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Osiedle “Dyrekcja” w Chelmie — ocena zalozenia
po 80 latach od rozpoczecia budowy!
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Streszczenie: Wybudowanego w latach 1928-1939 osiedle ,,Dyrekcja”, ze
wzgledu na swoja powierzchnie, ilo$¢ i kubature budynkéw uwazane byto za druga
po Gdyni najwiekszg inwestycje okresu miedzywojennego. Osiedle reprezentuje caty
zespoOt wartosci, wynikajacych z jego programu ideowego (symboliki panstwowej),
uktadu przestrzennego, spojnej formy architektonicznej zabudowy i charakterystyki
technicznej budynkéw. Artykut niniejszy ma na celu, probe dokonania szeroko
rozumianej oceny stanu zatozenia, po 80-latach od rozpoczecia budowy.

Stowa kluczowe: architektura, urbanistyka, modernizm.

1. Wprowadzenie

»Forma wynika z funkcji”, ,,mniej znaczy wiecej”, ,,ornament to zbrodnia” oraz
»pie¢ punktow nowoczesnej architektury” to najbardziej znane maksymy tworcow
nowego pradu w architekturze Swiatowej. To witasnie Louis Sullivan, Mies van der
Rohe, Adolf Loos i Le Corbusier byli prekursorami modernizmu, ktéry rozwinat sie
w okresie XX-lecia miedzywojennego i trwat do lat siedemdziesigtych XX wieku.

W nowy nurt wpisato sie szereg obiektéw i catych zatozen realizowanych
w Polsce w okresie dwudziestolecia miedzywojennego i w latach powojennych.
W tym pierwszym okresie zdecydowang wiekszos¢ stanowity obiekty o charakterze
elitarnym i reprezentacyjnym, a wiec budynki uzytecznosci publicznej. Koniecznos¢
ich budowy zwigzana byla z powojennymi zniszczeniami i powstaniem szeregu
urzedow w odrodzonym panstwie. W dos¢ krotkim czasie, problemy mieszkaniowe
w nowopowstatych i rozwijajacych si¢ oSrodkach zmusity wtadze panstwa do rozwoju
budownictwa mieszkaniowego. W okresie tym powstato kilkanascie nowych osiedli
mieszkaniowych. Najbardziej znanymi s osiedla w Gdyni, Warszawie i Katowicach.

W zapomnienie popadto natomiast wybudowane w latach 1928-1939 osiedle
»Dyrekcja” w Chetmie. Stosunkowo dlugi czas wznoszenia osiedla zwigzany byt
z kryzysem $wiatowym, ktory na niemal 10 lat wstrzymat budowe. Nazwa dzielnicy
— osiedla pochodzi z okresu projektowania zatozenia i zwigzana byta z planami
przeniesienia do Chetma dyrekcji kolejowej z Radomia. Osiedla ze wzgledu na
swoja powierzchnie, ilos¢ i kubature budynkéw uwazane byto za drugg po Gdyni

1 Artykut w wersji skroconej byt prezentowany na Drugiej miedzynarodowej konferencji
naukowej ,,Modernizm w Europie - modernizm w Gdyni. Architektura 1. potowy XX w.
ijej ochrona”.
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najwieksza inwestycje okresu miedzywojennego. Projektowane na planie orta,
symbolizujacego odradzajacg sie panstwowos$¢ na ChelmszczyZnie, nigdy nie
zostato ukonczone (Rys. 1). Realizacji nie doczekata sie cze$¢ wschodnia zatozenia
tzw. ,,drugie skrzydto” oraz wiekszo$¢ obiektéw uzytecznosci publicznej.

Do czasow obecnych przetrwaty praktycznie wszystkie wzniesione przed
wybuchem wojny obiekty. Powojenny rozwoj miasta, brak istotnych remontéow w
okresie PRL-u, zmiany stosunkéw wtasnosciowych po 1989 roku i brak skutecznych
mechanizméw ochrony w nie wielkim stopniu wptynal na czytelnos¢ zatozenia
i bryte budynkow. Artykut niniejszy ma na celu probe szeroko rozumianej oceny
stanu zatozenia w 80- lat po rozpoczeciu budowy osiedla.

Rys 1. Szkic catosci projektowanego osiedla w ksztatcie orta na podstawie planu budowy osiedla
Dyrekcja [1].

Fig. 1. Sketch of the entire district in the shape of the Polish eagle after the design of district
“Dyrekcja”.

2. Kolej po I Wojnie Swiatowej

Znaczenie kolei w Polsce, po zakonczeniu I Wojny Swiatowej, byto ogromne.
W nowo powstatym Panstwie Polskim, ze wzgledu na brak bitych drég i niewielkg
ilo$¢ pojazdow, to wiasnie kolejnictwo stato sie najszybciej rozwijajacg si¢ gatezia
transportu. Juz w 1919 roku, a wiec w czasie przejmowania kolei z ragk zaborcéow,
powstato Ministerstwo Kolei Zelaznych. Na taki stan rzeczy wptyw miaty, oprocz
koniecznosci zapewnienia tras transportowych, wzgledy militarne. W mysl strate-
gii obronnej znaczna czes¢ sit pancernych tworzacego sie¢ panstwa opierata sie na
pociagach pancernych.
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Intensywny rozwoj kolejnictwa, hojnie dotowanego przez rzad, trwat do 1929
roku, w ktorym to krach na gietdach doprowadzit do Swiatowego kryzysu ekono-
micznego. W okresie tym dokonano unifikacji trzech systemow kolejowych na tere-
nach wczesniejszych zaboréw oraz powstato szereg potaczen pomiedzy rozdzielo-
nymi na ponad sto lat regionami. Zmniejszenie dotacji zahamowato rozwoj kolei
zelaznych, ale go nie zastopowato, powstawaty kolejne nowe linie kolejowa wraz z
ich infrastrukturg.

Kolej Polska okresu miedzywojennego traktowana jest przez historykow jak
jeden z istotniejszych czynnikow panstwotworczych. Pracownicy kolei byli mocno
zaangazowani w dziatania polityczne w czasie tworzenia si¢ panstwa oraz w catym
okresie miedzywojennym. Kolejarze poparli w 1926 roku zamach stanu marszatka
Jozefa Pitsudskiego, blokujac ruchy wojsk rzadowych i jednoczesnie wspomagaja
jednostki wierne marszatkowi. Nagroda za wsparcie zamachu byt dekret prezy-
dencki regulujacy status PKP i wzmacniajacy role kolei w kraju.

Beneficjentami rozwoju kolei stali sie réwniez jej pracownicy. W okresie
XX-lecia miedzywojennego zawodd kolejarza traktowany byt jako elitarny i cieszyt
si¢ olbrzymim powazaniem. Pracownicy kolej, stanowiacy jedng z najliczniejszych
grup spotecznych, byli jednocze$nie dos¢ dobrze sytuowani materialnie i czynnie
angazowali sie w zycie spoteczne i kulturalne.

W okresie miedzywojennym oprocz intensywnego rozwoju infrastruktury kole-
jowej, dos¢ szybko rozpoczeto budowe zaplecza socjalnego dla spotecznosci kole-
jarskiej. Powstawaty mniejsze i wieksze kolejowe osiedla mieszkalne, w nich szkoty
dla dzieci, gimnazja, szkoty techniczne, ochronki i ambulatoria oraz straze ogniowe.
W okresie tym powstaty m.in. osiedla i domy kolejarskie w Toruniu, Chetmie, Brze-
Sciu, Szydtowcu, Rejowcu, Strzemieszycach, Koluszkach, czy tez cate kolonie kole-
jarskie np. ,JOsse” pod Lapami. W wiekszych miejscowosciach dziataty teatry i orkie-
stry kolejowe. Pracownicy kolei zrzeszali sie w zwigzkach zawodowych (pierwszy
- Zwiazek Zawodowy Kolejarzy Rzeczypospolitej Polskiej powstat juz w 1918 roku),
zaktadali organizacje samopomocowe i spotdzielnie. W okresie miedzywojennym
dziatalnos¢ prowadzita nawet kolejarska organizacja paramilitarna.

B

Rys 2. Przyjazd do Chetma ministra komunikacji Kuhna. Muzeum Kolejnictwa w Warszawie,
z albumu Mikotaja Leszczyny-Glybowskiego, 1929r. [2].

Fig. 2. Minister of Transport Kuhn visiting Chetm. Warsaw Railroad Museum, from collection of
Mikotaj Leszczyna-Gtybowski, 1929.
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3. Zarys historii powstania osiedla Dyrekcja

Tuz po odzyskaniu niepodlegtosci Chetm byt stosunkowo duzym miastem,
liczacym okoto 20-25 tysiecy mieszkancow. W wiekszosci, bo w ponad 50%
stanowili jg zydzi. W okresie tym miasto byto juz waznym i dynamicznie rozwi-
jajacym sie weztem kolejowym. Rozwdj drog zelaznych nie szedt niestety w parze
zrozwojem infrastruktury kolejowej. Stacja kolejowa zaliczata si¢ raczej do Srednich,
a wigkszos¢ z okoto 1000 pracownikéw kolei nie posiadata mieszkan. Jednak to
nie liczba pracownikéw (jak na olbrzymie zatrudnienie w kolejnictwie stosunkowo
niewielka), ani tez zte warunki socjalne panujgce w miescie wptyng¢ miaty na decy-
zje wtadz o budowie nowego osiedla. Zadecydowaty o tym w najwiekszej mierze
czynniki zewnetrzne.

W 1925 r. narodzit si¢ pomyst przeniesienia Radomskiej Dyrekcji Polskich
Kolei Panstwowych do Chelma. Mieszczaca si¢ wowczas w Radomiu Dyrekcja
Kolei Panstwowych borykata si¢ z olbrzymimi problemami lokalowymi (funkcjo-
nowata w 12 czesto odlegtych od siebie budynkach) [3]. Wybér miasta Chetma miat
rowniez duze znaczenie ze wzgledu na jego potozenie. Po odzyskaniu niepodlegtosci
granice Dyrekcji Radomskiej przesunigto daleko na wschod i miasto Radom lezace
na zachodzie obszaru zarzadzanego przez dyrekcje stato si¢ punktem niedogodnym.
Ostatnim z czynnikow, ktorymi kierowaly sie wtadze miat charakter natury ogolno
- panstwowej, a mianowicie podniesienia rangi wschodniej czeSci Wojewddztwa
Lubelskiego [4].

W 1926 r. cztonkowie spoétdzielni architektonicznej Pracownikow Zaktadu
Architektury Polskiej Politechniki Warszawskiej (Adam Kuncewicz i Adam Paprocki)
wykonali ,,Plan rozbudowy miasta Chetma,” w ktéry wkomponowano osiedla
kolejowe z centralnie umieszczonym budynkiem Dyrekcji [1]. Nowoprojektowane
osiedle kolejowe miato opiera¢ sie na dwoéch osiach. Pierwsza o$ biegta, od dworca
do placu z budynkiem planowanej siedziby dyrekcji, druga prostopadta wytyczono
nad budynkiem gtéwnym. Jednoczesnie wytyczono szereg mniejszych osi odcho-
dzacych od placu pod katem, ktére w zamysle projektantéw miaty sta¢ sie¢ mniej-
szymi uliczkami. W pierwszym etapie zaktadano wybudowanie catego gmachu
biurowego (projektu Henryka Gaya) oraz osiedla mieszkaniowego ztozonego z 34
domoéw wolno stojacych typu willowego i 121 domoéw w zabudowie zwartej. Obok
ponad 150 budynkéw mieszkalnych i gmachu miaty powstaé liczne obiekty spor-
towe i handlowe.



Osiedle “Dyrekcja” w Chetmie — ocena zatozenia po 80 latach... 123

- PROJEKT ETAP | / BUDYNKI NIEWYKONANE
- PROJEKT ETAP | / BUDYNKI WYKONANE
E -PROJEKT ETAP Il

J

Rys 3. Szkic na podstawie planu budowy osiedla Dyrekcja [1].
Fig. 3. Sketch of the design of district “Dyrekcja”.

Prace rozpoczeto w pazdzierniku 1928r. Na obszarze okoto 50 hektarow grun-
tow dawnego majatku panstwowego tzw. folwarku Starostwo-Obtonie rozpoczeto
budowe ,,Nowego Miasta Chetma”. Osiedle miato by¢ przeznaczona dla 50 tysiecy
ludzi. Plan przewidywat, ze do konca 1930 roku zrealizowane zostanie cate zamie-
rzenie przedsiewziecie.

Budowe rozpoczeto z olbrzymim rozmachem, na terenie osiedla pracowato
okoto 2000 robotnikéw. Wytyczono 22 nowe ulice, przy ktérych rozpoczeto wzno-
szenie budynkéw mieszkalnych i gmachu. W tym samym mniej wiecej czasie, na
rozparcelowanych przez miasto sasiadujacych z osiedlem terenach majatku, rozpo-
czeta sie budowa prywatnych budynkéw. Na obszarze okoto 370 hektarow powsta-
wato osiedle okoto 250 doméw jednorodzinnych [4].

Niestety niezwykle ciezka zima w 1928-1929 roku oraz trudne warunki geolo-
giczne (kredowe podtoze) spowodowaly spekania $wiezych muréw i osiadanie
fundamentéw. Jesienia pod niezabezpieczone fundamenty dostata si¢ woda, ktéra
nie mogta wsigkna¢ w nieprzepuszczalny margiel, a przy zamarznieciu w niekto-
rych miejscach wysadzita mury [4]. Prace, pomimo wykonania natychmiastowych
napraw zostaty wyraznie spowolnione. Rozpoczeto dochodzenie i odwotano dotych-
czasowego naczelnika budowy.
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Rys. 4. Z albumu Mikotaja Leszczyny-Gty- Rys. 5. Z albumu Mikotaja Leszczyny-Gly-

bowskiego|2]. bowskiego [2].
Fig. 4. From collection of Mikotaj Leszczyna- Fig. 5. From collection of Mikotaj Leszczyna-
Gtybowski. Glybowski.

Tempo prac wzrosto dopiero w lipcu 1929 wraz z powotaniem przez wtadze
nowego naczelnika, ktérym zostal inz. Mikotaj Leszczyna-Glybowski. Wzno-
wiong dwa lata wcze$niej inwestycje przerwano z powodu kryzysu gospodarczego.
W wzniesionych w stanie surowym 112 obiektach zamurowano okna, a plac budowy
otoczono barierami [4]. Na szereg lat budowa osiedla Dyrekcja zostata wstrzymana.
Pojawity sie kolejno plany przekazania osiedla wojsku, zamiany na wiezienie [3].

Na skutek interwencji wtadz miasta w ministerstwie oraz poprawa sytuacji
gospodarczej kraju w 1936r. Zarzad Kolei w Radomiu podjat decyzje o wznowieniu
budowy. Rozpoczete w 1938 roku prace, zakoniczono prawie catkowicie do wybu-
chu II wojny Swiatowej. W czasie wojny osiedle w zasadzie nie ucierpialo i bez
wigkszych zmian dotrwato do czaséw obecnych.
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Rys 6. Budowa osiedla ,,Dyrekcja”, w gtebi widok wzgorza katedralnego [2].

Fig. 6. Building site of district ‘Dyrekcja’, Cathedral hill in the background.

Rys 7. Budowa osiedla ,,Dyrekcja”, budynki mieszkalne [2].
Fig. 7. Building site of the district ‘Dyrekcja’, dwelling house.

4. Analiza zabudowy osiedla ,,Dyrekcja”

Jak juz zostato wspomniane wczedniej, catos¢ zalozenia ze wzgledu na swoja
powierzchnie, ilo$¢ i kubature budynkéw uwazane byto za druga po Gdyni najwiek-
szg inwestycje mieszkaniowa okresu XX-lecia miedzywojennego. Pomimo nie
zrealizowania drugiego etapu prac (osiedle miata tworzy¢ schematyczny wizerunek
orta), uptywu 80 lat od momentu rozpoczecia prac, uktad urbanistyczny osiedla jest
czytelny.

Zatozone przez architektéw, w szkicu rozbudowy miasta Chetma, osie pozo-
staja nadal wyrazne. Pagérkowate uksztattowanie terenu i obecnie wysoka zielen
nie przestania dominant, na ktére kierowane sg osie. Gtéwna o$ poprowadzono
w kierunku z péinocy na potudnie, od dworca kolejowego ulica Pitsudskiego na
budynek ,Gmachu”. Druga z gtéwnych osi ma kierunek z zachodu na wschéd i jest
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skierowana na sasiednie wzgorze z Bazylikg Narodzenia NajSwietszej Maryi Panny.
Plan ulic na terenie osiedla pozwala na wyznaczenie szeregu kolejnych osi wzdtuz
ulic np. Stephensona, 1 Putku Szwolezerow.

Od czasu wzniesienia w sposob istotny nie zmienit si¢ uktad ulic osiedla. Ze
wzgledow ekonomicznych projektowane jako niezbyt szerokie (najwezsze miaty
zaledwie okoto 8 metréow, gtéwne szersze) pomimo uptywu czasu nadal doktadnie
wyznaczajg zarys sylwetki orta.

Budynkiwzniesione
w latach 1928-1939

Budynki wspoétczesne

Linia zabudowy

_ =of Wl - T e
Rys 8. Chelm osiedle Dyrekcja. Szkic na podstawie Gogle Earth.
Fig. 8. Chelm district ‘Dyrekcja’. From Google Earth.

Roéwnie czytelny obecnie, w stosunku do pierwotnych planéw, jest uktad
placow, rynkéw. Na ich zachowanie, nie wptyneta nawet realizacja wspotczesnych
obiektow, dzieki temu, ze wznoszono je na parcelach wczesniej przewidzianych pod
zabudowe. W przypadku placow najmniejsze zmiany miaty miejsce w okolicach
samego ,.Gmachu”, w innych czesciach osiedla funkcjonujg one jako ronda.

Zmiany na przestrzeni ostatnich lat w znacznym stopniu zatarty natomiast
pierwotny uktad zieleni. Wigkszo$¢ planéw dotyczacych §wiadomego ksztattowa-
nia terenoéw zielonych nie doczekata sie realizacji ze wzgledu na wybuch wojny. Po
jej zakonczeniu nie wznowiono zaréwno prac budowlanych (drugie skrzydto) jak
i zaniechano dziatan zwigzanych z ksztattowaniem terenéw zielonych. Obecnie na
terenie osiedla dominuje do$¢ jednorodny drzewostan wysoki. W obrebie ciggow
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komunikacyjnych zielen jest uporzagdkowana i zadbana. Brak jest natomiast fadu
i jednorodnosci w przypadku skweréw i obszaréw pomiedzy budynkami.

Podczas pieszego zwiedzania osiedla, odnosi si¢ wrazenia, ze zabudowa jest
chaotyczna. Cze$¢ ulic zabudowana jest zwartymi blokami w przypadku innych to
domy wolnostojace. Pofaldowany teren, brak rownolegtosci i prostopadtosci sasied-
nich bryt oraz gesta sie¢ uliczek poteguje to wrazenie. Dopiero przyjrzenie si¢ osie-
dlu z wysokosci pozwala na petne zrozumienie zamystu projektantow.

Wszystkie 30 budynkoéw wolnostojacych wzniesiono w pétnocno zachodniej
czesci ,,skrzydta”. Budynki wielorodzinne zgrupowano na dwoch obszarach. Cztery
najwieksze wzniesione wzdtuz ulicy Pitsudskiego stanowia ,,korpus orta”. Pozo-
state 13 blokéw wieloklatkowych to potudniowo-zachodnia, gérna czgs¢ skrzydta.
Juz w pierwszym etapie prac, ze wzgledéw finansowych, zrezygnowano z budowy
czesci projektowanych obiektéw. Realizacji nie doczekaty si¢ budynki ambulato-
rium, tazni, kontroli dochodéw i dom prezesa. Niezabudowanymi pozostawiono
rébwniez parcele narozne czeSci dolnej skrzydta, gdzie mialy powsta¢ budynki wielo-
rodzinne. Na szkicu (Rys.8.) zaznaczono réwniez obiekty wzniesione wspoétczesnie
w miejscach gdzie pierwotnie mialy powsta¢ budynki mieszkalne i uzytecznosci
publicznej.

Program zabudowy mieszkaniowej sktadat sie z 10 typéw budynkéw mieszkal-
nych. W planach zatozono, ze cztery z nich bedg budynkami wolnostojacymi jedno
i dwu rodzinnymi, a pozostate szes¢ przewidziano jako obiekty wielorodzinne
o dwoch i trzech kondygnacjach mieszkalnych.

Z planowanych czterech budynkéw typu dworkowego wzniesiono jedynie
dwa. realizacji nie doczekat sie dom prezesa oraz przewidziany w ilosci trzech sztuk
budynek typu I. Budynki typu II i III zaprojektowany i wzniesiono, jako murowane
z cegly ceramicznej dwurodzinne wille, ktorych architektura nawigzywac miata do
tradycji polskiego dworu. Zatozone na planie prostokgta parterowe budynki, dzieki
wlasciwym proporcjom i zwienczeniu wysokim (krytym dachéwkg ceramiczng)
dachem, do dzi$ prezentujg sie bardzo okazale.

Do budynkoéw prowadzity cztery wejscia, dwa bezposrednio od ulicy i dwa od
strony niewielkich ogrodkow zlokalizowanych na tytach. Czytelnos¢ kwartatow,
zabudowanych obiektami wolnostojacymi, zaburzona jest wtérnie wprowadzo-
nymi ogrodzeniami. Dodatkowo w najblizszym sasiedztwie budynkéw wznoszone
sa obiekty tymczasowe. Najczesciej utrzymane w roznym ksztaltcie, materiale i kolo-
rystyce garaze.

Budynki posiadajg zagospodarowane poddasza i dodatkowe wyjscia tylne
Uktad wewnetrzny, pierwotnie byt bardzo funkcjonalny. Projekt zaktadat podziatu
budynku na dwa mieszkania: szeSciopokojowe z kuchnia o powierzchni okoto
175m? oraz pieciopokojowe z (150m?). Pomieszczenia byly przestronne, wysokie
i dobrze doswietlone dzieki znacznej ilosci duzych okien. Obecnie w wigkszosci
przypadkoéw wprowadzono podziaty i budynki zamieszkiwane s3 przez wieksza
liczbe rodzin. Doprowadzito to do koniecznosci zmian w komunikacji wewnatrz
obiektow.

Typy réznia si¢ miedzy sobg rozplanowaniem poddasza oraz liczbg osi. Typ III
posiada mniej rozbudowany przyczoétek z czteroma osiami w stosunku do szesciu
osi w typie II [5].
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Rys 9. Osiedle ,,Dyrekcja”. Typy willowych budynkéw mieszkalnych.
Fig. 9. District ‘Dyrekcja’. Types of villa dwelling building.

Na terenie osiedla brak jest wolnostojacych budynkéw wielopietrowych.
Budynki typu od IV do XI, o dwoch i trzech kondygnacjach taczono w bloki o licz-
bie modutéw zaleznej najczesciej od diugosci ulicy, ktorej pierzeje stanowity. Typ IV
i V posiada trzy kondygnacje mieszkalne, pozostate dwie (Rys. 10.). W bloki wielo-
klatkowe taczono ze sobg typy IV z V, VI z VII oraz VIII z IX. Uktad potgczonych
modutéw wygladat zawsze tak samo, wewnatrz bloku wznoszono budynki typu IV,
VI1i VII, a pierzeje zamykano budynkami V, VI i IX. Linia dachéw uzalezniona byta
od uksztattowania teren i w przypadku ostrych wzniesien kolejne moduly przesu-
niete sa w pionie w stosunku do sgsiednich w zaleznosci od kata nachylenia terenu
(Rys. 11).

Podobnie jak w przypadku obiektow willowych, wszystkie budynki zabudowy
pierzejowej zwienczone byty wysokimi, krytymi dachéwka ceramiczng dachami.
Wzniesione z cegly ceramicznej budynki byly podpiwniczone i posiadaty niemiesz-
kalne poddasza. Mieszkania w budynkach wielorodzinnych miaty od jednego do
pieciu pokoi. Do czaséw obecnych w niezmienionym uktadzie funkcjonalnym
pozostato niewiele mieszkan. W wiekszosci przypadkéw duze mieszkania zostaty
podzielone na mniejsze. Wszystkie budynki byly tynkowane i posiadaly detale
zdobnicze otworéw wejsciowych.

Podczas inwentaryzacji stwierdzono w kilku przypadkach niewielkie odstep-
stwa od standardowego projektu. Zmiany w poszczegélnych blokach dotyczyly
wejs¢ do budynkéw oraz sposobu wykonania detali (np. brak wyprowadzonych
w tynku zwornikéw nad portalami).
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Rys 10. Osiedle ,,Dyrekcja”. Typy budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych.
Fig. 10. District ‘Dyrekcja’. Types of terraced houses.
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Rys 11. Osiedle ,,Dyrekcja”. Pierzeje ulic Pitsudskiego i Wiejskiej.
Fig. 11. District ‘Dyrekcja’. Frontage at Pitsudskiego and Wiejska Street.

5. Przedmiot i zakres ochrony

Z uwagi na warto$¢ architektoniczng i urbanistyczng zatozenia, decyzjg Woje-
wodzkiego Konserwatora Zabytkéw w Lublinie z dnia 24 kwietnia 1971 roku,
dzielnicezwana,,Dyrekcja” w Chetmie wpisano dorejestruzabytkdéw. Wpis dorejestru
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zabytkoéw wojewodztwa lubelskiego A/138, dotyczy catej dzielnicy ,,Dyrekcja” tak,
wiec poszczegdlne obiekty nie sg objete odrebng ochrong konserwatorskg.

Zapisy dotyczace prawnej ochrony osiedla ,,Dyrekcja” znalazty si¢ w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Lubelskiego Nr 7 str.254-255, w grupie trzech obsza-
réw Scistej ochrony konserwatorskiej. Zapisy okreslajg priorytet wymagan konser-
watorskich w strefie ochrony, zasady ksztaltowania przestrzennego i dziatalnosci
inwestycyjnej oraz zasady zabudowy i zagospodarowania terenu. Zasady zabudowy
i zagospodarowania przestrzeni sformutowano w nastepujacych punktach:

a) utrzymanie historycznej siatki ulic w istniejacych liniach rozgraniczaja-

cych,

b) utrzymanie historycznej linii zabudowy w pierzei rynkowej i pierzejach
ulic,

¢) uczytelnienie linii zabudowy przez zieleh komponowang, matg architek-
ture i ogrodzenia w przypadku braku zabudowy lub zabudowy cofnietej
w stosunku do linii historycznej,

e) uzupetnienie zabudowy w pierzejach ulic i placow z zachowaniem dawnej
wielkoSci i podziatéw parcelacyjnych oraz z zastosowaniem elementow
charakterystycznych dla zabudowy historycznej,

f) nawigzanie nowej zabudowy do form, gabarytow i wysokosci zabudowy
istniejacej w jej bezposrednim sasiedztwie lub otoczeniu oraz w wystroju,
detalu i uzytych materiatach wykonczeniowych,

g) obowigzek uzgadniania ze stuzbami konserwatorskimi kolorystyki budyn-
koéw, istniejgcych i nowo projektowanych,

i) przy remontach i przebudowach budynkéw stopniowe odtwarzanie ich
historycznego wygladu oraz wystroju i detalu architektonicznego (zachowa-
nego lub usunigtego wczesniejszymi dziataniami realizacyjnymi) w oparciu
o wytyczne konserwatorskie i zachowane przekazy ikonograficzne,

j) w przypadku koniecznosci wymiany istniejacych okien i drzwi w budyn-
kach zabytkowych obowigzek stosowania stolarki drewnianej,

p) zakaz lokalizacji w strefie ochrony konserwatorskiej obiektow tymczaso-
wych (np. Garaze blaszane) [6].

6. Stan zachowania osiedla ,,Dyrekcja”

Do czas6w obecnych przetrwaty wszystkie, wzniesione przed wybuchem wojny,
obiekty osiedla ,,Dyrekcja”. W wiekszosci przypadkow ich wyglad nie zmienit sie
w sposob istotny od okresu wybudowania. Zachowanie czytelnosci zatozenia oraz
brak istotnych zmian w samych budynkach mozliwe bylo dzigki zaistnieniu kilku
czynnikow.

Osiedle wznoszone byto jako modelowa, a cata inwestycja traktowana priory-
tetowo. Obiekty charakteryzuja sie wysokg jakoscig rob6t budowlanych i materia-
16w uzytych do ich wzniesienia.

Na terenie osiedla nie prowadzono intensywnych dziatan wojennych, dzieki
czemu wiekszo$¢ obiektow przetrwata okres okupacji nie naruszona. Swiadkami
tamtych czas6w s3 jedynie widoczne na czesci elewacji otwory po pociskach i miej-
sca, w ktorych umieszczone byty niemieckojezyczne szyldy.
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W okresie PRL-u nie prowadzono istotnych prac remontowych (nie byto takiej
koniecznosci), tym samym zabudowa nie ulegta przeksztatceniu. Nowych obiektow
wzniesiono stosunkowo niewiele, i dzieki temu w niewielkim stopniu wplynety one
na czytelnos¢ zatozenia.

Zagrozeniem dla wartosci osiedla mogto okazac sie ostatnie dwudziestolecie.
Po 1989 roku zmienity si¢ stosunki wtasnosciowe i w wiekszosci obiektow zwig-
zaty sie wspoélnoty, administrujagce niewielkg liczba blokéw czy nawet mieszkan.
Rozdrobnienie oraz presja mieszkancow zwigzana z checia wprowadzania zmian
w przysztosci moze utrudni¢ ochrong konserwatorska.

Rys. 12. Budynek typu II Ulica Czackiego.
Fig. 12. Villa Type II, Czackiego Street.
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Rys. 13. Budynek typu III Ulica Czackiego.
Fig. 13. Villa Type III, Czackiego Street.

Rys. 14. Budynki typu VIII i IX Ulica Zwirki i Wigury.
Fig. 14. Buildings type VIII and IX, Zwirki and Wigury Street.
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Rys. 15. Budynki typu IV i V Ulica Pitsudskiego.
Fig. 15. Buildings type IV and V, Pitsudskiego Street.

7. Stan techniczny obiektow

Pomimo ponadlokalnej wartos¢ osiedla ,,Dyrekcja” nie byto ono przedmio-
tem zbyt wielu opracowan i publikacji. To znaczace dzieto dwudziestolecia miedzy-
wojennego jest wcigz mato znane. Dlatego poczynajac od 2007 roku osiedle jest
przedmiotem systematycznych prac prowadzonych przez pracownikéw Katedry
Konserwacji Zabytkéw Politechniki Lubelskiej i dziatajacych pod ich kierunkiem
studentéow Panstwowej Wyzszej Szkoty Zawodowej w Chetmie.

W ramach prowadzonych przez prac na terenie osiedla ,,Dyrekcja” odtwo-
rzono dokumentacje techniczng wszystkich powstatych typéw budynkéw miesz-
kalnych. Dokonano kompleksowej oceny stanu technicznego okoto 40% z posréd
wszystkich 119 obiektéw. Generalna ocena zabudowy jest nastepujaca:

Brak istotnych probleméw konstrukcyjnych. Jedynie w przypadku kilku

obiektow stwierdzono wystepowanie rys na Scianach zewnetrznych, ktore wedtug
konstruktora pochodza z okresu wznoszenia osiedla.

Dobry stan techniczny konstrukcji dachowych. W znacznej czesci obiektow
przemurowano kominy i wymieniono pokrycie na analogiczne do pierwotnego.

Brak powaznych probleméw wilgotnoSciowych. Budynki posiadajg sprawne
izolacje poziome wykonane w czasie budowy.

Zty stan techniczny wiekszosci tarasow i murkéw w przypadku budynkéow
typu II i II1.
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Lokalnie zly stan tynkéw zewnetrznych (rysy skurczowe, uszkodzenia mecha-
niczne, w okolicach uszkodzonych elementéw instalacji odwodnienia miejscowe
przewilgocenia).

W czesci budynkéw zly stan stolarki drzwiowej i okiennej przede wszyst-
kim klatek schodowych. W znacznej czesci budynkéw dokonano wymian okien.
Wigkszo$¢ z nich niezgodna z zasadami okreslonymi przez konserwatora (okna
Z tworzywa sztucznego).

Uszkodzenia rynien, rur spustowych i obrobek blacharskich na wiekszosci
budynkéw. Brak ujednolicenia materiatowego i kolorystycznego w miejscach gdzie
zostaly wymienione.

Zty stan opasek przyobiektowych i nawierzchni chodnikow. Wigkszo$¢ prowa-
dzonych napraw ma charakter mocno lokalny, co powoduje ré6znorodnos¢ rozwia-
zan nawet na terenie jednego bloku.

Na terenie osiedla wystepuje duza ilos¢ budynkéw tymczasowych niezgodnych
z wytycznymi konserwatorskimi.

8. Podsumowanie

Chelmskie osiedle ,,Dyrekcja” jest bez watpienia cennym zabytkiem okresu
dwudziestolecia miedzywojennego. Osiedle reprezentuje caty zespot wartosci, wyni-
kajacych z jego programu ideowego (symboliki panstwowej), uktadu przestrzennego,
spojnej formy architektonicznej zabudowy i charakterystyki technicznej budynkéow.
Wartosci te sg nadal czytelne i aktualne, uktad przestrzenny oraz stan zachowania
budynkow spetniajg konserwatorskie kryteria autentyzmu i integralnosci. W zwigzku
z tym osiedle ,,Dyrekcja” w petni zastuguje na ochrone konserwatorska.

Przyjeta koncepcja ochrony osiedla jako zespotu urbanistycznego wydaje sie
wiasciwa i wystarczajaca z punktu widzenia specyfiki tego zabytku. Zapisy dotyczace
zabudowy i zagospodarowania terenu formutujg zasady, ktére pozwalajg zapewnié
ochrone wartosci tego obszaru. Nie wydaje sie konieczne dodatkowe wpisywanie
poszczegbdlnych obiektow do rejestru zabytkow.

Narastajgcym problemem jest natomiast stan techniczny obiektow. Techniczne
i moralne zuzycie tej zabudowy nieuchronnie prowadzi do koniecznosci podjecia
remontow Kkapitalnych, szczegblnie w perspektywie podnoszonych standardéow
cieplej ochrony budynkéw. Tylko remonty kapitalne, dokonany w skali catych
obiektow, datby mozliwos¢ zachowania wystroju architektonicznego — okna, elewa-
cje, pokrycie dachow. Z kolei zaplanowanie cyklu remontéw dla catego osiedla
w uzgodnieniu z urzedem konserwatorskim pozwolitoby zachowac jednolity i spojny
wystroj zabudowy w skali zespotu. Niestety obecna forma wtasnosci mieszkan nie
sprzyja takiej koordynacji dziatan remontowych. Lokatorzy dokonujg remontow
swoich lokali, natomiast wspélnoty nie maja srodkéw by wtasciwie utrzymac czesci
wspolne i przestrzenie publiczne.

W tej sytuacji zachowanie wartosci osiedla — przy jednoczesnym podniesieniu
jego standardu uzytkowego i estetycznego — zalezy od przejecia inicjatywy przez
samorzad miejski. Wymaga to jednak by lokalna spotecznos¢ docenita ponadlo-
kalng wartos¢ tego zabytku. Trzeba mie¢ nadzieje, ze tak si¢ stanie, bo jest to waru-
nek wtasciwej ochrony, by¢ moze najwazniejszego zabytku Chetma.
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The district “Dyrekcja” in Chelm - the evaluation
of district after 80 years of its foundation
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Summary: District “Dyrekcja” built in the year 1928-1939 was regarded the
second after the Gdynia largest investment of the period between world wars due to
its size number of houses. The district represents the whole set of the values result-
ing the ideological programme (national symbolism), spatial composition, coherent
architectural form of the buildings and their technical characteristics. The presented
article is aimed as a complex evaluation of the district “Dyrekcja” after 80 years of
its foundation.
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