zatacznik nr 4
Wytyczne projektowe do opracowania koncepcji urbanistyczno -
architektonicznej dla konkursu NOWE TYTONIE

Rys historyczny

Pierwsze préby utworzenia osrodka uprawy tytoniu w wojewddztwie lubelskim zwigzane byty z
powstaniem Polskiego Monopolu Tytoniowego. Filia lubelska miata zajmowac sie skupem i
przetwarzaniem tytoniu przemystowego, ktory nastepnie transportowano do zaktadéw
przetwdrczych, w ktoérych wytwarzano finalny produkt sprzedazowy. W 1934 roku zatozona zostata
Lubelska Wytwdrnia Tytoniu Przemystowego.

Poczatkowo tereny potrzebne dla dziatalnosci wynajmowano, az w koricu podjeto decyzje o budowie
fabryki. Dziatka na ktdrej powstata fabryka byta atrakcyjna poniewaz znajdowata sie w dzielnicy
przemystowe]j miasta w poblizu toréw kolejowych. Posiadata jednak duze réznice wysokosci terenu
co byto utrudnieniem dla jej zagospodarowania.

1934 roku oddano do uzytku pierwszg fermentownie (obecnie budynek B1), jednak okazato sie, ze
nie zaspokaja ona potrzeb Zaktadu i juz w 1936 roku rozpoczeto budowe drugiej fermentowni
(obecny budynek B2) Obydwa budynki zostaty potagczone tacznikiem, aby organizacyjnie tworzyty
jedng cato$é. W 1937 roku powstat budynek administracyjny.

W kolejnych latach systematycznie zabudowywano teren. W 1941 roku rozpoczeto budowe
kolejnej fermentowni (obecnie budynek B3). Do 1943 na dziatce znajdowata sie juz okoto 20
budynkéw. Powstawaty takze utwardzone place miedzy budynkami oraz park, skwer z fontanng,
boiska i korty tenisowe.

Informacje na temat kolejnych przeksztatcen urbanistycznych w tym budowy i rozbidrki istniejgcych
budynkdéw sg znikome. Wiadomo jednak, ze w latach 70-tych powstaty budynki magazynowe
(obecnie budynek nr B4 i B5).

Po transformacji ustrojowej fabryka mierzyta sie trudnosciami prawno-wtasnosciowymi. W 2017
roku ztozono wniosek o upadtosé firmy.

Aktualnie teren wraz z budynkami przejety 2 spotki, ktére podjety probe rewitalizacji terenu.

Prace naukowe:

dr Krzysztof Janus na temat budynkdw Lubelskich Zaktadéw Tytoniowych https://wkz.lublin.pl/wp-
content/uploads/2023/12/WK2023.pdf (st. 68)

Co sie dzieje teraz
Teren Zaktadéw Tytoniowych obejmuje 5 budynkdw.

Budynki B1, B2, B3 (zwane réwniez fermentownia - bo tutaj wczesniej fermentowano tyton) majg
taczy¢ funkcje biurowe, gastronomiczne, konferencyjne, hotelowe.

Budynki B4 i B5 majg przeznaczenie magazynowe i planowane jest pozostawienie tego
przeznaczenia.

Budynek B6 to transformatorownia.

Budynek B7 wczesniej petnit funkcje tzw. “strézéwki”. Planowane jest przeznaczenie go na funkcje
gastronomicznag.

Budynek B8 wczesniej petnit funkcje budynku administracyjnego, teraz jest zaadaptowany na biura.



Obecnie Zaktady Tytoniowe wystgpity z wnioskiem o warunki zabudowy umozliwiajace
przeksztatcenie na oczekiwane funkcje.

Powstata pierwsza restauracja Bel, sklep z winem i palarnig kawy Willa Win, przestrzen
konferencyjno- eventowa Fermentownia 2, pokdj do malowania Piggasso. Adaptacja pozostatej
przestrzeni bedzie mozliwa po uzyskaniu potrzebnych dokumentéw i sSrodkéw finansowych.

Przez caty rok odbywajg sie tutaj imprezy plenerowe- Noc Kultury, Dziert Otwartej Butelki- event
muzyczno kulinarny na terenie tzw. “skwerku”, wystawy w galerii sztuki Tytonie.Art, wystawy
plenerowe. Zaktady Tytoniowe wspdtpracujg z lubelskimi uczelniami - Politechnikg Lubelskg, Wyzszg
Szkotg Administracji i Przedsiebiorczosci, wydziatem Artystycznym Uniwersytetu Marie Curie
Sklodowskiej.

Najblizsze otoczenie LZT

Teren Zaktadéw Tytoniowych potozony jest w przemystowej czesci dzielnicy Wrotkdw, na styku z
dzielnicg Dziesigta. Od strony potudniowo — wschodniej tereny LZT otoczone sg istniejgcg zabudowg
przemystowq i warsztatowa. Od strony pétnocno - wschodniej znajduje sie jeden z istniejgcych
zjazdow z ul. Smoluchowskiego prowadzacych na teren LZT. Od ulicy teren LZT jest oddzielony
budynkami sklepu z glazurg i zabudowaniami fabryki okien i drzwi, pomiedzy ktérymi przebiega
droga dojazdowa do budynkdéw LZT. Od strony potudniowo - zachodniej obszar bedacy przedmiotem
konkursu graniczy z terenami zielonymi w ktére wkomponowane sg budynki mieszkalne
wielorodzinne, wzdtuz ktérych ciggnie sie ul. Przy Bocznicy dochodzgca do dawnej bramy zaktadowej
(budynek B7). Od strony pétnocno — zachodniej teren LZT jest oddzielony od ul. Wrotkowskiej
obecnie wcigz uzywang bocznicg kolejowa. Bocznica o bardzo niskim natezeniu transportu
kolejowego, jest uzytkowana jako tor dojazdowy do nastawni i z uwagi na brak szlabanéw i szykan na
przecieciach z pozostatymi traktami komunikacyjnymi ruch kolejowy odbywa sie z bardzo niskg
predkoscig. Za bocznica ciggnie sie Sciezka pieszo - rowerowa oraz cigg komunikacji kotowej (ul.
Wrotkowska) ktéry od strony ul. Smoluchowskiego w miejscu przeciecia sie z bocznica jest
prowadzony wiaduktem. Za ul. Wrotkowskg réwnolegle do niej ciggnie sie kolejny cigg pieszo
rowerowy za ktérym rozciggajg sie dalsze zabudowania przemystowe z cze$ciowo zabytkowymi
obiektami.

Przystanki komunikacji miejskiej w otoczeniu LZT zlokalizowane sg na ul. Wrotkowskiej na wysokosci
obecnie nieczynnej bramy zaktadowej (B8), oraz na przy skrzyzowaniu ul. Wrotkowskiej z

ul. Smoluchowskiego. Ponadto teren LZT jest oddalony okoto 30 minut pieszo od dworca PKP.

Opis gtownych zatozen rewitalizacji

Rewitalizacja obejmowac ma zaréwno istniejgcg zabudowe jak i towarzyszaca jej infrastrukture
techniczng oraz tereny zielone wokoét budynkéw. Gtownym zadaniem projektu jest uporzadkowanie
przestrzeni i wzbogacanie jej o nowe funkcje.

Planujemy stworzenie przestrzeni gastronomicznej ze wspdlng strefg jadalng, przestrzeni
hotelowych, konferencyjnych, biurowych.

Pragniemy wydoby¢ piekno zastanej architektury z okresu powojennego modernizmu oraz ochronic
ja przed dewastowaniem i nieumiejetnymi remontami niszczgcymi jej estetyke. Planujemy rowniez
odswiezenie i ponowne zagospodarowanie terenéw zielonych takich jak las, zielony skwerek z
fontanna tak aby stanowity atrakcyjne uzupetnienie nowopowstatych funkgcji.

W pierwszym etapie rewitalizacji catego terenu przewidziane sg zmiany majace na celu zwiekszenie
atrakcyjnosci i estetyki dla potencjalnych najemcéw oraz termomodernizacja obejmujgca
docieplenie elewacji oraz wymiane okien. Zmiany wizualne obejmujg czyszczenie elewacji oraz
adaptacje i remont poszczegélnych kondygnaciji.

Wizja rewitalizacji $cisle wigze sie ze wspotpracy z artystami. Na rzecz wprowadzania w tym miejscu
sztuki i designu gtownie lokalnych artystéw powstata organizacja “Tytonie.Art” ktdra juz teraz



zajmuje sie organizacjg wystaw i wydarzen kulturalnych na terenie Zaktadéw Tytoniowych
zapraszajgc do wspdtpracy twoércéw cenionych w srodowiskach kreatywnych.

Docelowym planem jest stworzenie preznie dziatajgcego “miasteczka” biznesowego tgczgcego ze
sobg dzielnice kultury i sztuki. Przenikanie sie tych swiatéw ma w efekcie doprowadzi¢ do
wykreowania miejsca atrakcyjnego dla spotecznosci z blizszych okolic LZT oraz dalszych czesci Lublina
i spoza niego. Tym samym przestrzen ,Nowych Tytoni” powinny by¢ inkluzywng przestrzenig
uwzgledniajgca potrzeby réznych grup spotecznych — rodzin z dzie¢mi, dorostych, oséb starszych oraz
przestrzenig dostepng minimalizujgcy bariery zwigzane z ich ograniczeniami.

Wytyczne do opracowania

1. Zatozenia projektowe: Konkurs ma wytoni¢ najciekawsze pomysty na rewitalizacje przestrzeni

miedzy budynkami dawnych Lubelskich Zaktadéw Tytoniowych w okreslonym zakresie

oznaczonym w Zatgczniku nr 1. Celem jest stworzenie przestrzeni rekreacyjnej

z uzupetnieniem o funkcje gastronomiczne. Program funkcjonalny przestrzeni jest podzielony

na dwie czesci. Oba obszary powinny tgczy¢ sie i przenika¢ w sposdb spdjny i czytelny.

a.

Obszar A - park, ktéry ma sie stac przestrzenig rekreacyjng z wkomponowanymi
pracami rzezbiarskimi, kontenerowgq czescig gastronomiczng oraz miejscami
parkingowymi.

Obszar B - obszar miedzy budynkami nr 3 i 4, gdzie przewiduje sie zagospodarowanie
zgodne z ideg tzw. “woonerfu”- przestrzeni publicznej tgczgcej funkcje ulicy, deptaku,
miejsca spotkan bez tradycyjnego podziatu na jezdnie i chodniki.

2. Wytyczne szczegétowe

a.

b.

OBSZAR A

uwzglednic réznice w wysokosci terenu parku i rozwigzac potaczenie dolnej i gérnej
czesci z uwzglednieniem oséb o ograniczonej sprawnosci ruchowej.

zaprojektowad siec¢ ciggdw pieszych, oswietlenie, ewentualne nasadzenia

istniejgcy niska roslinno$¢ mozna usuwad,

zielerh wysokg nalezy zachowac w stanie istniejgcym

przewidziec¢ i rozplanowac 15 lub wiecej miejsc do ekspozycji rzezb. Rzezby powstaja
w ramach pleneru rzezbiarskiego Wydziatu Artystycznego UMCS.

zaplanowac kontenerowg przestrzen gastronomiczng z plenerowa strefg
konsumpcyjna
OBSZAR B

stworzy¢ uktad chodnikéw, jezdni i miejsc parkingowych zgodnie z ideg “woonerfu”
zaplanowac rozwigzania umozliwiajgce zmienne aranzowanie przestrzeni w
zaleznosci od biezgcych potrzeb i wydarzen odbywajgcych sie na terenie LZT
przewidzie¢ projekt oswietlenia, zieleni, dobdér materiatéw chodnikdw i jezdni

mile widziane sg szeroko rozumiane instalacje artystyczne,

zaplanowac¢ miejsca postojowe dla rowerdw i hulajnég etc.

przewidziec¢ lokalizacje tadowarek dla samochoddw elektrycznych

uwzglednic istniejgce wejscia do budynkow

zaprojektowad najblizsze otoczenie budynku dawnej remizy strazackiej z
przypisaniem nowej, wymyslonej funkcji budynku.

dopuszcza sie rozwigzania o zréznicowanych poziomach — dopuszcza sie sytuowanie
elementow tarasowych na wysokosci poziomu parteru, oraz pomiedzy parterem a



poziomem +1 z zastrzezeniem zachowania zasad fadu przestrzennego, oraz
zachowania zasad bezpieczenstwa uzytkowania.

e istniejgcq zielen srednig i wysoka nalezy zachowag,

e wkomponowac w uktad pieszo jezdny woonerfu mozliwie jak najwiecej miejsc
parkingowych, z zatozeniem mobilnosci ustawienia i zagospodarowania przestrzeni
pod sezonowe eventy, z naciskiem na funkcje pieszg i ogrédkowg (gastronomiczng)

e uwzglednic istniejgce wejscia do budynkdéw

e zachowac mozliwos¢ przejazdu samochodem dostawczym

UWAGA:

W przypadku wykorzystania Google Street View w celu zapoznania sie z sytuacjg najblizszego
otoczenia LZT (szczegdlnie ul. Wrotkowska) nalezy uwzglednic fakt ze widoki Street View sa
czesciowo nieaktualne. W celu wtasciwego rozpoznania otoczenia nalezy zapoznac sie z
dokumentacjg fotograficzng w folderze ,,Zdjecia aktualnej sytuacji ul. Smoluchowskiego i
Wrotkowskiej”



