komunikacyjnego i poprawy jego jakosci przestrzennej. Obecnosc zieleni oraz zmiany
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jako$ciowe w urzadzeniu przestrzeni trasy powinny wywotywac spowolnienie ruchu i
ochote do zatrzymania w tym migjscu, a jednoczesnie pozwoli¢ na ograniczenie
ucigzliwosci ruchu kotowego dla strefy pieszej.

= stosowanie zieleni towarzyszacej ulicom i pieszym uliczkom istotnie wptynie na nastréj
dzielnicy i poprawi jej klimat akustyczny i termiczny, pozytywnie wplywajac na
estetyke;

= nalezy rozwazy¢é zastosowanie zieleni okrywowej (pnaczy) dla przestpnigcia
kolidujacych, nieatrakcyjnych elementéw zabudowy. Jednym z obiektow, ktdre
wymagatoby takiego przystoniecia jest wschodnia czeS¢ potnocnego skrzydta Zamku
(dobudowana w latach 60tych), dzieki czemu widok na kaplice zamkowa uzyskatby
lepszy kontekst widokowy, a pétnocna elewacja zamku bytaby mniej jednostajna;

= poprawa stanu zieleni na stokach wzgdrza zamkowego i wzgdrza Czwartek jest
kluczowym elementem pozytywnego wizerunku obszaru, a dzigki dobrej ekspozycji
widokowej, stanowi wazny element tworzenia wizerunku Lublina jako miasta zieleni;

4, Reklamy i wszelkiego rodzaju szyldy stanowig obecnie jeden z kluczowych elementow

chaosu przestrzennego Podzamcza. Z tego wzgledu plan Podzamcza powinien stac sie
pilotazowym obszarem regulowania kwestii reklam i szyldow w sposob zapewniajacy
wizualng spdjnoéé krajobrazu miejskiego. Powinien obowigzywac catkowity zakaz
ustawiania wolnostojacych czy tez nasciennych bilboardéw czy reklamy wielkoformatowej
na budynkach. Nalezy tez dopilnowac, aby w tym rejonie nie pojawiaty sig zadne formy
reklamy ,dzikiej” czyli korzystajace z luk prawnych lub obchodzacych prawo np. takie jak
lawety z reklamami udajace zaparkowane pojazdy czy konstrukcje dmuchane.
Konieczny jest tez zapis regulujacy zamieszczanie szyldéw na elewacjach — ich ksztatt,
kolorystyke, rozmiary. Powinna by¢ wprowadzona zasada, Ze jedna firma jest uprawniona
do zamieszczenia jednego szyldu, na budynku w ktérym prowadzi dziatalnos¢. Wobec
faktu, ze wiekszoé¢ budynkow bedzie powstawata od nowa, mozliwe jest wprowadzenie
wymogu, aby projekty architektoniczne zawieraly zdefiniowane obszary ekspozycji
szyldow i reklam, o tacznej powierzchni nie przekraczajacej 5 % powierzchni elewaci.

H. UWAGI DOTYCZACE WDRAZANIA PLANU

Spetnienie powyzszych postulatéw, opartych na przewidywaniach diugookresowych tendencji
spotecznych i gospodarczych, zalezy w znacznej mierze od doboru modelu realizacji
przebudowy, kiéry stanowi¢ bedzie o réwnowadze miedzy krétko-, Srednio- |
dtugookresowymi interesami réznych uczestnikdw. Niewatpliwie przebudowa Podzamcza jest
zdaniem dtugotrwatym i zaleznym od innych inwestycji w miescie. Niezbednym warunkiem
trwatych i korzystnych zmian jest przejgcie przez miasto odpowiedzialnosci za realizacje
aktualnych intereséw publicznych oraz za ochrone spdjnoéci, zywotnosci i jakosci Podzamcza
w perspektywie znacznie dtuzszej, niz ta, ktdrg mogg sig kierowac inwestorzy prywatni.
Miasto powinno takze liczy¢ sie z potrzebg ,amortyzacji” ryzyka indywidualnych inwestorow,
zwiaszcza w obszarze oferty niszowej. Realizacja zamierzen przebudowy Podzamcza mogtaby
przebiega¢ wedtug czterech zasadniczych modeli: -

= Model 1 — ,zcentralizowany” — polegajacy na partnerstwie pomigdzy miastem a
inwestorem strategicznym, gdzie miasto w oparciu o plan miejscowy egzekwuje
realizacje celéw publicznych (@ w tym zaréwno jakoS¢ zabudowy jak i ofertg
programowa) z uwzglednieniem uzgodnionych skfadnikow nie-komercyjnych lub
niszowych o optacalnosci nizszej niz standardowa, majac na uwadze dtugoterminowy
interes miasta. Model ten daje szanse na szybsze efekty inwestycyjne kompleksowej
przebudowy, ale jednoczesnie podatny jest na krotkotrwate trendy rynkowe,
podwyzszajace ryzyko przedsiewzigcia. Zachowanie publicznej wiasnosci gruntu wydaje
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sie waznym elementem réwnowagi w toku realizacji i pézniejszej eksploatacii
kompleksu.

Znaczacym mankamentem tego wariantu jest zmarginalizowanie obecnych na tym
terenie i zapewniajacych duza iloS¢ miejsc pracy mniejszych, lokalnych podmiotow
gospodarczych. Przyktadem negatywnych efektéw zastosowania tego wariantu jest
Galeria Krakowska. Przeciagajaca sie realizacja inwestycji potaczona z rozbudzeniem
ogromnych nadziei spowodowata, iz w momencie, kiedy inwestor gwarantujacy
spefnienie oczekiwan miasta co do jakoéci przestrzeni sie wycofat, wladze miasta, pod
presja mediéw (wytykajacych ze przez lata nic sig przy Dworcu Gléwnym nie dzieje)
przystaty na warunki nowego inwestora, ktdry wybudowat zespét bedacy jedynie nieco
lepsza, wersja typowego centrum handlowego. Do sytuacji tej doszto w duzo
atrakcyjniejszym inwestycyjnie od Lublina Krakowie, w miejscu o znaczaco wiekszej niz
Podzamcze liczbie uzytkownikéw o znaczaco wyzszej Sredniej zamoznosci. Tak wiec
powody do ulegania przez wiadze miasta presji inwestora byly znaczaco mnigjsze niz w
Lublinie. Ryzyko powtdrzenia sig tego scenariusza na Podzamczu nalezy uznac za duze.

Model 2 — zdecentralizowany pod patronatem miasta — polegatby na
opracowaniu planu miejscowego jako gtéwnego dokumentu koordynujgcego inwestycje
rozproszone, przy czym realizacja infrastruktury technicznej umozliwiajacej inwestycie,
przestrzeni publicznych oraz obiektéw nie-komercyjnych pozostataby zadaniem miasta.
Zapisy planu dotyczace realizacji parkingéw, toalet i innych elementéw obstugi terenu
powinny zapewni¢ ich realizacje réwnolegle z czeécia komercyjng przez inwestorow
prywatnych. Zadaniem miasta pozostatoby takze ustanowienie odpowiednich warunkow
dla funkgji ,niszowych”, o nizszym poziomie optacalnosci. Wariant ten jest dosc
kosztowny dla budzetu miasta, ale stwarza szanse na rozwoj zrownowazony W oparciu o
lokalnych inwestoréw o matej i Sredniej skali. Pozwala tez oczekiwaé, iz wobec
niewielkiej skali modutu inwestycyjnego pierwsze zakoficzone inwestycje moga pojawic
sie stosunkowo szybko. Model taki z powodzeniem realizowany jest w wielu miastach
(np. Kotobrzeg, Gtogow, Elblag, Szczecin).

Cze$¢ uczestnikéw debaty miata obawy wynikajace z negatywnych doswiadczen
zwiazanych z realizacjg centrum przy ul. Zana - realizowanego wg podobnych zasad,
gdzie jakoé¢ zainwestowania pozostawia wiele do zyczenia. Wobec tych obaw nalezy
wskazaé na zasadnicze réznice w uwarunkowaniach inwestycyjnych obu terenow:

o plan dotyczacy Centrum Zana zaktadat stworzenie na calym obszarze swoistej
~megastruktury” o pelnej segregacji ruchu, wymagajacej stworzenia struktury
pieszych przestrzeni publicznych ponad  poziomem  terenu. Prawidtowe
przeprowadzenie kazdej z inwestycji jednostkowych zalezato od rownoczesnego
budowania tego kosztownego systemu dostepnosci pieszej. Rozwigzanie to
przekraczato mozliwosci miasta do koordynowania niezaleznych od siebie
inwestycji prywatnych. Oparcie przebudowy Podzamcza o tradycyjny model
zabudowy érédmiejskiej nie stwarza tego typu zagrozenia.

o modut inwestycyjny przyjety w Centrum Zana zaktadat duzg skale obiektow i
preferowat obiekty wielkopowierzchniowe, ktorych jakoSC przestrzenna jest z
requly problematyczna. Jednoczesnie inwestorzy tych obiektow byli zdolni do
wywierania skutecznej presji na odstgpienie od niewygodnych dla nich ustalen
planistycznych. Drobny modut inwestycyjny, postulowany na Podzamczu stwarza
dogodne warunki dla zakorzenionych w tradydji rozwigzan, do ktdrych inwestorzy
o mniejszej skali s przyzwyczajeni. W Lublinie jest wiele pozytywnych przyktadéw
architektury opartej na niewielkim module (np. Corner House przy Placu
Litewskim czy, bedacy obecnie w budowie, dom w pbtnocnej pierzei ulicy
Narutowicza - miedzy ulicami Chopina a Konopnicka).
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Model 3 — strategiczny — stanowi odmiane modelu drugiego, z zatozeniem
wzmochienia udziatu miasta (ew. w partnerstwie z samorzadem wojewodztwa) jako
gtéwnego koordynatora zarzadzania catym obszarem. Wymagatby on powotania przez
miasto (i ew. wojewodztwo) podmiotu zarzadzajgcego zintegrowanym procesem
przebudowy i funkcjonowania catego obszaru Podzamcza wedtug metod stosowanych
przy zarzadzaniu wielkimi centrami handlowymi, ale z uwzglednieniem interesow
publicznych 1 dtugookresowych.

W pierwszym okresie zarzadzanie dotyczytoby przede wszystkim koordynacji procesu
inwestowania prowadzonego przez wiele podmiotow o roznej skali, z budowaniem
spdjnej oferty adekwatnej do zatozert programowych, uwzgledniajac ich zroznicowang
rentowno$¢ i skale ryzyka inwestycyjnego. W miare realizacji przebudowy zarzadzanie to
w coraz wiekszym stopniu dotyczytoby dziatan regulujacych funkcjonowanie kompleksu w
sposGb zapewniajacy jego atrakcyjnos¢ (np. godziny handlu, program imprez, programy
promocyjne).

Zasadnod¢ wprowadzenia takiego podmiotu wynika zaréwno ze skali i réznorodnosci
inwestycji jednostkowych podejmowanych w trakcie przebudowy obszaru, jak i z
koniecznoéci  zapewnienia konkurencyjnosci  kompleksu  wobec innych  centréw
handlowych. Podmiot zarzadzajacy Podzamczem powinien by¢ odpowiedzialny przed
samorzadem za realizacje zamierzen miasta. Elementem modelu winno byc systemowe
whbudowanie” wymiaru obywatelskiego w procesy decyzyjne i zapewnienie przejrzystosci
gwarantujacej wiarygodno$t wobec inwestorow jednostkowych przedsiewzigc.

Model ten pozwala na pozyskiwanie przez samorzad dochodéw kompensujacych w
diuzszym okresie wydatki zwigzane z przebudowa obszaru, a jednoczesnie moze
usprawni¢ proces inwestowania i zarzadzania obszarem Podzamcza. Ryzyko zwigzane z
tym modelem wiaze sie z zapewnieniem stabilnych warunkéw tej formy zarzadzania,
hiezaleznie od zmian politycznych w samorzadzie.

Model 4 ~— konsorcyjny - jako posredni miedzy zcentralizowanym  a
zdecentralizowanym modelem, polegatby na utworzeniu duzego konsorcjum sktadajacego
sie z miasta, inwestora(-ow) strategicznego(-nych) oraz Jkonsorcjum oferty niszowej”,
w ramach ktérego ustalono by optymalny scenariusz inwestowania wraz z modelem
wspotfinansowania i ustalef o zakresach odpowiedzialnosci eksploatacyjnych.

Z uwagi na spoteczne znaczenie zamierzenia, udziat miasta powinien polega¢ na
systemowym ,wbudowaniu” wymiaru obywatelskiego w procesy decyzyjne konsorcjum.
Trudnoécia tego modelu jest niedostateczne doswiadczenie samorzadow w tego rodzaju
formach partnerstwa. Natomiast atutem jest mozliwos¢ kompleksowego bilansowania
inwestycji i optymalizacja celdw krotko i dtugoterminowych. Model taki, w przypadku
znaczacej skali kapitatu, mégtby by¢ przydatny do realizacji przebudowy nie tylko
Podzamcza, ale takze rejonu dworca PKP, wraz z modernizacjg uktadu komunikacyjnego i
przeniesieniem dworca autobusowego i funkcji z nim zwiazanych (np. czesc oferty
handlowej Podzamcza). Rodzacym ryzyko elementem wariantu jest obecnos¢ inwestora
strategicznego, ktdry jako majacy wigksze doéwiadczenie i dysponujacy z reguty lepsza
obstugg prawna, miatby zdecydowanie silniejszg pozycje niz inni uczestnicy konsorcjum
(w tym miasto) i jego interesy moglyby zdominowac interesy pozostatych stron.
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Whiosek niniejszy zostat opracowany w wyniku konsultacji spotecznych przeprowadzonych
przez zespot lubelskiej czesci projektu HerO (,Dziedzictwo jako Szansa®) realizowanego w
ramach programu URBACT II. Przebieg konsultacji obejmowat:

1. wstepne rozmowy z partnerami uczestniczacymi w Lokalnej Grupie Wsparcia
i z podmiotami zainteresowanymi procesem zmian na Podzamczu, przeprowadzane
od 26 kwietnia do 14 kwietnia 2010;

2. proces informowania o konsultacjach obejmujacy plakatowanie, rozprowadzanie ulotek,
publikagje prasowe (w tym odrebna wkiadka poswigcona Podzamczu w Gazecie
Wyborczej w Lublinie opublikowana 15 maja 2010);

3. zebranie dotychczasowych propozycji dotyczacych Podzamcza i udostepnienie ich
zaréwno w punkcie konsultacyjnym, jak i na portalu www.podzamcze.ulublin.eu

4, konsultacje spoteczne przy makiecie, prowadzone w lokalu Lubelskiego Osrodka
Informagji Turystycznej przy ul. Jezuickiej 1 od 17 do 28 maja, od poniedziatku do pigtku
w godzinach 15.00 do 19.00, obstugiwane i dokumentowane przez Forum Rozwoju
Lublina i studentéw Wydziatu Budownictwa i Architektury Politechniki Lubelskiej;

5. konsylia tematyczne Lokalnej Grupy Wsparcia, z udziatem specjalistow prowadzone przy
makiecie w dniach 17, 19, 21, 24, 26 i 28 maja 2010, a po$wigcone tematom:
= obstugi
= walordw historycznych
= programu uzytkowego
w  przestrzeni publicznych
= krajobrazu miejskiego

6. konsultacje internetowe na portalu www.podzamecze.ulublin.eu i na Facebooku: Jakie
Podzamcze?, prowadzone od 17 maja do 6 czerwca 2010 z uwzglednieniem wpisow na
forach dyskusyjnych gazet lubelskich, obejmujace takze publikowanie zebranych
propozycji oraz podsumowan konsylidw;

7. redakcje niniejszego wniosku, konsultowang z uczestnikami dyskusji przeprowadzong
od 10 do 30 czerwca 2010;

8. publiczng prezentacje wniosku i zebranie podpiséw 0séb akceptujacych jego tresc.

Zatacznikami do niniejszego wniosku sa:
1. tabela zbiorcza wypowiedzi zebranych w ramach konsultacji

2. przeglad propozycji przestrzennych opracowanych na makietach, wraz z ich
syntetycznym opisem

Jako dodatkowe udokumentowanie debaty publicznej organizatorzy konsultacji dysponujg
ponadto zeszytem wpiséw, dokumentacjg fotograficzng i scenogramami z przebiegu
konsyliéw oraz podsumowaniami z rozmow wstepnych i z konsylidw.

20



