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Streszczenie: W publikacji przestawiono dyskusje na temat przysztosci budynku
Nadstawna 2-4 w Lublinie. Powodem s3 zmiany jego funkcji zapisane w nowym
Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego (05.2015 r.) dla obszaru Pod-
zamcza: z ustugowej (handlowej, biurowej) na mieszkalng z czes$cig ustugows, a takze jego
zty stan techniczny. Nowy wiasciciel budynku (od 02.2015 r.) jest zatem postawiony przed
wyborem: remont budynku z mozliwym zachowaniem jego aktualnej funkcji, badz budowa
nowego zgodnie z aktualnym planem miejscowym. Autorzy uwazaja, ze wynik tej decyzji
bedzie istotny dla zagospodarowania przestrzeni tej czesci miasta.

Badania autorow obejmowaty analizy: stanu technicznego budynku, inwestycyjnej
w nowy obiekt, a takze optymalnego zagospodarowania, modernizacji i rozbudowy obiektu
oraz jego wplywu na otaczajacg przestrzen. Nacisk potozono tez na badanie przyczyn
i wynikéw osiadania budynku.

Stowa kluczowe: przysztos¢ Podzamcza, modernizm w Lublinie, osiadanie budynku,
sondowanie CPT.

1. Wstep

Budynek PZU, przy ul. Nadstawnej 2-4, jest charakterystycznym obiektem Srodmiescia
Lublina. Juz od poczatku lat 70tych XX wieku budynek byt przedmiotem badan i analiz ze
wzgledu na jego nierownomierne osiadanie. Ostatnie tego typu prace zostaly wykonane
w 1994 r. przez pracownikow Politechniki Lubelskiej. Po 21 latach przerwy autorzy niniejszej
publikacji powrocili do zbadania tego obiektu. Przez ten czas budynek byt wylaczony
z eksploatacji (2006 r.), a nastepnie sprzedany (2015 r.). W 2015 r. dla obszaru Srédmiescia
zostal uchwalony miejscowy plan zagospodarowania terenu. Powyzsze zmiany sa okazja
do dyskusji na temat przysziosci obiektu. Przede wszystkim probujemy odpowiedzie¢
na pytanie, czy Inwestor powinien dokona¢ adaptacji obiektu czy wybudowa¢ nowy?

2. Nadstawna 2-4: stan obecny oraz przyszlos¢ wg. planu miejscowego

Budynek biurowy przy ul. Nadstawnej 2-4 powstal w 1953 r. i byl wykorzystywany
nieprzerwanie do 2006 przez PZU S.A. Od tamtej pory pozostaje nieuzytkowany. W 2015
roku w wyniku przetargu nastapita jego sprzedaz. Cena wyjsciowa zostata podbita prawie

"W miejskim rejestrze transakcji nieruchomosci jest zapisana data 1946 r.
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dwukrotnie (z 1,04 min dla 1,96 mln zl), co wskazuje na zainteresowanie inwestorow
centrum Lublina [1][2].

Przyjete przepisy w planie miejscowym zezwalaja na zachowanie dotychczasowej
funkcji budynku w przypadku jego przebudowy. Natomiast w przypadku budowy nowego
obiektu plan przewiduje funkcj¢ mieszkalng i ustugowa. Cze$¢ ustugowa nie moze przekra-
cza¢ 30% powierzchni uzytkowej. Dla maksymalnie 5 kondygnacyjnej zabudowy (obecnie
3 dla wickszosci budynku) oznacza to wykorzystanie parteru, z ewentualng dodatkowa
powierzchnig na pigtrze np. w narozniku ulic Nadstawnej i Nowego Placu Targowego, pod
funkcj¢ komercyjna. W planie przewidziano zachowanie obecnej linii zabudowy wzdhuz ul.
Nadstawnej/Nowy Plac Targowy oraz wewngtrznego dziedzinca (Rys 1). Dopuszczalne jest
zatem powickszenie powierzchni nowego obiektu przede wszystkim w miejscu istniejacej
drogi dojazdowej do dziedzinca (Nadstawna 4). Zabudowana cze$¢ wewngtrznej dziedzinca
jest ograniczona ze wzgledu na wymiary dziatki.

Zgodnie z planem miejscowym budynek ma stanowié¢ czg$¢ kwartatu zabudowy
ograniczonego drogami publicznymi. Wyjatkiem jest potnocny-wschodni sgsiad kwartatu,
oznaczony jako 4KP (Rys. 1), ktéry przeznaczony jest pod nowe targowisko miejskie.

</ planowany "~
 Skyortargogy

Rys. 1. Przyktad zabudowy kwartatu. Czarng obwodka zaznaczono istniejaca czgs¢ budynku Nadstawna 2-
4, biatym kreskowaniem potencjalng przebudowe i rozbudowe

3. Perspektywy dla nowego obiektu

Budowa nowego budynku, zgodna z obwigzujagcym planem miejscowym, byta
przedmiotem uproszczonych analiz wykonanych dla réznych scenariuszy. Finalnie mozemy
stwierdzi¢, ze koszt budowy powierzchni uzytkowej lokali zawiera si¢ w granicach 4650 —
5850 zt/m? (patrz: Rozdzial 3.1) w zalezno$ci od przyjetych rozwigzaf technologicznych
i estetycznych przez Inwestora (obiekt typowy lub podwyzszony standard). Do tej wartosci
nalezy doda¢ koszt rozbidrki istniejacego budynku. Podane warto$ci zostaty obliczone dla
budynku podwyzszonego o jedna kondygnacje¢ mieszkalng, rozbudowanego w podinocnej
czesci dziatki. Odtworzenie istniejacej powierzchni nie jest ekonomicznie zasadne. Przy tak
wysokim koszcie dziatki oraz budowy cena m? musi wykracza¢ poza segment popularny
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(45005000 zt/m?) sprzedazy nowych mieszkah w Lublinie. Jakkolwiek obiekt jest zlokali-
zowany w $cistym centrum miasta, to jednak uwazamy, ze istnieje szereg negatywnych
czynnikow, ktore sprawiaja, ze sprzedaz lokali jako segment premium jest obaczona wyso-
kim ryzykiem. Do tych czynnikow nalezy zaliczy¢:

¢ niska reputacj¢ okolicy (rejon ul. Lubartowskiej),

e podwyzszony hatas, wynikajacy z ruchu kotowego i pieszego,

e brak pozytywnego wplywu innych inwestycji tym rejonie (najblizsza inwestycja

znajduje si¢ ok. 0.8 km)

e ucigzliwe sgsiedztwo dworca PKS oraz dwoch mato estetycznych targow miej-

skich (ul. Ruska, ul. Nowy Plac Targowy),

e wystepowanie malo prestizowej dziatalnos$ci gospodarczej (sprzedaz nielegalnych

wyrobow alkoholowych, a przede wszystkim tytoniowych).

Podane wady okolicy moga zosta¢ zniwelowane na skutek inwestycji w mysl przepi-
sow aktualnego planu miejscowego (np. budowa hali targowej przy ul. Ruskiej, zmniejsze-
nie dworca PKS, nowe inwestycje mieszkalne i ustugowe). Czg$¢ z tych inwestycji jest
planowanych w najblizszej przysztosci [3]. Uwazamy jednak, ze wymaga to dtuzszej
perspektywy czasowej, by¢ moze rozciggnietej do nawet 10 lat. Na dzien dzisiejszy poten-
cjalnie zyskowng inwestycja jest sprzedaz mieszkan obiektu typowego w cenie pomigdzy
segmentami rynku: popularnym a premium. Przy 20% marzy dla inwestora cena m? powin-
na wynies¢ pomigdzy 5150 a 5650 zt (z VAT). Podana rozpictos¢ jest tylko uproszczeniem.
Cena zostala zréznicowana wylacznie ze wzgledu na kondygnacj¢. Dodatkowymi waznymi
czynnikami sprzedazy jest powierzchnia, orientacja i rozklad mieszkania, a takze bal-
kon/taras oraz widok z okien. Stad tez bardziej prawdopodobna jest wigksza rozpigtos¢ cen:
5100-5900 za m?. Oszacowane ceny sa poroOwnywalne do oferowanych w okolicy (ul.
Obywatelska: 5100-5500 zt), co jest okolicznoscia sprzyjajaca sprzedazy.

Zupetnie inaczej przedstawia si¢ perspektywa dla czg¢sci handlowo-ustugowej stano-
wigcej parter budynku. Sgsiadujace obiekty: dworzec i targi generuja duzy ruch konsumen-
tow. Jest to zatem bardzo dobra lokalizacja dla handlu i ustug, w szczegdlnosci dla branzy
FMCG? (np. supermarket, drogeria samoobstugowa itp.). Budowa nowego obiektu nie
wptynie na powiekszenie przestrzeni handlowej parteru, a zmniejszy mozliwo$¢ wykorzy-
stania na ten cel wyzszych pigter. Stad alternatywa wobec budowy nowego obiektu jest
remont generalny cze$ci Nadstawna 2 wraz z budowa nowego (wigkszego) obiektu Nad-
stawna 4. Jednym z elementéw takiej wersji przebudowy jest potencjalna mozliwosé
wprowadzenia czg¢$ci ustugowej od strony planowanego targu miejskiego (Nadstawna 6),
co wymaga jednak uzgodnienia dost¢pu do tego placu. Kwestia ta jest kluczowa dla inwe-
stycji. W przypadku mozliwosci wprowadzenia obiektow handlowych lub biurowych na
poziomie 1 kondygnacji dla tej czesci obiektu nastapi znaczne powigkszenie rentownosci
inwestycji.

3.1. Analiza budowy nowego obiektu

Opracowana przez autorow analiza zawierata rézne scenariusze budowy. Wstepne
wyniki wskazaly, ze odtworzenie istniejacej powierzchni budynku nie jest ekonomiczne
zasadne. Stad w publikacji prezentujemy wylacznie obiekt sktadajacy si¢ z 5 kondygnacji
nadziemnych oraz 1 podziemnej opracowany w dwoch wariantach: typowym oraz o pod-
wyzszony standardzie. Zatozono, ze w nowym obiekcie wyltacznie parter jest przeznaczony
na cele handlowe. Pozostate za$ pietra shuzg do celow mieszkalnych. W obu rozwazanych
wersjach przyjeto finansowanie ze srodkéw wilasnych inwestora dla obshugi budowy (zakup

2 fast-moving consumer goods — produkty konsumenckie szybko zbywalne.
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dzialki, projekt, uzgodnienia, ogrodzenie i pilnowanie budowy, ubezpieczenia oraz sprze-
daz lokali). Natomiast kredytowana jest sama budowa (oprocentowanie 6.8% na 2 lata,
0.5% prowizji).

Koszty budowy zostaty obliczone na podstawie analiz cen w budownictwie [4] oraz
wywiadu z wykonawcami prac budowanych. Wyjatkiem jest koszt wzmocnienia funda-
mentéw (palowania), ktory zostal okreslony wylacznie na podstawie ofert firm. Koszt
sprzedazy lokali zostal oszacowany pomigdzy 3-4% procent wartos$ci inwestycji (Wyzszy
dla podwyzszonego standardu) i obejmuje m.in. obstuge przez 1 pracownika, oraz prowizj¢
za sprzedaz lokali. Laczny koszt zostat przedstawiony w Tabeli 1. Zawarte dane mozna
takze przeliczyé na koszt budowy m? powierzchni uzytkowej lokali. W tym wypadku
wynosi ona 4650 zt dla obiektu typowego oraz 5850 zt dla podwyzszonego standardu.
Wartosci te nie obejmuja rozbiorki istniejacego obiektu.

Na podstawie oszacowanych kosztow okreslilismy minimalne warto$ci cen po-
wierzchni uzytkowej lokali, tak by koszty i wplywy ze sprzedazy rownowazyly sig.
Do podanych warto$ci (Tabela 2) nalezy doliczy¢ marz¢ inwestora oraz podatek VAT (8%
dla mieszkan oraz 23% dla ustugowych). Przyjeto za najbardziej atrakcyjne dla konsumen-
tow 2 i 3 pietro. Najmniej atrakcyjne za$ pigtro pierwsze, na co sktada si¢ wyzsze oddzia-
lywaniem otoczenia oraz przeci¢tny widok z okien. Oddzielg kwestia pozostaje parter.
Inwestoréow czgséci handlowo-ustugowej znacznie mniej interesuje standard catego budyn-
ku. Stad tez przytoczone warto$ci sa przyblizone. Mozliwe jest, ze cena m? sprzedazy tej
czesci budynku bedzie poréwnywalna dla obu wersji.

Tabela 1. Oszacowany koszt budowy nowego obiektu 5 kondygnacyjnego (w zt bez VAT)

Koszty: Standard budynku: .
typowy podwyzszony

Dzialka 1 960 000 1 960 000
Obstuga budowy 585559 585559
Budowa 6 778 960 9200018
Palowanie 300 000 300 000
Kredyt 536 821 720418
Sprzedaz 300 000 420 000
Razem: 10 461 340 13 185 995

Tabela 2. Minimalna cena m2 powierzchni uzytkowej lokali opracowana tak, by zwrocila koszty budowy
nowego obiektu (bez marzy inwestora i VAT)

Pictro Standard budynku: .
typowy podwyzszony

garaz 1379 2 085

parter 5716 7 040
I 3983 5051
I 4366 5452
I 4366 5452
v 4136 5212

4. Modernizacja

Alternatywa do budowy nowego obiektu jest remont kapitalny istniejacego, dostoso-
wujacy do wspotczesnego standardu handlowego i biurowego. Jednakze wylaczenie obiek-
tu z uzytkowania bylo spowodowane jego zlym stanem technicznym, objawiajacym si¢
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licznymi peknigciami $cian. Nasze badania dotyczyly takze rozwigzania kwestii dalszego
poglebiania si¢ tego stanu. Przeprowadzone analizy wykazaty konieczno$¢ wzmocnienia
fundamentow obiektu (patrz: Rozdziat 4.1).

Jedna z kwestii modernizacji istniejacych obiektow jest jej zakres — ingerencja w ist-
niejacy obiekt. W szczegolnoscei dotyczy to stopnia odejécia od jego pierwotnego wygladu,
czgsto trwale wpisanego w otaczajacag przestrzen, czy istniejacego w lokalnej S$wiadomosci
spotecznej. Budowa nowego obiektu moze doprowadzi¢ do zniszczenia ,,ducha miejsca”
(genius loci), a przez to spowodowac szkode w przestrzeni publicznej. Stad tez postulowa-
ne sg ingerencje architektoniczne, w ktorych ,,nowa tozsamos¢” poszanuje ,,kod identyfika-
cyjny” miejsca [5]. Naszym zdaniem mozliwa jest adaptacja obiektu, z czesciowa rozbu-
dowa, ktdra spetni powyzszy postulat (patrz: Rozdziat 4.2.).

4.1. Badanie przyczyn i predkosci osiadania obiektu

Glownym problemem obiektu sa jego zarysowania i peknigcia pojawiajace si¢ na
wszystkich $cianach budynku (Rys 2). Dodatkowo mozna zauwazy¢ osiadanie posadzki
piwnic. Wynika to ze specyfiki podioza gruntowego na ktérym posadowiono budynek.
Bezposrednio pod piwnicami zalegaja grunty nieno$ne w postaci plastycznego pytu, namu-
hu oraz torfu. Podtoze nosne stanowiag piaski $rednie i drobne, ktérych strop wystgpuje na
glebokosci okoto 8 metrow ponizej poziomu terenu [7,8]. Posadowienie budynku na tym
podtozu zostatlo wykonane poprzez zastosowanie drewnianych pali fundamentowych,
jednakze w latach 50-tych technologie glebokiego posadowienia nie byty tak zaawansowa-
ne jak dzisiaj. Przede wszystkim nie bylo mozliwosci kontrolowania biezacego oporu
gruntu podczas prac fundamentowych, stad nie ma pewnosci, czy wszystkie pale opieraja
si¢ w gruncie o wystarczajacej nosnosci. Nierownomierne osiadanie budynku (przyczyna
jego uszkodzen) wskazuje na brak oparcia dla czesci pali.

Rys. 2. Wyniki osiadania budynku: spgkania $cian i odspojenie futryny drzwiowej (A), peknigcie Sciany
i odspojenie od posadzki (B), pekanie $cian na klatce schodowej (C)

W celu zweryfikowania przyczyn oraz ustalenia zakonczenia procesu osiadania prze-
prowadziliSmy badania podioza gruntowego oraz pomiary osiadania. Badanie podloza
polegato na wykonaniu szesciu sondowan statycznych sonda CPT z mechanicznym stoz-
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kiem Begemanna, a nast¢gpnie poréwnaniu ich z archiwalnymi [7] profilami wiertniczymi
(Rys. 3). Wyniki wskazuja na wystgpowanie warstw nosnych na glebokosciach od okoto
8+11,5 m ponizej poziomu terenu. W przypadku dwoch sondowan (CPT-5 i CPT-6) [8]
pojawia si¢ warstwa przejsciowa. Jest to prawdopodobnie jedna z przyczyn osiadania
budynku — cze$¢ pali mogta zostaé posadowiona na tej warstwie. Badanie tempa osiadania
polegato na wykonaniu pomiaréw niwelacyjnych sieci reperow, ktorych wyniki zostaty
odniesione do danych archiwalnych z lat 1980-1993 r. Proces osiadania budynku nie jest
zakonczony. Dla dwoch glownych miejsc osiadania (Rys. 4), predko$¢ zmiany utrzymuje
si¢ na stalym poziomie ok. 0.8 mm/rok. Jedynym miejscem spowolnienia tego procesu jest
pénocno-wschodnia czgs¢ budynku Nadstawna 4 (reper 19). Miejsce to w latach 80-94
takze podlegalo silnemu ruchowi pionowemu, obecnie za$ stabilnos¢ jest porownywalna do
pozostatej czgsci obiektu.

Wykonane badania, jak rowniez analiza konstrukcji obiektu oraz wyniki wizji lokal-
nej, umozliwiaja wnioskowanie o przyczynach nierownomiernego osiadania budynku.
Wykonane palowanie w czeéci obiektu jest zbyt ptytkie. Uktad pali pod konstrukcjg budyn-
ku jest nieznany, ale jest bardzo prawdopodobne, Ze sg rozmieszczone w sposéb powoduja-
cy ich nierdwnomierne obcigzenie i przecigzenie niektorych pali. Dodatkowym czynnikiem
wplywajacym na przechylanie si¢ budynku w strone ulicy Nowy Plac Targowy jest ciggly
ruch kotowy, na zniszczonej nawierzchni, co powoduje dodatkowe obcigzenia dynamiczne.
Czynnik ten powoduje ogodlne osiadanie catego obiektu z predkoscia ok. 0.1 mm/rok.
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Rys. 3. Archiwalne profile gruntu z naniesionymi wynikami sondowania CPT

Wzmocnienie fundamentow umozliwi dalsze uzytkowanie budynku. Przede wszyst-
kim musi dotyczy¢ $ciany elewacyjnej, a w przypadku obnizenia stropu parteru, takze
w miejscach jego podparcia. Wymaga to dodatkowego palowania. Prace zwigzane z glebo-
kim fundamentowaniem w zabudowie istniejacej s kosztowne, ze wzgledu na koniecznos¢
stosowania odpowiednich maszyn oraz wydtluzonego czasu realizacji. Przy omawianym
budynku oszacowany koszt wzmocnienia fundamentow bedzie wynosit ok. 0.5 mln zt. Jest
to wyzsza wartos¢ od oszacowanej w przypadku palowania dla zupelie nowego (rozbudo-
wanego) obiektu (ok. 0.3 mln zt).
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Rys. 4. Glowne miejsca osiadania obiektu (zobrazowane szarymi prostokatami o gradiencie barwy odpo-
wiadajacej wartosci osiadania) zaznaczone na schemacie obiektu z naniesiong siecig reperow

4.2. Propozycja modernizacji

Budynek zostal zaprojektowany przez arch. Jana Ogorkiewicza. Projektant zadbat
o wkomponowanie obiektu w tkanke miejska, wyznaczajac w ten sposob srodmiejski
charakter kierunku odbudowy Podzamcza. Charakterystycznym elementem jest zaokraglo-
ny naroznik, ktéry mocno wpisat si¢ w $wiadomos$¢ mieszkancow Lublina — od niego
wzigta si¢ potoczna nazwa budynku ,,0kraglak” (Rys. 5). Rog jest zaakcentowany tez przez
umiejscowienie wejscia do obiektu w tym miejscu oraz zastosowanie szklanych pustakow
doswietlajacych klatke schodowa i hol. Jest elementem, w ktorym wida¢ inspirowanie si¢
architektura dobrego modernizmu z lat 30. Z tego wzgledu obiekt PZU zastuguje na ochro-
n¢ i zachowanie w tkance miejskiej. Podobne zdanie maja uchwalajacy plan miejscowy
oraz szerokie grono 0sob zgtaszajacych uwagi do niego [6].

Powaga obiektu zostata podkreslona schodami, zaréwno na zewnatrz budynku, jak
iw jego wnetrzu (Rys. 6). Sktania to wchodzacego do podniesienia glowy i spojrzenia na
majestat instytucji, ktora 6wczesnie miata w budynku swoja siedzibe. Dzisiaj nie potrzeba
podkresla¢ powagi i oddala¢ potencjalnego klienta od funkcji zlokalizowanej w budynku.
Raczej dazy si¢ do skrocenia tego dystansu. Lokalizacja schodow przy wejsciu jest wazna
rowniez ze wzgledu na dostgpnos¢ obiektu dla niepelnosprawnych, matek z dzie¢mi czy
0s0b starszych. Oczywiscie mozna pokona¢ kazda barier¢ architektoniczng przez podno-
$niki czy platformy, jednak najlepszym rozwigzaniem jest jej usunigcie. Zwlaszcza, ze jest
takze pod$wiadoma przeszkoda dla 0s6b o petnej sprawnosci ruchowej. Dla wspolczesnych
obiecktow handlowych istnienie barier wejécia do $rodka jest wada. Dodatkowo wysoki
poziom parteru ponad ulicg uniemozliwia ekspozycje przedmiotow handlu w witrynach
okiennych. Dostosowanie do planowanych nowych funkcji moze si¢ odby¢ poprzez obni-
zenie podlogi parteru, a przez to likwidacj¢ wewnetrznych schodow wejsciowych. W ten
sposob zostanie obnizony sufit w piwnicach, przeksztalcajac je z petnoprawnych kondy-
gnacji (obecne rozwiazanie) do typowych piwnic (o wysokosci 2-2,20 m). Obnizenie
parteru do poziomu ulicy (z likwidacja schodéw zewngtrznych) oznacza rezygnacje
Z piwnic, jest zatem dyskusyjne.
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Rys. 5. Kwartat zabudowy widziany z donzonu na Zamku Lubelskim. Mocno wyeksponowany budynek
przy ul. Nadstawna 2-4. (fot. wlasna, 2015r.)
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Rys. 6. Po lewej: Glowne wejscie do budynku. Po prawej: Wewngtrzne schody przy wejsciu (fot. wlasne,

201571)

Potencjalne podwyzszenie budynku o jedng kondygnacje moze napotkaé na szereg
utrudnien. Jednym z nich jest konieczno$¢ dalszego wzmacniana fundamentéw, co moze
skutkowa¢ nieoplacalnos$cia tego elementu inwestycji. Jednakze w przypadku mozliwosci
podwyzszania budynku o jedna kondygnacje, zaréwno w przypadku modernizacji jak
i budowy nowego, jego dobre proporcje wymagaja, aby ta kondygnacja zostala cofnicta
wzgledem istniejagcych. W ten sposéb budynek, ktory sprawia wrazenie masywnego, nie
zostanie obarczony dodatkowym ,,cigzarem”, a przez to nie bedzie dominowat nad sasiadu-
jaca kamienica. Powstata w ten sposob wolna powierzchni¢ mozna wykorzysta¢ na tarasy
dla mieszkancow.

Nowsza czg$¢ obiektu (Nadstawna 4) nie jest warto$ciowa pod wzgledem architekto-
nicznym, dlatego nie ma powodow, by ja zachowac. Dodatkowo jest to rejon dziatki, ktory
umozliwia rozbudowg catego obiektu. Zatem adaptacja catego obiektu jest mozliwa po-
przez remont cze$ci starszej — naroznej (Nadstawna 2) z zupetnie nowa budowa w czesci
nowszej. Istotng komplikacja jest jednak réznica wysokosci migdzy kondygnacjami po-
szczegolnych czesci budynku.

W przypadku rozbudowy obiektu jego nowe elementy powinny wyrézniaé si¢ od naj-
starszej charakterystycznej czesci, jednak budynek powinien by¢ spojny ze sobag. W tym
celu mozna np. zastosowac jeden materiat na nadbudowg i dobudowana nowa czes$¢ i dodaé
jaki$ akcent, detal architektoniczny, ktory scali cze$ci budowane w ponad 60 letniej odle-
glosci czasowej. By¢ moze warto rozwazy¢ wykorzystanie luksfer w nowej czgsci budyn-
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ku. Projektowana czeg$¢ budynku nie musi mie¢ cofnigtych wyzszych kondygnacji. Taki
zabieg pozwoli na zachowanie proporcji podziatu kamienic w pierzei kwartatu. Funkcjo-
nalnie i urbanistycznie korzystnym rozwigzaniem jest ulokowanie biur lub funkcji handlo-
wej od strony nowego targu. W takim przypadku pojawia si¢ kolejna komplikacja w postaci
wjazdu do dziedzinca dziatki lub do garazu podziemnego. Pozostawienie w dotychczaso-
wym miejscu organiczny funkcjonalno$é budynku od strony targu. Z drugiej strony usytu-
owanie wjazdu przy Nadstawnej 2, doprowadzi do przerwania cz¢s$ci handlowej obiektu na
dwa osobne fragmenty. Jednak to rozwigzanie umozliwia przeznaczenie wigkszej czesci
budynku na funkcj¢ handlowa, co jest w interesie Inwestora.

Przyktad przebudowy lub nowego obiektu zamieszczono na rysunkach 7 i 8. Jest to
wersja optymalna, tzn. pozbawiona wad istniejacego obiektu oraz maksymalizujaca wyko-
rzystanie pod funkcj¢ handlowa i ustugowa. Narozne luksfery zostaty ograniczone ryzali-
tami do wymiarow gtéwnego wejscia, tworzgc wspotczesny portal rozciggajacy si¢ piono-
wo przez calg elewacje¢. Polocna czes¢ budynku takze zostala wzbogacona ryzalitami
w celu stworzenia spojnej kompozycji calego obiektu. Chcielibysmy jednak podkresli¢, ze
ten fragment, w przypadku odpowiedniego zagospodarowania planowanego placu targowe-
go, moglby stworzy¢ odrgbng tozsamos$é. W tym celu korzystne jest nadanie bardziej
zindywidualizowanej formy.

b

Rys. 8. Widok budynku po modernizacji od strony projektowanego nowego placu targowego — propozycja
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5. Podsumowanie

W niniejszej publikacji zostal przedstawiony budynek przy ul. Nadstawnej 2-4 w Lu-
blinie — jego stan faktyczny oraz mozliwosci przebudowy zgodnie z przepisami obowigzu-
jacego planu miejscowego. WykonaliSmy badania podloza oraz osiadania budynku, a takze
analizy ekonomiczne i architektoniczne.

Wykonane badania i analizy mialy na celu wskaza¢, ktory scenariusz jest bardziej ko-
rzystny dla Inwestora: modernizacja istniejacego obiektu czy budowa zupeilnie nowego.
OdpowiedZ na to pytanie posrednio mogta dostarczy¢ informacji na temat uchwalonego
w 2015 r. planu miejscowego dla tego rejonu: czy jest on atrakcyjny inwestycyjnie, czy
jednak atrakcyjnosc ta jest kwestig przysztosci. Wykonane przez autorow badania dostar-
czajg jednoznacznej odpowiedzi wobec nowszej czg¢éci budynku (Nadstawna 4) — pod
kazdym wzgledem zasadna jest budowa zupetlnie nowego budynku. Niejednoznaczna
pozostaje kwestia gtownej czgdci obiektu (Nadstawna 2). Wykonane analizy ekonomiczne
wskazuja na mozliwa zyskowno$¢ nowej inwestycji w standardzie #ypowym, co moze
oznacza¢ wprowadzenie przecigtnego obiektu do centrum miasta. Budowa obiektu wysu-
blimowanej architektury, a przez to skierowanego do konsumentdéw standardu premium
W ocenie autorow jest ryzykowna. Alternatywnym rozwigzaniem jest remont generalny tej
czesci budynku, a przez to utrzymaniu dominujacej funkeji handlowej i ustugowej. Scena-
riusz ten jest tanszy od budowy nowego obiektu, a takze umozliwia odlozenie decyzji
o budowie do czasu wzrostu atrakcyjnosci tego obszaru. Autorzy przychylaja si¢ do takiego
rozwigzania. Pozwoli ono na zachowanie modernistycznej formy budynku, wpisanej
W otaczajaca przestrzen.
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Abstract: This article discusses the future of the premise located at 2-4 Nadstawna in
Lublin. The reasons behind this publication are not only changes to the purpose of the
building in question implemented in the Local Zoning Plan (5.2015) for Podzamcze but
also its poor technical condition. This means that the property will not be used for commer-
cial and office-related purposes but, instead, it will be aimed at residential and service-
related ones. The new owner of the discussed premises (since 02.2015) will therefore need
to decide whether to renovate the existing building and omit to change its current function
or to erect a new property in compliance with the local zoning plan being in force at pre-
sent. The authors of this article are of the opinion that this decision will be of considerable
importance for developing the space in this part of the city.

For the purposes of this publication, Borowski, Skoczylas, and Nepelski analysed the
technical condition of the property, investment funds to be allocated, optimal development
of the building, modernisation and extension plans, as well as the influence that the proper-
ty may exert on the surrounding area. Furthermore, the reasons and results of building
subsidence were also investigated.

Keywords: the future of Podzamcze, modernism in Lublin, building subsidence, CPT
probing.






