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Kamienice przy ulicy
Grodzkiej 20 w Lublinie.

Niezrealizowana szansa rewitalizacji

Stare Miasto w Lublinie zajmuje obszar o po-
wierzchni ok. 6 hektar6w, na tym terenie znajduje
si¢ ok. 147 posesji 0 og6lnej powierzchni uzytko-
wej 90 000 m?, z czego w 1995 roku powierzchnia
mieszkaniowa wynosila 46 485 m? przy liczbie
mieszkancéow 3171. Od 1995 roku liczba miesz-
kanicow 1 mieszkan spada systematycznie, a w roku
2001 wynosita 980 mieszkan 1 okolo 3000 miesz-
kancow.

Stare Miasto jest niewatpliwie najcickawszym
przestrzennie obszarem Lublina. Autentyczna tkan-
ka urbanistyczna w duzej mierze zachowana w nie-
zmienionej postaci przez kilkaset lat, specyficzna,
nieregularna zabudowa usytuowana na jednym
z siedmiu wzgdrz miasta — to czynniki wyrdznia-
jace lubelska star6wke sposrdd innych zabytkowych
staromiejskich obszaréw Polski. Obecnie ponad
50% budynkéw zlokalizowanych na Starym Mie-
Scie stanowi wlasno$§¢ komunalna.

Stan techniczny kamienic w wielu przypadkach
jest alarmujacy, wiele obiektéw wymaga natych-
miastowych remontéw. Lubelskie Stare Miasto,
z zabudowg o ogromnej historycznej wartosci, nie
doczekato si¢ do dnia dzisiejszego kompleksowych
dzialan skierowanych na poszukiwanie srodkéw
finansowych i rozwigzan organizacyjnych, ktore
moglyby doprowadzi¢ w sposob integralny do ko-
niecznej renowacji 1 rewitalizacji staromiejskiego
obszaru. Brak Srodkéw finansowych w budzecie
miasta na przeprowadzenie radykalnych dziatan
w zakresie rewitalizacji historycznej tkanki sprawia,
ze wszelkie dzialania remontowe maja charakter
interwencyjny 1 wykonywane s3 w miejscach, gdzie
wystepuje potencjalne zagrozenie katastrofy bu-
dowlana. Unia Europejska w ramach programu
PHARE przeznaczyta w 2000 roku kwotg wyso-

kosci 2,25 mln euro w ramach pomocy dla lubel-
skiej Star6wki®. Program ten, realizowany z udzia-
tem 25% $rodkéw wlasnych miasta, dotyczyl glow-
nie infrastruktury podziemnej oraz wymiany na-
wierzchni ulic. Kamienice wystawiane s3 na sprze-
daz w przetargach oglaszanych przez miasto, co nie
daje zadnej gwarancji profesjonalnego przeprowa-
dzenia remontéw i rewitalizacji starej zabudowy.
Dzialania w tym zakresie sa do§¢ chaotyczne 1 przy-
padkowe, a niejednokrotnie sprzedane kamienice
sa zabezpieczeniem kredytow nowych wlascicieli
1— nieremontowane — ulegaja dalszej degradacji.

Jedna z préb poszukiwania takich rozwigzan byt
projekt badawczy przeprowadzony w 2002 roku
w ramach wspodtpracy pomi¢dzy wiadzami holen-
derskiej prowingji Gelderland i miastem Lublin
reprezentowanym przez Urzad Marszatkowski.
Projekt miat na celu promowanie bardzo popular-
nej w Holandii formy wspdtpracy okreslanej jako
sPubliczno-Prywatna Wspotpraca”. W tym celu
strona holenderska w 2000 roku powotata do zy-
cia ,Inicjatywna Grupg¢ Gelderland” zrzeszajaca
pi¢¢ holenderskich organizacji. W pierwszej fazie
wspolpracy przeanalizowano mozliwos§é zakupu
1 renowacji kamienic przez Holendréw. Projekt ten
okazal si¢ w rezultacie niemozliwy do przeprowa-
dzenia zaréwno ze wzgladéw formalno-prawnych,
jak tez finansowych.

Okazalo sig, ze w krétkim terminie przyjete pro-
gnozy byly zbyt optymistyczne —w zalozeniach pod-
stawowych projektu przyjeto, ze czynsz 1 zysk ze
sprzedazy mieszkan beda pokrywaly koszty zwiaza-
ne z zakupem i renowacja kamienic. Gdy takie dzia-
tania okazaly si¢ nierealne do przeprowadzenia, Ini-
cjatywna Grupa Gelderland zwrdcila si¢ z pro$ba do
korporacji mieszkaniowej dziatajacej na terenie Pol-

Praca dopuszczona do druku po recenzjach

Wiadomosci Konserwatorskie 19/2006 45



ski od 1996 roku — De Woonplaats — o przystapienie
do programu badawczego bazujacego na wezedniej-
szych zalozeniach. Wiadze miasta Lublina wskazaly
kamienic¢ wraz z oficynami, polozong przy ulicy
Grodzkiej 20, jako odpowiedni obiekt do przepro-
wadzenia projektu badawczego®.

Zalozono, ze wszystkie odrestaurowane obiek-
ty pozostana wlasnoscia miasta, co daje gwarancj¢
kompleksowego 1 programowego rozwiazania pro-
blemu rewitalizacji przestrzeni rozumianej jako
swlasnos¢ publiczna”.

Prac¢ nad koncepcja poprzedzono inwentary-
zacja obiektéw oraz analiza materialéw archiwal-
nych udost¢pnionych przez Wojewddzkiego Kon-
serwatora Zabytkéw. Na bazie tych materialéw ar-
chitekei opracowali trzy warianty wstgpnej koncep-
¢ji docelowego zagospodarowania nieruchomosci®.

Rys historyczny

Kwartal zabudowy kamienic Grodzka 20 zlo-
kalizowany jest pomig¢dzy zachodnia pierzeja ulicy
Grodzkiej a ulica Rybna z usytuowanym przy niej
placem — Rynkiem Rybnym. Zesp6l zabudowy sta-
nowia dwie najstarsze kamienice ulokowane w pie-
rzei ulicy Grodzkiej oraz oficyny, zlokalizowane
wzdtuz wschodniej 1 péinocnej granicy dzialki.
Kamienice przy ul. Grodzkiej powstaty pod koniec
XVIwieku, jako jednopigtrowe’. Na poczatku XVII
stulecia zostaly nadbudowane o kolejne pigtro.
Obecny wyglad uzyskalty w 1675 roku. Oficyny od
strony podworza wybudowane zostaly w réznych
okresach przez kolejnych wiascicieli. Najwcze-
$niejsza, jednotraktowa oficyna zlokalizowana przy
pélnocnej granicy dziatki powstata w pierwszej
potowie XVII wieku, nast¢pna oficyna — ulokowa-
na w poéinocno-wschodnim narozniku dziatki —
w latach 70. XVII wieku. W czasie gdy kamienice
byly wlasnoscia seminarium kolegiackiego® (1675-
1739), zrealizowana zostala unikalna, renesanso-
wa klatka schodowa usytuowana na koncu sieni ka-
mienicy Grodzka 20B. W XIX wicku kolejni wia-
Sciciele dostawiali pigtra na oficynach, w 1870 roku
powstata kamienica zamykajaca podworze od stro-
ny ulicy Rybnej (Rybna 14), rozbudowana w la-
tach migdzywojennych XX wieku’. W XVI 1 XVII
wieku wlascicielami kamienic byli rzemieslnicy:
w XVI wieku — szewcy, w XVII — zlotnicy. Skle-
pione izby na parterze stuzyly jako sklepy 1 warsz-
taty zarazem. Pierwsze pigtra byly mieszkaniami
wilascicieli, natomiast drugie wynajmowano na cele
mieszkalne. W piwnicach dostgpnych od ulicy
prawdopodobnie miescily si¢ winiarnie. Boczne
oficyny mialy charakter mieszkalny. W XVII wie-
ku kamienice zostaly zakupione przez ksigdza
1 przeksztalcone, razem z oficynami, na semina-
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rium ksi¢zy Swieckich przy kolegiacie lubelskiej.
W XIX wieku kolejni wlasciciele — zydowscy kup-
cy — przywrocili funkcje ustugowo-handlowa. Po
1945 roku nieruchomo§é stala sie wtasnoScig mia-
sta, poniewaz nie odnalezli si¢ jej prawowici wla-
Sciciele®.

Lokalizacja w historycznym
ukladzie urbanistycznym

Zespol ,,Grodzka 207 jest czg¢scia najwickszego
bloku zabudowy, nazwanego blokiem Vla, wyod-
r¢bnionego przez badaczy historii architektury jako
fragment Starego Miasta podlegajacy analizie pod
wzgledem wystepujacych prawidtowosci historycz-
nych. Granice bloku wyznaczone s3 przez pierzej¢
ulicy Grodzkiej, Slepa pierzej¢ uliczki Ku Farze,
lini¢ dawnego muru obronnego oraz Bramg
Grodzka. Blok Vla jest szczeg6lnie interesujacy,
gdyz odkryto tu wodociag oraz kanal odprowadza-
jacy Scieki, wykonane z beczek i rur drewnianych’.
Do tego systemu kanalizacji nalezata XVII-wiecz-
na studnia zlokalizowana w podwoérzu kamienic
Grodzka 20".

Charakterystyczna cechy zabudowy bloku VIa
sa dtugie sienie zlokalizowane w parterach kamie-
nic, pelniace rol¢ uliczek wewnatrzblokowych,
klatki schodowe na styku oficyn z kamienicami,
galerie taczace poszczegblne kondygnacje z klat-
kami oraz trzypoziomowe piwnice. Wedlug da-
nych historycznych kamienica Grodzka 20B wy-
budowana jest w miejscu dawnej uliczki''. Jest ona
usytuowana na szerszej od innych dzialce i ma —
jako jedyna w bloku — regularny, tréjdzielny uklad.
Pod kazda z kamienic — A1 B — znajdujg si¢ trzy
poziomy piwnic. Pierwszy poziom (najwyzszy)
miesci si¢ w obrysie parterdw, natomiast piwnice
drugiego i trzeciego poziomu usytuowane s3 uko-
$nie, najnizsza z piwnic kamienicy 20A ulokowa-
na jest pod podwoérzem, natomiast najnizsza piw-
nica kamienicy 20B umieszczona jest pod ulica
Grodzka'™.

Oficyny zespolu Grodzka 20 posiadajg trzy pig-
tra. Usytuowane sa w kierunku Rynku Rybnego.
Elementem wyjatkowym jest renesansowa klatka
schodowa wzniesiona na styku kamienicy Grodz-
ka 20B z oficyna boczna. Ma ona wyrazne cechy
architektury jezuickiej. Powstata w okresie, gdy
w obydwu kamienicach miescito si¢ seminarium

kolegiackie (1675-1739).

Dzisiejszy stan zabudowy

Obecny stan zabudowy omawianego zespolu
odbiega znacznie od historycznego uktadu wyni-
kajacego z prawa wlasnosci.
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Podworze kamienic Grodzka 20 A 1 B polaczo-
ne jest przestrzennie i funkcjonalnie z podwoérzem
kamienicy Grodzka 18. Dojazd na podwoérze od-
bywa si¢ przez bramg¢ zlokalizowana w granicy
posesji nr 18. Wzdluz dojazdu, przy Slepej Scianie
oficyny Rybna 14 wybudowano w czasach powo-
jennych komorki lokatorskie. W podwoérzu kamie-
nic Grodzka 20 usytuowane s3 dwie zewngtrzne
klatki schodowe. Jedna z nich jest klatka dobudo-
wana prawdopodobnie w drugiej polowie XIX wie-
ku, obslugujaca kamienice Grodzka 20A oraz 18,
druga — opisana juz, renesansowa, unikalna klatka
zrealizowana na przetomie XVII 1 XVIII wieku.
W oficynach mieszczg si¢ réwniez dwie wewngtrz-
ne, drewniane klatki schodowe, obslugujace kon-
dygnacje mieszkalne poszczegdlnych kamienic.
Ostatni remont w zespole Grodzka 20 przeprowa-
dzono w latach 50. XX wieku®. Od tego czasu na-
stapilo znaczne zuzycie idegradacja techniczna
wszystkich obiektéw. Trzy drewniane klatki scho-
dowe stwarzaja realne zagrozenie dla mieszkancow.
Wiele mieszkan znajduje si¢ w stanie kompletne;
dewastacji.

Zgodnie z zaleceniami konserwatorskimi ka-
mienice w pierzei ulicy Grodzkiej powinny zostaé
zachowane w nienaruszonej formie. Ochrong kon-
serwatorska objeta jest bryla, sklepienia, pierwot-
ny ukfad funkcjonalny oraz wystr6j fasad. Wedlug
zalecen catkowita ochrong obj¢ta jest renesansowa
klatka schodowa, za$ dopuszczona zostala mozli-
wos$¢ modernizacji oficyn, wngtrz oraz dachéw.
Wskazania konserwatorskie dotycza takze odtwo-
rzenia bramy usytuowanej na zakonczeniu dawnej
uliczki wewnatrz blokowej (w XIX wieku byl tu
wjazd dla strazy pozarnej), oraz przejScia w parte-
rze oficyny Rybna 14 do Rynku Rybnego. Zgod-
nie z wytycznymi konserwatorskimi istotnym by-
loby obnizenie poziomu podworza o 1 metr w ce-
lu przywrécenia historycznego poziomu terenu
w stosunku do parteréw budynkéw.

Zalozenia projektu badawczego

Podczas opracowania projektu badawczego
wzigto pod uwagge wszystkie powyzsze informacje
zrodlowe 1 zalecenia konserwatorskie. Koncepcja
programowo-przestrzenna, opracowana w trzech
wariantach, byla podstaws do wykonania szacun-
kowych kosztoryséw budowlanych, a takze anali-
zy przewidywanych dochodéw, ktore datoby si¢
uzyskaé po przeprowadzeniu remontu 1 oddaniu
kamienic w uzytkowanie wlacicielowi'.

Koncepcja programowo-przestrzenna wraz
z wyliczeniem kosztéw realizacji oraz przewidywa-
nych zyskéw, jako wstepne opracowanie przygo-
towane dla wybranego zespotu kamienic Grodzka
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20 — reprezentujacych $redni stan techniczny za-
budowy usytuowanej na Starym MieScie — miala
by¢ materialem wyjsciowym dla kolejnych podob-
nych przedsigwzigé.

Zalozono, ze podstawa do budowania prawi-
dlowej struktury tkanki staromiejskiej jest utrzy-
manie funkcji mieszkalnej 1 pozostatych (kultura,
ustugi, gastronomia, handel) w proporcji 1:1.
W poszczegdlnych wariantach — A, B, C, rozloko-
wano rozne funkcje z zachowaniem okre$lonych
wyzej proporcji'®.

Warianty A1 B w sposéb maksymalny zacho-
wujg stan istniejacy 1 opieraja si¢ na sugestiach za-
wartych w ,,Koncepcji przestrzeni publicznych”®.
Ingerencja w istniejaca przestrzen ogranicza si¢ do
uporzadkowania zabudowy gospodarczej usytu-
owanej na granicy dzialek nr 18 1 20.

Proponuje si¢ odtworzenie przejscia do rynku
Rybnego oraz dawnej bramy pozarowej. Warianty
A1 B réznia si¢ od siebie dyspozycja funkcji.

W wariancie pierwszym — A, w parterze ulo-
kowano rzemiosto, ustugi, gastronomig, maty
sklep 1 galerig, na pierwszym pigtrze ustugi kul-
tury, pracowni¢ artystyczna oraz w oficynach —
mieszkania. Na wyzszych kondygnacjach zapro-
ponowano funkcj¢ mieszkalna. W wariancie dru-
gim — B zaproponowano pensjonat zajmujacy cala
powierzchni¢ kamienicy Grodzka 20B, a parter
kamienicy Grodzka 20A przeznaczono na bar ho-
telowy. W pozostalej cz¢sci obiektéw funkcje roz-
lokowano podobnie jak w wariancie A. W obydwu
propozycjach zalozono remont istniejacej sub-
stancji bez wyburzania czegokolwiek. Pozostawio-
no takze wspoélzaleznosé funkcjonalna posesji
Grodzka 201 18.

Wariant C jest koncepcja najbardziej wspolcze-
sna, ingerujaca w zabudowg, wprowadzajaca no-
woczesne rozwigzania funkcjonalne i materialowe.
Nie narusza jednak w jakikolwiek sposéb histo-
rycznych waloréw kamienic usytuowanych przy
ulicy Grodzkiej oraz unikalnej renesansowej klat-
ki schodowej. Likwiduje natomiast pozostale trzy
klatki schodowe (ryc. 7). W ryzalicie oficyny Ryb-
na 14 zaprojektowano nowa, zewngtrzna klatke
schodowg oraz na poziomie pierwszego pigtra ga-
leri¢. Odtworzono za to dawne przejScie w parte-
rze oficyny ,Rybna 14” do Rynku Rybnego oraz
bramg¢ pozarows od strony wschodniej. W odtwo-
rzonej sieni oficyny usytuowanej od ulicy Rybnej
zaproponowano wstawienie dzwigu osobowego.
Dzi¢ki tym zabiegom projektowym zostata wyeks-
ponowana zabytkowa renesansowa klatka schodo-
wa. Jednocze$nie kamienice moga funkcjonowaé
w swoich historycznie udokumentowanych grani-
cach wlasnosci.



Kubatura oficyn powigkszona zostata dzigki
temu o przestrzen po zlikwidowanych klatkach
schodowych, podwyzszony zostal komfort miesz-
kan, przestrzen podworza stala si¢ bardziej atrak-
cyjna z mozliwoscig réznorodnej aranzacji.

We wszystkich trzech wariantach zatozono ada-
ptacj¢ piwnic na cele uzytkowe.

Podsumowanie

Z przeprowadzonej analizy kosztéw propono-
wanej rewitalizacji jednoznacznie wyniklo, iz re-
alizujac powyzsze przedsigwzigcie wedlug przyje-
tych na poczatku zalozenh nadwyzka kosztow nad
dochodami wyniesie okoto 1 mln PLN". Nie
uwzgledniono w powyzszym opracowaniu zyskow
z wynajmu lokali w czasie dluzszym niz 12 mie-
sigcy oraz warto$ci wniesionych kamienic, rat od-
setkowych, kosztow przekwaterowania mieszkan-
cOw. Natomiast proponowano sposob finansowa-
nia na warunkach holenderskich, tj. kredyt hipo-
teczny, ktérego koszty roczne mialy wynies¢ 10%.
To mialo by¢ warunkiem partycypacji strony ho-
lenderskiej w realizacji projektu. Wskutek braku
porozumienia mi¢dzy potencjalnymi inwestorami
przyszlej rewitalizacji projekt do dzi$ nie doczekal
si¢ sfinalizowania. Ostatnio kamienice zostaly wy-
stawione na sprzedaz.
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oplacalnosci inwestycji —w zaleznosci od wariantu — prze-
prowadzit przedstawiciel De Woonplaats, Jan Klooster.

1> Program funkcjonalny przyjety dla wszystkich warian-
tow okre$lony zostal na podstawie wytycznych opraco-
wanych przez Wydzial Strategii Rozwoju Miasta.

16 Koncepcja przestrzeni publicznych Starego Miasta w Lublinie,
pracownia Urbanistyczna UM w Lublinie, 1995.

17 Nowa szansa dla Starego Miasta w Lublinie!?, op. cit. s. 11.
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