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Uwagi Rady Kultury Przestrzeni
do koncepcji miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin - rejonu ulic:
Podzamcze, Aleja Tysiaclecia, Lubartowska, Ruska, podanych do konsultagji
przez Urzad Miasta Lublin

Whnioskujemy o stworzenie przynajmniej jednego zupetnie nowego wariantu planu Podzamcza,

poniewaz dwa warianty, pochodzace z konkursu i zaprezentowane publicznie:

- rbznia sie od siebie minimalnie, w kwestiach o trzeciorzednym znaczeniu na tym etapie
planowania.

- opieraja sie na bardzo ryzykownych zatozeniach, ktére moga uniemozliwi¢ odnowe Podzamcza.

Dlatego tez traktujemy oba warianty jako jeden. Budzi on, naszym zdaniem, nastepujace

watpliwosci:

Kwestie zasadnicze

1. Obiektywnie wysokie koszty publiczne.

Ten wariant zagospodarowania Podzamcza jest bardzo drogi, co krytycznie obniza realnos¢ jego
realizacji. Zalezy ona gtéwnie od inwestycji miejskich - publiczne koszty stworzenia warunkéw dla
inwestycji prywatnych w planowane obiekty uzytkowe sa w tej wersji maksymalne. Sktadaja sie na
nie:

- przeniesienie sieci uzbrojenia terenu,

- badania archeologiczne,

- konstrukcja péttunelu al. Tysiaclecia,

- konstrukcja ptyty poziomu zerowego na catym terenie Podzamcza,

- budowa parkingu podziemnego pod pl. Zamkowym.
Prace podziemne na tym terenie wymagaja przeniesienia kolektora Sciekéow pod pl. Zamkowym
(dokad?), a takze moga spowodowac naruszenie debowych ,rusztéw”, na ktérych podobno stoja
domy przy Placu Zamkowym (wg jednego z uczestnikow spotecznych konsultacji nt. Podzamcza w
2010 roku w ramach projektu ,Heritage as Opportunity”). Takie ruszty byty stosowane do
fundamentéw na terenach podmoktych. Sa one skuteczne, ale zle znosza wahania poziomu wéd
gruntowych (czasowe osuszanie terenu podczas budowy ,rynny” péttunelu moze prowadzi¢ do ich
butwienia). Podobnie posadowiono w XIX ratusz w Hanowerze, ale obok niego jednoczesnie
wykopano duzy staw, by zapewni¢ staty poziom wod gruntowych (wg ww. informatora)



2. Zatarcie krajobrazu historycznego.

Przedstawiona wizja Podzamcza:

A zaprzecza historycznej fizjografii tego terenu (uksztattowaniu doliny, Wzgérza Zamkowego
itd.), ktéra jest tu bardzo istotna, gdyz definiuje historyczna tozsamo$¢ miasta - oddaje logike
obronnej lokacji Lublina i jego historyczny rozwéj (wg niektérych opinii mieszkancow miejsce
to w ksztatcie przedstawionym na wizualizacjach staje sie czyms$ obcym, ,nie-Lublinem”)

A czesSciowo zaciera powiazania widokowe istniejace tu od ok. 70 lat, a wiec od trzech pokolen
lublinian, w tym uniemozliwia przejezdzajacym uzyskanie Swiadomosci sasiedztwa historycznej
czesci miasta (zamiast widoku na zamek i Stare Miasto otrzymaja oni widok na nowa zabudowe
i tunel)

A nie zawiera interesujacych pomystéw na upamietnienie zydowskiego dziedzictwa Lublina, ktére
w tym miejscu stanowi symboliczng dominante krajobrazu miasta w jego niematerialnym
wymiarze.

3. Watpliwa wartos¢ rezultatéw.

Rozwigzania proponowane w koncepcji Podzamcza poddanej konsultacjom sa nie tylko
kosztowne, ale takze moga by¢ przeciwskuteczne lub niepotrzebne, co dodatkowo poddaje w
watpliwos¢ zasadnos$é ponoszenia tych kosztéw. W szczegdlnosci:

A Wariant ten zamienia pl. Zamkowy w niecke zagrodzona murem oporowym - to rozwiazanie
tylko pozornie integruje Stare Miasto z Podzamczem dla ruchu pieszego. Bardziej
prawdopodobne jest, ze r6znica poziomoéw (schody, winda dla niepetnosprawnych), ktorej tu
nigdy nie byto, stanie sie barierg bardziej dotkliwa niz obecne przekraczanie trasy W-Z w
jednym poziomie.

A Koncepcja péttunelu nad al. Tysiaclecia jest za droga w stosunku do zmieniajacych sie potrzeb
komunikacyjnych tego obszaru. Nie uwzglednia ona odciagzenia ruchu na trasie W-Z przez
powstajaca obwodnice i jej taczniki - bioragc pod uwage, ze ma ona przejac ruch tranzytowy z
al. Tysiaclecia zmiany w tym rejonie powinny i$¢ w kierunku uspokojenia ruchu a nie jego
priorytetyzacji kosztem ruchu pieszego. Tymczasem poéttunel stuzy gtownie zwiekszeniu
przepustowosci drogi, a nie dostepnosci Starego Miasta i nowej zabudowy Podzamcza. Wbrew
logice zapewnia priorytet tranzytowi samochodom a utrudnia ruch wszystkim innym.

A Rozwiagzanie proponowane dla upamietnienia Synagogi Maharszala prowadzi do zniszczenia jej
reliktdw pozostajacych w ziemi i zastgpienia ich kosztowna ptyta (na 2/5 dtugosci catego
poéttunelu) zagospodarowana na ,puste miejsce”. Oznacza to likwidacje tkanki historycznej o
realnej wartosci bardzo kosztowna konstrukcja ,udajaca” miejsce po synagodze.

4. Nieuwzglednienie spotecznego wniosku do planu zagospodarowania Podzamcza

Whniosek ten (w zataczeniu) opracowano w ramach debaty nt. planu zagospodarowania Podzamcza
od kwietnia do czerwca 2010 w ramach unijnego projektu ,Heritage as Opportunity” i przekazano
na rece prezydenta. Podpisato go 250 mieszkancow, zatem pod wzgledem reprezentatywnosci
interesu publicznego stanowi on obecnie najwazniejszy dokument dotyczacy przysztosci
Podzamcza. Zostat on wtaczony do warunkéw konkursu, ale prawie nie zostat wykorzystany w
zwycieskim projekcie (wniosek w zataczeniu).



5. Pomiecie w wizji Podzamcza strategicznego scenariusza rozwoju al. Tysiaclecia po zbudowaniu
obwodnicy.

Tworzona obecnie wizja Podzamcza powinna uwzglednia¢ odpowiedZz na pytanie o role al.
Tysiaclecia w Lublinie z obwodnica, czyli kiedy ta ulica straci swoj tranzytowy charakter. Naszym
zdaniem budowanie Podzamcza z zatozeniem, ze al. Tysiaclecia ma pozosta¢ ta sama arteria,
ktéra jest obecnie, bedzie oparte na fatszywych przestankach i odniesie skutek przeciwny do
zamierzonego. Dalsze inwestowanie w powiekszanie przepustowosSci tej trasy rozumiane w
kategoriach liczby samochodéw a nie oséb (bez wzgledu na $rodek transportu, np.: Komunikacja
Miejska, rowery, skutery itp) nie jest dziataniem zgodnym z interesem naszego miasta.
Al. Tysiaclecia nie moze zacheca¢ do skracania drogi ,przez miasto” zwtaszcza w Swietle juz
pojawiajacych sie kwestii optat dla ciezaréwek i autobuséw na ekspresowej drodze S12/17/19
stanowiacej przyszta obwodnice miejska.

W stanie istniejacym al. Tysiaclecia nie spetnia parametréw technicznych ulicy gtéwnej ruchu
przyspieszonego (GP). Nie ma tez technicznej mozliwosci uzyskania takich parametréw ze
wzgledu na zbyt mate odlegtosci pomiedzy skrzyzowaniami. Pozadane jest zatem obnizenie klasy
technicznej al. Tysiaclecia do gtéwnej (G), przy jednoczesnym rozwazeniu zmniejszenia jej
przekroju. Dziatania te mozna etapowac i scenariusz budowy Podzamcza powinien przewidywad
takie etapowanie. Moze ono zawieraé nastepujace dziatania:

A W pierwszej kolejnosci zasadne jest wprowadzenie buspaséw na istniejacej jezdni o przekroju
2x3, co umozliwi ograniczenie ruchu tranzytowego przez obszar Podzamcza i zapobiegnie
wzbudzeniu ruchu po oddaniu do uzytkowania pétnocnego fragmentu obwodnicy Lublina.

A W drugiej kolejnosci, po rozbudowie uktadu obwodowego wewnatrz miasta, mozliwe jest nawet
zawezenie przekroju do 2x2, przy utrzymaniu buspasow.

A Jednoczesnie uporzadkowanie korytarza ul. Ruskiej zapewni wtasciwa obstuge komunikacyjna
nowej zabudowy, a takze umozliwi wyksztatcenie nowego, rownolegtego korytarza transportu
publicznego i rowerowego, dublujacego korytarz al. Tysiaclecia. Roztozenie potokéw ruchu,
przede wszystkim transportu indywidualnego, spowoduje zmniejszenie uciazliwo$ci zwigzanych
z emisja hatasu i spalin oraz przyczyni sie do poprawy warunkéw bezpieczefnstwa ruchu.

A Zasadne jest zapisanie w MPZP wprowadzenia stref Tempo 30 wewnatrz istniejacych
i planowanych kwartatéw zabudowy (np. Ruska-Lubartowska-al.Tysiaclecia-Lwowska), co
pozwoli na dalsza poprawe warunkéw bezpieczenstwa ruchu, a takze prowadzenie ruchu
rowerowego bez koniecznos$ci budowy nowej infrastruktury rowerowej.

A Pozadana jest takze analiza mozliwosci stworzenia nowego korytarza linii trolejbusowej (z
czeSciowym uzyciem napedu akumulatorowego), taczacego trakcje istniejaca w ciagu al.
Ractawickich i planowana w ciagu ul. Lwowskiej, czy to poprzez ul. Wieniawska w formie
kontrapasa trolejbusowo-autobusowo-rowerowego czy tez poprzez ul. 3 Maja. W tym
kontekscie nalezy rozwazy¢ mozliwos$¢ poprowadzenia trakcji trolejbusowej w korytarzu ul.
Ruskiej, co pozwoli na stworzenie wysokowydajnego uktadu rusztowego, sprawnie
obstugujacego istniejace i mozliwe do realizacji obszary zabudowy w ciggu Pétnocna-
Biernackiego-Ruska, a wybrane rozwiazanie wpisa¢ do MPZP.



6. Pomiecie lokalnego kontekstu gospodarczego

Brak zasadnosci dla przyjetej specyfiki programu funkcjonalnego: jezeli Tarasy Zamkowe stang sie
wielka galerig handlowa, to jaka funkcje w centrum miasta ma petni¢ Podzamcze, tym bardziej w
konteks$cie mozliwosci budowy innych galerii (Alchemia, Pasaz Victoria)?

Podzamcze ma potencjat by stac¢ sie obszarem na wzo6r Starego Miasta, tj. silniej zageszczonym, z
ograniczonym dostepem aut w kwartatach ale zr6znicowanym pod wzgledem ustug, wprowadzajac
nowe standardy uzytkowe mieszkan, lokali i zycia na ulicy. Istnieje realna szansa na wytworzenie
w centrum miasta nowych, catkiem odmiennych jakosSciowo miejsc zamieszkania czy hoteli z
szeroka gama nieuciazliwych, miastotwdrczych ustug w parterach oraz niska uciazliwoscia ulic
przy jednoczesnym dobrym skomunikowaniu ze wzgledu na rozwigzania poruszone w pkt. 5.

7. Wykorzystanie lokalnego potencjatu gospodarczego

Wizja przestrzennego zagospodarowania tego obszaru powinna w duzo wiekszym stopniu
uwzglednia¢ potencjat matych i Srednich inwestoréw wykorzystujacych mniejsze niz
wielkoprzestrzenne powierzchnie handlowe (w tym powinna zdecydowanie uwzgledniaé
partycypacje w kosztach realizacji inwestycji jego obecnych interesariuszy, potencjalnych
inwestorow, np. spotki ,Bazar”, ktéra kumuluje Srodki na swoja inwestycje od poczatku swojego
istnienia). W pomysle na przyszte funkcjonowanie tego miejsca brak zabezpieczenia jego obecnej
funkcji, ktoéra sie sprawdza - tradycyjnego lubelskiego miejsca targowego (niekoniecznie w
obecnej formie i asortymencie, ale wszedzie w Swiecie targi Swiezej zywnosci sa duza atrakcja
handlowa).

Proponowane w planie zapisy, co prawda uwzgledniaja w wielu miejscach funkcje drobnego
handlu, ale w praktyce moze ona przyja¢ skrajnie rozne formy - od targowiska w hali, do pseudo-
galerii handlowej. Naszym zdaniem zaréwno pomysty przestrzenne (architektoniczne i
urbanistyczne) jak i zapisy planu powinny uprzywilejowywa¢ pojawianie sie ww. form handlu i
ustug, traktujac je jako priorytetowe. Nie chodzi bowiem o stworzenie na Podzamczu kolejnego
centrum handlowego na zasadzie urbanistycznej ,plomby”, lecz o uzupetnienie istniejacej tkanki
miasta tkanka o podobnej fakturze lecz wyzszej jakosci i witalnosci. Jest to zadanie obiektywnie
trudne, dlatego nalezy mu poswieci¢ odpowiednio wiecej pracy wychodzacej poza zagadnienia
urbanistyczno-architektoniczne w duzej skali. Wnioskujemy to na podstawie aktualnych
doswiadczen innych miast, ktore stanety przed podobnymi problemami, a takze z sukceséow
nowoczesnych metod ozywiania miast, ktorych Swiatowym symbolem jest Jan Gehl z Kopenhagi.

Inne kwestie

A Konsultowany wariant pozostaje przestrzennie bierny wobec sasiedztwa pl. Isaaka Singera i
ronda Piotra Mohyty, wprowadzajac tam jedynie dodatkowa jezdnie komplikujaca uktad
drogowy.

A Projekt za mato kreatywnie wykorzystuje przestrzenne konsekwencje likwidacji dworca PKS -
proponowane rozwiazanie niewiele rézni sie od stanu istniejagcego na terenie wykorzystywanym
przez firme Transped.



Dyskusja

Doswiadczenia innych miast ucza, ze w obecnych czasach budowanie od podstaw catych obszaréw
i ulic srédmiejskich o charakterze miastotworczym w sposob faktycznie zapewniajacy miejska
roznorodnos¢ funkcji i zywotnos¢ przestrzeni publicznych (poréwnywalnych z obszarami centrum
wyksztattowanymi przed wiekami) wymaga narzedzi i strategii planistycznych wykraczajacych
poza typowe zapisy planéw miejscowych. Wielkokubaturowe nieruchomosci i lokale moga stanowic
bariere dla tworzenia zywych miejskich przestrzeni, dlatego w szczegdétowym planie miejscowym
nalezy zawrzec np. zapisy zapewniajace jakos$¢ relacji budynkéw z otoczeniem. Poza oczywistym
przeznaczeniem parteru na ustugi, kluczowe wydaje sie tez.:

A ksztattowanie granicy miedzy tymi strefami (np. zapisy chroniace przed
Lintrowertycznoscia” obiektéw handlowych z lokalami zamknietymi na ulice $lepymi
witrynami czy minimalizacja bezposrednich wejs¢ z ulicy),

A réznorodnosé przeznaczenia lokali ustugowych (np. regulacje szczegétowo ograniczajace
ilo$¢ ustug komercyjnych jak banki na rzecz miastotwérczych jak kultura, rzemiosto i
gastronomia chroniagcych ulice przed opustoszeniem w godzinach wieczornych),

A oraz wielkosci nieruchomosci i lokali (planowane réznice terenu ciagéw pieszych beda
dodatkowo ograniczac ilos¢ wejs¢ i wyodrebnionych lokali dostepnych z ulicy w przypadku
duzych powierzchni handlu).

Wydaje sie, ze w konteks$cie zauwazalnej obecnie dynamiki witalnoéci Srodmiescia (przetadowanie
Starego Miasta, odptyw najemcédw z Deptaka) warto zastanowi¢ sie nad koncepcja Podzamcza
takze w szerszym kontekscie powiazan przestrzenno-funkcjonalnych, tacznie z budowa parkow
handlowych lkea i Felicity. Utrzymanie resztek handlu i witalnosci w centrum bedzie wymagato
nowej koncepcji zarzadzania z uwzglednieniem takich czynnikéw i pytan jak:

A Rynek galerii handlowych w Lublinie wydaje sie dazy¢ do nasycenia, czego dowodem moze
by¢ kolizyjnos¢ budowy tak odleglych od siebie obiektow jak Galeria Zamek i Echo.

Jak proponowane na Podzamczu funkcje wptyna na istniejaca oferte handlowa centrum
miasta? Czy znajda sie najemcy dla proponowanych obiektéw wielkopowierzchniowych?

A Co zrobic jesli okaze sie, ze miasta nie sta¢ na takie rozwigzanie albo, Zze to rozwigzanie
jest technicznie niewykonalne przy rozsadnym poziomie kosztow?

A Jakie sg pomysty na brak na poradzenie sobie z ogélna trudnoscia w budowaniu od
podstaw catych obszaréw wielofunkcyjnego miejskiego sSrédmiescia? Czy prezentowana
wizja Podzamcza zawiera te pomysty?

A Czy handel jest jedyna atrakcja i sita witalng miasta, jaka mozemy sobie wyobrazi¢? Co
zrobi¢, aby przy powyzszych uwarunkowaniach, ktére handlowi moga nie sprzyjac,
Podzamcze pozostato nadal waznym miejscem dla miasta? Moze postawi¢ na funkcje
mieszkalna? A moze to bedzie wymagaé wykreowania szczegdlnej przestrzeni, ktorej
walory nalezy zaplanowa¢ w mniejszej skali, nie w skali bryt-ulic?

A Wydaje sie, ze wobec tych watpliwosci konieczne jest zaproponowanie dla Podzamcza
jakiej$ alternatywy wzgledem sklepow wielkopowierzchniowych.



Whnioski
Konieczny jest drugi - co najmniej jeden - wariant koncepcji Podzamcza:

Az wiekszym uwzglednieniem spotecznego wniosku do planu Podzamcza,

Az zachowaniem trasy W-Z w poziomie terenu, ktory zapewne troche ograniczy mozliwosci
nowej kubatury, ale umozliwi powstawanie jej niezaleznie od inwestycji publicznych,

Az prezentacjami wizualizacji / studiéw widokowych z pozycji cztowieka w kluczowych miejscach
przy zastosowaniu wirtualnej ogniskowej normalnej 40-50 mm zapewniajacej proporcje
wielkosci katowej obiektéw zblizone do widoku ludzkiego oka (czyli bez stosowania szerokiego
konta znieksztatcajacego realny widok na rzecz pozornie wiekszej ,przestrzennosci”).

Decyzja o wyborze pomiedzy tymi wariantami powinna by¢ wyborem miedzy réznymi wariantami

zaangazowania budzetu miasta (i pochodnych funduszy unijnych).

Pomocne w tworzeniu innych wariantow Podzamcza moga by¢ pomysty zawarte np. w:

A zwycieskich pracach konkursu UM-SARP na koncepcje Srédmieécia wzdtuz Trasy W-Z z 1992
roku,

A zwycieskich pracach konkursu ,Gazety Wyborczej” na koncepcje Podzamcza z 2008 roku,

koncepcji miejskiej Lublin Novus z 2008 roku,

A ksigzce ,Lublin 2020. Wizje rozwojowe” pod red. Macieja Battowskiego i Matgorzaty Bieleckiej-
Hotdy, wyd. WSPiA 2009.

Wobec tak bogatej historii tworzenia koncepcji Podzamcza, zdawanie sie w petni na koncepcje,

ktéra jest po prostu historycznie najmtodsza, nie wydaje sie racjonalne bez podsumowania

i wyciagniecia wnioskéw z wczesdniejszych wizji.

>

Ze wzgledu na pozadana role centrotwdrcza nowego Podzamcza plan winien zawieraé rozwiazania
niestandardowe faktycznie zapewniajace miejska zywotnos$¢ przestrzeni i réznorodnos¢ ustug,
ktéra nie jest fatwo osiagalna przy obecnych prawach rynku. By¢é moze roztropnym posunieciem
bytoby stworzenie scenariusza rozwoju Podzamcza we wspétpracy z zespotem specjalistow ds.
witalnosci miast z uwzglednieniem uwarunkowan wolnorynkowych czy wspétczesnej wiedzy o
potrzebach i zachowaniach uzytkownikéw przestrzeni publicznych.
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