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Dotyczy:

zaleceri konserwatorskich odnosnie budynku dydaktycznego Uniwersytetu Warszawskiego przy
ul. Bednarskiej 2/4 w Warszawie (dziatka ew. nr 35 i cze$¢ dziatki ew. nr 8, obreb 5-04-01).

W odpowiedzi na wniosek z dnia 2 pazdziernika 2017 r., uzupetniony dnia 19 czerwca 2018 .,
biorgc pod uwage wyniki pdzniejszych spotkan i ustalert zwigzanych ze sprawa, informuje, jak
ponizej.

Lokalizacje budynku dydaktycznego Uniwersytetu Warszawskiego wyznaczono na dziatce ew.
nr 35 z obrebu 5-04-01, potozonej przy ul. Bednarskiej 2/4 w Warszawie, oraz czesci dziatki
ew. nr 8 z tego samego obrebu. Teren inwestycji miesci sie w obszarze Pomnika Historii
,Warszawa — historyczny zespot miasta z Traktem Krélewskim i Wilanowem” (ustanowionego
rozporzadzeniem Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 8 wrzesnia 1994 r. — M.P. Nr 50
z dnia 16 wrzeénia 1994 r.) oraz w strefie buforowej obszaru wpisanego na liste Swiatowego
Dziedzictwa UNESCO pod nr 30 decyzjg z dnia 2 wrzesnia 1980 r. obejmujgcego historyczne
centrum Warszawy.

Na terenie inwestycji stoi budynek tazienek Teodozji Majewskiej (Dom taziebny) wybudowany
w latach 1832-35 wedtug projektu Alfonsa Kropiwnickiego, wpisany do rejestru zabytkéw pod
nr 8 decyzjg z dnia 1 lipca 1965 r. Skrzydto pdtnocne, powstate w latach 50. XX w., nie jest
objete ochrong. W rejestrze zabytkéw figurujg takze przylegte uktady urbanistyczne ulic
Bednarskiej (nr rejestru 5, decyzja z dnia 1 lipca 1965 r.) i Mariensztat (nr rejestru 291/1,
decyzja z dnia 1 lipca 1965 r.) oraz uktad urbanistyczny kolonii mieszkaniowej Mariensztat
(nr rejestru A-872, decyzja z dnia 2 sierpnia 2009 r.).

Przez przedmiotowe dziatki, na osi ulicy Mariensztat, przebiega odcinek kanalizacji Lindleya.
Jego zabytkowa struktura nie zostata dotad objeta formalng ochrong, stanowi jednak
przedmiot zainteresowania konserwatorskiego.

Istotny dla kontekstu urbanistycznego jest stojgcy przy ul. Nowy Zjazd 1 budynek
Mazowieckiego Centrum Stomatologii (dawne taznie parowe Michaita Zdanowicza, nastepnie
centrala firmy Schicht-Lever S.A.), ujety w gminnej ewidencji zabytkdw.

Dla terenu inwestycji nie sporzadzono miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;
obowigzuje studium uwarunkowan i zagospodarowania przestrzennego, zamieszczone
w zatgczniku nr 1 do Uchwaty Nr LXI1/1667/2018 Rady m. st. Warszawy z dnia 1 marca 2018 .



Planowana inwestycja wyznaczona zostata w miejscu szczegdlnym, o szerokiej ekspozycji. Jej
ksztatt bedzie w sposéb oczywisty rzutowac na oblicze miasta i trwale zmieni jego panorame
— stgd konieczno$¢ doktadnej analizy urbanistycznej i widokowe] oddziatywania
projektowanego obiektu.

Potnocna cze$é Powisla byta przed wojna gesto, lecz nieréwnomiernie zabudowana; obok
niskich, drewnianych domoéw wznosity sie obiekty przemystowe i kamienice czynszowe, czgsto
o znacznej skali. W okresie miedzywojennym rozpoczeto budowe bulwaréw, a wzdtuz nich
realizacje obiektdw, ktére miaty przywréci¢ rzeke miastu. Podczas wojny Mariensztatulegt
niemal catkowitemu zniszczeniu. Na jego miejscu powojnie wybudowano osiedle
mieszkaniowe. Wizja urbanistyczna lat 50. XX w. przyniosta rozluznienie i obnizenie zabudowy.
Z jednej strony uczytelnito to skarpe i otwarto widok na sylwetg miasta w widokach od strony
Wisty, z drugiej za$ nadmiernie wyeksponowato biurowiec Schichta (dzisiejsze MCS). Budynek,
ktory paradoksalnie przetrwat wojne, tworzy dzi$ fatalng urbanistycznie dominante,
zaktdcajacg panorame Zamku Krolewskiego i Starego Miasta. Niedostatek funkcji miejskich
zaplanowanych na podskarpiu oraz realizacja Wistostrady spowodowaty odciecie miasta od
Wisty w tym rejonie.

Pod wzgledem konserwatorskim zabudowanie analizowanych dziatek jest mozliwe; stwarza
bowiem szanse podniesienia waloréw urbanistycznych okolicy, poprzez wprowadzenie funkciji
miejskich i odtworzenie historycznego ciggu komunikacyjnego prowadzgcego do Wisty,
a takze integracji przestrzennej budynkow, ktére utracity kontekst, jak taznia i siedziba MCS.

Odnoszac sie do ostatnio przedstawionej koncepcji przestrzennej stwierdzam:

e Lokalizacja w strefie buforowej obszaru wpisanego na liste Swiatowego Dziedzictwa
UNESCO wymaga zachowania czytelnosci sylwety Starego Miasta, a co za tym idzie,
ograniczenia wysokosci nowych budowli. Zréwnanie wysokosci budynku z gzymsem
kamienic przy Dobrej (12 m) uznaje sie za wfasciwe; zapewni to zachowanie
odpowiednich proporcji przekroju tej ulicy oraz zapewni zachowanie ekspozycji skarpy i
jej zabudowy. Dopuszcza sie jednoczes$nie lokalne podwyzszenie zabudowy w potnocnej
czesci bryly do maksymalnie 16 m, co umozliwi lepsze powigzanie przestrzenne
z budynkiem MCS.

e Nowa zabudowa powinna utworzy¢ od strony Wisty pierzeje, na linii tgczacej wschodnie
$ciany jednego ze skrzydet szpitala przy Karowej i budynku MCS. Wyjasni¢ nalezy, ze
ograniczenie zabudowy do bedacej obecnie w dyspozycji UW dziatki nr ew. 35 bytoby
wadliwe wobec faktu, ze jej obrys jest okreslony przebiegiem instalacji i nie ma
uzasadnienia urbanistycznego; skutkiem bytoby niekorzystne wyeksponowanie budynku
MCS. Rozszerzenie zakresu inwestycji o fragment dziatki ew. nr 8 wptynie zdecydowanie
na poprawe jakosci przestrzeni.

e Dodatkowo projektowany budynek powinien wspottworzyC pierzeje ulic, z ktorymi
graniczy — Dobrej i Nowego Zjazdu.

e Nalezy zapewnic wiasciwg ekspozycje budynku dawnych tazni Majewskiej. Dopuszcza sie
rozbiorke powojennego skrzydta. Ze wzgledu na réznice skali starej i nowej czesci obiektu
nalezy odsungc¢ linie projektowanej zabudowy od zabytku, co najmniej na odlegtosc
réwng jej wysokosci. Dopuszczalne jest potgczenie obydwu obiektéw podziemnym lub
parterowym tgcznikiem (ktérego lokalizacji sie nie okresla), tak aby zapewni¢ maksymalng
ekspozycje potnocnej elewacji zabytku. Wtasciwe wydaje sie zamkniecie projektowane;j



zabudowy od potudnia prostg sciang, ktéra stanowic¢ bedzie w widokach ukos$nych tto dla
tazni, jednak dopuszcza sie takze inne warianty rozwigzan.

Ze wzgledu na historyczng funkcje ulicy Mariensztat nalezy odtworzy¢ jej przebieg
w kierunku Wisty np. poprzez przecigcie projektowanej bryty, ktére moze mie¢ postaé
przeszklonego pasazu. Konieczne jest zapewnienie swobodnej komunikacji dla pieszych
miedzy Mariensztatem a nabrzezem oraz uzyskanie wizualnej czytelnosci przebicia,
optymalnie na petnej wysokosci obiektu. Rozdzielenie bryty korzystne jest takie ze
wzgledu na jej znaczng skale, przekraczajaca proporcje okolicznej zabudowy.

Rozwazy¢ mozina czesciowe wyeksponowanie dla zwiedzajgcych przebiegajacego
w rejonie inwestycji kanatu Lindleya jako zabytku techniki, o ile bedzie mozliwe to ze
wzgleddéw technicznych.

Nie okresla sie wymogdw odnosnie ksztattu dachu. Biorac pod uwage wielkos¢ budynku
zasadne wydaje sie przyjecie dachow ptaskich, cho¢ dopuszcza sie zastosowanie innych
ksztattow. Niezbedne jest zaprojektowanie dachu jako pigtej elewacji ze wzgledu na jego
ekspozycje, np. w widokach z mostu Slagsko-Dabrowskiego i pl. Zamkowego. Na kazdym
etapie projektu nalezy przewidywac lokalizacje i wielko$¢ urzadzen technicznych oraz
forme ewentualnych oston; nie dopuszcza sie mozliwosci umieszczania na dachach
kubatur podnoszgcych wysokos¢ obiektu i znieksztatcajgcych bryte.

Projektujgc zagospodarowanie terenu i wskazujgc lokalizacje wej$¢ powinno sie wzigc
pod uwage, ze w przysztosci fragment Wistostrady przylegty do obiektu zostanie
prawdopodobnie ukryty pod ziemig i budynek zyska bezposredni dostep rzeki. Wskazane
jest zatem takie rozwigzanie projektowe, ktére umozliwi funkcjonalne otwarcie obiektu
na bulwary.

Lokalizacja wjazdu na teren posesji wskazana w koncepcji moze zaburzy¢ witasciwg
ekspozycje zabytku. Wjazd na parking podziemny powinien mie¢ dyskretng oprawe
architektoniczng zintegrowang z historyczng elewacjg. Dojazd nalezy maksymalnie
odsungc¢ od $cian tazni, a zagtebienie zaprojektowac juz w obrysie budynku.

Forma i formuta architektoniczna obiektu powinny wynikac z rzetelnej analizy widokdw,
zaréwno w ciggu ulicy Dobrej, pl. Zamkowego, drugiego brzegu Wisty oraz z mostu. Dla
miarodajnego poréwnania prac konkursowych nalezy wyznaczy¢ okreslone punkty
widokowe, dla ktérych majg zostac sporzadzone wizualizacje.

Zastosowane srodki wyrazu projektowanej architektury obiektu powinny uwzgledniac nie
tylko unikalny kontekst przestrzenny, ale takze tradycje miejsca. Nie dopuszcza sie form
agresywnych w ksztafcie i rysunku, koloréw jaskrawych oraz nadmiernych kontrastéw
barwnych.

Dopuszcza sie mozliwos¢ zaprojektowania formy niekubaturowej przestrzennej
w narozniku dziatki, u wylotu ulicy Bednarskiej, przy Wistostradzie.




