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DECYZJA nr364/ 265
o ustaleniu warunkow zabudowy

Na podstawle :

-art. 4 ust 2 pkt 2, art. 53 ust. 3, 4 1 5, art. 54, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 oraz art. 61 ust. 1
pkt 1-5 i art. 84 ustawy z dn. 27 marca 2003 r. O planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 2003 r., Nr 80, poz, 717 ze zm.)

- art. 104 i art. 107 ustawy z dn. 14 czerwea 1960 r. Kodeksu postepowania administracyjnego { tekst
jednolity Dz. U, 2000 r., Nr 88, poz. 1071 ze zrm. ).

Po rozpatrzeniu wnlosku : z dnia 8 maja 2008 1.

Whnioskodawcy :
P. H. EXPORT - IMPORT Tomasz Prokopiuk, '

W sprawie: realizac|i budynku mieszkaino - biurowego z uzupelniajgca funkcja handlowo -
ustugowa wraz z garatem podziemnym oraz z zagospodarowaniem | uzbrojenlem terenu,
przytaczami oraz zjazdami z zewnetrznego ukiadu drogowego na dzialkach nr ewid.
poloZzonych przy ul. Miedzianej w Lublinie

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji budowlanej polegaigeej na :

realizacjl budynku mieszkalno - biurowego z uzupeiniajaca funkcjq handlowo - ustugows wraz
z garazem podziemnym oraz z zagospodarowaniem | uzbrojeniem terenu, przylaczami oraz
zjazdami z zewnetrznego ukladu drogowego na dziatkach nr ewid. potoZanych przy
ul. Miedziane] w Lublinie

- pofozonej w Lublinie przy ul, Miedziane|
- na dziatkach nr ewidencyjny: ~ obret: arkusz: 3
- pas drogowy - dziatka nr ewidencyjny

1. Linie rozgraniczajace teran inwestycjl.

Teren inwestycli to dzialki nr ewid. ~ yznaczone linig koloru czerwonego | literami
ABCDEFGHIJKL-A, jak przedstawiono na maple syt. - wys. w skali 1: 500, stanowiacej zatgeznik nr 1
do ninigjszej decyzji.

2. Ustalenia dotyczace rodzaju, funkeli zabudowy i zagospodarowania terenu.
- budynek mieszkalno-biurowy z uzupeiniaigea funkeja handlowo-usiugows;

3. Warunki | wymagania ksztaftowania ladu przestrzennego,
3.1. obowigzujaca linia zabudowy: w projektowanej poinocnej linii rozgraniczaface} poszerzonego de
szerokosci 8,0 m pasa drogowego ul. Miedziane] jako przediuzenie linii zabudowy wyznaczonej
na dziaice nrewid, 33, zgodnie z zalgcznlkism nr 1,
3.2, wiglko$é powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchini terenu inwestycii:
- nie wigeej niz 70 %;
- powierzchni biclogicznie czynnej nie okresla sig,
3.4, szerokosé elewaci_frontowej: nie mniej niz 38,0 m, nie wigee] niz szerokos¢ frontu terenu
abjetege Inwestycjy;
3.5. wysokoSE aornei krawedzi budynky:
- nie wiecej niz 11 kondygnacje nadziemne i nie wigcej niz 12,00 m liczone od poziomu terenu
do poziomu gzymsu lub attyki,
- mozliwost realizacji dodatkowe] IV Kondygnacji jako poddasze uzytkowe, po dokonaniu
analizy widokowej;
- realizacia dodatkowej (IV) kondygnacii jest mosliwa pod warunkiem, e faczna wysokosc
budynku da poziomu kalenicy dachu nie przekroczy 16,00 m od poziomu terenu;
3.6, geometria dachu
- dach dwuspadowy kalenicowy, o kacie nachylenia do 30°%
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3.7. [ozwiazania  przestrzenne i kompozycia obiskiu:

- ksztallowanie zabudowy jako pierzejowsj, poprzez lokalizacjg nowoprojektowanego obiektu
(w szczegdinosci jego czesdci frontowe;) w granicy z dzialkg nr ewid.

- ksztaitowanie bryly nowoprojektowanego obiektu tak, aby stworzyé architektoniczng kentynuacieg,
przediuzenie istniejace] zabudowy, dopelniajgcej obudowe potudniowege fragmentu ul.
Bernardyniskiej, tworzgcej forme architektonicznej bramy, wprowadzenia
w ul, Miedziang u jej zachodniego kodca;

- ksztattowanie bryly nowoprojektowanego obiektu jako wspolczesne] interpretacii kamignicy
srodmigjskie], typowej dla tego fragmentu Srodmiescia, a wige z czytelng czesciag frontowg
kamlenicy, z ewentualng oficyng (skrzydiem) usytuowang w glebi dzialiki, wzdluz jednej z jej
ocznych granic, z tréjpodzialem fasady nawiazujacym do historyczne| zasady podzisiu na cokét
parter uslugowy, zasadhicza czesé elewag)i | zwienczenie;

- mozliwo§¢ przejazdu w glab dzialki w obrebie budynku;

- Zgodnie z art, 9 ustawy z dnia 7 fipca 1994 r. - prawo budowlane (Dz. U. Nr 99, poz. 414 ze zim.},
kibry przewiduje motliwosé odstepstwa od przepiséw techniczno budowlenych; lokalizacja
budynku moze by¢ przedmiotem rozpatrzenia przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe,
po uzyskaniu upowaznienia Ministra Infrastruktury;

3.8, sposdb zagospodarowania teteny
- uwzglednienie urzgdzen towarzyszacych i zagospodarowania towarzyszacego (tzn. urzadzen
budowlanych, drog wewngtrznych fub pozarowych, dojazddw i dojs¢, parkingdw oraz innych
urzadzen petnigeych stuzebna rolg wobec podstawows] kategorii przeznaczenia);
- 2agospodarowanie przedmiotowego terenu powinno stanowié jednorodng, stylistycznie calosé,
z harmanijng aranzacjg towarzyszacych form zieleni urzadzonsj oraz ewentualnych obiektow

malej architektury | powinno odpowiadaé wspéiczesnym  standardom technicznym,
z zapewnieniem wysokie] jakosci rozwigzan konstrukcyjno - materialowych obiekiew
nowoprojektowanych;

3.9. dopuszcza sig mozliwose etapowania inwestycil;

3.10. w przypadku realizacji programu mieszkaniowego nakaz realizacji placow zabaw dla dzlec
i migjsc rekreacyjnych dostepnych dla oséb niepelnosprawnych w ramach wnioskowanej
inwestycji -~ zgodnie z zapisami obowigzujacego prawa;

3.11.dla realizacji planowanej inwestycji dopuszeza sie mozliwos¢ rozbitrki obiekiaw istniejacych na
przedmiotowych dzialkach or ewid. na warunkach uzyskanych od Waolewddzkiego
Konserwatora Zabytkaw,

3.12.dopuszcza sig mozliwos¢ realizacji funkcji ustugowo - handiowo - biurowej lub mieszanej; nie
ustala sie wzajemnych propoicji miedzy w/w funkcjami;

4. Ustatenia dotyczace ochrony érodowiska, przyrody i krajobrazu,

4.1. Przedmiotowsj inwestycji nie dotycza zakazy, nakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospo-
darowaniu terenu wynikajace z potrzeb ochrony $rodowiska,

4.2. W trakcie prac budowlanych inwestor realizujgey przedsiewziecie jest obowigzany uwzglednié
achrong $rodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegdinoéci ochrone gleby, zieleni,
naturainego uksztalfowania terenu i stosunkaw wodnych;

4.3. W przypadku ewentuainej kolizfi projektowanego zagospodarowania terenu z niskg zielenig
i drzewostanem w cbrebie nieruchomosci abjetej inwestycig, nalezy uzyskaé uzgodnienie
z Wydziatem Ochrony Srodowiska Urzedu Miasta Lublin.

§.  Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz ddbr kultury
wspdlczesnej,

§.1. Teren inwestycji jest objety ochrong kanserwatorska na maocy wpisu obiektu do rejestru zabytkow
pod numearem AM53,

Stad zgodnie z art.36.1 ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. 2003 r,
Nr 162 poz. 1568) wszelkie prace przy zabytku wymagajg uzgodnien 2z Wojewddzkim
Konserwatorem Zabytkw w Lublinie i uzyskania pozwolenia na prowadzenie prac.

5.2. Zgodnie z art. 31 ustawy o ochranie zabytkdw | opiece nad zabytkami (Dz. U. 2003 r., Nr 162 poz.
1568} osoba fizyczna lub jednostka organizacyina, ktdra zamierza finansowaé roboty budowlane
przy zabytku nieruchomym wpisanym do rejestru zabytkdw lub abjetym ochrong konserwaltorska
na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, jest obowiazana pokryé
koszty badan archeologicznych oraz fch dokumentac)i jezeli przeprowadzenie tych badan jest
niezbgdne dla ochrony zabytkow archeologicznych, Szozegbiny zakres i rodzaj niezbednych
badar archeologicanych przy zabytku nieruchomym o ktérym mowa w ust 1 wojewddzki
konserwalor zabytkdw ustala w drodze decyzji.

5.3, Zgodnie z art. 27 ustawy o achronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (Dz. U, 2003 r., Nr 162,
poz. 15688) na wniosek wiasdciciela lub posiadacza zabytku wojewddzki konserwator zabytkow
przedstawia, w formie pisemnej, zalecenia konserwatorskie, okresdlajqce sposdb korzystania
2z zabytku, jego =zabezpieczenia | wykonania prac konserwatorskich, a fakze zakres
dopuszezalnych zmian, kidre mogg bye wprowadzone w tym zabytku.
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5.4, Na podstawie art. 39.1 prawa budowlanege, prowadzenie robot budowlanych przy obiekcie
wpisanym do rejestru zabytkow lub na obszarze wpisanym do rejestru zabytkow wymaga, przed
wydaniem decyzfi o pozwoleniu na budowe, uzyskania pozwolenia na prowadzenie tych robot,
wydanego przez Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw w Lublinie. Zgodnie z art. 36.1 ustawy
o achronie zabytkéw | opiece nad zabytkami (Dz. U. 2003 r., Nr 162 poz. 1568) nalezy uzyskad
pozwolenie na usunigcie {rozhidrke) slementu ukiadu urbanistycznego.

6. Warunkl zabudowy | zagospotiarowania terenu wynikajgce z przepiséw odrebnych.

8.1, Teren objely inwestycja nie jest polozony na terenach gémiczych, a takze narazonych na
nigbezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osutwaniem sig mas ziemnych.

6.2. Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntdw rolnych
i lesnych na cale nierolnicze | niglesne.

7. Warunki obstugi w zakresie komunikacjl i infrastruktury technicznej.

7.1. Kemunikacja :

- Obstuga komunikacyjna dzialki od ul. Miedzianej ~ drogi publicznej kategorii gminnej (zjazd na
dziatke lokalizowaé w strefie oznaczonej na zal. nr 1), na warunkach uzyskanych w Wydziale
Drég | Mostow Urzedu Miasta Lublin,

- W granicach lokalizacji inwestycji nalezy zapewni¢ miejsca postojowe dla samochodow w ilosci
niezbedne;j do obstugi funkcji, tj. 1 miejsce postojowe na 1 mieszkanie, 1 migjsce postojowe na
50 m? powierzchni uzytkowej ustug oraz miejsca postojowe dia oséb niepelnosprawnych.

- migjsca parkingowo - garazowe dla wnioskowane] funkcji w ramach terenu inwestycji —
w poziomie terenu fub w Kond. podziemnych;

- Projekty budowlane drag i ziazdéw, elementy urzadzen budowlanych (w tym rownisz kioski,
schody, pochyinie itp.) wystepujacych w pasie drogowym wymagajg uzgodnienia z wiasciwymi
zarzgdeami drég.

7.2, Zasilanie i zaopatrzenie w media infrastruktury techniczaej (energie elektryczng, zaopatrzenie
w wode, kanalizacje sanitarna, kanalizacie deszczowa, zaopatrzenie w gaz, telekomunikacjg)
wnioskowanej inwestycji (o ile jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego} naiezy
projektowaé zgodnie z warunkami okrelonymi przez dysponentéw poszczegélnych czynnikow.

7.3. Zabezpieczenie kolidujacego z projektowang inwestyciy uzbrojenia technicznego rozwiazacd
na warunkach i w uzgodnieniu z zarzadzajacymi poszczegoinych sieci. Ewentuaina przebudowa
uzbrojenia technicznego wymaga uzyskania decyzii o ustaleniu warunkéw zabudowy
i ragospodarowania terenu oraz uzgodnienia z Zespolem Uzgadniania Dokumentacii
Projektowe] Miasta Lublin.

7.4. Urzadzenia budowlane zwigzane z projektowanym oblekiem budewlanym (np. szamba,
oczyszezalnie sciekow, place postojowe itd.) nalezy projektowaé przy uwzglednieniu wymogow
zawartych w § 7 ust.1 Rozporzadzenia Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia
02 marca 1999r, w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac drogi
publiczne 1 ich usytuowanie (Dz. U. 1993r.,, Nr 43, poz. 430).

8. Wymaganla dotyczace ochrony intereséw osob trzecich,
Obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzgdzeniami budowlanymi nalezy, biorac ped uwage
przewidywany okres uzytkowania, projektowac i budowaé w sposab okreslony w przepisach, w tym
techniczno-budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajac poszanowanie
uzasadnionych interesdw oséb trzecich, w tym
- zapewnienie dostepu do drogi publiczne]
zabezpieczenie mozliwosci Korzystanfa z wody, kanalizacji, energii elekiryczne] i cieplne] oraz ze
Srodkow facznosci
- zapewnienie dostepu $wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi
okresdlenie warunkéw ochrony przed ucigzliwodciami powodowanymi przez halas, wibracie,
zakidecenia elekiryczne | promieniowanie
- zapewnienie warunkow ochrony przed zaniaczyszezeniem powietrza, wody i gleby.

¥
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9. Informacie dodatkowe.

9.1. Decyzja niniejsza (zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym) wygasa jezell inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe iub jesli dia
tego terenu uchwalono plan miejscowy, kiérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.

9.2, Warunki zagospodarowania terenu ustslone w decyz]l wigza organ wydajacy decyzje
o pozwoleniu na budowe (art. 55 oyt wyzej ustawy).

9.3. Dla terenu objelego niniejsza decyzjga moze by¢ wydana decyzja o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu innym wnioskodawcom. W przedmiotowej sprawie decyzja nie
zostala wydana.

9.4. Dacyzja ta nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnied osdb
trzecich.
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8.5. Wnioskodawcy, kiory nie uzyskal prawa do terenu, nie przysiuguie roszozenie o zwrot
naldadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg ustalajacg warunki zabudowy
| zagospodarowania terenu.

8.6. Decyzja niniejsza nie upowaznia do rozpoczecia robét budowlanych. Roboty te moga
by¢ prowadzone po wydaniu decyzii ostatecznej o pozwoleniu na budowe.

8.7. O pozwolenie na budowe moina wystgpié do Whydzialu Architekiury, Budownictwa
i Urbanistyki Urzedu Miasta Lublin gdy decyzja stanie sie ostateczna.

10. Warunki wynikajace z przeprowadzonych uzgodnles,
W toku postepowania administracyinego dokonano nastepujacych uzgednier z :
- Lubelskim Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw, postanowieniem znak: IN/§120/LU-
159/1107/09 z dnia 2 kwietnia 2009 r. - bez uwag,
- Wydzialem Drog | Mostow UM Lublin, postanowieniem znak: DM.UD.11.5544-153/00 7 dnia
25 marca 2009 r. — bez uwag.

Integralng czeécig niniejszej decyzji sq nizej wymienione zalgezniki i pozostajg do wgladu
w aktach sprawy, w Wydziale Architektury, Budownictwa i Urbanistyki Urzedu Miasta Lublin;
zatgcznik graficzny nr 1 z liniami rozgraniczajgcymi teren inwestycit
zalgcznik nr 2 - wyniki analizy - czesé tekstowa
zatgeznik nr 3 - wyniki analizy - czesé graficzna

Projekt decyzji sporzadzit:.  mgr ins, Edward Pamorski
Cziongk Okregowej 1zay Urbanistow
2z siedzibg w Warszawie
i WA-162

UZASADNIENIE

Inwestor wnidst o ustalenie warunkéw zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego polegajacego na
realizacji budynky mieszkaino - biurowege z uzupelniajgeq funkcjg handlowo .uslugows wraz
z garaem podziemnym oraz z zagoespodarowaniem | uzbroieniem terenu, praylgezami oraz zjazdami
z zewnelrznego ukladu drogowego na dzialkach nr ewid, poloronych przy vl Miedziane]

w Lublinie,

Zgodnie z art. 59 ust 1 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym wnioskowana
inwestycja wymaga ustalenia warunkdw zabudowy w drodze decyzji.

W oparciu o § 3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003 r.( Dz.U. 2003, Nr 184
poz. 1588) w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu  wyznaczono
wokdl dziatki budowlanej, ktorej dotyczy wniosask, obszar analizowany | przeprowadzone na nim
analize funkeji araz cech zabudowy | zagospodarowania terenu w zakresie warunkdw, o ktdrych mowa
w art. 61 ust. 1-5 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym, Przeprowadzona analiza
abszaru okreslita mozliwoédcl realizacji planowanego zamierzenia zgodnie z warunkami okrestonymi w
ninigjszej decyzji.

Przy ustalaniu warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu isiotne znaczenie miat faki, ze
dziatki nr ewid. znajduja sig w terenie objetym ochrong konserwatorskg w rozumieniu
ustawy Z dnia 23 ipca 2003 r. o ochronie zabytkow 1 opiece nad zabytkami {Dz. U. Nr 162, poz. 1568
z pbdin. zm.). Znajdujg sig one w gramicach obszaru historycznego ukiadu urbanistycinego
Srodmiescia miasta Lublina, kidre wraz ze Starym Miastem wpisane jest do rejestru zabytkow
wojewodztwa tubelskiego, Zgodnie z trescig wpisu do rejestru zabytkdw wojewddziwa
lubelskiego (nr rej. A/153) ochronie, a wigc zabezpieczeniu przed dziataniami i zjawiskami
niekorzystnymi, zlymi lub niebezpiecznymi, podiega zespd! urbanistyczny Starego Miasta
i Srédmiescia zlokalizowany w Lublinie, w granicach wyznaczonych w dwu zatacznikach graficznych.
Zespdl objety ochrong wskazany zostal jako przykfad {w sensie objasniajacym) zespotu miejskiego,
narastajgcege  od czaséw  Sredniowiecznych do XV wieku, zewierajgcego elemenly
Swiadomej dziatalineéci urbanistycznej epoki golyku | czasow Krélestwa Polskiego, wypefnionego
zahudowq reprezentujgcg architekture golycka, renesansowa, barokows, neoklasycing romantyczng,
neohistorycznag, eklektyczng, secesyjng, konstruklfywistyczng i wspdlczesng, Ponadto achrong objgto
{dawnigj nr rej. A/9158) fragment zespolu urbanistycznego Srédmiescia Lublina polozony w granicach
utic: Projektowana al. Gomulki jobecnie al. Unil Lubelskie] — przyp. UM Lublin], A/ Zygmuntowskie,
Al Swierczewskiego [obecnie al. Pilsudskiego —~ UM Lublin, Lipowa, Okopowa, Géma, Rusalka,
Buczka {obecnie uh Zamojska — UM Lublinl, Szymonowica, Wyszyliskiego, Podwale. Zalgczniki
graficzne bedgce integralng czescig wpisdw majg forme uproszezonych rrap-planéw z naniesionymi
liniami granic chronionego zespolu. Catoéciown zespd! abejmuje teren w granicach odpowiadajacym
ulicom: Al Unii Lubelskiej, Al. Zygmusntowskie, al. J. Pilsudskiego, Lipowa, AL Radlawickie, al.
Dlugosza, Kr. St. Leszczynskiego, Czechowska, Al Tysigclecia.

Na podstawie przeprowadzongj analizy stwierdzono, ze ochrona zespolu migjskiegc Starego
Miasta i Srodmieécia poza substancia, materiaing, obejmuje wszystkie cechy tego zespotu
urbanistycznego, w szezegdinosei zas:
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°  organiczno-geometryczny  plan o skomplikowanym uktadzie ulic, dostosowany do
zroznicowanego uksztattowania rozrzezbionego terenu, na kidry skiadaig sig, tak czesc
wysoczyznowe w centralne] partii zespohy, jak i — na jego obrzetach — elementy zboczy
dolinnych (dolin rzecznych; Czechowki | Bystrzycy) i teras nadzalewowych w samych
dolinach, a miejscami takze koryt rzecznych oraz przecinajgcych wysoczyzng suchych
dolin schodzagych do dolin rzecznych;

° nabudowany na planie szereg blokéw (kwartaldw) zabudowy 2z dziakkami
o zréznicowanych typologii | systemach taczenia | zagospodarowania (od zabudowanych
obrzeznie po zabudowane budynkiem wolnostojgoym, w ukladzie szeregowym,
szeregowo-blokowym, blokowym), blokéw o rbznych gabarytach, z indywidualnie
rozmieszeczonymi dominantami i akcentami;

° Jafcuchowy cigg wnetrz podobnych i kontrastowych czyll przestrzeni wolnych {uiic,
skrzyzowan, placow, skwer6w, obszarow separacji itp.) o zindywidualizowanej artykulaci
polegajace] generainie na ich podporzadkowaniu historycznym giéwnym placom raznych
faz rozwojowych zespotu (ul. Grodzka, Rynek, Plac Wolnosci, tzw, ,waskie” Krakowskie
Przedmiescie, Korce=ul Krdlewska, Plac Litewski, Plac Zamkowy, a takze ulic
Narutowicza, Krakowskie Przedmiescie (czeéc szeroka), Lubarlowska, Kard.
Wyszynskiego);

*  dominanty zespolu w postaci Wiezy Trynitarskiej w obrgbie Starego Miasta i Wiezy
Giownej, tzw. Donzonu w obrgbie Wzgdrza Zamkowego, oraz subdominanty [ akcenty
w postaci zespolu zabudowy bernardynéw, brygidek, zespolu jezuickiego {Archikatedra),
Bramy Krakowskiej, gmachu nowego ratusza miejskiego, zabudowar dominikanskich,
kosciola poczetkowskiego, z koronkami ich szczytow, wiez | wiezyczek;

zabudowe o zroznicowanych liniach posadowienia | liniach nieba, dostosowane] do
uksztaltowania terenu, reprezeniujacej architekiurg gofycks, renesansows, barokows,
necklasyczng, romaniyczna, nechistaryczng, eklektyczna, secesyjng, konstruktywistyczng
i wspéiczesng a wigc o calym hogactwie form i cech stylistycznych odpowiadajacych
zasadom ksztaltowania architektonicznego w tych epokach,

Ponadto z przeprowadzone] analizy wynike, e wyznaczony obszar analizowany charakteryzuje sie
zroznicowanymi cechami urbanistyczno-architektonicznymi, bedacymi skutkiem nawarstwionego
procesu frozwoju dawnego przedmiescia. Sieé uliczna wywodzgca sig z 0Znych okresow
ksztaltowania ma charakter nieregularny. Wigkszo$¢ odeinkéw wystepujacych tu ulic, to refikty
dawnych naturainie wyksztalconych drég wykorzystujcych warunki naturalne. RawnieZ zréznicowany
jest uklad wystepujacych tu dziatek, odzwierciedlajacy przede wszystkim podzialy, jakie nastapily w
okresie od XVIl po koniec XIX wieku. Nigjednorodny jest takie ukiad zagospodarowania
poszczegéinych parceli; od zagospedarowanych obiektami sakralnymi, syluowanymi zazwyczaj w
obszarze kilku pierwotnych dzialek, przez miejskie, typu kamienicy, z budynkiem frontowym i
oficynami w tyle dzialki (zaréwno XVI-XVIII w. jak i z okresu k. XiX - pocz. XX w.}, az do zabudowy
typu dworu lub palacu. Zapoczatkowane w wieku XVI przeksztatcenia na przedmiesciu Korce
nadajgce mu charakier typowo miejski, z charakierystyczng zwarta, pierzejowsg zabudows,
kontynuowane byly, na przefomie stulecia XIX i XX, w nowych warunkach, w szerszych granicach.
Szereg dawnych drdg uzyskalo wowczas charakter ulic (jak. np.. Bernardyrska, Zmigrod).
Obudowane zostaly, we fragmentach dotychczas zachowujgcych ogrodowy charakier, budynkami
~wieikomiejskich" frontowych kamienic nadajacych dawnym drogom nowy wyraz architektoniczny. W
plerzejach ulicznych, a nie rzadko w gigbi kwartatéw zabudowy, pozostaly jednak takze slady
dawniejszego zagospodarowania w postaci dwordw - zachowanych jub przebudowanych.

Nowe kamienice w odréznieniu od dawnych dworéw na przedmiesciu uzyskiwaly wyzszg

\;ieiopietrowa forme, ¢o bylo skutkiem maksymalizacii wykorzystania niewielkich powierzchniowo
zialek.

Niektére z wytworzonych kwartaléw przybraly charakter zabudowy blokowej (np. kwartal pomiedzy
ul. Miedziang, Bernardynska i Kardynata Wyszynhskiego). Wigkszos¢ Jednak posiada charakter
zabudowy roziuZnionej, zréznicowans gdy idzie o plan | forme zagospodarowania, zawierajacej
zarbwno rodzaj kamienicy przyulicznej, jak i zabudowy wolno stojace], czasami za$ tylko zabudowy
gospodarczej. Calkowicie rozny charakter posiada wschodnia czes¢ ui. Ks. Kardynala Stefana
Wyszyiiskiego. Jest on wynikiem usytuowania w jej obrebie wielkiego zalozenia sakralnego
otoczonego ogrodem, oraz zachowania dawnei zabudowy dworsko-patacowej, Jej pierzeja zachodnia,

gtéwnie w czesci poludniowej, to typowa pierzeja miejska ksztaflowana elewacjami kamienic
Z przetomu XEX T XX w,

W tresci przeprowadzonej analizy stwierdzono, 2e obszar analizowany jest cbszarem cennym
kulturowo, o zroznicowanym stopniu przeksztalces tkanki historycznej niejednorodny pod wzgledem
funkeji oraz cech zabudowy | zagospodarowania terenu. W zwigzku z czym, na eiapie
przeprowadzania analizy, wyrdznione 6§ siref. strefe zabudowy ponocnej czesci ul. Bernardyfiskiej,
strefe zabudowy poludniowej czeéci ul. Bernardyniskiej, strefe zabudowy ul. Zmigréd, strefg zabudowy
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zachodniej strony ul. Wyszynskiego, strefe zabudowy wschodniej strony ul. Wyszydskiega
oraz zabudowe przy ul. Krdlewskiej. Obejmujg one rdznigee sie od siebie, lecz dost jednorodne
w swolm obrebie pod wzgledem funkejonalnym i pod wzgledem cech zabudowy | zagospodarowania
terenu, obszary, a ich wydzielenie pozwolito na bardziej szczegdlowe razpoznanie cech zabudowy
analizowanego obszaru i bardzie] precyzyjne ustalenie parametrow zabudowy dla obszaru inwestycji
z uwzglednieniem cech charakterystycznych paszczegoinych fragmentow tej czedei Srodmiescia, tak
aby speini¢ ustawowy wymag zapewnienia tadu przestrzennego.

Teren, ktorego dotyczy wnlosek lezy (zgodnie z ustaleniami analizy) w obrebie sirefy zabudowy
poludniowej czesci ul, Bernardynskie). Dckonujac analizy warunkow i zasad zagospodarowania terenu
oraz jego zabudowy ustalono, Ze wyzneczony na potrzeby analizy poludniowy odcinak
ul. Bernardynskiej (od wysokasci ul. Zmigrod do ul. Wyszyniskiego) stanowi funkejonalnie kentyauacje
odeinka pdinocnego of Bernardydskiej. Na omawianym fragmencie ul. Bernardyfiskiej dominujg
kamienice mieszkaniowe z uslugami w parterach | obiekty w calos¢i przeznaczong na ustugl
komercyjne. Wyjatek stanowia usiugi publiczne w postact Wydzialy Architektury Politechniki Lubeiskiej
funkcjonujace w dawnym zespole patecowym Sobieskich przy ul. Bernardyniskiej  oraz produkeyine-
uslugowa zabudowa Browaru ,Perla’ przy ul. Bernardyriskigj na terenie dawnego zespotu
klasztornego reformatéw [A/507]. Obiekty w omawiane] strefie iworzg wyrainie okreSlong linig
zabudowy, wyznaczong przez elewacle frontowe budynkéw polozone tuz przy granicy pasa
drogowego ul. Bernardyfhskiej. Poludniowa czesé ul. Bernardynskiej, poprzez usytuowanie budynkow
w granicach drisiek, uzyskala zwartg pierzejowg obudowe kontynuujaca Srodmigjski charakter
wnetrza ulicznego. Wskaznik wielkosci powiarzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu
w analizowane] strefie srednio wynosi 51 %. Na poszezegdinych posasjach ksztaltuje sie w przedziale
od 25 ~ 31 % dla zespoldw palacowego | klasztornego poreformackiego do 51 ~ 77 % dla dzialek
zabudowanych kamienicami mieszkainymi. Szerokoéé elewacii frontowe] w strefie potudniows; jest
zréenicowana i waha sig w przedziale od 6 - B m do 18 ~ 25 m, $rednic 21 m | wynika z gabarytow,
a w szezeglinosci z szerokodci frontow poszezegoinych dziatek, Wysokose gbrnej krawedzi elewacit
frontowe] w analizowanej strefie wynosi od | kondygnacji w rejonie skrzyzowania ut. Bernardyiskiej
z ul. Miedziang do Ill kondygnacii w rejonie skrzyzowania wl. Bernardyriskigj 2 ul. Wyszynskiego.
Zasade, ze zabudowa ul. Bernardynskiej w jej poludniowym odeinkuy jest nizsza niz ta zlokalizowana
w pélnocnym rejonie, dodatkowo wzmacnia, podkredia i uzasadnia obnizajacy sie w kierunku
potudniowym i potudniowo-wschodnim, opadajacy w strone doliny Bystrzycy teren. Przewazajg dachy
dwuspadowe, o kierunku gidwnej kalenicy rownoleglym do ulicy o kacie nachylenia do 30° skryte za
zwienczeniem w formie attyk, szozytdow lub oparte o gzymsowanie kordonowe

Ustalone w ninigjszej decyzji warunki zabudowy dla dzialek nr ewid. poloZzonych przy
ul. Miedzianej] w Lublinie wynikajg z parametréw charakterystycznych dla strefy, do kibrej
przynaleza, okreslonych na podstawie przeprowadzone] analizy.

Natomniast nalezy zauwazyé, ze okreslone w wyniku przeprowadzone] analizy cechy zabudowy
i zagospodarowania terenu (a zatem i w ninigjsze] decyz]i) odnoszace sig do wysokoéal projektowane]
inwestycji | sposobu lokalizacji bryly budynku na dzialce ré2nia sig od parametréw okresionych przez
Whioskodawce. Ustalenie wysokosci zabudowy zgodnie z propozycjg Wrioskodawey (V kandygnacii)
prowadziloby do zaburzenia istniejacej zasady ksztaltowania wysoko$ct zabudowy w poludniowe

czesei ul. Bemardynskiej, zgodnie z ktora zabudowa nie przekracza it ~ Il kondygnacji z dachem.
Przy powolywaniu sie przez Whioskodawce (co wynika z zalaczonej koncepcji projektowang]
inwestycii) na wysokos&é istniejacych budynkéw przy ul. Bernardyriskigj {IV kondygnacje

z dachem) oraz budynku biurowego banku polozonego przy ul. Wyszyhskiego {V kondygnacii)
jako podstawy dla zaprojektowania V kondygnacyinego obiektu na wnioskowanym terenie pominigto
fakt, Ze obieklty te przynaieza do roznie ksztaltowanych stref zabudowy (pierwsze zwigzane
z poinocnym odcinkiem ul. Bernardynskie] o zabudowie wyraznie wyzsze] niz w czgsci poludniowsj,
do kidrej przynalezy m. in. wnioskowany teren, drugi zwigzany z ul. Wyszyiskiego) oraz nie
uwzglednia odmiennego charakteru ksztaltowania poludniowego odeinka ul. Bernardyfiskiej.

Ponadto nalezy zwrécié uwage, 2e zaproponowana przez Wnioskodawce Ilokalizacia
projektowanego budynku w centralnej czeséci dzialki jako obiekt wolnostojgey (w odleglosci 4 m od
granicy dziatki}) znacznie odbiega od typowe] dla obszaru historycznego zabudowy, kiorg
w analizowanym obszarze stanowi kamienica z czytelng czeécig frontows zlokalizowang tuz przy
gramicy pasa drogowego, z ewentualnym skrzydiern oficyng lokalizowana, przy bocznych granicach
dziatki, badz w jej glgbi. Rozbieznod dotyczy takze szerokodci elewacji frontowe]. Mimo, 2e
Whioskodawea zaproponowal 32 m szerokosci elewacji frontowej, wartos¢ tego wskaznika ustalono
na nie mniej niz 38 m i nie wiecej szerokose catego terenu objetego inwestycja, ze wzgledu na dosc¢
du2a szerokosé frontu terenu (dzialek nr ewid, ) ad strony ul. Miedzianej - ok. 42,5 m oraz
obowigzek podtrzymania pierzejowego charakieru zabuaowy w poludniowej czesct ul. Bernardynskiej.

Ustalenie warunkdw zgodnych z zaproponowanymi przez Whioskodawce doprowadzifoby w istacie
do stworzenia nowego ladu przestrzennego w poludniowym fragmencie ul. Bernardyfiskiej
i naruszyloby zasady achrony historycznego ukladu Srédmiescia podiegajace ochronie obszarowej na
podstawie wpist do rejestru zabytkdw Af183, zaburzajge harmonig zastanego kontekstu
przestrzennego | tym samym byloby spizeczae z naczelnymi zasadami uwzglednienia: wymagad tadu
przestrzennego w tym urbanistyki i architektury (art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu
zagospodarowaniu przestrzennym), wymagan architektonicznych i krajobrazowych {art. 1 ust. 2 pkt 2
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ww, ustawy) oraz wymagan ochrony dziedzictwa kuiturowego | zabytkdw araz  ddbs., kultury
wspodiczesnej (art. 1 ust, 2 pkt 4 ww. ustawy). B

W trakcie uzgodnienl z wolewodzkim konserwatorem zabytkow (protokdét z dnia 3-03-2008 r) -
ustalono potrzebe dokonania korekly zapiséw dotyczgcych dodatkowej IV kondygnacji (warunki
i wymagania ksztaltowania ladu przestrzennego) oraz vzupetnienia ustaleft konserwatorskich w pkt
5.2. i B.4. (ustalenia dotyczace ochrony dziedziciwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kuliury
wspoiczesne]).

Na podstawie przeprowadzonego postepowania administracyjneqo stwierdzono, 2e przedmiotowe
zamierzenie inwestycyjne na omawiane] dziaice nie jest sprzeczne z przepisami odrebnymi i speinia
warunki okreslone w arl. 61 ust 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
Ponadto projekt decyzji o warunkach zabudowy uzyskat {por. punkt 10 ninlejsze] decyzjl) wszystkie
niezbedne uzgodnienia wynikajace z przepiséw prawa, nie narusza inferesu osob trzecich oraz
spelnia wymagania inwestora zawarte we wniosku,

W toku przeprowadzonego postepowania administracyjnego zapewniono stronom czynny w him
udziat. Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencjl,

Od ninjejszej decyzji stluzy stronom prawo wniesienia cdweolania do Samorzgdowego Kolegium
Odwolawezego w Lublinie, ul. Tomasza Zana 38 ¢ za moim posrednictweln, w terminie 14 dni od daty
jej doreczenia.
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URZAD MEIASTA LUBLINM
 Ypdaiat Avchitekiury,
Budgwnierwa 1 Urbanistyki .
20-071 Lublin Zatagznik nr 2
ul. Wienlawska 14 do decyzji o warunkach zabudowy
znak: ABU.WZ.1,7331-1220/ 156 /2008

L PRZEDMIOT SPORZADZANEJ ANALIZY

Whioskodawea — P. H, EXPORT-IMPORT TOMASZ PROKOPIUK - w dniu @ maja 2008 r. zioavi
wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy dia inwestycii polegajace] na budowie przy ul. Miedzlangj
w Lublinie pieciokondygnacyjnego budynku mieszkaino-biurowego z uzupeiniajacq funkejg handlowo-
usiugows (o pow. sprzedazy do 400 m? o wysokoscl 15,90 m, przekrylego dachem plaskim,
z garazem podziemnym, wraz z zagospodarowaniem i uzbrojeniem terenu, przylaczami oraz zjazdami
z zewnetrznego ukiadu drogowego, zgodnie z zalgczong przez Whioskodawee koncepcia, Wnicsek
o ustalenie warunkéw zabudowy dotyczy dwoch dzialek o igcznej powierzchni 1210 m? o numeragh
ewidencyjnych potozonych w rejonie skrzyzowania ulic Bemardynskiej i Miedzianei
w Lublinie {obr. ark, 3).

Przy przeprowadzaniu ninigjszej analizy okreslono stan faktyczny 1 prawny terenu, na ktoryrm
przewiduje sie realizacje inwestycji. Ponadto dokonano analizy warunkdw i zasad zagospodarowania
terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepiséw odrgbnych, a lakie przeanalizowant warunki
wynikajace z art. 61, ust. 1, pkt 1 - 5 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym.

. ANALIZA STANU FAKTYCZNEGO | PRAWNEGO TERENU, NA KTORYM PRZEWIDUJE
SIE REALIZACJE INWESTYCJI

Ustalenie osoby rzeczywiscie wiladajgce] gruntem

Teren, ktérego dotyczv wniasek o Ustalenie warunkdw zabudowy, obejmuje dzialki gruntu ¢ numerach
ewidencyjnych ark. 3, polozonych w rejonie skrzyzowania ulic Bernardynskiej
i Miedziane] w Lublinie. Obie sa wilasnosciy Tomasza Marka Prokopiuka. Powierzchnia terenu,
ktérego dotyczy wniosek wynosi 1210 m?.

Aktualny stan zagospodarowania i zabudowy

Teren, na ktorym przewiduje sie realizacje inwestycjl (dzialki nr jest zabudowany
dwukondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym, z poddaszem nieuzytkowym przekrylym dachem
wielopolaciowym, ziokalizowanym w poludniowo-wschodniej czgscl terenu, na dzialce nv ‘ na
niewielkiej skarpie. Diuzsza elewacja budynku (28 m) mieszkalnego usytuowana jest wzdiuz
potudniowa-wschodniej granicy dzialki w odleglosci ok. 4 m i sigga na cata giebokosd dziatki,
natomiast krétsza (14 m) elewacja frontowa styka sie z pasem drogowym ul. Miedziane]. W pbinocno-
zachodnie] czes$ci terenu, wzdhiz granicy dziatki nr ziokalizowana jest parterowa zabudowa
gospodarcza, Wskaznik powierzenni istniejace] zabudowy w stosunku do powierzchni terenu objetego
inwestycja wynosi 36 %. W stanie istniejacym zjazd na teren objety inwestycjg odbywa sie
z ul, Miedziangj w rejonie skrzyzowania z ul. Bernardyniska,

Aktualny stan prawny

Teren, ktérego dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy nie jest objety migjscowym pianem
zagospodarowanla przestrzennego, Ustalenie warunkéw zabudowy jest wige mozliwe po lgcznym
speinieniu  warunkow wynikajacych z art. 81 ust 1 pkt 1 do 5 ustawy © planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Brak speinienia kioregokolwiek z ww. warunkéw oznaczad
bedzie, ze nie jest mozliwe ustalenie warunkéw zabudowy | zagospodarowania terenu w drodze
decyzji administracyjnej.

il ANALIZA WARUNKOW [ ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ JEGO
ZABUDOWY WYNIKAJACYCH Z PRZEPISOW ODREENYCH
+ Dzislki nr ewid i znajduja sig w lerenie objelym ochrong konserwatorsky

w rozummieniu ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw | opiece nad zabytkami (Dz.
U. Nr 182, poz. 1568 z p6in. zm.). Znajdujg Sie one w granicach obszartu historycznego
ukiadu urbanistycznego Sradmiescia miasta Lublina, ktdre wraz ze Starym Miastem wpisane
jest do rejestru zabytkow wojewddztwa lubelskiego. Zgodnie z tredcia wpisu do rejestru
zabytkéw wojewddztwa lubelskiego (nr rej. A/153) ochronie, a wiec zabezpieczeniu przed
dziataniami | zjawiskami niekorzystnymi, ziymi lub niebezpiecznymi, podiega zespol



urbanistyczny Starego Miasta i Srodmiescia zlokalizowany w Lublinie, w granicach
wyznaczonych w dwu zalacznikach graficznych. Zespdt objety ochrong wskazany zostal jako
przykiad (w sensie objasniajgoym) zespolu  miefskiego, narastajgcego  od czaséw
$redniowieczriych do XX wigku, zawierajgcego elemenly $wiadomej dziatalnosci
urbanistycznej epoki gotyku | czasow Krolestwa Poiskiego, wypelnionego zabudowg
reprezentujacq architekture gotycka, renesansows, barokows, nackiasyczng romanlyczng,
neohistoryczna, elleklyczng, secesyjng, konstruktywistyczng i wspolczesng, Panadic ochrong
objeto (dawniej nr rej. A/915) fragment zespolu urbanislycznego Srédmiescia Lublina
polozony w granicach ulic: Projektowana aj. Gomuiki {obecnie al. Unil Lubeiskiej — pezyp. UM
Lublinl, Al Zygmuntowskie, Al Swierczewskiego [obecnie al. Pisudskiego - UM Lublin,
Lipowa, Okopowa, Gorna, Rusatka, Buczka [obecnie ul Zamojska — UM Lublin}
Szymonowica, Wyszyriskiego, Podwale. Zataczniki graficzne bedace integralng ¢zescig
wpisdw majg forme uproszczonych map-plandw z naniesionymi finiami granic chronionego
zespolu. Calosciowo zespd! obejmuje teren w granicach odpowiadajacym glicom: Al Unii
lLubelskiej, Al Zygmuntowskie, al. J. Pilsudskiego, Lipowa, Al. Raclawickie, Al Diugosza,
Kr. St. Leszczyfiskiego, Czechowska, Al Tysiaclecia.

Przedmiotowy wpis nie zawiera definicli zespofu urbanislycznego, jednakze z ywagi na
potrzebe sprecyzowania przedmiotu i zakresu ochrony istotne jest wyjasnienie znaczenia
wyrazenia zespot urbanisfyczny, przyjetego na uzytek niniejszej anatizy.

W sensie potocznym zatern, zawartym w Stowniku Jgzyka Polskiego, za zespol uwaza sig
wyodrebniong calo$€, grupe, zbior pewnej liczby jednostek, pelnigeych lub majacych
okreslong funkcje (np. zespdl, ludzl, zespot zabytkéw architektury, zespot kiasztorny, zespot
napedowy, zespét zjawisk, itd.). W sensie specjalistyczoym 2as, zgodnie ze Slownikiem
Terminologicznym Sztuk Pigknych zespdf urbanistyczny, to zespol budynkow worzgcych
jedng calo$é kompozycyjng z olaczajgeg je wolng przestrzenig (np. rynki, place, tereny
zielone, aleje, ulice, ip.); moze powsta¢ w wyniku realizacfi jednego projektu albo w wyniku
kszialtowania przestrzeni w ciggu wiekow. Zespolem urbanistycznym nazywane sg
takze powigzane ze sobg osiedia lub osiedle polgczone kompozycyjnie z duzym obiektem
architektoniczriym.

Ponadto pojecie urbanistyczny nalezaloby rozumied, jako powstaly w wyniku Swiadomego
Kksztaltowania, a wigc w wyniku dzialalnosci urbanistyczne), . dziaiainosci prowadzonegj
wedlug znanych, w danym czasie, zasad planowania przestrzennego, odnoszacych sig do
alementow kszialtowania przestzenneqgo, elementow tréjwymiarowych zwigzanych 2z
przestrzenia,

7 tresci wpisu (w decyzji A/i153) wynika, ze przedmiotem ochrony Jest zespdt urbanistyczny
bedacy zespolem miejskim wypeinionym zabudowg w granicach okresionych we wpisie. Jest
o zatem, pomimo braku enumeratywnego wyliczenia, konkretny zespd! budynkéw
skiadajacych si¢ na wskazang tamze zabudowe reprezentujacg architekiure golycka,
renesansowa, harokows, neoklasyczng romantyczng, neohistoryczng, ehkleklyczng,
secesyjna, konstruktywistyczng | wspdiczesng. Wymieniony we wpisie zespdl urbanistyczny
Starego Miasta | S{rgdmfeécia - jako taki - powstal wediug zasad planowania miasta
wiasciwych dla réznych wymienionych epok historycznych i w sekwencii narastajace], peinii
i petni funkcje miejskie.

Jak wynika z przywolanego fragmentu wpisu, chroniony zespd! urbanistyczny Starego Miasta
| Sradmiedcia posiada ziozong strukturg przestrzenng, kiora powstawala od czasow
gradniowiecznych do XX wieku i zawiera elementy swiadomej dziatainosci urbanistycznej, co
potwierdza plan zespolu zawarty w zalgeznikach graficznych WRiSLL.

Aby doprecyzowaé zasady ochrony obowigzijace w obrebie zespolu urbanistycznego
Starego Miasta | $rodmiescia, ktdre wynikajg z tresci wpisu w decyzii {A/153) zasadne jest
rozwiniecie dosé zlozonego pojecia struktury przestrzennej zespolu urbanistycznego. A zatem
strukture przestrzenng zespolu tworzy szereg elementow ksztattowania przestrzennego
uporzadkowanych wedlug okreslonych zasad i polaczonych w jedng cafodé, w kidref istnieje
system zalesnoéci zarbwrio pomiedzy elementami danego ukladu, jak tez pomigdzy
elementami a calo§cia struktury. Skladajg sie nan, zarowno zabudowa, elementy



niekubaturowe (np. mosty), jak i przestizenie wolne, uformowane przez g zabudowe {placs,
rynki, ulice, skrzyzowania, podworka, rozgraniczenia terenowe jak: nabrzeza, rowy, fosy,
mury obronne, planty, blonia itd.). Ksziattuja one wnetrza zespolu urbanistycznego, zespolu
ruralistycznego lub wszelkich innych struktur przestrzennych.

Generalnie rzecz ujmujac, elementami ksztaltowania przestrzeni sg punkty, linie, plaszczyzny
i bryly. To one skiadajg sie na plan — dwuwymiarowy rysunek poziomy - kazdego zespolu
urbanistycznego oraz jego forme, zawierajacg — migdzy innymi ~ trzeci wymiar, Kazde z
wnetrz skladajacych sie na strukturg przestrzenng zespolu urbanistycznego, w tym zespolu
Starego Miasta i $rédmisscia, tworzg; jego podstawa uzalezniona od ksztaltu potioza, sciany
stanowigoe najczedcig] plaszczyzny pionowe, ktdrych przeciecie z podstawg daje
charakterystyczng dla kazdej ulicy finie podstawy, dale] sklepienie, kiorego
charakterystycznym elementem fest tzw. linia nieba wyznaczona konturami  gzyimsow
| dachdw, wreszcle elementy wolnostojace {pojedyncze drzewa, krzewy, latarnie, pomniki,
itd.). Cechami charakterysiycznymi struktury przestrzennsj miasta iub Jego czescl, s
topografia terenu, rozplanowanie zawierajace dyspozycje ferenu | podzialu przestrzeni oraz
system zalezno$ci | zasady powiazan elementéw struktury, zabudows oraz przestrzenie
wolna od zabudowy. Reguly organizacji przestrzeni polegajg na powtarzaniu modulu w slad
za modelem stanowigcym rodzaj struktury geometrycznej (uklad osiowy - np. pasmowy.
centrainy — np. szachownicowy; uktad sieciowy itp.} lub na refacjach sgsiedztwa w systemie
organicznym. Podstawows, najmniejszg, jednostkg modulama w organizaci przestrzeni
stanowi teren dzialki o okreslonych granicach i parametrach (ksztalt, szerokoSc, diugosc)
wraz ze zlokalizowang w jej obreble zabudowa (dom, oficyny, zbudowania gospodarcze,
ogrodzenie). Regulg jest dominacja domu mieszkalnego nad innymi zabudowaniarmi | jego
podporzadkowanie linii zabudowy. Modul przestrzenny jest zroznicowany w zaleznosc od
przynaleznosc do okreslonej fazy rozwoju zespolu, w przedmictowym przypadku, Y, Slarego
Miasta | Sradmiescia, zespolu narastajgcege ¢d czasow §redniowiecznych do XX wieku,
zawierajacego elementy $wiadomef dzialalnosci urbanistycznej epoki gofyku | czasow
Krolesiwa Polskiego. Dziakl, sekwencyjnie mufltiplikowane, w granicach wyznaczonych
ulicami i placami przybierajg forme blokéw zabudowy (np. szeregowych -~ zajmujacych jedng
strong bloku, szeregowo-blokowych - zajmujgcych dwie strony bloky, biokowych -
zajmujacych wszystkie strony bloku). Bloki zabudowy skiadajg sie, wraz z placami | ulicami na
plan zespoly. Ksztah i wielkosci blokow uzalezniony est nie tylko od przyjete] idei organizaci
przestrzeni, ale takze od wzmiankowanej juz topografii terenu, zastanego {wczesdnigjszego)
stanu zagospodarowania, zwlaszcza ukladu traktéw i drog. Moga one zaklécad regularnosc
zaréwno blokéw zabudowy Jak i planu calego zespolu, co jak wekazuje zatgcznik graficzny do
wpisu charakteryzuje takze obszar objety schrong na podstawie przedmictowego wpisu.

Jakoé¢ wnetrz nabudowanych na planie zespolu okreslaja: proporcie stosunky szerokosc
ulicy do wysckosci zabudowy, nachylenie ulicy w stosunku do plaszczyzny poziomej,
zwartosé lub azurowost cian (zwarte, luzne, zaznaczone pojedynczymi elemantami: jak
pojedyncze budynki, ploty, drzewa), ksztalt wnetrza (diugi-osiowy, centrainy-placowy, szeroki
z podkreslona osig poprzeczng w stosunku do ukiadu zabudowy), spostb taczenia wnetrz
sastadujacych, rozczlonkowanie scian na poszczegdine budynki o okreslonej szerakosci,
charakterystyczne: linia posadowlenia i linia nieba, artykulacja poszezegolnych elewacji
{gzymsowahia, pilastry, balkony, zwieficzenia szczytow, oraz proporcie otworbw okiennych
i drzwiowych), rozmieszezenie dominanty i akcentow w stosunku do tta zabudowy, a takie
ekspozycja wnetrza (zamknigeia i otwarcia na zewnetrze, w szczegolnoscl poprzez otwarcia
perspekiywiczne na dalszy lub blizszy widok).

W ujeciu trzeciego wymiaru zespolu elementami ksztaltowania sg m. in.: wysokose zabudowy,
gabaryty blokéw | calego zespolu , ksztalty budynkéw.

Elerentami ksztaltowania urbanistycznego krystalizujgeymi plan miasta, w tym zespolu, s&;
place, drogi i ulice, obszary wyznaczajgce granice strefy zabudowy (np. planty), rejony
o charakterystycznych cechach formalnych (znaczeniowych i spotecznych), linie i pasma
graniczne (skarpy, rzeki, kanaly, pasy terenow zielonych), znaki szczegolne {dominanty
i akcenty). Drogi i ulice charakleryzujg sie szeregiem istotnych cech, takich jak, migdzy
innymi: ich szerokos¢, relacja szerckoscl ulicy do wysokosci budowdi, zwezanie Iub
poszerzanie przekroju, wznoszenie lub opadanie terenu, wystepowanie charakterystycznych
budynkow, zakrety tuki, przetamania, otwarcia widokowe, przeswity, przymknigeia i otwarcia,
wyposazenie wnetrza (latarnie, mala architektura, zielers). Istotnymi elementami ksztattowania



sg takze podlogi ulic, piacdw i wnetrz zielonych {ogrodowych, parkawych, crmentarzy i parceli)
zespoly miejskiego.

Waznym czynnikiem urbanistycznym wplywajacym na wario$¢ zabytkowego zespolu
podiresionym w sentencii decyzji o wpisie sg warunki naturalne miejsca jego Iokalizacii.
Zostalo to ckreslone jako zespolenie z krajobrazem zabytkowego zespolu Starego Miasta
i Srodmiescia, a wiec jego polaczenie w caloss z tym krajobrazem. Poigczenie to pawinno by¢
rozumiane, jake zestawienie przedmiotow Jub zjawisk, tworzgce pewng cato$é, kOMpozyeie,
w przedmiotowym przypadku jako zwigzek warunkow naturalnych i elementow kulturowych,
Wsrod warunkéw naturainych wskaza¢ wypada m. in.: zasadniczg postac obszaru, jego cechy
fizjionomiczne (glownie w zakresle uksztaltowania i formy terenu), abiotyczng strukiure
siedliska naturalnego {od podioza litologiczno-stratygraficznego na glebach
skonczywszy), srodowiske hygrologiczne {jak, np.: zrodia, studnie, rzeki, potoki i cieki, kanaly,
miynowki, jeziora, zbiorniki, stawy), srodowisko orzyrodnicze (m. in. :podioze geologiczne,
siedliska roslinne, typy gleb, itd.).

Z ftredci woisu do rejestru zabytkow wynika, ze wskazany zespd! urbanistyczny Starego
Miasta j Srédmiescia, okreslany takze jako zespdt migjski, poddany zostal ochronie zarowno
w aspekcie obiektywnego istnienia w przestrzeni (. uzewnetrznienia), jak i subiektywnego
odbiory (. wizualnoscl). Wskazuje na fo, zardwno okreslenie konkreinego miejsca jego
lokalizacji, jak | odniesienie sie do jego formy (jake zespolu wypeédionego zabudowa
reprezeniujacy architekture golycksa, renesansows, barokowg, neoklasyczng romamyczna,
neohistoryczng, eklektyczna, secesyjng, konstrukiywistyczng i wspdiczesng). Wskazanie
z kolei, 2e Istotnym czynnikiem podnoszgoym warfo$é tego zabytku jest jego zespolenie
z krajobrazem, prowadzi do wniosku, iz w kontekscie uzytego w te] czescl tresci wpisu
wyrazenia zespolenie, zespoi urbanistyczny Starego Miasta i Srodmiescia stanowi jedng
catost z tym krajobrazem. Krajobraz z kolei nalezy rozumiet jako widok, wygigd, obraz,
oblicze misjsca. \mmanentng cecha krajobrazu jest zaé fo, ze jest percypowany. Wage
wizuainodc® zespolu podkresia takze zapis z tre$ci wpisu (d. nr re] A.915) w brzmieniu:
Z tworzacych granice obszaru chronionego alei Zygmuntowskich | nowo projektowans)
W. Gomutki {obecnie Al Unil Lubelskie]) rozeigga sie rozlegly widok na panoramg najstarszef
czeéci miasta, kiory nie powinten by¢ przestonigly i zeszpecony. Jednoczesnie uzycie dla
okreSlenia przedmictu ochrony imion wiasnych migjsc wehodzacych w granice objgtego
ochrong zespolu urbanistycznego, ti. nazw: Sfare Miasto i Srédmiesecie wskazuje na objecie
ochrong nie tylko reainej formy zwigzane] z substancjg zespolu, ale réwniez tresci zawartych
w tych nazwach (4. sensu, wymowy ideologicznej, zespolu proceséw | zdarzen
przedstawionych w dzigle).

Na podstawie powyzszego mozna stwierdzi¢, ze ochrona zespofu migjskiego Slarego Miasta
{ Srédmiedcia poza substancjg materiaing, obejmuje wszystkie wzmiankowane wyzej cechy
teqo zespoly urbanistycznego. Wérdd nich w szezegéinosci | w formie skonkretyzowanej
wskazat nalezy:

-]

organiczno-geometryczny plan o skomplikowanym ukiadzie ulle, dostosowany do
zréznicowanego uksztaltowanla rozrzeZbionego terenu, na kiory skiadaja sle, tak czesc
wysoczyznowe w centraingj partli zespoly, jak i ~ na jego obrzezach ~ elementy zboczy
dolinnych (dolin rzecznych: Czechowki i Bystrzycy) i teras nadzalewowych w samych
dolinach, a miejscami takze koryt rzecznych oraz przecinajacych wysoczyzne suchych
dolin schodzgceych do dolin rzecznych;

° nabudowany na planie szereg blokow (kwartaldw) zabudowy =z  dzialkami
0 zréznicowanych typologii i systemach lgczenia i zagospodarowania (od zabudowanych
obrzeznie po zabudowane budynkiem wolnostojacym, w ukladzie szeregowym,
szeregowo-blokowym, blokowym), blokéw © roznych gabarytach, 2 indywidualnie
rozmigszezonymi dominantami t akcentami;

laricuchowy ciag wnetrz podobnych i Kontrastowych czyli przestrzeni woinych (ulic,
skrzyzowan, placdw, skwerdw, obszaréw separacji itp.) o zindywidualizowane] artykulacii
polegajacej generalnie na ich podporzadkowaniu historycznym gidwnym placom réznych
faz rozwojowych zespolu (ul. Grodzka, Rynek, Plac Wolnosci, tzw. ,waskie" Krakowskie
Przedmiescie, Korce=u!. Krolewska, Plac Litewski, Plac Zamkowy, a tfakze ulic
Narutowicza, Krakowskie PrzedmieScie (cze$¢ szeroka), Lubartowska, Kard.
Wyszyniskiego);



dominanty zespolu w postaci Wiezy Trynitarskie] w obrebie Starego Miasta i Wiezy
Glownej, tzw. Donzonu w obrebie Wezgorza Zamkowego, oraz subdominanty | akcenty
w postaci zespolu zabudowy bernardyndw, brygidek, zespols jezuickiego {Archikatedra),
Bramy Krakowskiej, gmachu nowego ratusza miejskiego, zabudowan dominikanskich,
ko4ciola poczetkowskiego, z koronkami ich szczytow, wiez | wiezyczek;

° zabudowg o zroznicowanych liniach posadowienia i linfach nieba, dostosowanej do
uksztaltawania terenu, reprezeniujacej architokture golycks, renesansows, barokowd,
neoklasyczng, romantyczna, neohistoryczng, eklektyczng, secesyjng, konstruktywistyczng
i wspdlczesng a wigc o calym bogactwie form i cech stylistycznych odpowiadaigcych
zasadom kszlaltowania architektonicznego w tych epokach.

Teren, obejmujgcy wskazane we wniosku dzialki znajduje sig w bliskim sgsledziwie obszary
uznanego za Pomnik Historii (Dz. U. Nr 86 - 5313 - Poz. 574 ROZPORZADZENIE
PREZYDENTA RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIES z dnia 25 kwietnia 2007 r. w sprawie
uznania za pomnik historil Lublin — historyczny zespot architektoniczno-urbanistyczny”).
Celem ochrony pomnika historii jest zachowanie, ze wzgledu na wartosci historyozne,
artystyczne, wartoéci materiaine i niemateriaine, zespolu urbanistyczno-architektonicznego,
nierozerwalnie zwigzanego z wieloma najwazniejszyml wydarzeniami w historii Pansiwa
Palskiego. (ramica zespolu zabytkowego obsjmuje Wzgbrze Staromiejskie polaczone
nasypem-wiaduktem ze Wazgdrzem Zamkowym, odcinek Krakowskiego Przedmiescia oraz
zwiazane integralnie z miejskim systemem obronnym zespoly klasztorne - bernardynow
i brygidek. Granice obszaru wyznaczajg; ogrodzenie Wzgorza Zamkowedo, nasyp-wiadukt,
ulice Podwale, Zmigréd, Bernardynska, zabudowania klasztorne bernardynaw | brygidek
pomiedzy ulicami Bernardyfiskg, Dolng Panny Marii do ul. Narutowicza, dalej ulice
Kapucynska, Staszica, Zielona, Lubartowska | Kowalska, do nasypu-wiadukiy zamkowego.

Budynek istnigjacy na dziake nr ujety jest w migjskiej ewidenci zabytkow sporzadzonej
na potrzeby Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta
Lublina, nie stanowi ona prawnej formy achrony, wskazuje natomiast, Ze chiekt posiada
wartode zabytkowa,

Teren, obejmujacy wskazane we wniosku dzialki, nie podlega przepisom ustawy 2 dnia
16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrogdy (Dz. U. Nr 92, poz. 880 z poén. zm.).

W rozumieniu przepisow rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 8 listopada 2004 r. w sprawie
okreslenia  przedsiewzieé mogacych znaczace oddzialywal na jrodowisko  oraz
szezegolowych uwarunkowan zwigzanych z kwalifikowaniem przedsiewzigé do sporzadzenia
raportu o oddzialywaniu na érodowisko (Dz. U. Nr 257, poz. 2573 z podin. zm.) zamierzenie,
polegajace na budowie budynku mieszkainego wislorodzinhego z ustugami, Jak we wniosku
nie jest zaliczane do przedsigwzies mogacych znaczaco oddzialywad na srodowisko, nie jest
wymagane uzyskanle decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach w rozumieniu przepisow
rozdzialuy 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. 2008 1.
Nr 25, poz. 150 z pézZn. zm).

Zgodnie 2 ustawa z dnia 18 fipca 2001 r. Prawo wodne (Dz. U, 2z 2005 r. Nr 239, poz. 2019
z pdEn. zm.) - nie mozna cdprowadzaé wod opadowych i roztopowych na grunty sqsiednie,
nie mozna wprowadzaé nleczyszczonych Sclekdw do gruntu.

Ustawa z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg i zbiorowyr:
odprowadzaniu $ciekéw (Dz. U. z 2006 r. Nr 123, poz 858) reguiuje zasady dostarczania wody
| odprowadzania $ciekéw, nakladajac obowigzek przytaczenia planowanego obiektu do sieci
miejskich na warunkach okreslonych wiasciwymi umowami.

Ustawa z dnia 24 sierpnia 1991 r. o ochronie przeciwpozarowe] (Dz. U. z 2002 1. Nr 147, poz.
1229 z pbdin. zm.) zobowigzuje wiasciciela, zarzadee lub uzytkownika budynku, obiekiu lub
terenu do zapewnienia ochrony przeciwpozarowe), regulujgc zasady tej ochrony.

Projekt budowlany nalezy wykanat w sposéb zapewniajacy ochrong uzasadnionych interesow
osab trzeclch zgodnie z wymogami ustawy z dnia 7 lipca 1994 1. Prawo budowlane (Dz. U.
2 2006 r. Nr 156, poz. 1118 2 poZn. zm.}).

Teren inweslycji polozony jest przy ul. Miedzianej — lezace] w ciagu drogi gminnej. Zgodnie
z art, 43 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. ¢ drogach publicznych (Dz. U, z 2007 r. Nr 19, poz.
115 z pozn. zm.) obiekty budowlane w terenie zabudowanym nalezy lokalizowaé w odieglosci



min. 6.0 m od krawedzi jezdni drogi gminnej, przepis dopuszcza biizsza lokalizacig obiektow
budowlanych w szczegdinie uzasadnionych przypadkach wylacznie za zgoda zarzadey drogi,
wydanej przed uzyskaniem przez inwestora pozwolenia na budowe.

» Teren inwestycji posiada wymiary i cechy geometryczne spelnizjace wymagi realizacii
obiektéw budowlanych wymagane przepisami rozporzadzenia Ministra Infrastruktury 2 dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadad budynki i
ich sytuowanie {(Dz. U. Nr 75, poz. 680 z pdn. zm.).

v, ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERERNU
OBSZARU ANALIZOWANEGO W ZAKRESIE WARUNKOW, O KTORYCH MOWA W ART. 61 UST.
1 PKT 1 -5 USTAWY O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

1} Granice obszary analizowanego

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wakét terenu, kidrego
dotyczy wniosek o ustalenie warunkdw zabudowy, oznaczonego fiterami od A do L {dzialki gruntu
o numerach ewidencyjnych . ,. wyznaczono obszar analizowany. Wielkoé¢ i zasigg obszaru
analizowanego wyznaczono zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarawania
terenu w przypadku braku migjscowego planu zagospadarowania przestrzennego {Dz. U, Nr 164, poz.
1588) przyjmujac trzykrotng szerokosé frontu terenu objetego wnioskiem [f. ok. 130 m}. Za front
terenu uznano poludniows granice terenu objetego wnioskiem, przylegajaca do ul. Miedziane, gdyz
od tej strony odbywa sie giowny wjazd | wejscie na dzialke. Analiza zatem obejmuje obszar
o powierzehni ok. 14,29 ha | rozcigga si¢ pomiedzy dziatkami pofozonymi po obu stronach
ul. Bernardyriskiej, ul. Zmigréd i ui. Wyszynskiego, zgodnie z zalgcznikiern nr 3.

2) Funkeja oraz cechy zabudowy i zagospodarowania terenu obszaru analizowanege

Teren, ktdrego dotyczy wniosek polozony jest we wschodniej czesc Srédmiescia Lublina, przy
ul. Miedzianej, w poblizu zbiegu dwach ufic: Bernardynskiej i ul. Wyszytskiego.

Anafizowany obszar stanowi fragment historycznego zespoiu miejskiego Lublina. Obejmuje péinocno-
zachodnig czesé dawnego Wzgdrza Zmigrod, Usytuowany jest na dawnym przedmiesciu, na zewnalrz
staromiejskiego oéradka osadniczego, ij. grodow: przedpanstwowego i wezesnopatistwowega, a takze
centrum miasta lokacyjnego, nawarstwionych chronologicznie | materialnie, w ohrebie Wzgérza
Staromiejskiego, w okresie od przelomu stuleci VIt i X,

Rozpatrywany teren stanowi fragment pofaldowanego zbocza doliny rzeki Bystrzycy. Skiadaja sie nah:
wspomniane wyzej Wzgdrze Staromiejskie, Wzgorze Zmigrod, o niesprecyzowanej pierwotnej funkcit
uzytkowej (obronnej, kultowej?), rozdzielajaca oba wyniesienia sucha delina, obecnie czesciowo
przeksztalcona | w znacznym stopniu zabudowana, a takze rodzaj wyniesienia terenowego w formie
zbiizone] do walu, biegnacege - od strony poludniowo-wschodniej - stycznie do Wzgérz
Staromiejskiego | Zmigrodzkiego, opadajacego, od wysoczyzny Sradmiejskie] w kierunku poludniowa-
wschodnim, zakoficzonego wyniosloscia Zmigrodzka,

Najprawdopodobniej, od okresu jokacji miasta, a zatem od 2 pol. XIH wigky, omawiany teren stanowit
obszar rolniczego uposazenia miasta lokacyjnego, wykorzystywany przede wszystkim jako teren
ogroddw miejskich, Jego glowna osig w tym czasie byla zapewne draga o charakterze lokalnym
(obecnie ul. Bernardyniska), nie zwigzana jeszcze z przeprawa przez doling Bystrzycy w kierunky do
Piask | Bronowic. Wyksztaicone tu dzialki mogly mie¢ powietzchnig okolo pdt preta {ti. ok. 0,85 ha).
W ich obrebie, poza uprawami ogrodniczymi, funkcjonowala zapewne takze zabudowa drewniana;
domy mieszkalne z zabudowaniami gospodarczymi, a na niektarych parcelach - wzdhuz kanalu
odplywowego z miasta ziokalizowanego w dnie wzmiankowanej wyzej doliny, zwlaszcza
w sasiedztwie Wielkiego Stawu, - takze budynki browardw i stodowni.

W sasiedztwie terenu odpowiadajacego analizowanemu obszarowi zmiany w zagospodarowaniu,
zapoczatkowane zostaly okolo poczatku 2 pol. wieku XV. Nastapito to wraz z osadzeniem konwentu
franciszkandw cbserwantow (bernardyndw), w obszarze wyzszego - wymienionego wyzej - adcinka
drogi, w sasiedztwie uksztattowanego na skrzyzowaniu drég i traktow placu (ocbecnle Pl Walnosci).
Kosciot | klasztor, miedzy innyrni, staly sie zaczynern przeksztatcen krajobrazowych terenow ogrodow,
Chociaz juz sam fakt zlokalizowania w tym miejscu tego zespols wskazuje na istniejace takre
wowczas intansywnigjsze zagospodarowania przedmiescia.



Pozar Krakowskiego Przedmiescia w roku 1557, spowodowal, migdzy innymi, straty w terenach
potozonych pomigdzy miastem w murach a Zmigrodem. Jednakie znaczace przeksztaicenia tych
terendw dokonaly sie w okresie pézniejszym, Y. w poczatku wieku *VH wieku, kiedy to decyzig
krolewska, zezwolonc na przeksziaicenia suchej doliny odcinajace] od potudnia wynieslenie
staromigjskie od Wzgdrza Zmigréd.

Od roku 1611 nastapit intensywny rozwdj tzw. Korcaw (obecnie obszar ul. Krolewskie]). Zabudowa na
nowo wytyczonych dziatkach objgla czescé pbinocne] wystawy zbocza suchej doliny ciggnacej sig
jukowato od Wielkisgo Stawu w kierunku gidwnego wjazdu do miasta zaznaczonege Bramg
Krakowska, Nowy fragment miasta, si¢gajacy granicam! kanalu odplywowego w dnie doliny przybrat
forme ukladu ulicowo-pasmowego zlozonego. Z lym etapem przeksztalcen nalezy wigzad fakt zmian
w uktadzie drogowym terenu poludniowej czesci tego przedmiescia. Utworzona zostala uliczka
{obechie ul, Zmigrod) ku, powstalym w koficu XVI stulecia zabudowaniom jezuickim, a obecna ulica
Barnardyfiska uzyskala swojg kontynuacje poprzez przeprawg na Bystrzycy w Kierunku terendw Piask
i Bronowic. Niewykiuczone, e w zblizonym okresie wyksztalclia sie rowniez droga u stoép Wzgbrza
Zmigréd, po jego wschodniej stronie (obecnie ul. Misjonarska, iqezac poza miastem poinocne
przedmiescia z nowg przeprawg przez doling Bystrzycy, a takze droga po wschodniej stronie

zalozenia misjonarskiego (obecnie uliczka Bez nazwy) stanowiaca z uliczka Miedziang jeden ciag
komunlkacyjny.

W tym obszarze wykszialclly sig dwa typy zabudowy, {. typowa zabudowa miejska w postaci
pierzejowo sytuowanych domdw i Kamienic, lokowanych na wagskich dziatkach skierowanych
prostopadle do Korcéw (w cze$ci wyiszej — poinocno-zachodniej) oraz rabudowa typu wolno
stojacego, peinigca funkcje siedzib moznowladezych, w rodzaju dworu lub palacu, na obszernigiszych
dziatkach, bedacych prawdopodobnie efektern scalen (W czeséci dolnej ~ wschodnief). Drugi, ze
wspomnianych wyzej typow zabudowy objal takze tereny Wzgorza Zrigred 1 jege bezposredniego
sasiedziwa. Swiadectwem lakiego zagospodarowania sg zachowane dwory: Lubienieckich —
slanowiacy akfualnie czesé zabudowan misjonarskich (XVil w.), Sapiehdw przy ul. Wyszyriskiego
{2 pot. XViIll w.} | Matachowskich przy ul. Zmigréd  (XViH w.).

Postepujaca urbanizacia preedmiesé wplywata na krajobraz ulegajacy przemianom od rolniczego
w migjski. Dokonujace sig zmiany wiasnosciowe wplywaly na wielkosci dziatek, a co za tym idria
takze ich zabudowe. Nie mozna wykluczyé, jak wskazuje kartografia {plan tackiego z 1783, kopia
Kiernowicza z 1802 r.), ze efekiem tego typu dziafan, jest budynek przy ul. Miedziane] (obecnie

datowany na 1835 r.), ktérego prowenienci¢ mozna by powigzat z okresem, ¢o najmniej ostatniej
Ewierct XVII stulecia.

Kolejnym waznym etapem przemian w analizowanym obszarze jest niewatpliwie okres XiX
i paczatkéw XX stulecia, kiedy to wytyczono nowy trakt zarnojski, tj. ulicg obecnie nazywang Ksigdza
Kardynata Stefana Wyszyaskiego (1819-1828). Uregulowano, poszerzono i wybrukowano ulice
Bernardynska, nadajac jej bardziej wielkomiejski charakter (1896). Niewatpliwie do wydarzen
przyczyniajacych sig do zmian w analizowanym obszarze zaliczyé wypada wydarzenia po Toku 1864,
kiedy to nastapita sekularyzacja czesci majatkow koscieinych. W efekcie powyzszego, a takie
naturalnych zmian wiashosciowych, w obszarze tej czgsci dawnego przedmiescia miasta nastapilo
wydzielenie nowych dzialek, zwlaszcza wzdluz nowo uksztaltowansj ulicy Bernardyniskiej. Proces ten
nie objal catej ulicy, a jedynie niektore tereny przv nigj, jak na przykiad — fragmenty przyullczne
ogrodéw panien bernardynek od Bernardyfiskiej nr - sonr Proces ten zapoczatkowany w korcu
stulecia XIX z duza intensywnoscig przebiegal w poczatku stulecia nastgpnego. Powstaly wowczas
wspomniana juz miejska zabudowa wzdiuz ulicy Bernardydskiej, zabudowa czesci ulicy Kardynala
Wyszyiskiego (nwnr ), zabudowa ta charakieryzowala sig zwartosclg, Iokalizacjg na dzialce
budynku frontowego w finu regulacyjnej ulicy, sytuowaniem oficyn w bocznych Iub tylnych partiach
parcel, najczesciej z jedng dciang w granicy.

Kolejhe zmiany, utrzymujace sig poniekad w nurcie kszlatowania zagospodarowania parceli
wyznaczonym ckresem przefomu stuleci, nastapity w 2 pofowie wieku XX. Nie spowodowaty one,
pomimo dyskusyjnej niekiedy farmy architektonicznej, zatarcia historycznego charakteru tego obszaru.

Analizowany obszar charakteryzuje sig zroznicowanymi cechami urbanistyczno-architektonicznymi,
bedacymi  skutkiem nawarstwionege procesu rozwoju dawnego przedmiescia. Siet uliczna
wywodzgca sie z roZnych okresow ksztaltowania ma charakter nieregulamy, Wigkszosé odcinkéw
wystepujacych tu ulic, to refikty dawnych naturalnie wyksztatconych drég wykorzystujacych warlunki
naturaine, Rowniez zroznicowany jest uklad wysiepujaoych tu dzistek, odzwierciedlajacy przede
wszystkim podzialy, jakie nastapily w okresie od XVIi po koniec XIX wieku. Niejednorodny jest takze
uklad zagospedarowania poszczegoinych pracel, cd zagospodarowanych obiektami sakralnymi,
sytuowanymi zazwycza] w obszarze kilku pierwotnych dzialek, przez riejskie, typu kamienicy,



z budynkiem frontowym i oficynami w tyle dziafid (zarGwno XVI-XVHI w. jak | 2 okresu k. XIX - pocz.
XX w.), az do zabudawy typu dworu fub patacu, Zapoczatkowane w wieku XV przeksztalcenia na
przedmiedciu Korce nadajgee mu charakter fypowo miejski, z charakierystyczng zwarts, pierzejowsy
zabudowg, kontynuowane byly, na przelomie stulecia XIX i XX, w nowych warunkach, w szerszych
granicach. Szereg dawnych drog uzyskalo wowczas charakter ufic (jak. np.: Bernardynska, Zmigrad).
Opbudowane zostaly, we fragmentach dotychczas zachowujacych ogrodowy charakter, budynkami
wielkomiejskich" frontowych kamienic nadajacych dawnym drogom nowy wyraz architekloniczny.
W pierzejach ulicznych, a nie rzadko w giebl kwaraiow zabudowy, pozostaly jednak iakie Stady
dawniejszega zagospodarowania w postaci dworbw - zachowanych lub przebudowanych,

Nowe kamienice w odréznieniu od dawnych dwordw na przedmiesciu uzyskiwaly Wwyzszg
wieloplgtrowa forme, co bylo skutkiem maksymalizac)l wykorzystania niewielkich powierzchnlowo
dziatek. Niektbre 2z wylworzonych kwartaléw przybraly charakier zabudowy blokowej {np. kwartal
pomiedzy ul. Miedzizna, Bernardynskg | Kardynata Wyszynskiego) Wiekszosc jednak posiada
charakter zabudowy roziuZniongj, zréznicowane| gdy idzie o plan i forme zagospodarowania;
zawierajges] zardwno rodzaj kamienicy przyulicznej, jak i zabudowy wolno stojgcej, czasami zas tylko
zabudowy gospedarczej. Calkowicie rdzny charakter posiada wschodnia czgét ul. Ks. Kardynata
Stefana Wyszyniskiego. Jest on wynikiem usytuowania w jej obrebie wielkiego zalozenia sakrainego
otoczonege ogrodem, oraz zachowania dawnej zabudowy dworsko-palacowe). Jej pierzeja zachodnia,
glownie w czesci poludniowej, to typowa pierzeja miejska ksztaltowana elewacjami kamienic
z przelomu XIX i XX w.

Jak wynika z powy2szego, obszar analizowany jest obszarem cennym kulturowo, o zrdznicowanym
stopniu przeksztalcen tkanki historyeznej niejedneorodny pod wzgledem funkeji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu. W zwiazku z czym, na efapie przeprowadzania analizy, wyrozniono
& stref strefe zabudowy péinocnej czésci wl. Bernardynskiej, strefe zabudowy poludniowe] czesci
ul. Bernardyrskiej, strefe zabudowy ul. Zmigréd, strefe zabudowy zachodniej strony ul. Wyszynskiego,
strefe zabudowy wschodnie] strony ul. Wyszynskiego oraz zabudowe przy ul. Krdlewskiej. Obejmujg
one roznigee sig od siebie, lecz dosé jednorcdne w swoim obrebie pod wzgledem funkcjonalnym i pod
wzglgdem cech zabudowy i zagospodarowania terenu, obszary, a ich wydzielenie pozwala na bardziej
szezegolowe rozpoznanie cech zabudowy analizowanego obszaru | bardziej precyzyjne ustalenie
parametrow zabudowy dla obszaru inwestycii z uwzglednieniem cech charakierystycznych
poszczegblnych fragmentow tej czesci Srodmiescia, tak aby spelnié ustawowy wymdg zapewnienia
ladu przestrzennego. Granice pomigdzy strefami wyznaczono granicami dzialek, zgodnie
z zalacznikiern nr 3. Teren, kidrego dotyczy wniosek lezy w obrebie strefy zabudowy poludniowej
czesci ul, Bernardynskie].

a) STREFA ZABUDOWY POLNOCNEJ CZESCHUL. BERNARDYNSKIES
EFunkcja

Analizowany poinocny fragment ul. Bernardynskiej, waznej ulicy Srédmiejskiej potozony jest na
poludnie od Starego Miasta w jego bliskim sgsiedztwie, na potudniowy-wschod od Pl. Wolnesci, skad
dukt ul. Bernardynskiej bierze swoj poczatek. Forme bramy, wprowadzenia w ul. Bernardyriskg
stanowls,  zespoly obiekiow ustugowych uzZytecznosci publicznej tzn. zabytkowy zespd
pobernardynski (kosciot i klasztor) [A/221] po zachodnie] stronie ul. Bernardyriskiej oraz d. gmach
Szkoly Handlowsj im, A. i J. Vetterébw [A/774] (ob. Zespdi Szkét Ekonomicznych} po stronie
wschodniej, Oba obiekty (zespoly) ujgte w wykazie zabytkdéw wpisanych do rejestru zabytkow
nieruchomych A" wojewodztwa lubelskiego /Dz. Urz. Woj. Lub. z dnia 19 lipca 2007 r. Nr 125 poz.
2442f). Dalszy odcinek, do wysokosci ul. Zmigrdd, zabudowany jest polozonymi tuz przy pasie
drogowym kamienicami | budynkami mieszkalnymi, ktérych partery przewaznie wykorzystywane sa
jako lokale ustugowe,

Linia_zabudowy w omawianej sirefie jest wyraZnie wyksztatcona. Wyznaczajg jg fronty budynkow
polozone w granicy pasa drogowego. Ponadte ksztattowanie zabudowy poprzez lokalizacjg budynkow
w granicach dzialek (typowa forma dla historycznego obszaru Sradmiescia) powoduje, e wzdluz
péinocnego odeinka ul. Bernardynskiej wytworzona zostala zwarta pierzeja obudowujaca ulicg. Nalezy
takze zauwazyé, ze nawet jezeli budynek jest wycofany w stosunku do linii graniczne] pasa
drogowego (jak w przypadku wspdiczesnego budynku Domu Ksiezy Emerytow, kidry wycofujgc sig
jednoczesnie wytwarze przedpole widokowe dia obserwacji zespolu sakralnego bernardyndw od
poludnia) ciagloéé linii zabudowy jest podkresiana przez usytuowanie ogrodzenia na jej przediuzeniu.

Wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki jest zréznicowany
i waha sie od 12 % w przypadku zespolu pobernardyniskiege do 100 % dla dziatki polozone przy




ui. Bernardynskie wydzielonej po obrysie zlokalizowane] na niej kamienicy. Sredni wskaznik dia
tej strefy wynosi 46 %.

Szerokose elewacd]i frontowe] w analizowane] czesci obszaru jest zroznicowana i wynika z gabaryt'c')w,
a w szozegolnosci 2 szerokeéci frontow poszczegolnych dziatek. Wskaznik ten przyjmuje wartosci od
18 — 30 m do 60 -~ 70 m, $rednic 34 m.

Wysokost qéme] krawedzi elewacii frontowe] w analizawanej strefie jest dos¢ jednorodna | wynosi
srednio IV kondyanacje z dachem. Wyjgtek stanowig wspdiczesny budynek zlokalizowany przy
ul. Bernardynskie]  kitérego wysoko$¢ wynosi V kondygnacii oraz indywidualnie ukszlattowana bryla
zabytkowego kosciola pw. Nawrdcenia Sw. Pawla dominujacy nad sasiednig zabudowa, Przewazajg
dachy dwuspadowe, o kierunku gléwnej kalenicy réwnoleglym do ulicy o kacie nachyleniz do 20°
skryte za zwierczeniem w formie attyk, szczytow lub oparte ¢ gzymsowanie kordonowe.

b) STREFA ZABUDOWY POLUDNIOWEJ CZESC! UL, BERNARDYNSKIEY

Funkecia

Wyznaczony na potrzeby niniejszej analizy poludniowy odeinek ul. Bernardynskiej {(od wysokoscl
ul. Zmigrod do ul. Wyszynskiego) stanowi funkcjenalnie kontynuacje odcinka péinocnegoe. Na
omawianym fragmencie ul. Bernardyfiskiej rowniez dominujg kamienice mieszkaniowe 2 uslugami w
parterach i obiekly w calo$ci przeznaczone na ustugi komercyjne. Wyjatek stanowig ustugl publiczne
w postaci Wydzialu Archilektury Politechniki Lubelskiej funkcjonujace w dawnym zespole palacowym
Sobieskich przy ul. Bernardyfiskie] oraz produkeyjno-usfugowa zabudowa Browaru JPerta” przy
ul. Bernardyniskiej  na terenie dawnego zespolu kiasztornego reformatéw [A/507],

Obiekty w omawianej strefie, podobnie jak w czesci polnotnej, tworzg wyraznie okreslong finie
zabudowy, wyznaczong przez elewacje frontowe budynkow poiozone tuz przy granicy pasa
drogowego ul. Bernardynskie]. Potudniowa czes¢ ul. Bernardynskiej podobnie jak poinocna, poprzez
usytuowanie budynkéw w granicach dziatek, uzyskala zwang pierzejows obudowe kontynuujacs
srodmiejski charakter whgtrza ulicznego.

Weskaznik wielkosci powierzechni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu w analizowangj strefie
jest nigco wyzszy i §rednio wynosi 51 %. Na poszczegdinych posesjach ksztaliuje sie w przedziale od
25 - 31 % dia zespoldéw palacowsgo i kiasztornego pereformackiego do 51 - 77 % dla dziatek
zabudowanych kamienicami mieszkalnymi.

Szeroko&t elewacii frontowej w strefie pofudniowe] jest zréznicowana | waba sig w przedziale od
6 -8 mdo 15 -~ 25 m, Srednio 21 m | wynika podobnie jak w przypadku pé%noc;nej czescl
ul. Bernardynskiej z gabarytow, a w szczegolnosci z szerokosci frontdw poszezegdinych dzialek.

Wysokosé gorne] krawedzi elewacji frontowe| w analizowangj strefie rozni sig od wysokosci
dominujace] w czesci pdinocnej ul. Bernardynskie] i wynosi od | kondygnacji w rejonie skrzyzowania
ul, Bernardyfskie] z ul. Miedziang do #l kondygnacji w rejonie skrzyzowania ul. Bernardyfiskie]
z ul. Wyszytiskiego. Zasade, ze zabudowa ul. Bernardynskiej w jej poludniowym odcinku jest nizsza
niz ta zlokalizowana w péinocnym rejonie, dodatkowo wzmacnia, podkresia i uzasadnia obnizajacy sig
w kierunku poludniowym i poludniowo-wschodnim, opadajacy w strone doliny Bystrzycy teren.
Przewazajg dachy dwuspadowe, o kierunku giownej kalenicy rownoleglym do uiicy o kacie nachylenia
do 30° skryte za zwieficzeniem w formie attyk, szczytow lub oparte o gzymsowanie kardonowe.

c) STREFA ZABUDOWY UL. ZMIGROD

Funkcia

Wyznaczona na potrzeby ninigjszej analizy strefa zabudowy ul. Zmigréd obejmuje obszlar.por_niedzy
ul. Krolewska na poinocy a ul. Bernardyhiska na poludniu. W obszarze tym dominujg karnienice | domy
migszkaniowe i usiugowe.

Obiekty w omawianej strefie nie tworza jednerodne; linil zabudowy. Zabudowa ma charakter luzny
rozproszony, na czgsci dzialek jest wycofana w glab parceli, zlokalizowana przy tylngj | bocznych
granicach dziatki. Tylko na nielicznych dzialkach zwartg pierzejowa linie zabudowy wyznaczaja fasady
karnienic polozone tuz przy granicy pasa drogowego ul, Zmigréd.

Wskaznik wielkosci powierzehni zabudowy w stosunku do powierzehni terenu w anatizowane] st.refie
$rednio wynosi 47 %. Na poszczegoinych posesjach kszialtuje sle w przedziate od 33 % dla dzialek




z zabudowg hizng da 61 % dla dziatek zabudowanych kamienicami mieszkalnymi.

Szerokoss elewacii frontowe] jest zréznicowana | wynika z charakieru zabudowy w tej czesci obszaru
analizowanego | wielkosci poszezegéinych dziatek, Wskaznik ten waha sie w przedziale od 4 -« 8 m
dla zabudowy lokalizowanej oficynowo wzdiuz bocznych granic dzialek do 25 ~ 35 m, dia zabudowy
w formie Kamienic, $rednio 15 m.

Wysokosc gdrne] krawedzi elewaci frontowei w analizowane] strefie jest podobna do Sredniej
wysakosct budynkow w czescl poludniowe] ul. Bernardyniskiej i wynosi it do 11l kondygnacji. Brak jest
jednorodnej formy dachéw, wystepujg dachy zaréwno dwuspadowe, czterospadowe, jak i pulpitowe,
ustawione kalenicowo | szezytowo, o kierunku gldwnej kalenicy rdwnoleghym i prostopadiym do ulicy
w zajenoéel od rodzaju budynku i sposobu jego usyluowania na dzialce. Kat nachylenia nie
przekracza 30°,

d) STREFA ZABUDOWY ZACHODNIEJ STRONY UL. WYSZYNSKIEGO
Funkcia

Ulica Wyszyriskiego stanowi wazny trakt $rodmiejski prowadzacy na poludnie miasta. Jej obudowa nie
jest jednorodna, powstawala w réznych okresach historycznych | obie strony tej ulicy zostaly
uksztaitowane w adrebny sposdb. Diatego na potrzeby niniejszej analizy rozdzielone strefe zabudowy
zachodniej strony ulicy bardziej zwartg o charakterze srddmiejskim od zabudowy luZnej wolnostojace;
zespolow  sakralnege misjonarzy | podworskiego palacu Sapiehdw po wschodnig) stronie
ul. Wyszyiskiego, Analizowany obszar strefy zabudowy zachodniej strony ul. Wyszynskiegoe to
zabudowa mieszkaniowa i budynki usiugows, biurowe.

Obiekty w omawiane] strefie, tworzg dos¢ wyranie okresdlong linle zabudowy, wyznaczong przez
elewacje frontowe budynkdw polozone tuz przy granicy pasa drogowego ul. Wyszyiiskiego, choc linia
ta nie przebiega w sposth ciagly. W pdinocnym odeinku, ze wzgledu na spore obnizenie terenowe
{pozostaiosc po przebiegajace] tu dawniej suchej dolinie), zabudowa jest lokalizowana jest w glebi
dziatek, natomiast w odcinku poludniowym poprzez usytuowanie budynkéw w granicach dziatek
uzyskala charakter zwarty, pierzejowy, budujge jednoczesnie Srédmiejski charakter wngltrza ulicznego.

Wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powlerzchni terenu w analizowane] strefie
srednio wynosi 51 %. Na poszezegéinych posesjach ksztaltuje sig w przedziale od 23 % dia dzialek
z zabudowa w glebi posesji do 73 % dia dzialek zabudowanych kamienicami migszkalnymi,

Szerokoit elewacii frontowe| jest zréznicowana | wynika z charakteru zabudowy w tej czesci obszaru
analizowanego | wielkodei poszezendinych dzialek. Wskaznik ten waha sie w przedziale od 12 m do
44 m, $rednio 22 m.

Wysokod¢ gornei krawedzi elewac]i frontowej w analizowanej strefle jest zblizona do wysokosci
dominujacej w czesch pbinocne; ul. Bernardyhside] | wynosi 1l do 'V Kondygnac]i. Wyjatek stanowi
wspdiczesny budynek biurowy barku przy ul. Wyszyhskiego . ktdrego wysokost wynosi V
kondygnacji. Przewazajg dachy dwuspadowe, o kierunku gldwnej kalenicy rdwnolegiym do ulicy o
kacie nachylenia do 20° oparte o gzymsowanie kardonowe oraz dachy plaskie pulpitowe w przypadku
budynkow ziokalizowanych w becznych i tylne) granicy dzialki.

e) STREFA ZABUDOWY WSCHODNIEJ STRONY UL, WYSZYNSKIEGO

Funkgcia

Cechg charakterystyczng wschodnig) strony ul. Wyszynskiege jest zabudowa uslugami publicznymi w
tym sakrainymi, komponowana jako luzna, wolnostojgca otoczong skupiskami zieleni wysokigj, ktdrg
stanowig zespoly obiektow zabytkowych patacu biskupiego przy ul. Wyszyriskiego  [A/463] i zespot
pomisjonarski  [A/256). Wystepuja takse dzialki zabudowane budynkami (kamienicami}
wielorodzinnymi | ustugowymi.

Obiekty w omawiane] strefie, w odrdznieniy od strony zachodniej ul. Wyszynskiego, nie tworzg
wyraznie okreslonej knii zabudowy, poniewaz przewazaja budynki wycofane od ulicy, polozone w giebi
poszezegoinych dzialek,

Wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzehni terenu w analizowanej strefie
jest najnizszy w calym analizowanym obszarze | Srednio wynaosi 30 %. Na poszczegdinych pqsesjach
ksztaltuje sie w przedziale od 11 - 26 % dla zespolow palacu biskupiego i pomisjonarskiego do
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11 ~ 54 % dla dzialek zabudowanych budynkami mieszkalnymi.

Szerokosé elewacii frontowe] w strefie poludniowej jest zroznicowana { waha sig W przedziale od 8 m
do 38 m, $rednio 18 m | wynika z charakteru zabudowy oraz ze zroznicowanych szerokosci frontow
poszczegolnych dziatek.

Wysokosé qérnei krawedzi elewacii frontowej w analizowanej strefie nie przekracza i kondygnaci ale
bryly paszczegdinych budynkéw ksztaltowane sgq w Sposcb indywidualny w zaleznosci od skali
i charaktery poszczegélnych obiekiow sakralnych czy patacowych, a wigc czgsto stanowigeych
dominanty przestrzenne. Podobnie indywidualnie uksztaitowane zostaly dachy jako wislopolaciowe,
przewaznie strome do 60° przekrywajace bryly poszezegdinych budynkow.

f) STREFA ZABUDOWY UL. KROLEWSKIE.S

Funkcia

Z wielkosci promienia wyznaczajacego obszar analizowany wynika, ze w niniejszej analizie nalezy
uwzglgdnié takze dziatke nr . polozong przy ul. Krdlewskigj Natomiast, poniewaz jest jedyng
rozpatrywang dzialka polozong przy tej ulicy, jako pojedyncza, bez wiasciwego szerszego konleksiu
funkcjonalno-przestrzennege  nie  maoze stanowic podstawy dla wyznaczaria miarodajnych
parametrow. Analizowana dziatka zabudowana jest kamienicg mieszkaing z uslugami w parterze,
budynkiem uslugowym w glebi oraz budynkami gospodarczymi przy wschodnie] graniy.

Linie zabudowy, wyznacza elewacia frontowa kamienicy polozona tuz przy granicy pasa drogowego
ul. Krblewskiej, usytuowana w granicach dziatki tworzy zwarts, pierzejowa obudowg ulicy.

Wskaznik wislkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzehni terenu wynosi 62 %,
Szerokase elewacii frontowej wynosi 30 m i zajmuje cala szerokodé frontowej czesci dzialki.

Wysokos¢ gérnel krawedzi elewacii frontowe] wynosi od | do IV kondygnacjl. Budynki przekryte sg
dachami réznymi dwuspadowymi, pulpitowymi, a takize dachem mansardowym.

a) OKRESLENIE FUNKCJ ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU DLA
OBSZARU, NA KTORYM PRZEWIDUJE SIE REALIZACJE INWESTYCUI

Z powyrszej analizy wynika, ze na wnioskowanym terenie istnigje moliwose realizacji budynicu
mieszkalno-biurowego z uzupeiniajacy funkeja handlowo-ustugows, gdy# analizowane sgsiedziwo jest
obszarem funkcjonainie zroznicowanym, z funkciami zaréwno zabudowy mieszkaniowe] jak
i usiugowej.

Obowiazujaca linia zabudowy winna by¢ wyznaczona, w projektowanej péinocnej linil rozgraniczajace]
poszerzonei do szerokosci 8 m ui. Miedziane] jako przediszenie lini zabudowy wyznaczonej na
dzialce nr . Zabudowa, ze wzgledu na charakterystyczne cechy ukladu, kidry podlega prawnej
ochronie konserwatorskiej, winna by¢ ksztattowana jako pierzejowa, co oznacza lokalizacie budynku
w granicy dzialki. Ze wzgledu na istniejace uwarunkowania {istniejaca zabudowa na dzialce nr
ziokalizowana jest w czescl frontowej przy ul. Wyszyhiskiego, a jej odlegiost od granicy z dziatkg nr

nie daje mozliwosci przeksztalcen sposobu zabudowy zmierzajacych do |okalizacji obiekiu w ich
wspdinej granicy) realizacja tej zasady (bez naruszenia interesu oséh trzecich) mozZe zatem nastgpic
poprzez lokalizacje nowoprojektowanego ohiektu (a przynajmniej jego czescl frontowe|) we wspdlnej
granicy dziatek Tak wyznaczona linia zabudowy pozwoli na dopelnienie obudowy tego
fragmentu ul. Bernardynskigj, stworzy forme architektonicznej bramy, wprowadzenia w ul. Miedziang
U jej zachodniego Konca.

Wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu ustalono na nie wigce]
niz 70 %.

Szeroko§é elewacii frontowe] nie mnigj niz 38 m i nie wigce] niz szerokosé frontu dziatki, przy czym
bryla nowoprojektowanego obiektu winna by¢ ksztattowana jako wspélczesna interpretacja kamienicy
srodmiejskiej, typowej dla tego fragmentu Srodmiescia, a wiee z czyteing czescig frontowa kamienicy,
z ewentuaing cficyng {skrzydiem) usytuowang w glgbi dziatki, wzdiuz jednej z jsj bocznych granic,
z trojpodziatern fasady nawiazujacym do historycznej zasady podzialu na cokol — parter uslugowy,
zasadniczg czest elewacji | zwiefczenie, z mozliwoscig, przejazdu w gtab dzialki w obrgbie budynku.

Wysokosé adinel krawedzi nie wiecej niz il kondygnacie i nie wigce] niz 12 m liczone od poziomu
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terenu do peoziomu gzymsu lub attyki z mo2liwoscig realizacji dodatkowej IV kondygnacli bads jako
poddasze uiytkowe o kgcie nachylenia dachu do 30° badi w formie wycofane] kondygnagji —
belwederu, przy czym wycofanie plaszozyzny ostatnigl (IV) kondygnacdji ad gléwnej plaszczyzny frontu
elewacji winno wynasié nie mniej niz 1,00 m, tak aby pozornie obnizyé wysokosé obiekiu. Realizacia
dodatkowej (IV} kondygnacii jest mofliwa pod warunkiem, Ze {aczna wysokose budynku do poziomu
kalenicy dachu lub belwederu nie przekroczy 16 m od poziomu terenu. Takie ustalenie wysokoséci dia
nowe| zabudowy kontynuuje architekloniczng obudowe poludniowege odeinka ul. Bernardyfiskig), co

stanowit bedzie harmoniine, zgodne z zasadami tadu przestrzennego wpisanie nowego ohiekiu
w zastany kontekst przestizenny,

3) Dostep do drogl publiczne]

Teren, ktdrego dotyczy wniosek lezy w bliskim sasiedziwie skrzyzowania drogi kategorii powiatows] nr
2332 (ul. Bernardynska) z jednokierunkows dragg kategorii gminnej nr 106458 (ul. Miedziana),
Whioskowany teren posiada bezposredni dostep do drogi publicznej od ul. Miedziangj.

4) Uzbrojenie terenu
Warunek zawarty w art. 61 ust. 1 pkt. 3 jest speiniony gadyz:
« teren znajduje sie w zasiegu sieci wodociggowej & 250 w ul. Bernardynskie]

» teren znajduje sie w bezposrednim zasiggu miejskiego systemu kanalizacji sanitarnej (kanaly
& 250 w ul, Miedziane, @ 250 w ul. Bernardytiskiej)

« feren poza bezposrednim zasiggiem miejskiego systemu kanalizacji deszczowej (kanat & 0.5
w ul. Wyszynskiego)

+ teren znajduje sig w zasiegu sieci gazowej niskopraznej @ 250 w ul. Bernardynskiej lub & 200
w ul. Wyszynskiega

+ teren znajduje sig poza bezposrednim zasiggiem miejskich sieci cieplowniczych

5) Zgoda na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych i lednych na cele nierolnicze
i nieledgne

Whigskowany obszar nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych i lesnych, gdyz

zgode taka uzyskal przy sporzgdzaniu migjscowego planu zagospodarowania przestrzennago, ktary
utraci moc.

WNIOSKI

Z przeprowadzonej powyzej analizy wynika, 2e moliwe jest wydanie decyzji o warunkach zabudowy,
gdyz speinione sg warunki okreélone w art, 81 ust, 1 pkt od 1 do § tzn. co najmniej jedna dzialka
sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposdb pozwalajgcy na na
okreélenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkgji, parametrow, cech
i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, tinii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terend craz
teren posiada dostepnosé do drogi publiczne], 2 takre istniejgce uzbrojenie terenu jest wystarczajgce
dia zamierzenia budowlanego oraz teren nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntow
ralnych i leénych na cele nierolnicze | nielesne, albo jest objety 2goda uzyskang przy sporzadzaniu
migjscowych plandw, kidre utracily moc na podst. art. 67 ustawy o kidrej mowa w art. 88 ust. 1.

Natomiast nalezy zauwaiyé, ze okreslone w wyniku przeprowadzonej analizy cechy zabudowy
i zagospodarowania terenu odnoszage sie do wysokosci projektowane] inwestyc]i | sposobuy lokalizaci
bryly budynku na dziatce réznig sig od parametréw okre$lonych przez Whnioskodawce. Ustalenie
wysokosci zabudowy zgodnie z propozycja Wnioskodawcy (V kondygnacii) prowadziloby do
zaburzenia istniejgce] zasady ksztaltowania wysokesci zabudowy w  poludniowej czgsc

ul. Bernardyniskiej, zgodnie 2 kidrg zabudowa nie przekracza Il — I kondygnacji z dachem. Przy
powolywaniu sig przez Whioskodawce (co wynika z zalgczonei koncepcji projektowane] inwestyciji) na
wysokosé istniejacych budynkaw przy ul. Bernardyriskiej {IvV kondygnacje z dachem) oraz

budynku biurowegao banku polozonego przy ul. Wyszynskiego {V kondygnacji) jako podstawy dla
zaprojektowania V kondygnacyjnego obiektu na wnioskowanym terenie pominigto fakt, ze obiekly te
przynaleza do roznie ksztaltowanych stref zabudowy {pierwsze zwigzane z péinocnym odcinkiem
ul. Bernardynskiej o zabudowie wyrainie wyzsze] niz w czgsci poludniowej, do ktdrej przynalezy m. in.
wnioskowany teren, drugi zwigzany z ul. Wyszynskiego} oraz nie uwzglednia odmiennego charakteru
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ksztattowania poludniowego odcinka ul. Bernardyfskiej. Ponadtc nalezy zwréclé uwage, ze
zaproponowana przez Wnioskodawce lokalizacja projektowanego budynku w centraine] czescl dzialki
jako obiekt wolnostojacy (w odlegiosci 4 m od granicy dzialki) znacznie odbiega od typowej dla
obszaru historycznego zabudowy, kidrg w analizowanym obszarze stanowi kamienica z czyteing
czescig frontows zlokalizowana tuz przy granicy pasa drogowego, Z ewentualnym skrzydiem oficyng
jokalizowana przy bocznych granicach dzialki, badz w jej glebi.

Ustaienle warunkéw zgodnych z zaproponowanymi przez Waioskodawcg doprowadziloby w istocle do
stworzenia nowego ladu przestrzennego w potudnicwym fragmencie ul. Bernardyniskie] | naruszyloby
zasady ochrony historycznego ukiadu Srédmiescia podlegajace ochronie obszarowe] na podstawie
wpisu do rejestru zabytkéw A/153, zaburzajac harmonig zastanego kontekstu przestizennago | tym
samym byloby sprzeczne z naczelnymi zasadami uwzglednienia: wymagan tadu przestrzennego
w tym urbanistyki i architektury {art. 1 ust 2 pkt 1 ustawy o planowaniu zagospodarowaniu
przestrzennym), wymagan architektoriicznych i krajobrazowych (art. 1 ust. 2 pki 2 ww. ustawy} oraz
wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspélczesnej (art 1 ust. 2
pkt 4 ww. uslawy},

mgr ing, Edward Pomopsk
Culael Clrggowej bz /

by
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