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PREZYDENT MIASTA LUBLIN
ul, Wionizwsha 14 20-071 Lublin, lef: 81 486 2200, (ax 84 466 2201

AB-LA-I.6730.19.2017 Lublin, dnia 26 maja 2017 r.

(nr rejestru organu wydajqcego decyzi¢)

DECYZJA NR 288/17
o ustaleniu warunk6w zabudowy

Na podstawie :

* art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 3, 415, art. 54, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1-5/

art. 64 ustawy 2 dnia 27 marca 2003 1. o planowaniu i zagaspodarowaniu przestrzennym

(Dz.U.2016.778 ze zm.)
* art, 104 i art. 107 ustawy z dnia 14 czerwea 1960 1. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U.

2016.23 ze zm.)

Po rozpatrzeniu wniosku z dnia: 02.02.2017 r.

Whieskodawcy: Gmina Lublin - Prezydent Miasta Lublin, z ktérego upowaznienia
wystepuje Dyrektor Wydziatu Gospodarowania Mieniem UM Lublin
20-071 Lublin, ul. Wieniawska 14

W sprawie: budowy budynku mieszkalno-ustugowo-handiowego do 2000 m? i garazy podziem-

nych na dziatce nr 32/4, polozonej przy ul. Spokojnej 10, Czechowskiej 12, Gawa-

reckich 1 i Lubomelskiej w Lublinie

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji budowlane} pofegajace] na budowie zespotu budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych z ustugami (w tym handel o powierzchni sprzedazy do 2000 m*)

oraz garazy podziemnych

* na dziatce nr ewid. 32/4 (obreb: 36 ~ SRODMIESCIE, arkusz: 1)
«  potozonej w Lublinie przy ul. Czechowskiej-Lubomelskiej,
* pas dragowy — dziaika nr 26/1 (ul. Czechowska ~ droga powiatowa, dziatka nr 53 ~

ul. Lubomeiska — droga powiatowa)

1. Linie rozgraniczajace teren inwestycji.
Teren inwestycji / dzialke oznaczono linia koloru czerwonego oraz literami: ABCDEFGHIJKLE

MNOPRS -A, na mapie zasadniczej w skali 1:1000, stanowigcej zalacenik nr 1 do niniejszej

decyziji.

2. Ustaienia dotyezace rodzaju, funkeji zabudowy i zagospodarowania terenu.

*  zabudowa sradmiejska mieszkalno-ustugowa,
*  budowa zespotu budynkéw mieszkainych wielorodzinnych z ustugami (w tym handel o po-

wierzchni sprzedazy do 2000 m’) oraz garazy podziemnych

3. Warunki i wymagania ksztaltowania tadu przestrzennego.
a) obowiazujaca i nieprzekraczaina linia zabudowy — oznaczona kolorem niebieskim na zataczniku

nr 1 do decyzji,
b) wielkoS¢ powierzchni zabudowy (istniejace| | projektowanej) w stosunku do powierzchni dziatki —

max. 40,5%, a udziat powierzchni biologicznie czynnej min. 25 %;

¢) szeroko$ci elewacfi frontowej budynkow nie ogranicza sie pod warunkiem ich podzialu przez
zryzalitowanie na odcinki o dtugoSciach nie przekraczajacych 26,5 m,

d) wysoko$é gdrnej krawedzi elewaoji frontowej, je] gzymsu lub attyki ~ nie powinna przekroczyé
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rzednej 210,6 m npm, z obnizeniem wysokosci zespotu budynkéw od strony ul. Lubomelskiej do
tzednej ok. 207,0 m npm; abnizenie pomiedzy wyzszq a nizsza czescia zespolu budynkow
wykonaé w miejscu skarpy pomiedzy wyzszym i nizszym poziomem terenu,

©) geometria dachu (kat nachylenia, wysokoéé kalenicy, uklad polaci dachowych) - przekrycie
budynku plaskie o spadkach dachu do 15°, o wysokoSci w najwyzszym punkcie do 210,6 m nom,
z obnizeniem wysokosci budynkéw od strony ul. Lubomelskiej do rzednej ok. 207,0 m npm,

f) obowiazuje zachowanie glownego korpusu dawnej szkoly w jego aktualnych, zachowanych
historyeznie parametrach,

g) ogrodzenie ~ zakazuje sie budowy ogrodzen peinych oraz z prefabrykatéw betonowych z wyjat-
kiem prefabrykowanych podmuréwek i elementow do budowy slupow;

h) noSniki reklamowe - zakazuje sig umieszczania zewnetrznych nognikéw reklamowych, nie
zwigzanych z inwestycja,

i) ze wagledu na lokalizacje inwestycji na terenie dawnego fortu nie dopuszoza sie likwidacji
istniejgcych skarp oraz zakazuje sie zmiany rzezby terenu, ktéra moglaby mieé niekorzystny
(negatywny) wplyw na dziatki sasiednie np. powodowataby zmiane stosunkéw wodnych i za-
lewanie terenu lub utrudnialaby odplyw wod opadowych, osuwanie mas ziemnych itp.

j) uciazliwosci zwiqzane z charakterem prowadzonej dziatainosci ustugowej nalezy ograniczyé
do granic zajrowanej nieruchomosci,

k) projektowane rozwiazania odpowiadac powinny aktualnym standardom techniczno-uzytkowym
oraz posiadac wysokie walory architektoniczne,

4, Ustalenia dotyezace ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu.
4.41,

4.2.

4.3.

Przedmiotowej inwestycji nie dotyeza zakazy, nakazy, dopuszezenia i ograniczenia w zagos-
podarowaniu terenu wynikajace z potrzeb ochrony $rodowiska.
W trakcie prac budowlanych inwestor realizujacy przedsiewziecie jest obowiazany uwzgledni¢
wymogi ochrony Srodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegdlnosci ochrone gleby,
zieleni, naturalnego uksztaltowania terenu i stosunkéw wodnych.
W przypadku kolizji projektowanego zagospodarowania terenu z niska zielenia i drzewostanem
w obrebie nieruchomosci objetej inwestycja, nalezy uzyskaé uzgodnienie z Miejskim Architektem
Zieleni w Lublinie j Miejskim Konserwatorem Zabytkéw w Lublinie oraz zezwolenie na ewentuaing
wycinke drzew i krzewow objetych ochrona,

5. Ustalenia dotyezace ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw oraz dobr kultury
wspofczesnej.

5.1.

§.2.
5.3.

5.4,

5.5.

5.6.

5.7.

Teren inwestycji jest objety ochrona konserwatorska na mocy wpisu do rejestru zabytkow pod
numerem A/153 i A/915, stad zgodnie z art. 36.1 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami (Dz. U. z 2014 ©, poz. 1446) wszelkie prace przy zabytku wymagaja uzgodnien z Miej-
skim Konserwatorem Zabytkow w Lublinie i uzyskania jego pozwolenia na prowadzenie prac na
podstawie art. 39.1 prawa budowlanego (Dz.U.2016.290 jt).
Budynek dawnej szkoly objety jest wpisem gminnej ewidencji zabytkow miasta Lublin.
Teren inwestycji jest objety ochrona konserwatorska jako stanowisko archeologiczne nr AZP 77-
81/15-4a, ujete w gminnej ewidencji zabytkéw.
Zgodnie z art. 32 | 33 ustawy 0 ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2014 r, poz.
1446) odkrycie w trakcie prac ziemnych przedmiotu, co do ktérego istnieje przypuszczenie, ze jest
zabytkiem, jest podstawa do cbowiazkowego wstrzymania wszelkich prac mogacych uszkodzié
odkryty przedmiot, zabezpieczenia go i niezwiocznego powiadomienia Lubelskiego Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkéw w Lublinie.

Na podstawie art. 39.3 Prawa budowlanego, w stosunku do obiektéw budowlanych oraz obszarow
niewpisanych do rejestru zabytkow, a ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw, pozwolenie na budowe
lub rozbiorke obiektu budowlanego wydaje wlasciwy organ w uzgodnieniu z Miejskim
Konserwatorem Zabytkow w Lublinie.
Na podstawie porozumienia nr 140/2012 zawartego w dniu 30 marca 2012 r. w Lublinie, pomiedzy
Wojewoda Lubeiskim, a Gming Lublin reprezentowana przez Prezydenta Miasta Lublin ustalono, ze
Gmina Lublin, powolujge Miejskiego Konserwatora Zabytkéw, przyjmuje do wykonania prowadzenie
ezesci spraw z zakresu wlasciwo$ci Wojewody Lubelskiego, realizowanych przez Lubelskiego
Wojewédzkiego Konserwatora Zabytkow, dotyezacych ochrony i opieki nad zabytkami z terenu
Gminy Lublin.
Nieruchomose nie jest wpisana na Liste Débr Kultury Wspdiczesnej.

6. Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z przepiséw odrebnych.
6.1.

6.2:

Teren objety inwestycja nie jest polozony na terenach gérniczych, a fakze narazonych na
niebezpieczefistwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych.
Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw roinych i leénych
na cele nierolnicze i nielesne.

7. Warunki obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej.

WB Mook: 60825/05/2017



7A.

7.2.

7.3.

7A.

7.5.

7.6.

3/4
Obstuga komunikacyjna terenu inwestycji od ul. Czechowskiej (drogi powiatowej 2336L) - pas
drogowy (dz. nr 26/1 jul. Lubomeiskiej (drogi powiatowej 2366L) — pas drogowy (dz. nr 53), na wa-
tunkach uzgodnionych z Zarzadem Drég i Mostéw w Lublinie.
Na terenie inwestycji nalezy zapewnié miejsca postojowe dla samochadéw osobowych
w iloSci niezbednej dla obsiugi funkcji, a min.:
*  zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna — 0,5 miejsca postojowego / 1 lokal mieszkalny,

w tym 5% stanowisk dla obstugi osdb niepeinosprawnych,
* obiekty ustugowe handlowe o pow. sprzedazy do 2000 m? ~ do 20 mp/1000 m? pow. sprzedazy
* obiekty uslugowe inne — 1 mp/30 m? powierzchni uzytkowe} usiug,
W granicach lokalizacji inwestycji nalezy zapewni¢ miejsca postojowe dia rowerdw:
* dia zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej - 1 miejsce postojowe / 1 mieszkanie, w tym 50%

stanowisk wewnatrz budynku,
+ dla zabudowy uslugowej - 1 stanowisko / 2 stanowiska dla samochodéw, nie mnie} niz 2

stanowiska, w tym minimum 50% miejsc w poziomie terenu,
Projekty budowlane drag i zjazdéw, elementy urzadzen budowlanych (w tym rowniez kioski, schody,
pochytnie itp.) wystepuigcych w pasie drogowym wymagaja uzgodnienia z wlasciwymi zarzadcami
drég.
Zasilanie i zacpatrzenie w media infrastruktury techniczne] (energie elektryczna, wode, gaz,
kanalizacje sanitarna, kanalizacje deszczowa, telekomunikacje) wnioskowanej inwestycji
(o ile jest wystarczajace dia zamierzenia budowlanego) nalezy projektowac¢ zgodnie z warunkami
okrestonymi przez dysponentow poszczegéinych czynnikow.
Zabezpieczenie kolidujacego z projektowana inwestycija uzbrojenia technicznego rozwigzac na
warunkach i w uzgodnieniu z zarzadzajacymi poszezegdinych sieci.

8. Wymagania dotyezace ochrony interes6w oséb trzecich.

9.
9.1.

9.2.

8.3.

9.4,

9.5.

9.6.

9.7.

Obiekt budowlany wraz ze zwiazanymi z nim urzgdzeniami budowlanymi nalezy, biorgce pod uwage
przewidywany okres uzytkowania, projektowac i budowaé w sposdb okresiony w przepisach, w tym
techniczno-budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajac poszanowanie

uzasadnionych interesow osdb trzecich, w tym:
* zapewnienie dostepu do drogi publicznej,

*  zabezpieczenie mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energif elektrycznej i ciepinej oraz

ze Srodkéw lacznosci,
* zapewnienie dostepu Swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,
*  okresienie warunkéw ochrony przed uciazliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje,

zakidcenia elektryezne | promieniowanie,

*  zapewnienie warunkéw ochrony przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

informacje dodatkowe.
Decyzja niniejsza (zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym) wygasa jezeli inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe lub jesli dla tego
terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustatenia sq inne niz w wydanej decyzji.
Warunki zagospodarowania terenu ustalone w decyzji wiqza organ wydajacy decyzje o pozwoieniu
na budowe (art. 55 cyt. wyzej ustawy).
Dia terenu objetego niniejsza decyzja moze byé wydana innym wnioskodawcom decyzja o usta-
leniu warunkéw zabudowy. Dia przedmiotowego terenu decyzja taka nie zostata wydana.
Decyzja ta nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasnosci i uprawnien osdéb

trzecich.
Whioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadow
poniesionych w zwiazku z otrzymana decyzjq o ustaleniu warunkow zabudowy.
Decyzja niniejsza nie upowaznia do rozpoczecia robét budowlanych. Roboty te moga byc pro-
wadzone po wydaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe lub, odpowiednio po zgtoszeniu
nie objetym sprzeciwem.
O pozwolenie na budowe mozna wystapié do Wydzialu Architektury | Budownictwa Urazedu Miasta
Lublin, ewentualnie zgfosié zamiar rozpoczecia robét budowlanych, gdy decyzja stanie sie
ostateczna.

10. Warunki wynikajace z przeprowadzonych uzgodnien.
W toku postepowania administracyjnego dokonano nastepujacych uzgodnien z:

+ Zarzadem Drég i Most6w w Lublinie, pismem, znak:IU-DE.4301.216.2017 z dnia

17.05.2017 ¢.- bez uwag
+  Migjskim Konserwatorem Zabytkéw w Lublinie, postanowieniem, znak:-MKZ-IN-1.4120.

357.2017 z dnia17.05.2017r.- bez uwag
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Integraing, czesciq niniejszej] decyzji sa nizej wymienione zalaczniki i pozostaja do wgladu
w aktach sprawy, w Wydziale Architektury i Budownictwa Urzedu Miasta Lublin:
1, zalacznik graficzny z oznaczonymi liniami rozgraniczajacymi teren inwestycji
2. wyniki analizy:

*  zalacznik nr 2 ~ czesé tekstowa
*  zalacznik nr 3 — czesé graficzna

Projekt decyzji sporzadzit: mgr inz. arch. Wiestaw Borek,
Lubelska Okregowa izba Architektéw nr LB 0063

UZASADNIENIE
Inwestor wnidst 0 ustalenie warunkéw zabudowy dia zamierzenia, polegajacego na budowy budynku

mieszkalno-uslugowo-handlowego do 2000 m? oraz garazarni podziemnymi w bryle budynku na dziaice nr
32/4, potozonej przy ul. Spokojnej 10, Czechowskiej 12, Gawareckich 1 i Lubomelskiej wLublinie.

Zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wnioskowana
inwestycja wymaga ustalenia warunkow zabudawy w drodze decyzji.

W oparciu o § 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 ¢. (Dz. U.z 2003 r. Nr
164, poz. 1588) w celu ustalenia wymagan dia nowej zabudowy i zagospodarowania terenu organ
wyznaczy! wok6t dzialki budowlanej, ktére| dotyezy wniosek, obszar analizowany i przeprowadzit na nim
analize funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o kidrych mowa w art.
61 ust. 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Przeprowadzona analiza obszaru
wskazala mozliwos¢ tealizacji planowanego zamierzenia zgodnie z warunkami okreslonymi w_niniejszej
decyzji.

Na podstawie przeprowadzonego postepowania administracyjnego stwierdzono, ze przedmiotowe
zamierzenie inwestycyjne na omawianej dziatce nie jest sprzeczne z przepisami odrebnymi i speinia warunki
okresione w art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt decyzji
9 ustaleniu warunkow zabudowy uzyskal (patrz punkt 10 niniejszej decyzji) wszystkie niezbedne
uzgodnienia wynikajace z przepiséw prawa i nie narusza interesu osdb trzecich.

W toku przeprowadzonego postepowania administracyinego zapewniono stronom czynny w nim
udziat.

Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencji.

Pouczenie :

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia adwolania do Samorzadowego Kolegium
Odweotawezego w Lublinie, ul. Tomasza Zana 38C za moim posrednictwem, w terminie 14 dni od daty jej
doreczenia.

Otrzymuja:
1. Wydzial Gospodarowania Mieniem UM Lublin

20-071 Lublin, ul. Wieniawska 14
2. wiasciciele i uzytkownicy wieczysci , ktorych dotyczy inwestycja
zgodnie z wydrukiem z ewidencji gruntow

1. Zespdt Szkdt Odziezowych
2. PGE Dystrybucja S.A.
3. ala

Do wiadomosei:
1. Zarzad Drég | Mostow
2. Biuro Miejskiego Konserwatora Zabytkow
20-113 Lublin, ul. Zfota 2

3 Wydziat Planowania UM Lublin
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NV.

Zatacznik nr 2
Do decyzji o warunkach zabudowy

Znak: AB-LA-II.6730.19.2017

Wyniki analizy uwarunkowan zagospodarowania terenu

Lokalizacja i stan zainwestowania
Teren wnioskowanej inwestycji to dziatka nr 32/4 (obreb: 36 - Srédmiescie, arkusz: 1) 0 powierzchni
10 075 m?, polozona przy ul. Spokojnej 10 w Lublinie. Teren inwestycji aktuainie jest zabudowany 2
~ 4 kondygnacyjnym budynkiem ustugowym (szkola). Glowny budynek szkoly do zachowania.
Whioskowana inwestycja to budowa zespofu budynkow mieszkainych wielorodzinnych z ustugami
(w tym handel o powierzchni sprzedazy do 2000 m?) i garazy podziemnych.

Wyznaczenie obszaru analizy
W oparciu o § 3 ust. 2 rozporzadzenia Ministra infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 ©.
(Dz. U. z 2003 r., Nr 164, poz. 1588) zostat wyznaczony obszar analizowany na mapie zasadniczej
w skali 1:1000 w odiegiosci odpowiladajace] trzykrotnej szerokosci frontu dzialki obj¢te] wnioskiem o
ustalenie warunkow zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metrow. Majac na uwadze, iz szerokosé
frontu dziatki objetej wnioskiem wynosi 85 m, obszar analizowany wyznaczony zostat dookola terenu
inwestycji w rownych odlegtosciach 255 m od jego granic. Ze wzgledu na znaczne wymiary dzialki
oraz je] polozenie w centrum miasta obszar analizowany ograniczono do wielkosci mapy, co stanowi
zakres niezbedny i wystarczajacy do ustalenia parametrow | wymagani dia nowaj zabudowy.

Uwarunkowania planistyczne
W studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin (uchwala Nr
359/XXI| Rady Miasta z dnia 13 kwietnia 2000 1.) teren inwestycji znajduje sie w strefie intensywnej
urbanizacji oraz w obszarze rozwoju funkeji centrotworczych (centrum miasta)
Przedmiotowy teren w Planie Ogdinym Zagospodarowania Przestrzennego Obszaru
Funkcjonalnego Lubelskiego Zespotu Miejskiego, ktory utracil moc z dniern 31 grudnia 2003 +, byt
przeznaczony pod funkcje o symbolu 1A 23 OU — ustugi oSwiaty.
Caly teren miasta Lublin objety jest uchwaia nr 455/XX/2004 Rady Miasta Lublin z dnia 24 czerwca
2004 ©. w sprawie kontynuacji prac nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
oraz uchwala nr 1076/XLIIN/2010 z dnia 24 czerwca 2010 © w sprawie przystapienia do
sporzadzenia studium uwarunkowat i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta.

Warunki wynikajqgce z przepis6w odrebnych
Ochrona konserwatorska:
Teren inwestycji jest objety ochrona konserwatorska na mocy wpisu zespofu urbanistycznego
Starego Miasta i Srédmiescia Lublina do rejestru zabytkéw pod numerem A/153 i A/915, stad
zgodnie z art. 36.1 ustawy o ochronie zabytkéw { opiece nad zabytkami (Dz.U.2014.1446 j.t.)
wszelkie prace przy zabytku wymagajq uzgodnien z Miejskim Konserwatorem Zabytkaw w Lublinie i
uzyskania jego pozwolenia na prowadzenie prac na podstawie art. 39.1 prawa budowlanego
(Dz.U.2016.290jt).
Teren inwestycji jest objety ochrona konserwatorska jako stanowisko archeologiczne nr AZP 77-
81/15-4a Lublin - Srodmiescie, ujete w gminnej ewidencji zabytkow.
Nieruchomoseé nie jest wpisana na Liste Dobr Kultury Wspdlezesnej.
Ochrona Srodowiskowa:
Teren objety inwestycja nie jest polozony na terenach gérniczych, narazonych na niebez-
pieczefstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych.

Opis stanu zainwestowania analizowanego obszaru
W sasiedziwie przedmiotowego terenu znajdujq sie:
od strony poinocnej:
ulica Czechowska (droga powiatowa)

ill — IV kond. zabudowa mieszkalna wielorodzinna i ustugowa; na dziatkach nr 2/8 i 2/9
(Czechowska 17) decyzja nr 66/15 z dnia 19.02.2015 znak AB-LA-IL.6730.72.2014 ustalono warunki
zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku biurowego z iokalami handlowymi w
parterze i garazem podziemnym; na dzialkach nr 10/2 i 10/3 decyzja nr 524/16 z dnia 06.10.2016
znak AB-LA-II.6730.88.2016 ustalono warunki zabudowy dia inwestycji polegajgce| na budowie
budynku mieszkainego wielorodzinnego z ustugami w parterze, garazem podziemnym i urza-

dzeniami budowlanymi,
tzeka Czechdwka
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Algja Solidarnosci (droga krajowa)

1-Il] kond. zabudowa usfugowa i mieszkaniowa jednorodzinna wzdtuz ulicy Péinocnej
ulica Péinocna (droga powiatowa)

iV kond. budynek hotelowy w realizacji

V~- Xi kond. zabudawa mieszkaniowa wielorodzinna osiedia Czechow
od strony wschodniej:
ulica Spokojna (droga gminna)
I~ IX kond. zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna i ustugowa

ulica Chmielna (droga gminna)

il -{V kond. zabudowa mieszkaniowa wieloradzinna i ustugowa (do ul. | Armii WP)
ulica Ogroadowa (droga gminna)

Hi — XII kond. zespol zabudowan szpitala

ulica Chmieina (droga gminna)

IV —v kond. zabudowa ustugowa (biura) wzdtuz ulicy Chmieinej
li~V kond. zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (do ul, | Armii WP)
od strony potudniowej:
ulica Gawareckich (droga wewnetrzna)

lil~V kond. zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
iV ~ XIV kond. zespdt zabudowari ustugowych (Urzqad Wojewédzki)
ulica Tramecourta (droga gminna)

Vil kond. budynek uslugowy (biurowiec) w realizacji
ulica Karskiego (droga gminna)
'— I kond. zabudowa ustugowa (handel) j lV kond. zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
ulica Jasna (droga gminna}

ulica Wieniawska (droga powiatowa)

IV — Vi kond. zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna i ustugowa od zachodniej strony
ul.Wieniawskiej

XH kond, biurowiec Urzedu Miasta
Ogrdd Saski

od strony zachodniej:
ulica Lubomelska (droga powiatowa)

ll~V kond. zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna i ustugowa (m. in. hotel Campanile)

Vill kand. biurowiec przy ul. Leszczyniskiego
tereny zielone (d. cmentarz zydowski, obiekty sportowe, dolina Czechéwki)

Analiza funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania obszaru

zgodnie z rozporzadzeniami Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. ,w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyezacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego” i ,w sprawie oznaczen | nazewnictwa
stosowanych w decyzji o ustaleniu fokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o
warunkach zabudowy” (Dz. U. z 2003 r, Nr 164 poz. 1588 i 1589 ze zm.) w tym wymagania
dotyczace ustalania:

Funkeja terenu
teren inwestycji polozony jest w obszarze Srédmiejskie) zabudowy © zréznicowanej funkeji, m. in.
mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowej (w tym biurowce i hotel); projektowana inwestycja
znajduje analogie funkcjonalna w zagospodarowaniu obszaru analizowanego

Wnhioskowana inwestycja to budawa zespolu budynkow mieszkainych wielorodzinnych z uslugami
(w tym handel o powierzchni sprzedazy do 2000 m*) i garazy podziemnych.

Linia zabudowy

obowiazujaca linie zabudowy wyznaczono w oparciu o péinocna linie zabudowy budynku szkoinego,
w odleglosci 20 - 33 m od kraweznika ul. Czechowskiej 17,0 m od krawedzi skarpy,
nieprzekraczaing linie zabudowy wyznaczono w nawiazaniu do budynkéw mieszkainych przy ul.
Lubomeiskiej, 12,0 m od kraweénika ul. Lubormelskiej i min. 4,0 m od krawedzi skarpy, réwnolegle
do jej przebiegu,

linii zabudowy od ul. Spokojnej i Gawareckich nie wyznacza sie,
obowiazujaca i nieprzekraczaina linia zabudowy -- oznaczona kolorem niebieskim na zalaczniku nr 4
do decyzji,

Wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
fistniejace wskazniki procentowe - wyszczegdiniono w ponizszej tabeli, wykorzystujgc dane udostepnione przez osrodek
dokumentacji kartograficznej w programie TurboEWID }
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c)

Vil.

VII.

wielkosé powierzchni zabudowy na dzialkach polozonych w obszarze analizowanyrm zawiera sie w
przedziale 10,8 — 91,1 % i Srednio wynosi 40,5 %, tym samym wyznaczajac maksymalny procent
zabudowy na terenie inwestycj!
wielkos¢ powierzchni zabudowy (istniejace] i projektowanej} w stosunku do powierzchni dzialki —
max. 40,5%, a udziat powierzchni biologicznie czynnej min. 25 %;

Szerokosé elewacji frontowej
(parametry istniejgcej zabudawy wyszczegainiono w panizszej tabeli i na zalaczniku nr 3)

wieikosé ta dia budynkéw usytuowanych w analizowanym obszarze miesci sie w granicach 5 ~ 85 m
i Srednio wynosi 22,1 m; z tolerancja +20% — 26,5%

w poblizu projektowanej inwestycji istnieja budynki z elewacjami o dlugosci znacznie
przekraczajacymi Sredniq oraz pierzeje stanowigce pojedyncze, zroznicowane bryly (biurowiec
Urzedu Wojewédzkiego z sasiednia kamienicg 93 m, hotel! Campanile z sasiednimi kamienicami 71

m)
szerokosci elewacji frontowych nie ogranicza sie pod warunkiem ich podzialu przez
zryzalitowanie na odcinki o diugoSciach nie przekraczajacych 26,5 m,

Wysokosé gornej krawedzi elewacii frontewei, jel azvymsu lub attyki (mierzona od Sredniego poziomu
terenu przed glwnym wejsciern do budynku}
(z wykorzystaniem pomiaréw wykonanych na podstawie danych z tzw. ,chmury punkiéw”wprogramie LIMON Viewer)

istniejaca zabudowa jest znacznie zroznicowana; osiaga wysokos¢ 14 kondygnacji nadziemnych, a
wysokosé gémej krawedzi elewacji osigga poziom 247,4 m n.p.m. (biurowiec Urzedu Miasta),
238,6 mn.p.m. (biurowiec Urzedu Wojewdédzkiego)

gorna krawed2 elewacji frontowej projektowanego zespolu obiektow nie powinna przekroczy¢
wysokosci potozonego w sasiedztwie budynku przy ul. Spokojnej 17 (dz. nr 34), tj. 210.6 mn.p.m.,z
obnizeniem wysokosci budynku od strony ul. Lubomelskie] do rzedne} ok. 207,0 m npm,
wysokosé gérnej krawedzi elewacji frontowej, je) gzymsu lub attyki ~ nie powinna przekroczy¢
rzednej 210,6 m npm, z obnizeniem wysokosci zespolu budynkdéw od strony ul. Lubomelskiej do
rzednej ok. 207,0 m npm; obnizenie pomiedzy wyzsza a nizsza czesciq zespolu budynkow
wykonacwlinii skarpy pomiedzy wyzszym a nizszym poziomem terenu,

Geometria dachu (kat nachylenia, wysokos¢ kalenicy i uktad potaci dachowych
{z wykorzystaniem materialéw fotograficznych dostepnych na portalu Google maps i wykonanych w trakcie wizji terenowej
oraz odezytu z tzw. ,chmury punktow" w programie LIMON Viewer)

w obszarze przeprowadzonej analizy wystepuja budynki z przewaga dachéw plaskich
przekrycie projektowanego obiektu przewidziec nalezy jako plaskie (spadek do 15°) o wysokosci

w najwyzszym punkcie do 210,6 m n.pm., z obnizeniem wysokosci budynku od strony ul.
Lubormeiskiej do rzednej ok. 207,0 mnpm,
geometria dachu (kat nachylenia, wysokosé kalenicy, uklad polaci dachowych) - przekrycie budynku
plaskie o spadkach dachu do 15°, o wysokosci w najwyzszym punkcie do 210,6 m npm, z obnize-
niem wysokosci budynku od strony ul. Lubomelskiej do rzednej ok. 207,0 mnpm,

Dostep do drogi publicznej i istniejgcego lub projektowanego uzbrojenia terenu
Teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej kategorii powiatowej — ul, Lubomelska (dz. nr
53) i ul. Czechowska (dz. nr 26/1) oraz kategorii gminnej — ul. Spokojna (dz. nr 31), bezpoSrednio
lub poprzez droge wewnetrzna— ul. Gawareckich (dz. nr 33)

Podsumowanie analizy dla decyzji o ustaleniu warunkow zabudowy
Przedmiotowy teren spetnia wymagania art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym dla budowy zespolu budynkow mieszkainych wielorodzinnych z ustugami
( w tym handel o powierzchni sprzedazy do 2000 m?*) i garazy podziemnych, przy zachowaniu
warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie zawartych w rozpo-
rzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. (Dz.U.2015.1422 j.t.).

Analize sporzadzil: mgr ing. arch. Wieslaw Borek,
Lubelska Okregowa [zba Architektow nr LB 0063
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Obliczenia wskaznikow zabudowy
 

 

 

  

 

 

  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

   

Numer dziatki Pow. zabudowy Pow. dziatki % Szer. elewacji frontowej

(m?) (m’) (m)
615 41933 31,8 30

476 4005 ATA 22

147 509 28,9 42

~ 78 466 16,7 9

220 535 41,1 10,5

164 452 34,1 11,6

262 942 27,8 11

4118 1597 70,0 28

[ 445 835 §3,3 23415

OO 434 4178 36,8 39

381 4384 27,6 11,5

1032 3050 33,8 43,5

—_ 253 1224 20,7 14,6
247 “828 26,2 16,5
611 "878 69,6 35
497 1420 35,0 37

220 625 36,2 48,5

1800 6846 27,1 40,5/15/15/22

[. 1725 3664 47,1 55 .

1244 3165 39,3 ¢ 47,5113,5

184 1696 10,8 10

656 986 66,5 24,5

_ 261 623 41,9 19,5

219 618 35,4 45

. 284 658 43,2 21,5

750 3422 21,9 37

470 1045 45,0 20,5/8

268 1100 24,4 21

695 2259 30,8 54,5
285 1231 23,2 22

188 334 56,3 16

7" 4727 8073 58,6 85

| 5580 6125 91,1 58

953 4486 64.4 25,5

915 4457 62,8 26

959 2290 419 18,5

136 443 30,7 40

249 685 36,4 20,5

135 356 37,9 10,5

123 332 37,0 10

343 662 51,8 20,5

230 427 §3,9 18

{ 109 219 49.8 85 |
222 422 52,6 18,5

1062 2505 42,4 65,5

212 844 25,2 43

po 312 975 32,0 19
oe 621 1619 38,4 29

174 506 34,4 14     
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° - 173 338 B12 | 10
151 322 46,9 2
136 400 34,0 9

ee 189 408 46,3 40

[a 145 475 30,5 1

aa 195 478 40,8 12,5

Bees 226 673 33,6 12,5

— 949 3203 29,6 46
102 240 42,5 5

po 195 335 58,2 12
165 592 27,9 14
35 140 25,0 8
52 410 47,3 5

. 45 394 11,5 95

Lo _. 305 849 46,5 17 |

—__—_—— 187 664 23,6 42

a 409 340 324 12,5
505 1177 42,9 38

_ 159 279 57.0 14 “

_——_ 155 217 71,4 13,5

po 370 865 42,8 32 |

__ a 738 1881 39,2 35 |

a 702 1450 48,4 47

i 438 665 65,9 31
112 223 50,2 4

ite 985 1975 49,9 20

4089 2665 40,9 51,5

ee 160 479 33,4 10

3 162 457 35,4 17 4
800 4487 17,8 38
763 1988 38,4 45

Ln 465 1457 31.9 31
SREDNIO| 40,5 22,1

z tolerancia, 20 % 26,5
1405 10075. | 14,0 t
    |  
 

przewazajaca funkcja: m— mieszkaniowa, mz — zamieszkania zbiorowego, b — biurowa, uo ~ oéwiata, uh

~ handel, uz — sluzba zdrowia,
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PREZYDENT MIASTA LUBLIN
ui. Wientawske 14, 20-071 Lublin, tel,: 81 468 2200, fax 814662201

Lublin, dnia 20 lipca 2017 r.
AB-LA-II.6730.19.2017

DECYZJA nr 409/17

Na podstawie:
+ art. 155 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeksu postepowania administracyjnego (Dz. U.

2016.23 ze zm.),

* art. 67 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym (Dz.U,.2017.1073 -j.t.).

po rozpatrzeniu wniosku z dnia: 10.07.2017 r.

Whioskodawcy: Gmina Lublin —- Prezydent Miasta Lublin, z kt6rego upowainienia
wystepuje Dyrektor Wydzialu Gospodarowania Mieniem UM Lublin
20-071 Lublin, ul. Wieniawska 14

oraz za zgoda stron

zmieniam decyzje ostateczna,

Prezydenta Miasta Lublin nr 288/17 z dnia 26 maja 2017 r., znak: AB-LA-II.6730.19.2017 w sprawie
ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie zespotu budynkow
mieszkalnych wieloradzinnych z usiugami (w tym handel o powierzchni sprzedazy do 2000 m?) oraz
garazy podziemnych na dziatce nr ewid. 32/4 (obreb: 36 -SRODMIESCIE, arkusz: 1}, potozonej
w Lublinie przy ul. Czechowskiej-Lubomelskiej

w zakresie: zmiany wielko$ci powierzchni zabudawy w stosunku do powlerachni dzialki

dotychezasowy punkt 3b) wAw decyzji:
wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki — max. 40,5%,
a udziat powierzchni biologicznie czynnej min. 15 %;

przyjmuje nastepujace brzmienie:
wielkoSé powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki — max. 70,0%,
a udziat powierzchni biclogicznie czynnej min. 15 %;

Pozostate warunki okresione w decyzji nr 288/17 z dnia 26 maja 2017 r., znak: AB-LA-IL6730.19.2017
w sprawie ustalenia warunkow zabudowy pozostaja bez zmian.

UZASADNIENIE

Wdniu 10 lipca 2017 r. wnioskodawca zlozyt w Wydziale Architektury i Budownictwa pros-
be o zmiane decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy nr 288/17 z dnia 26 maja 2017 r., znak: AB-LA-
11.6730.19.2017, w sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie
zespolu budynkow mieszkalnych wieforadzinnych z uslugami ( w tym handilu o powierachni sprzedazy
do 2000 m?) oraz garazy podziemnych na dzialce nr ewid. 32/4 (obreb: 36 ~ SRODMIESCIE, arkusz:
1), potozonej w Lublinie przy ul. Czechowskiej-Lubomeiskiej w zakresie zmiany wielkoSci powierzchni
zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki, okreslonych w punkcie 3b).

Do prosby wnioskodawea dolgezyl zgody stron na wprowadzenie powyzszej zmiany.
Zgodnie z art. 165 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego

(Dz. U. 2016.23 ze zm.) decyzja ostateczna, na mocy ktorej strona nabyla prawo, moze byé w kazdym
czasie za zgodq strony uchylona lub zmieniona przez organ administracji publicznej, ktory ja wydal,
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jezeli przepisy szczegdine nie sprzeciwiaja sie uchyleniu lub zmianie takiej decyzji i przemawia za tym
interes spoleczny lub stuszny interes strony.

Wydziat Architektury | Budownictwa UM Lublin dokonat analizy terenu sasiadujacego z wnios-
kowana dzialka pod katem maksymainej wielkosci zabudowy sasiednich dziatek i ustalit wielkosé
powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki - max. 70,0 %, jak dla dziatki nr ewid. 34,
polozonej przy ul. Spokojnej 17, sasiadujacej z terenem wnioskowanej inwestycji.

W zwiazku z powyzszym organ po dokonaniu analizy calogci sprawy stwierdza, ze wniosko-
wana zmiana warunkdéw zabudowy nie godzi w zastany stan rzeczy.

Wobec powyzszego orzeczono jak na wstepie w sentencji.

Pouezenie :

Od niniejszej decyzji suzy stronom prawo wniesienia odwolania do Samorzadowego
Kolegium Odwolawezego w Lublinie, ul. Tomasza Zana 38C za moim poérednictwem, w terminie 14
dni od daty jej doreczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sie prawa do
wniesienia odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje.

2 dniem doreczenia organowi administracji publicznej oSwiadczenia o zrzeczeniu sie
prawa do wniesienia odwolania przez ostatnia ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna
i prawomocna,

Decyzja podiega wykonaniu przed uplywem terminu do wniesienia odwotania, jezeli
jest zgodna z zadaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly sie prawa do wniesienia
odwotania,

Otrzymuja:
1. Wydziat Gospodarowania Mieniem UM Lublin

20-071 Lublin, ul. Wienlawska 14

2. wiaSciciele i vzytkownicy wieczysci , ktorych dotyczy inwestycja
zgodnie z wydrukiem z ewidencji gruntow

1. Zespdt Szkat Odziezowo-Widkienniczych
ul. Spokojna 10, 20-074 Lublin

2. PGE Dystrybucja S.A.
3.ala

Do wiadomosci:
1. Zarzad Drdg | Mostow
2. Biuro Miejskiego Konserwatora Zabytkow
20-113 Lublin, ul. Ztota 2

3. Wydziat Planowania UM Lublin
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PREZYDENT MIASTA LUBLIN
ul. Zhota 2, 20-172 Lubtin, tet: +48 81 466 2650, fax: +48 81 466 26514

e-mail: zabylki@lublin eu, ePUAP: /UMLublinskryike, www.um.lublinew

MKZ-IN-1.4120.357.2017 Lublin, 17 maja 2017.

Sprawa: Uzgodnienie projektu decyzji o warunkach zabudowy dia inwestycji polegajace} na budowie
zespolu budynkéw mieszkainych wielorodzinnych z uslugami (w tym handel o powierzchni sprzedazy
do 2000 m?) oraz garazy podziemnych, na dziatce nr ewid. 32/4 (obr. 36-Srédmieéscie, ark. 1) polozonej
przy ulicy Spokojnej-Czechowskiej-Gawareckich-Lubomelskiej w Lublinie.
Obiekt: Zespo! urbanistyczny Starego Miasta i Srédmiescia Lublina — wpisany do rejestru zabytkow
woj, lubelskiego decyzja znak: KL. V-7/4/67 z 27 styoznia 1967 r. i decyzja znak: KI. IV-42/82 z 28 maja
1986 r. oraz decyzja znak: KD.5140.31.4.2013, nr rej. A153

POSTANOWIENIE

Na podstawie art.5 pkt. 314, art. 6 ust. 1, art. 89 pkt 2 ustawy z 23 lipca 2003 o ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami (tj, Oz. U 2014. 1446 z pozn. zm.),art. 59 ust.1, art. 60 ust.1, art. 53 ust. 4 pkt 2
ustawy z 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz. U.2016778 z
pdzn. zm.) oraz art. 106 ustawy z 14 ezerwca 1960 1. Kodeks postepowania administracyjnego (tj. Oz.
U. 2016. 23), a takze na podstawie § 2, ust. 2 Porozumienia nr 140/2012 z 30 marca 2012 r. zawartego
pomiedzy Wojewoda Lubelskim a Gimna Lublin (Dz. Urz. Woj. Lub. z 30 marea 2012 1. poz.1329 z
pdzn. zm.), po rozpatrzeniu wniosku 2 16 maja 2017 ¢. (2nak: AB-LA-I1.6730.20.2017; data wplywu do
BMKZ w Lublinie 16 maja 2017 r.) ziozonego przez Wydziat Architektury i Budownictwa UM Lublin i
sygnowanego przez mgr inz. arch. Beate Malicka-Zabek Zastepce Dyrektora Wydziatu Architektury j
Budownictwa, dziatajacaz upowaznienia Prezydenta Miasta Lublin

postanawiam

uzgodnié tresé projektu decyzji o ustaleniu warunk6w zabudowy (znak: AB-LA-I.6730.19.2017, data
wystapienia o uzgodnienie: 16 maja 2017 1), dla decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajace] na
budowie zespolu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z uslugami (w tym handel o powierzchni
sprzedazy do 2000 m?) oraz garazy podziemnych, na dziatce nr ewid. 32/4 (obr. 36-Srodmiescie, ark. 1)
polozonej przy ulicy Spokojnej-Czechowskiej-Gawareckich-Lubomeiskiej w Lublinie.

Uzasadnienie

W dniu 16 maja 2017 r. Urzad Miasta Lublin Wydziat Architektury i Budownictwa przekazal do Biura
Miejskiego Konserwatora Zabytkow w Lublinie wniosek (znak: AB-LA-1.6730.19.2017), w sprawie o
uzgodnienie projektu decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie zespoiu budynkéw
mieszkainych wielorodzinnych z ustugami (w tym handel o powierzchni sprzedazy do 2000 m?*) oraz garazy
podziemnych, na dziatce nr ewid. 32/4 (obr. 36-Srédmiescie, ark. 1) polozonej przy ulicy Spokojnej-
Czechowskiej-Gawareckich-Lubomelskie] w Lublinie. Wniosek zawierat pelna dokumentacje wlasciwa dia
projektu decyzji, to jest wniosek Inwestora, wypis z ewidencji gruntow wraz 2 wyrysem, analize uwarunkowar
zagospodarowania terenu (czesé tekstowa - zal. nr 2) wraz z czesciq graficzna (zal. nr 3), oraz projekt
przedmiotowej decyzji wraz z kopia zalacznika graficznego do projektu decyzji z liniami rozgraniczajqcymi
teren inwestycji. Termin uzgodnienia mija 30 maja 2017 r.

Rozpatrujac przedstawiony cbecnie wniosek nalezy zauwazyc:
Przedmiotowa nieruchomosé nie jest objeta ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania

pizestrzennego. Zgodnie z tresciq art. 59 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.2016.778 z pézn. zm.) zmiana zagospodarowania terenu w
przypadku braku planu miejscowego, polegajgca na budowie obiektu budowlanego fub wykonaniu innych

robot budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania oblektu budowlanego lub jego czesci, z
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zastrzezeniem art. 50 ust. 1 i art. 86, wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkow zabudowy. Przepis art.
50 ust, 2 stosuje sie odpowiednio.

Przedmiotowa nieruchomos¢ nie jest objeta ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie z tresciq art. 59 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.2016.778 z pozn. zm.) zmiana zagospodarowania terenu w
praypadku braku planu miejscowego, polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych
robot budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, z
zastrzezeniem art. 50 ust. 1 i art. 86, wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkow zabudowy. Przepis art.
50 ust. 2 stosuje sie odpowiednio.

Przedmiotowa nieruchomosé, t. j. dziatka o nr ewid. 34/2 (obreb 36 ~ Srodmiescie, ark. 1), polozana przy
ul. Spokojnej 10 w Lublinie, zlokalizowana jest w granicach historycznego zespolu urbanistycznego Starego
Miasta i Srédmiescia Lublina (nr rej. A/153). Wzmiankowany zespét speiniajac kryteria zawarte w treSci art. 3
pkt. 1 ustawy z 23 lipca 2003 +. 0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, jest zabytkiem (por. decyzje
Lubelskiego Wojewédzkiego Konserwatora Zabytkow: KI. V-7/4/67 z 27 stycznia 1987 r., KI. N-42/82 z 28
maja 1985 1, KD.5140.31.4.2013 z 18 listopada 2013 1. - nr rej. zabytkéw A/153, uzasadnienie - s. 4-7).
Oznacza to, ze jest to zespd! nieruchomogci bedacy dzielem cztowieka, zwiazany z jego dziatainoscia,
stanowiacy $wiadectwo minionej epoki, ktérego zachowanie lezy w interesie spolecznym ze wzgledu na
posiadana wartos¢ historyczng, artystyezng lub naukowa,

Zespdt urbanistyczny Starego Miasta i Stédmiescia Lublina uwzgledniony zostal w gminnej ewidencji
zabytkow. Ponadto budynek szkoly przy ul, Spokojnej 10, zostat uwzgledniony w Gminnej ewidencji zabytkow
miasta Lublin. Takze uksztattowanie terenu nieruchomosci, bedace jak sie przypuszcza, pozostalosciq
fortyfikacji miejskich z |. 70-tych XVI wieku, zostalo uwzgledniony w Gminnej ewidencji zabytkéw miasta
Lublin.

Nieruchomosé, o nr ewid. 34/2 polozona w Lublinie przy ul. Spokojnej 10 w Lublinie, zlokalizowana
jest w granicach stanowiska archeologicznego obejmujacego teren czesci dawnego Przedmiescia
Krakowskiego. Stanowisko to ujete jest w Gminnej ewidencji zabytkéw gminy Lublin.

Zespot urbanistyczny Starego Miasta i Srédmiescia miasta Lublina, zgodnie z tresciq art 6 ust. 1 pkt 1
litera b oraz art. 7 pkt 1 ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (dalej - uoozioz), podiega
ochronie na podstawie wpisu do rejestru zabytkow zespolu urbanistycznego Starego Miasta i Srédmiescia
miasta Lublina (por. ww decyzje Lubelskiego Wojewédzkiego Konserwatora Zabytkow),

Nalezy takze wyjaSnié, ze nieruchomosé o nr ewid. 34/2 polozona w Lublinie przy ul. Spokojnej 10 w
Lublinie, zabudowana budynkiem wymienionym wyzej, nie jest objeta indywiduaina ochrona poprzez wpis do
rejestru zabytkaw wojewddztwa lubelskiego. Z uwagi jednakze na fakt, ze nieruchomoéc ta jest polazona w
granicach wpisu do rejestru zabytkow wojewddztwa lubelskiego zespolu urbanistyeznego Starego Miasta i
Srédmiescia Lublina, ktéry zostat uznany za zabytek, podlega ograniczeniom w zakresie ksztattowania
przestrzennego zgodnie z celami ochrony tego zabytku (por: | SA/Wa 2354/11 - wyrok WSA w Warszawie z
44.05. 2012).

Jak wynikaz tresci art. 7 ust. 4 ustawy z 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami
forma ochrony zabytkow sa: ustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo
w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzji o warunkach zabudowy, decyzji o
zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej, decyzji o ustaleniu lokatizacji linli kolejowej tub decyzji o
zezwoleniu na realizacje inwestycji w zakresie lotniska uzytku publicznego. Projekty ww decyzji, zgadnie z
tresciq art. 5 1 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przesirzennym, sporzadzaja osoby
uprawnione, zas wojewddzki konserwator zabyikéw (Miejski Konserwator Zabytkow w Lublinie w przypadku
gminy Lublin), zgodnie z art. art. 53 ust.4 pkt 2 oraz 64 ust.1, wylacznie je uzgadnia, to znaczy wyraza zgode
(lub nie} na konkretna tresé proponowanego rozstrzygniecia, co nastepuje w trakcle postepowania
dotyczacego wydania decyzji o warunkach zabudowy. Decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy, zgodnie z
tresciq art. 54 pkt 2 litera b ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okresla warunki i
szezegdlowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace z przepisow odrebnych, a w
szcezegdinosci, miedzy innymi, w zakresie. ochrony dziedzictwa kulturowego i zabyikéw oraz dobr kultury
wspdiczesnej. W postepowaniu uzgadniajacym organ uzgadniajacy nie posiada wlasciwosci reczowych do
okreslania ustaleh warunkow zabudowy w zakresie swoich kompetencji wynikajacych z posiadanej wiedzy,
umiejetnogci oraz odpowiedziainosci, w danym przypadku - ustale ochrony dziedzictwa kulturowego i
zabytkéw oraz dobr kultury wspdtczesnej.

Zgodnie z iresciq art. 60 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym decyzje o
warunkach zabudowy wydaje, z zastrzeZeniem ust. 3, wojt, burmistrz albo prezydent miasta po uzgodnieniu z
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organami, o ktorych mowa w art. 53 ust. 4, i uzyskaniu uzgodnienh lub decyzji wymaganych przepisami
odrebnymi. Decyzje, o ktorych mowa w art. 60 ust. 1, wydaje sie po uzgodnieniu, miedzy innymi zgodnie z
frescia pkt 2, z wojewddzkim konserwatorem zabytkéw w odniesieniu do obszaréw i obiekt6w objetych
formami ochrony zabytkéw, o ktorych mowaw art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i
opiece nad zabytkami oraz ujetych w gminnej ewidencji zabytkow. W oparciu o art 53 ust. 5 ustawy o
planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym uzgodnienia decyzii o ustaleniu warunkéw zabudowy
dokonuje sie w trybie art. 106 Kodeksu Postepowania Administracyinego, z tym ze zazalenie przystuguje
wylacznie inwestorowi.

Na podstawie tresci §1 ust. 1 pkt 1 porozumienia nr 140/2012 zawarfego w 30 marca 2012 roku
miedzy Wojewodg Lubelskim, a Prezydentem Miasta Lublin, wlagclwym organem do uzgodnienia decyzji w
przypadku omawianej nieruchomosci jest Prezydent Miasta Lublin, z upowaznienia kt6rego dziata Miejski
Konserwator Zabytkow w Lublinie (Dz. Urz. Woj. Lub. Z 30 marca 2012 r. poz.1329 z pézn. zm.)}.

Zgodnie z treéciq art. 4 ustawy o ochronie zabytkéw { opiece nad zabytkami ochrona zabytkow
polega, w szczegdlnoéci, na podejmowaniu przez organy administracji publicanej dzialah majacych na celu
zapewnienie warunkow prawnych, organizacyjnych i finansowych umodliwiajgcych trwale zachowanie
zabytkow oraz ich zagospodarowanie i utrzymanie. Istote zachowania polegajaca na “utrzymywaniu" zabytku
zgodnie z przepisami o ochronie zabytkow mozna sprowadzié do przestrzegania w szczegdinosci tych
przepisow, ktore nakdadaja na wiagciciela zabytku lub jego posiadacza obowiazek realizacji dzialan
wynikajacych z definicji opieki nad zabytkami, a zatem zabezpieczenia i utrzymania zabytku oraz jego
otaczenia w jak najlepszym stanie i korzystanie z zabytku w sposob zapewniajacy trwale zachowanie jego
wartoSci (art. 5 pkt 3 i 4 uoozioz), Wiasciciel lub posiadacz nieruchomosel nie bedacej zabytkiem, jednakze
stanowigcej integralny skladnik chronionej struktury przestrzennej zabytku (np. ukladu urbanistycznego lub
turalistyoznego, zespolu budowlanego, krajobrazu kulturowego, etc.) winten uwzgledni¢é w swoich
zamierzeniach konieczno&¢ dostosowania swoich zamierzen do uwarunkowan ochrony zabytku.

Ochrona i konserwacja zabytkOw jest istotnym elementem polityki kulturaine] Paristwa, sq one
bowiem nie tylko Sladem przeszlosci, ale takze cennym skladnikiem kultury wspdéiczesnej, przyczyniajacym sie
do ksztaltowania przyjaznego czlowiekow! Srodowiska jego zycia. Taka role zabytkow mocno podkreslala juz
miedzy innymi Europejska Karta Ochrony Dziedzictwa Architektoniczmego z 1975 1. (art. 3, 4, 5). Ich
zachowanie, ochrona i konserwacja jest dzialaniem w waznym interesie publicznym ze wzgiedu na znaczenie
zabytkow w procesie edukacji, humanizacji spoleczeristwa, jego kulturowej identyfikacji, wreszcle takze
znaczenie dla sfery ekonomii i gospodarki.

Nalezy podkresli¢é, ze zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami
ochronie j opiece podlegaja, bez wzgledu na stan zachowania zabytki nieruchome bedace, miedzy innym:
ukladami urbanistycznymi, ruralistycznymi i zespolami budowlanymi.

Okresiony w= ratyfikowanych przez Rzeczpospolitg Polska dokumentach, przede wszysikim
Miedzynarodowej Karcie Ochrony Miast Historycznych (Waszyngton Toledo 1987 +), zakres ochrony
konserwatorskiej zabytkowych miast historyeznych obejmuje w szczegélnosci plan miasta, okresiony przez
ulice i dzialki (ich przebieg, szerokosé i przekrdj, historyezny ksztalt i wielkosé dziatek oraz ich sposdéb
zagospodarowania), wspdlzaleznos¢ miedzy zabudowa, zielenia a otwarta przestrzenia, wyglad zewnetrzny
bucowli (okresiony skala, rozmiarami, stylem, konstrukcja, materiatami, kolorem i wystrojem), wspdizaleznosé
migdzy miastem lub dzieinica zabytkowa, a otaczajacym je srodowiskiem naturainym i kulturowym, rozne
funkcje, ktore miasta lub dzielnice spetnialy w przesztosci.

Memorandum Wiedenskie dotyczace ,Dziedzictwa Swiatowego i Wspdlczesnej Architektury —
Zarzadzania Historycznym Krajobrazem Miejskim” z maja 2005 r. stanowl w rozdziale ,Zasadyi cele” pkt. 14,
m. in., ze ,autentycznosé i integrainosé historycznego miasta (...} nie moga podlegac kompro-misom”. W
tozdziale zatytulowanym ,Wskazania do zarzadzania konserwacja” w pkf. 18 stwierdzono m. in. ze
spadejmowanie decyzji dotyezacych (...) architektury wspdiczesnej w historyeznym krajobrazie miejskim
wymaga (...) kulturainie i historycznie wrazliwego podejécia (...), zbadania relacji przestrzennych miedzy
starym a nowym, przy jednoczesnym uszanowaniu autentycznosci i integralnosci historycznych materiatow i
isiniejgce| zabudowy”, zaé ,czynnikiem niezbednym w procesie planowania jest rozpoznanie (...) zagrozen w
celu zagwarantowania wywazonego rozwoju i procesu projektowania. Baza (...} jest wyczerpujace badanie i
analiza historycznego krajobrazu miejskiego” {por. Ochrona Zabytkow 2005, nr 2, s. 103 i nast.).

Miasto historyczne, jakim - miedzy innymi - jest rowniez Lublin, jest elementem krajobrazu. Warto
zauwazy¢ zatem, ze zgodnie z przyjeta przez UNESCO rekomendacjg z 10 listopada 2011 r.
(Recommendation on the Historic Urban Landscape} najnowsza definicja pojecia historycznego krajobrazu
miejskiego okresla go jako: ,obszar miejski rozumiany jako wynik historyeznych nawarstwien wartosci
kulturowych i naturainych | atrybutow, wykraczajacy poza zakres pojecia ‘historyczne centrum’ lub 'zespot!
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obejmujacy szerszy miejski kontekst i jego geograficzne otoczenie (hitp://www.unesco.pl/kultura/dziedzictwo-
kulturowe/dziedzictwo-materiainefkonwencje-i-rekomendacje/).

Miasta maja, swoja tozsamosé. Warto to podkresiac i pielegnowaé, zwlaszcza w czasach globalizacii,
z wielu wegledéw pozytecznej i nieuniknionej, ale takze obfitujgce} w skutki niepozadane. Jednym z nich jest
niebezpieczenstwo zatracenia identyfikacji kulturowej J. Piekalski, Praga Wroclaw i Krakow. Przestrzeri
publiczna i prywatna w czasach Sredniowiecznego przetomu, Wroclaw 2014, s. 7).

Zespét Starego Miasta i Srédmiescia Lublina usytuowany jest na obszarze liczacym ok. 220 -230 ha,
obejmujacym teren wierzchowinowy (wyniesionej od 190 do 220 m. npm) i, po czesci, zboczy dolin rzecznych:
Czechéwki (od potnocy) i meandrujgcej Bystrzycy (od poludnia i wschodu). Doliny reczne, utwory o zmienne}
szerokoéci, stanowla dwa naturaine, chociaz przeksztalcone antropogeniczne, pasma graniczne (krawedzie)
historycznego centrum osadniczego. Uklad lokacyjny Lublina jest jednym z typowych zjawisk cywilizacji i
sztuki europejskiej. Jego wartos¢ polega, miedzy innymi, na znakomitym wpisaniu ukiadu geometrycznego w
Zastane na danym etapie dziej6w warunki topograficzne. Historyezny ukfad przestrzenny Lublina ze Starym
Miastem, Wzgérzem Zamkowym, Przedmiesciem Krakowskim i Zmigrodem to reprezentatywny przyklad
aglomeracji rozwilajacej sie i nawarstwiajace] zasoby dziedzictwa kullurowego nieprzerwanie od wezesnego
Sredniowiecza po czasy wspélczesne. Dominantami zespolu urbanistycznego Starego Miasta i Srodmiescia
Lublina sq: polwyspowe wyniesienie mieszczgce zabudowe Starego Miasta i odosobnione Wzgérze Zamkowe
z charakterystyczna zabudowa siegajaca od XII do XX w.

Lublin to przyktad historyeznego nawarstwienia aglomeracji miejskie] ze wschodniego krarica Europy,
0 istotnym w przesziosci znaczeniu, takze miedzynarodowym, zachowujacym do dzis znaczenie centrainego
o$Srodka regionu, ktora nieprzerwanie zachowuje i pielegnuje swe materialne i niemateriaine dziedzictwo.
Wartosé historyeznego Lublina artykutuje sie w nawarstwieniu sktadnikow artystyeznych i cywilizacyjnych od
Sredniowiecza po dzié i mieSci sie w granicach wskazanego zespotu. Granice poszezegdinych artefaktow
urbanistycznych skladajacych sie na ten zespdt sq wyraziscie zarysowane, stabilne, czytelne, co dokumentuje
zachowana kartografia (od pocz. XVII w. po czasy wspdlezesne; por. Plany i widoki Lublina XVI-XXI wiek,
pod red. M. Harasimiuka, D. Kociuby, P. Dymmela, Lublin 2007). Granice te, zostaly wyodrebnione w wyniku
historycznych regulacji wlasnogciowych | prawnych. Zespét zachowal ezyteinasé granic, uktadéw, systemu
wydzielania biok6w zabudowy, form architektonicznych i treéci niemateriainych, ktére decyduja o jego
wartosci. Jawi sie jako zespél miasta historycznego o wysokim stopniu autentyzmu w skali krajobrazowej i
urbanistycznej, znacznym autentyzmie w skali obiektowej i skali detalu. Generalnie, calos¢ zespotu
postrzegana jest jako harmonijna w zakresie skali, palety i struktury.

Podsumowujac kwestie wartosci chronionego zespotu Starego Miasta i Srédmiegcia Lublina, nalezy
wskazaé, ze zachowuje on znaczny stopieri autentyzmu w projekcie i ksztalcie, materiale i substancji oraz
elementach niematerialnych.

Atrybutami wskazanych wyzej wartosci sq: a) sam zespot Starego Miasta i Srédmiegcia Lublina jako
suma zespoldw historycznej zabudowy spojonych w catosé; b) zachowujqce czytelnes¢ poszczegdine
skladniki zespotu (przy czym czytelnosé nalezy rozumieé jako fatwoSé z jaka sktadniki i ich czesci moga byé
rozpoznawane i organizowane w spdjny wz6r); c) zachowujace czytelnosé granice miasta historyeznega i jego
jednostek; d) siatka ulic i placow; e) historyezny uktad podziaié6w wiasnosciowych determinujacych uklad
zabudowy, czeSciowo przeksztalcony w wynikow podziatéw i scale na przestrzeni dziejaw miasta; f) uktad
blokéw zabudowy determinowany siatka podziatéw wlasnosciowych; g) przestrzenie wolne uformowane przez
zabudowe i warunki naturalne; h) wielofazowa i nawarstwiona zabudowa zabytkowa wypelniajgca zespét, i)
gabaryt zabudowy uksztattowany obowiazujacymi w przesziosci przepisami, uwarunkowaniami i rozlegloscia
zabudowy; j) wystréj elewacji, k) zieleA zabytkowa, jako dopeinienie tkanki architektonicznej (ogrody, parki,
uzyiki i nieuzytki), 1!) nawierzchnie, m) mata architektura, n) panoramy i widoki miasta i jego ozeésci
percypowane z wybranych i licznych punktéw, clagéw i powierzchni widokowych, o} asie widokowe
stanowigce powiazania najistotniejszych dia formy zespolu obiektow, widoki na zabytki zwigzane z ekspozycjq
konkretnych obiekt6w, p) wartosci niemateriaine znajdujace wyraz, miedzy innymi w nazewnictwie,
wydarzeniach historyeznych, etc., ) warstwy archeologicane.

Omawiana nieruchomosé jest nosnikiem wiekszosci ww. atrybutow materialnych wartogci zespotu,
posiada takze wartosci indywiduaine, zwigzane zar6wno z domniemanym dawnym bastionem, jak | przede
wszystkim samym budynkiem szkoty.

Nieruchomose o nr 34/2 (ark. 1, obr. 36-Srédmiescie) polozona przy ul. Spokojnej 10 w Lublinie, byla
zapewne czesciq rozmierzonych po lokacji Lublina ogrodéw lubelskich mieszczan. Najstarsze informacje
kartograficzne o stanie zagospadarowania tego obszaru przynoszq osiemnastowieczne mapy: mapa d’Orkena
z 1716 roku, tzw. Mapa Lackiego (oryginat z 1783 roku, znana w kilku odrysach zachowanych w Archiwum
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Paristwowym w Lublinie oraz archiwum Gléwnym Akt Dawnych) oraz tzw. Mapa Heldensfelda, z |. 1801-1804,
zachowana w Ktiegsarchiv w Wiedniu (Lublina dotyczy arkusz nr 195 mapy, mapa dostepna cyfrowo na
stornie www.mapire.eu). Naniesione na ww. planach i mapie informacje dotyczgce przebiegy init obrannych
éwezesnego Lublina sugeruja, Ze na terenie omawianej dziatki znajdowal sie obiekt obronny bedacy czescia,
obwarowari nowozytnych miasta ~ ich linii zrealizowanej ok. 1670 roku. Jednak przypuszezenie, ze mamy tu
do czynienia z uregulowanym reka ludzka zalozeniem ziemnym, w formie fortyfikacji polowych, powstatym
poprzez wykorzystanie naturainie ukeztattowanego cypla ponad doling rzeki Czechowki i dochodzacym do nie}
od potudnia wawozem ob. ul. Lubomeiskiej (sucha doling), wyrazone przez badaczy lubelskich fortyfikagji (J.
Teodorowicz-Czerepiriska, G. Michaiska, &. Michalski, Ochrona fortyfikacii miejskich w  planach
zagospodarowania przestrzennego na przykladzie Lublina, ,Fortyfikacja” t. Vill (1999), s. 132, por. takze K.
Niescioruk, Metodyczne aspekty kertograficznej analizy i oceny dawnych planéw miast na przykladzie planu
Lublina z 1716 roku C. d'Orkena, Lublin 2006, s. 85-86) jakkolwiek zasadne z punktu widzenia analizy ww.
kartografii oraz zasad budowy podobnych zaloze obronnych w epoce, nie jest potwierdzone. W
szezegdlnosci, pdzniejsze deniwelacje terenu zwiqzane z budowa szkoly w okresie miedzywojennym (np.

regulacje terenu boiska, okreslonego przez autoréw ww. opracowania jako hipotetyczny nadszaniec)

powoduja istotne watpliwosci co do zakresu zachowania bastionu,
Zachowane prawdopodobne pozostatosci umocnieri obejmuja stoki skarp pierwotnie naturainego

cypla powstalego poprzez procesy denudacyjne, ktore doprowadzily do powstania doliny Czechowki i suchej
doliny do niej uchodzacej od strony potudniowej. Fotografie z okresu miedzywojennego oraz przekroje | plany
terenu dzialki zawarte w zachowanym w Archiwum Panistwowym w Lublinie projekcie budynku Szkoly
Zawodowej Zeriskiej, wskazuja, ze do dzi$ od okresu budowy szkoly w |. 20.-30. XX w. nie zaszly istotne
zmiany uksztattowania tego terenu, w przeciwieristwie do okresu wezesniejszego, bowiem w trakcie budowy
szkoty, jak wynika z zachowanych projektow, dokonano znaczacych niwelacji ww. czeSci terenu, w celu
zaréwno budowy szkoly, jak i realizacji boiska szkatnego. Te niwelacje dokumentuje zawarty w zachowanym w
APL projekcie budowy szkoly, profil terenu wykonany na osi wschdd-zachdéd (projekt zachowany w Archiwum
Panstwowym w Lublinie, zespét Urzad Wojewédzki Lubelski, seria 5.5 Oddziat budowlany, Referat ogdinego
nadzoru budowlanego, sygn. 1490; dalej: APL, sygn. 1490; omawiany rysunek profilu oznaczony jako s. 8). W
chwili sporzadzania rysunku profilu kulminacja wzniesienia nie byta terenem wyréwnanym, splantowanym, ale
jak sie wydaje, jeszcze uksztattowanym naturatnie, o réznicach wysokosci w obrebie wyzszej parti ok. 4-5 m.
Poréwnanie rzednych wskazanych na ww. profilu z rzednymi okresionymi na zachowanym w tej samej
jednostce archiwalngj (s. 14) planem sytuacyjnym planowanego zespolu oraz aktualnymi rzednymi terenu
(odezytanymi ze zdje¢ laserowych LIDAR), zbieznymi z ukazanymi z planie sytuacyjnym z 1928 roku,
wskazuje, Ze dokonano niwelacji terenu wyzszej czesci weniesienia 0 od 2 do 5 m, w zaleznoéci od miejsca

- (od rzednych przed budowg szkoly 192,21-197 m npm do poziomu zolizonego do ul. Spokojnej — ok. 193 m

npm, ktéry to poziom jest ogdinie zachowany do dzis).
Ponadto, co istotne, zlikwidowano wéwezas wysuniete podwyzszenie terenu po pdinocnej stronie

wyzszej czesci, identyfikowanej z nadszaricem. To wysuniete padwyzszenie, widoczne na historycznej
kartografii od mapy tackiego z 1783 roku, jak sie wydaje maglo byé wiasciwym oblektem obronnym, na co
wskazuje jego skala, zblizona do skali dobrze udokumentowanych w kartografii lubelskich dziet obronnych z
tego okresu: — ziemnych (czesciowo umocnionych murem ceglanym) bastei, rozlekowanych w kierunku
potudniowym frontu umocnier z ok. 1670 roku. Wysuniecie tego niewielkiego obiektu przed wyptaszczona,
nizszq czesé waniesienia i uregulowanie stoku wyzszej czesci mogio mieé na cel umozliwienie ostrzatu z nie]
przedpola stoku, ktéry peinit zapewne w fej sytuacji funkcje kurtyny. OkreSlenie pierwotnego ksztaltu tego
dzieta i jego histori jest dzié wlasciwie niemozliwe, ze wzgledu na dokonane w zwiazku z budowa szkoly
niwelacje terenu, w tym likwidacje omawianego wysuniecia - ,bastel”.

Na terenie ww. nieruchomosci, w |. 1928-1931 wybudowano wg projektu Ignacego Kedzierskiego
budynek Sredniej Szkoty Zawodowej Zefiskie] (ob. Zespdt Szkét Odziezowo-\Mékienniczych), poszerzony o
budynek sali gimnastycznej w |. 1933-1936 wg projektu Stanislawa tukasiewicza (projekt zachowany w
Archiwum Panstwowym w Lublinie, zespét Urzad Wojewddzki Lubelski, seria 5.6 Oddziat budowlany, Referat
ogdinego nadzoru budowlanego, sygn. 1490). Jak slusznie zauwaza M. Semeniuk, tworca strony internetowej
pogwieconej fubelskiemu moderizmowi: ,Gmach szkoly reprezentuje nurt pdtmodemizmu. Charakter
architektury tworza klasycyzujace cytaty o zgeometryzowanych i uproszczonych formach nadajgcych
budynkowi cech monumentalnych i reprezentacyjnych. Sq to przede wszystkim oddajgce charakter wielkiego
porzadku pionowe porzezbione pasy przySciennych filarow oraz zwierezenie ryzalitu tympanonem o
oszezednej formie. Ryzalit mieszczacy giéwne wejscie zosta} ziokalizowany na skraju elewacji, wskutek czego
famie rozpowszechniona w poprzednich epokach symetrie i zaciera fasadowoS¢, co ukierunkowuje
architekture budynku w strone modemizmu. Taki uklad bryly pozwolif na wyrdéznienie naroznika gmachu
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widzianego od strony ul. Spokojnej. Architekt {gnacy Kedzierski kontynuowat w ten sposdb swojq ostrozna
postawe wobec modetnizmu, jednoczesnie wpisujgc sie w estetyke czesto stosowana dia budynkow
uzytecznosci publicznej korica lat 20. XX wieku.” (https://www.facebook.com/modernizmwlublinie/)

W szezegdinoseil nalezy podkresti¢ role malowniczego, geometrycznego spieirzenia bryt obiektu od
strony ul. Spokojnej, przez ktora do budynku dociera sie z centrum miasta. Jest to dobrej klasy, Swiadoma
kompozycja, dzieki zastosowaniu ktorej {. Kedzierski okreslit szczegdtowo dominante bryly budynku, a
zarazem istotny akcent wnetrza ulicy percypowanego od strony poludniowej, ktéra to rola przestrzenna
budynku bezwzglednie powinna pozostac w widoku od ulicy Spokojnej zachowana.

W trakcie projektowania gmachu (o czym Swiadoza wskazane wyzej, zachowane w APL projekty)
ignacy Kedzierski planowal takze budowe obiektu bursy, 0 podobnej skali, jak obiekt szkoly, w tyle dziatki,
ponizej podwyzszenia, uregulowanego w tym okresie na boisko szkolne.

Z uwagi na fakt, ze mamy do czynienia z obiektem bedacymi integrainym sktadnikiem chronionego
zespolu urbanistycznego Starego Miasta i Srédmiescia Lublina wiasciwymi dzialaniami, w stosunku do
przedmiotowej nieruchomoéscei, z punktu widzenia ochrony, winny by¢ dzialania zmierzajace, zgodnie z wiedza,
i celami ochrony zabytkéw, do zachowania zabytku (zespotu urbanistyeznego Starego Miasta i Srodmiescia
Lublina) dla przysztych pokolen.

W dotychczasowych opracowaniach zostaly okresione ramowe uwarunkowania konsenwatorskie
dotyezace omawianego obiektu, jako czesci linii obronnej miasta z |. 70-tych XVII stulecia (J. Teodorowicz-
Czerepifiska, G, Michalska, t. Michalski, Ochrona fortyfikacji miejskich w planach zagospodarowania
przestrzennego na przykiadzie Lublina, ,Fortyfikacja” t. Vill (1999), s. 134-135):

> Sanacja wysokich, zielonych skarp frontu obwarowani, docelowo wolnych od zabudowy,
~ kontrolowanie nowo planowanych inwestycji,
- uznanie terenow u podnéza skarp obronnych za strefe ekspozyeji.
W praktyce urbanistycznej i konserwatorskiej, glwnie europejskiej, znane sq réznorodnemetody

postepowaniaz reliktami tego rodzaju zatozeri obronnych. W zaleznosci od ich stanu zachowania, skali, a
takze aktualnej roll w organizmie zurbanizowanym

Biorac pod uwage aktualng wiedze na temat omawianych obiektow oraz potrzeby ochrony,
sformulowaé mozna nastepujace zalozenia ochrony konserwatorskiej] dotyczace  przedmiotowej
nieruchomosct:

- halezy bezwzglednie zachowaé uwzgledniony w Gminnej Ewidencji Zabytkéw budynek szkoly, mozliwa
jest jego adaptacja na inne funkcje, pod warunkiem zachowania substancji, formy zewnetrzneji gabarytow
budynku;

-nalezy co do zasady zachowaé parametry uksztattowania terenu; :
- dopuszcza sie lokalizowanie kubatur wewnatrz wzniesienia taw. bastionu, pod warunkiem braku zmiany

uksztaltowania ferenu, w szezegdlnosci stokaw;
- nalezy pozostawi¢ bez zabudowy stoki hipotetyeznego frontu obwarowar (od strony zachodnigj i

pdinocnej, czeSciowo takze hipotetyeznych pozostalosci barku (?) bastionu od strony potudniowe));
~nalezy wykluczy¢ zabudowe z przedpola ww. stok6w, uczytelni¢ je dla odpowiedniej ekspozycji;
~ dopuszeza sig zabudowe na waniesieniu, z odpowiednim jej odsunieciem od skraju stoku (dla

uczytelnienia jego formy terenowej) i stopniowaniem je} wysokoéci ~ obnizaniem w kierunku zachodnim, z
pozostawieniem budynku szkoly jako dominanty zespolu;

- zaleca sie {okalizowanie nowej zabudowy jako kontynuacji planowanego budynku bursy, z
pozostawieniem dziedzinica — podworza;

- zaleca sie utrzymanie wysokosci nowej zabudowy na takich rednych, aby zachowaé dominujaca role
starego budynku (aktualna rzedna zwiericzenia ,wiezy” budynku od strony ul. Spokojnej: ok. 213 m npm,
kalenica gléwnej czeSci budynku: ok. 211 m npm).

W przedstawionym do uzgodnienia projekcie decyzji, wskazano min. nastepujace warunki i
wymagania ksztaltowania tadu przestrzennego:

~  okresiono obowiazujace i nieprzekraczaine linie zabudowy, wg zalacznika graficznego - jako
adsunigte od gérnego skraju skarpy o odlegios¢ 4 m od strony zachodniej i kontynuujace linie
zabudowy budynku szkoly od strony pdinecnej,

~ _ wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki: max. 40,5 %, a udziat powierzchni
biologicznie czynnej min. 15 %,

- nie ograniczono szerokosci elewacji frontowej] budynkéw, pod warunkiem ich podzialu przez
ztyzalitowanie na odcinku o diugosciach nie przekraczajacych 26,5 m,

~  wysokos¢ gérmnej krawedzt elewacji frontowej, je] gzymsu lub attyki — nie powinna przekroczyé rzednej
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210,6 m npm, z obnizeniem wysokosci zespolu budynkéw od strony ul. Lubomeiskie] do rzednej 207
minpm, obnizenie pomiedzy wyzsza a nizszq czesciq zespolu budynkéw wykonac nalezy w miejscu

skarpy pomiedzy wyzszym.a nizszym poziomem terenu,
geometria dachu — przekrycie budynku plaskie o spadkach dachu do 15 stopni o wysokosci w
najwyzszym punkcie do 210,6 m npm, z obnizeniem wysokosci budynkéw od strony ul,. Lubomelskiej
do rzednej 207 mnpm,
obowiazuje zachowanie budynku glownego korpusu szkoly, w jego zachowanych historycznych

parametrach,
ze wagledu na fokalizacje inwestyoji na terenie dawnych umocnien nie dopuszoza sie likwidacji
istniejacych skarp oraz zakazuje sie zmiany rzezby terenu.

Okresione w projekcie decyzji wymagania ksztaltowania ladu przestrzennego, ze wzgledu na:
ustalenie zachowania modemistycznego, cennego architektonicznie budynku szkoly proj. I.
Kedzierskiego, ujetego w Gminnej Ewidencji Zabytkow w jego aktuainych, zachowanych

parametrach,
zachowanie skarp, bedacych przypuszezalnie reliktami uksztaltowania terenu dawnych umocnien,
okreslenie maksymainych parametrow zabudowy w sposdb nawiazujacy do skali zabudowy w
otoczeniu, z zachowaniem istotnej roti budynku szkoly,
a co za tym idzie m.in. uwzglednienie wskazari konserwatorskich, sformulowanych w pracy: J.
Teodorowicz-Czerepinska, G. Michaiska, £. Michafski, Ochrona fortyfikacji miejskich w planach
zagospodarowania przestrzennego na przyktadzie Lublina, ,Fortyfikacja” t. Vill (1999), s. 134-135,
moga zostaé uznane za dopuszczaine z konserwatorskiego punkiu widzenia.

Wziawszy pod uwage powyzsze Miejski Konserwator Zabytkow w Lublinie stoi na stanowisku, ze
przedstawiony do uzgodnienia w dniu 26 stycznia 2017 r. projekt decyzji (znak. AB-LA-II.6730.20.2017) 0
ustaleniu warunkéw zabudowy moze zostaé uzgodniony z konserwatorskiego punktu widzenia.

Majac na uwadze powyzsze postanowiono jak w sentencii.

Pouczenie

Na podstawie art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. 2016.778 z poén. zm.) na niniejsze postanowienie zazalenie przystuguje wylacznie
inwestorowi. Zazalenie wnosi sie do Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego za posrednictwem Miejskiego
Konserwatora Zabytkow w Lublinie w terminie 7 dni od daty jego doreczenia.

Otrzymuja:
1.

2.

3:

4.

6.

Urzad Miasta Lublin, Wydziat
Gospodarowania Mieniem
Urzad Miasta Lublin, Wydziat Architektury
i Budownictwa
Zespdt Szkot Odziezowo-Widkienniczych
w Lublin, ul. Lawinowa 5, 20-854 Lublin
PGE Dystrybucja SA, ul. Garbarska 21a,
20-340 Lublin
Zarzad Drég i Mostow w Lubiinie,
ul. Krochmaina 13j, 20-401 Lublin

Do wiadomosci:
1. Lubelski Wojewodzki Konserwator Zabytkow
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PREZYDENT MIASTA LUBLIN
ul, Whaniawsia 14 20-071 Lublin, let.: 81 466 2260. Jax 81 488 2204

AB-LA-II.6730.20.2017 Lublin, dnia 26 maja 2017 r.

   

DECYZJA NR 289/17
o ustaleniu warunkéw zabudowy

Na podstawie:
«art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 3, 475, art. 54, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1-5 i

art. 64 ustawy z dnia 27 marca 2003 1. o planowaniu i zagospodarowaniu przesirzennym
(Dz.U.2016.778 ze zm.)

* art. 104 i art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U.

2016.23 ze 2m.)

Po rozpatrzeniu wniosku z dnia: 02.02.2017 1.

Wnioskodawcy: Gmina Lublin - Prezydent Miasta Lublin, z kt6rego upowaznienia
wystepuje Dyrektor Wydziatu Gospodarowania Mienlem UM Lublin
20-071 Lublin, ul. Wieniawska 14

W sprawie: budowy budynku hotelowego z ustugami i handlem do 2000 m* oraz garazami
podziernnymi w bryle budynku na dziaice nr 32/4, polozonej przy ul. Spokojnej 10,
Czechowskiej 12, Gawareckich 1 i Lubomeiskie} w Lublinie

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji budowlanej polegajacej na budowie zespotu budynkéw hotelowo-ustugowych z ustu-
gami ( w tym handlu o powierzchni sprzedazy do 2000 m*) oraz garazy podziemnych

* na dziatce nr ewid. 32/4 (obreb: 36 ~ SRODMIESCIE, arkusz: 1)
*  potozonej w Lublinie przy ul. Czechowskiej-Lubometskiej,
* pas drogowy ~ dziatka nr 26/1 (ul. Czechowska ~ droga powiatowa, dziatka nr 53 —

ul. Lubomelska — droga powiatowa)

41. Linie rozgraniczajace teren inwestycji.
Teren inwestycji / dzialke oznaczono linia koloru czerwonego oraz literam: ABCOEFGHIJKLE
MNOPR S~—A, na mapie zasadniczej w skali 1:1000, stanowiacej zatacznik nr 1 do niniejszej

decyzii.

2. Ustalenia dotyczace rodzaju, funkeji zabudowy i zagospodarowania terenu.
. zabudowa Srédmiejska mieszkalno-ustugowa,
. budowa zespolu budynkéw hotelowo-ustugowych z uslugami ( w tym handlu o powierzchni

sprzedazy do 2000 m?) oraz garazy podziemnych
Obowiazuje w zakresie catej inwestyeji — minimalny procentowy udzial powierzchni uzytkowej
dia ustalonych funkcji:
- funkcja hotelowa — min. 50%,
~ funkeja uslug handlu — min. 10%,
- funkeje usiug innych nieuciazliwych — min. 10%

3. Warunki i wymagania ksztalttowania ladu przestrzennego.
a) obowigqzujgca i nieprzekraczaina linia zabudowy — oznaczona kolorem niebieskim na zataczniku

nr 1 do decyzji,
b) wielkoSé powierzchni zabudowy w stosunku do powlerzchni dziatki ~ max. 40.5%, a udzial

powierzchni biologicznie czynnej min. 15 %,
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¢) szerokosci elewacji frontowej budynkéw nie ogranicza sie pod warunkiem ich podziatu przez

zryzalitowanie na odcinki o dlugosciach nie przekraczajacych 26,5 m,;
d) wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej,jejgzymsu lub attyki — nie powinna przekroczyé

rzednej 210,6 mnpm, z obnizeniem wysokosci zespotu budynkdéw od strony ul. Lubomelskie}
do rzednej ok. 207,0 m npm; obnizenie pomiedzy wyzszq a nizsza,czescia. zespolu budynkow
wykona¢ w migjscu skarpy pomiedzy wyzszym i nizszym poziomem terenu,

@) geometria dachu (kat nachylenia, wysokos¢é kalenicy, uklad polact dachowych) - przekrycie
budynku plaskie o spadkach dachu do 15°, o wysokoSci w najwyzszym punkcie do 210,6 m
npm, z obnizeniem wysokosci budynkow od strony ul. Lubomelskiej do rzednej ok. 207,0 m
npm,

f) chowiazuje zachowanie glownego korpusu dawnej szkoly w jego aktualnych, zachowanych
historycznie parametrach,

g) ogrodzenie — zakazuje sie budowy ogrodzenh peinych oraz z prefabrykat6w betonowych
z wyjatkiem prefabrykowanych podmurdéwek i elementéw do budowy slupéw;

h) noSniki reklamowe - zakazuje sie umieszczania zewnetrznych nosnikow reklamowych, nie
zwiqzanych z inwestycia,

i) ze wagledu na lokalizacje inwestycji na terenie dawnego fortu nie dopuszcza sie likwidacji istnie-
jacych skarp oraz zakazuje sie zrniany rzezby terenu, ktora moglaby mieé niekorzystny (negaty-
wny) wplyw na dziatki sasiednie np. powodowataby zmiane stosunkow wodnych i zalewanie terenu
lub utrudniataby odptyw wéd opadowych, osuwanie mas ziemnych itp.

)) uciazliwosci zwiazane z charakterem prowadzonej dziatalnosci ustugowej nalezy ograniczyé
do granic zajmowanej nieruchomosci,

k) projektowane rozwiazania odpowiadac powinny aktualnym standardom techniczno-uzytkowym
oraz posiadac wysokie walory architektoniczne,

4. Ustalenia dotyczqce ochrony Srodowiska, przyrody | krajobrazu.
44.

4.2.

4.3.

Przedmiotowej inwestycji nie dotycza zakazy, nakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagos-
podarowaniu terenu wynikajace z potrzeb ochrony Srodowiska.
W trakcie prac budowlanych inwestor realizujacy przedsiewziecie jest obowigzany uwzgledni¢
wymogi ochrony Srodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szozegdinosci ochrone gleby,
zieleni, naturainego uksztattawania terenu i stosunkéw wodnych.
W przypadku koligji projekiowanego zagospodarowania terenu z niska zielenia i drzewostanem
w obrebie nieruchomosci objete] inwestycja, nalezy uzyskac uzgodnienle z Miejskim Architektem
Zielent w Lublinie i Miejskim Konserwatorem Zabytkéw w Lublinie oraz zezwolenie na ewentuaing,
wycinke drzew i krzewow objetych ochrona,

5, Ustalenia dotyczqce ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw oraz dobr kultury
wspdlezesnej.

5.1.

5.2.
5.3.

5.4,

5.5.

5.6.

Sf.

Teren inwestycji jest objety ochrona konserwatorska na mocy wpisu do rejestru zabytkow pod
numerem A/153 i Al/915, stad zgodnie z art. 36.1 ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad
zabytkami (Dz. U. z 2014 r., poz. 1446) wszelkie prace przy zabytku wymagaja uzgodnien z Miei-
skim Konserwatorem Zabytkéw w Lublinie i uzyskania jego pozwolenia na prowadzenie prac na
podstawie art. 39.1 prawa budowlanego (Dz.U.2016.290 j.t.).
Budynek dawnej szkoly objety jest wpisem gminnej ewidencji zabytkow miasta Lublin.
Teren inwestycji jest objety ochrona konserwatorska jako stanowisko archeologiczne nr AZP 77-
81/15-4a, ujete w gminnej ewidencji zabytkow.
Zgodnie z art. 32 | 33 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2014 1, poz.
1446) odkrycie w trakcie prac ziernnych przedmiotu, co do ktérego istnieje przypuszczenie, ze jest
zabytkiem, jest podstawa do obowiazkowego wstrzymania wszelkich prac mogacych uszkodzié
odkryty przedmiot, zabezpieczenia go i niezwiocznego powiadomienia Lubelskiego Wojewédzkiego
Konserwatora Zabytkéw w Lublinie.
Na podstawie art. 39.3 Prawa budowlanego, w stosunku do obiekt6w budowlanych oraz obszaréw
niewpisanych do rejestru zabytkow, a ujetych w gminnej ewidencii zabytkow, pozwolenie na budowe
lub rozbiérke obiektu budowlanego wydaje wiasciwy organ w uzgodnieniu z Miejskim
Konserwatorem Zabytkow w Lublinie.
Na podstawie porozumienia nr 140/2012 zawartego w dniu 30 marca 2012 r. w Lublinie, pomiedzy
Wojewoda Lubelskim, a Gmina Lublin reprezentowana przez Prezydenta Miasta Lublin ustalono, ze
Gmina Lublin, powotujac Miejskiego Konserwatora Zabytkow, przyimuje do wykonania prowadzenie
czesci spraw z zakresu wiasciwoscl Wojewody Lubelskiego, realizowanych przez Lubelskiego
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow, dotyczacych ochrony i opieki nad zabytkami z terenu
Gminy Lublin.
Nieruchomose nie jest wpisana na Liste Débr Kultury Wspdlczesnej.

6. Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z przepis6w odrebnych.
6.1. Teren objety inwestycjq nie jest polozony na terenach gérniczych, a takze narazonych na

niebezpieczeristwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych.
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6.2. Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow roinych | leénych

na cele nierolnicze i nielesne.

7, Warunki obstugi w zakresie komunikac]i i infrastruktury technicznej.
71. Obstuga komunikacyjna terenu inwestycji od ul. Czechowskiej (dragi powiatowej 2336L) ~ pas

drogowy dz. nr 26/1 | ul. Lubomelskiej (drogi powiatowej 2366L) — pas drogowy (dz. nr 53), na

warunkach uzgodnionych z Zarzadem Drdog i Mostéw w Lublinie.
7.2, Na terenie inwestycji nalezy zapewnic miejsca postojowe dla samochodéw osobowych

w iloSci niezbednej dia obstugi funkeji, a min.:

*  zabudowa usiugowa:
~ hotel -0,3 mp/1 pokdj,
- obiekty ustugowe handiowe o pow. sprzedazy do 2000 m? ~ do 20 mp/1000 m? powierzchni
sprzedazy,

- obiekty usiugowe inne - 1 mp/30 m? powierzchni uzytkowej ustug,
7.3. W granicach lokalizacji inwestycji nalezy zapewni¢ miejsca postojowe dia roweréw:

+ dla zabudowy uslugowej - 1 stanowisko / 2 stanowiska dla samochodéw, nie mniej niz 2
stanowiska, w tym minimum 50% miejsc w poziomie terenu,

TA, Projekty budowiane drég i zjazdéw, elementy urzadzen budowlanych (w tym rowniez kioski, schody,
pochyinie itp.) wystepujacych w pasie drogowym wymagaja uzgodnienia z wlasciwymi zarzadcami

drég.
TS. Zasilanie i zaopatrzenie w media infrastruktury technicznej (energie elektryczna, wode, gaz,

kanalizacje sanitarna, kanalizacle deszczowa, telekomunikacje) wnioskowanej inwestycii
(a le jest wystarczajace dia zamierzenia budowlanego) nalezy projektowac zgodnie z warunkami
okresionymi przez dysponentow poszczegdlnych czynnikow.

7.8. Zabezpieczenie kolidujacego z projektowana inwestycja uzbrojenia technicznego rozwiazac na
warunkach i w uzgodnieniu z zarzadzajacymi poszczegéinych sieci.

8. Wymagania dotyczace ochrony interesow osob trzecich.
Obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzadzeniami budowlanymi nalezy, biorgc pod uwage
przewidywany okres uzytkowania, projektowac i budowac w sposdb okresiony w przepisach, w tym
techniczno-budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajac poszanowanie
uzasadnionych interesow osdb trzecich, w tym :

«  zapewnienie dostepu do drogi publicznej,
* zabezpieczenie mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i ciepinej oraz

ze Srodkow tacznosci,

*  zZapewnienie dostepu Swiatla dziennego de pomieszezenh przeznaczonych na pobyt ludzi,

« — okreSlenie warunkéw ochrony przed uciazliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje,

zakiocenia elektryczne i promieniowanie,
* zapewnienie warunkéw ochrony przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

9. informacje dodatkowe.
9.4. Decyzja niniejsza (zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-

strzennym) wygasa jezeli inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe iub jesli dla tego
ferenu uchwalono plan miejscowy, ktérege ustalenia sq inne niz w wydanej decyzii.

9.2. Warunki zagospodarowania terenu ustalone w decyzji wiaza organ wydajacy decyzje o pozwoleniu

na budowe (art. 55 cyt. wyzej ustawy).
9.3. Dia terenu objetego niniejszqa decyzja. moze byé wydana innym wnioskodawcom decyzja o usta-

leniu warunkow zabudowy. Dia przedmiotowego terenu decyzja taka nie zostala wydana.
9.4. Decyzja ta nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i uprawniefi osdb

trzecich.
9.5. Whioskodawcy, ktéry nie uzyskal prawa do terenu, nie przystuguje roszezenie o zwrot nakladow

poniesionych w zwiazku z otrzymang decyzjq o ustaleniu warunkéw zabudowy.
9.6. Decyzja niniejsza nie upowaznia do rozpoczecia robét budowlanych. Roboty te moga by¢ pro-

wadzone po wydaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe lub, odpowiednio po zgtoszeniu

nie objetym sprzeciwem,
9.7. O pozwolenie na budewe mozna wystapi¢ do Wydziaiu Architektury i Budownictwa Urzedu Miasta

Lublin, ewentualnie zglosi¢é zamiar rozpoczecia robét budowlanych, gdy decyzja stanie sie

ostateczna.

10. Warunki wynikajacez przeprowadzonych uzgodnien.
W toku postepowania administracyjnego dokonano nastepujacych uzgodnien z:

+  Zarzadem Drég i Mostéww Lublinie, pismem, znak:IU-DE.4301.2172z dnia 17.05.2017 r.-
bez uwag

+  Miejskim Konserwatorem Zabytk6w w= Lublinie, postanowieniem, znak. MKZ-IN-

1.4120.353.2017 z dnia 17.05.2017 r.- bez uwag
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integraina czescia_niniejszej decyzji sq nizej wymienione zalaczniki i pozostaja do waladu
w akiach sprawy, w Wydziale Architektury i Budownictwa Urzedu Miasta Lublin:
1. zatacznik graficzny z oznaczonymi liniami rozgraniczajacymi teren inwestycji
2. wyniki analizy:

* — zatacznik nr 2 — cze@sé tekstowa
* ~ zatacznik nr 3 ~ czesé graficzna

Projekt decyzji sporzadzit: mgr ind. arch. Wieslaw Borek,
Lubelska Okregowa Izba Architektow nr LB 0063

UZASADNIENIE
Inwestor wnidst o ustalenie warunkéw zabudowy dla zamierzenia, polegajacego na budowie

budynku hotelowego z ustugami i handiem do 2000 m? oraz garazami podziemnymi w bryle budynku na
dziatce nr 32/4, potozonej przy ul. Spokojnej 10, Czechowskiej 12, Gawareckich 1 i Lubomelskiej
w Lublinie

Zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przesirzennym wnioskowana
inwestycja wymaga ustalenia warunkéw zabudowy w drodze decyzji.

Woparciu o § 3 rozporzadzenia Ministra infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. (Dz. U. z 2003 1. Nr
164, poz. 1588) w celu ustalenia wymagari dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu organ
wyznaczyt wokot dziatki budowlanej, ktérej dotyczy wniosek, obszar analizowany i przeprowadzil na nim
analize funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkdw, o ktorych mowa w art.
61 ust. 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Przeprowadzona analiza obszaru
wskazala modliwos¢ realizacji planowanego zamierzenia zgodnie z warunkami okreslonymi w_niniejszej
decyzji.

Na podstawie przeprowadzonego postepowania administracyinego stwierdzono, ze przedmiotowe
zamierzenie inwestycyjne na omawiane] dziatce nie jest sprzeczne z przepisami odrebnymi i spetnia warunki
okresione w art. 61 ust. 1 pki 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt decyzji
© ustaleniu warunkoéw zabudowy uzyskal (pairz punkt 10 niniejszej decyzji) wszystkie niezbedne
uzgodnienia wynikajace z przepiséw prawa i nie narusza interesu osdab trzecich.

W toku przeprowadzonego postepowania administracyjnego zapewniono stronom czynny w nim
udziat,

Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencji.

Pouczenie :
Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego Kolegium

Odwolawezego w Lublinie, ul. Tomasza Zana 38C za moim po$srednictwem, w terminie 14 dni od daty jej
doreczenia.

Otrzymuja:
4. Wydziat Gospodarowania Mieniem UM Lublin

20-071 Lublin, ul. Wieniawska 14
2. wiasciciele | uzytkawnicy wieczySci , kt6rych dotyezy inwestycia
zgodnie z wydrukiem 2 ewidencji gruntéw

1. Zespdt Szkd! Odziezowych
2. PGE Oystrybucja S.A.
3a/a

Do wiadomosel:
1. Zarzqd Drdg i Mostéw
2. Biuro Miejskiego Konserwatora Zabytkow
20-113 Lublin, ul. Ztota 2

3, Wydziat Planowania UM Lublin
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Zatacznik nr 2
Do decyzji o warunkach zabudowy

Znak: AB-LA-II.6730.20.2017

Wyniki analizy uwarunkowan zagospodarowania terenu

Lokalizacja i stan zainwestowania
Teren wnioskowanej inwestycji to dziatka nr 32/4 (obreb: 36 ~ Srédmiescie, arkusz: 1) 0 powierzchni
10 075 m?, polozona przy ul. Spokojnej 10 w Lublinie. Teren inwestycji aktualnie jest zabudowany 2
~ 4 kondygnacyjnym budynkiem ustugowym (szkola). Glowny budynek szkoly do zachowania.
Wnhioskowana inwestycja to budowa zespolu budynkéw hotelowo-ustugowych z ustugami ( w tym
handiu o powierzchni sprzedazy de 2000 m*) oraz garazy podziemnych.

Wyznaczenie obszaru analizy
W oparciu o § 3 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 1.
(Dz. U. z 2003 r, Nr 164, poz. 1588) zostal wyznaczony obszar analizowany na mapie zasadniczej
w skali 1:1000 w odlegtosci odpowiadajacej trzykrotne] szerokosci frontu dziatki objetej wnioskiem o
ustalenie warunkow zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metrow. Majac na uwadze, iz szerokos¢
frontu dziatki objetej wnioskiem wynosi 85 m, obszar analizowany wyznaczony zostat dookola terenu
inwestycji w rownych odiegtosciach 255 m ad jego granic. Ze wzgledu na znaczne wymiary dziatki
oraz jej pofozenie w centrum miasta obszar analizowany ograniczono do wielkosci mapy, co stanowi
zakres niezbedny i wystarczajqcy do ustalenia parametrow i wymagan dia nowej zabudowy.

Uwarunkowania planistyczne
W studium uwarunkowar i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin (uchwata Nr
359/XXll Rady Miasta z dnia 13 kwietnia 2000 r.) teren inwestycji znajduje sie w strefie intensywnej
urbanizaoji oraz w obszarze rozwoju funkeji centrotworezych (centrum miasta)
Przedmioctowy teren w Planie Ogdinym Zagospodarowania Praestrzennego Obszaru
Funkcjonainego Lubelskiego Zespolu Miejskiego, ktéry utracil moc z dniem 31 grudnia 2003 r., byt
przeznaczony pod funkcje o symbolu | A 23 OU — ustugi oSwiaty.
Caly teren miasta Lublin objety jest uchwata nr 455/XX/2004 Rady Miasta Lublin z dnia 24 czerwca
2004 fr. w sprawie kontynuacji prac nad miejscowym planem zagospodarowania przesirzennego
oraz uchwala nr 1076/XLIII/2010 z dnia 24 czerwca 2010 r. w sprawie przystapienia do

sporzadzenia studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta.

Warunki wynikajace z przepiséw odrebnych
Ochrona konserwatarska:
Teren inwestycji jest objety ochrona konserwatorska na mocy wpisu zespolu urbanistycznego
Starego Miasta i SrédmieScia Lublina do rejestru zabytkow pod numerem A/153 i A/915, stad
zgodnie z art. 36.1 ustawy @ ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.U.2014.1446 jt)
wszelkie prace przy zabytku wymagajq uzgodnien z Miejskim Konserwatorem Zabytkow w Lublinie i
uzyskania jego pozwolenia na prowadzenie prac na podstawle art. 39.1 prawa budowlanego
(Dz.U.2016.290 }.t.).
Teren inwestycji jest objety ochrona konserwatorska jako stanowisko archeologiczne nr AZP 77-
81/15-4a Lublin - Srédmiescie, ujete w gminnej ewidencji zabytkow.
Nieruchomosé nie jest wpisana na Liste Dobr Kultury Wspdiczesnej.
Ochrona Srodowiskowa:
Teren objety inwestycja nie jest pofozony na terenach gdérniczych, narazonych na niebez-
pieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych.

Opis stanu zainwestowania analizowanego obszaru
W sasiedztwie przedmiotowego terenu znajdujq sie:
od strony pdtnocnej:
ulica Czechowska (droga powiatowa)
Wl — IV kond. zabudowa mieszkaina wielorodzinna | uslugowa; na dziatkach nr 2/8 | 2/9

(Czechowska 17) decyzja nr 66/15 z dnia 19.02.2015 znak AB-LA-II.6730.72.2014 ustalono warunki
zabudowy dla inwestycji polegajacej] na budowie budynku biurowego z lokalami handiowymi w
parterze | garazem podziemnym; na dziatkach nr 10/2 i 10/3 decyzja nr 524/16 z dnia 06.10.2016

znak AB-LA-I1.6730.88.2016 ustalono warunki zabudowy dla inwestycji polegajace; na budowie
budynku mieszkainego wieloradzinnego z ustugami w parterze, garazem padziermnym i urza-
dzeniami budowlanymi,
teka Czechowka
Aleja Solidarnosci (draga krajowa)
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1— lil kond, zabudowa ustugowa i mieszkaniowa jednorodzinna wzdtuz ulicy Poinocnej
ulica Potnocna (droga powiatowa)
IV kond. budynek hotelowyw realizacji

V—Xlil kond. zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna osiedia Czechow
od strony wschodniej:
ulica Spokojna (droga gminna)
Ii - 1X kond. zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna i ustugowa

ulica Chmieina (droga grninna)

I-IV kond. zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna i ustugowa (do ul. | Armii WP)
ulica Ogrodowa (droga gminna)
il ~ XI Kond. zespét zabudowan szpitala

ulica Chmieina (droga gminna)

IV ~v kond. zabudowa ustugowa (biura) wadluz ulicy Chmieinej
It—V kond. zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (do ul. | Armii WP)
od strony potudniowej:
ulica Gawareckich (droga wewnetrana)
lV kond. zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
IV — XIV kond. zespot zabudowari ustugowych (Urzad Wojewdédzki)
ulica Tramecourta (droga gminna)
Vil kond. budynek ustugowy (biurowiec) w realizacji
ulica Karskiego (droga gminna)
1~ll kond. zabudowa ustugowa (handel) i IV kond. zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
ulica Jasna (droga gminna) :
ulica Wieniawska (droga powiatowa)

iV — VI kond. zabudewa mieszkaniowa wielorodzinna i uslugowa od zachodniej strony
ul.Wieniawskiej

Xii kond. biurowiec Urzedu Miasta

Ogréd Saski
od strony zachodniej:
ulica Lubomelska (droga powiatowa)
il-V kond. zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna i ustugowa (m. in. hotel Campanile)
Vill kond. biurowiec przy ul. Leszczynskiego
tereny zielone (d. cmentarz zydowski, obiekty sportowe, dolina Czechéwki)

Analiza funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania obszaru
zgodnie z rozporzqdzeniami Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 +. ,w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego” i ,w sprawie oznaczen i nazewnictwa
stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o
warunkach zabudowy" (Dz. U. z 2003 r, Nr 164 poz. 1588 i 1589 ze zm.) w tymwymagania
dotyczace ustalania:

Funkeja terenu
teren inwestycji polozony jest w obszarze Srédmiejskie] zabudowy o zréznicowanej funkeji, m. in.
mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowej (w tym biurowce i hotel); projektowana inwestycja
znajduje analogie funkcjonaina w zagospodarowaniu obszaru analizawanego
Whioskowana inwestycja to budowa zespolu budynkéw hotelowo-ustugowych z uslugami ( w tym
handiu o powierzchni sprzedazy do 2000 m*) oraz garazy podziemnych.

Linia zabudowy
obowiazujacg linie zabudowy wyznaczono w oparciu o pétnocna linie zabudowy budynku szkolnego,
w odlegtosci 20 - 33 m od kraweznika ul. Czechowskiej i 7,0 m od krawedzi skarpy,
nieprzekraczaing linie zabudowy wyznaczono w nawiazaniu do budynkéw mieszkainych przy ul.
Lubomelskiej, 12,0 m od kraweznika ul. Lubomelskiej i min. 4,0 m od krawedzi skarpy, rownolegle
do jej przebiegu,

linii zabucowy od ul. Spokojnej i Gawareckich nie wyznacza sie,
obowiazujaca i nieprzekraczaina linia zabudowy ~ oznaczona kolorem niebieskim na zalgezniku nr 1
do decyzji,wy od ul. Spokojnej i Gawareckich nie wyznacza sie

Wietkosé powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
(siniejqce wskazniki procentowe - wyszezegdiniono w ponizszej tabeli, wykorzystujge dane udostepnione przez osrodek
dokumentaqj kartograficznej w programie TurboEWID }

wielkoS¢ powierzchni zabudowy na dziatkach pofozonych w obszarze analizowanym zawiera sie w
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przedziale 10,8 — 91,1 % i Srednio wynosi 40,5 %, tym samym wyznaczajac maksymalny procent

zabudowy na terenie inwestycji
b) wielkosé powierzchni zabudowy (istniejacej i projektowanej) w stosunku do powierzchni dziatki ~

max. 40,5%, a udzial powierzchni biologieznie czynnej min. 25 %;

4. Szerokosé elewacii frontowej
(parametry istniejgce] zabudawy wyszczegdiniono w ponizszej tabeli ina zataczniku nr 3)

+  wielkosé ta dia budynkéw usytuowanych w analizowanym obszarze miesci sie w granicach 5-85 m
i Srednio wynosi 22,1 m; z tolerancia +20% — 26,5%

* ww poblizu projektowanej inwestycji istnieja budynki z elewacjami o diugoéci znacznie
przekraczajacymi srednia, oraz pierzeje stanowigce pojedyncze, zréznicowane bryly (biurowiec
Urzedu Wojewédzkiego z sasiednia kamienica 93 m, hotel Campanile z sasiednimi kamienicami 74

m)
*  szerokosci elewacji frontowych nie ogranicza sie pod warunkiem ich podziatu przez zryzalitowanie

na odcinki o dlugosciach nie przekraczajacych 26,5 m,
c) szerokogci elewacji frontowych nie ogranicza sie pod warunkiem ich podziatu przez

zryzalitowanie na odcinki o diugoséciach nie przekraczajacych 26,5 m,

5.  Wysokos¢é gornej krawedzi elewacii frontowej, je] gzymsu lub attyki (mierzona od Sredniego poziomu

terenu przed giwnym wejéciem do budynku)
(z wykorzystaniem pomiaréw wykonanych na podstawie danych z tzw. ,chmury punktéw" w programie LIMON Viewer)

o istniejaca zabudowa jest znacznie zréznicowana; osiaga wysokos¢ 14 kondygnacji nadziemnych, a
wysokosé gérnej] krawedzi elewacji osigga poziom 247,4 m n.p.m. (biurowiec Urzedu Miasta),
238,6 mn.p.m. (blurowiec Urzedu Wojewédzkiego)

. gorna krawedz elewacji frontowej projektowanego zespoju obiekt@w nie powinna przekroczyé
wysokosci potozonego w sasiedztwie budynku przy ul. Spokojnej 17 (dz. nr 34), tj]. 210,6 m n.p.m_z
obnizeniem wysokosci budynku od strony ul. Lubomelskiej do rzednej ok. 207,0 mnpm,

d) wysokosé gémej krawedzi elewacji frontowej, je) gzymsu lub attyki — nie powinna przekroczyé
rzednej 210,6 m npm, z obnizeniem wysokosci zespolu budynkow od strony ul. Lubomeiskiej do
tzednej ok. 207,0 m npm; obnizenie pomiedzy wyzszqa a nizsza czescia zespolu budynkow

wykonaéw linii skarpy pomiedzy wyzszym a nizszym poziomem terenu,

6. Geometria dachu (kat nachylenia, wysokos¢ kalenicy i uklad polaci dachowych)
(z wykarzystaniem materiaiéw fotograficenych dostepnych na portalu Google maps i wykananych w trakcie wizji terenowej
oraz odezytu 2 tzw. ,chmury punktéw” w programie LIMON Viewer)

. w obszarze przeprowadzonej analizy wystepuja budynki z przewaga dachdw plaskich

. przekrycie projektowanego obiektu przewidziec nalezy jako plaskie (spadek do 15°) o wysokosci

w najwyzszym punkcie do 210,6 m n.p.m., z obnizeniem wysokosei budynku od strony ul.
Lubomelskiej do rzednej ok. 207,0 mnpm,

Vil. Dostep do drogi publicznej i istniejacego lub projektowanego uzbrojenia terenu
Teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej kategorii powiatowej — ul. Lubomelska (dz. nr
53) i ul. Czechowska (dz. nr 26/1) oraz kategorii gminnej ~ ul, Spokojna (dz. nr 31), bezposrednio
lub poprzez droge wewnetrzna~ ul. Gawareckich (dz. nr 33)

Vil, Podsumowanie analizy dla decyzji o ustaleniu warunkGw zabudowy
Przedmiotowy teren speinia wymagania art. 64 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym dia budowy zespotu budynkéw hotelowo-ustugowych z uslugami ( w tym
handlu o powierzchni sprzedazy do 2000 m*) oraz garazy podziemnych. przy zachowaniu warunkow
technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie zawartych w rozporzadzeniu
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. (Dz.U.2015. 1422 }.t.).

Analize sporzadzit: mgr ing. arch. Wiestaw Borek,
Lubelska Okregowa Izba Archifektow nr LB 0063

Obliczenia wskaznikéw zabudowy
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Numer dziatki Pow. zabudowy Pow. dziatki % Szer. elewacji frontowej

(m’) (m’) (m)
615 1933 31,8 30

~ 476 1005 47,4 22
147 509. 28,9 42

| 78 466 16,7 9
220 535 44,1 10,5
454 452 341 14,5.
262 942 27,8 4
1118 1597 70,0 28

—_— 445 835 53,3 23415
434 1178 36,8 39
381 1381 27,6 11,5

{ 1032 3050 33,8 43,6
253 1224 20,7 14,5

oe 217 828 26,2 16,5
611 878 69.6 36

‘ 497 1420 36,0fo 8p
220 625 35,2 18,5

1 _. 1800 6646 27,1 40,5/15/15 7/22
Scene 1725 3664 47,1 55

bene ee _ 4244 3165 39,3 17,6/13,5
184 1696 10,8 40

a 656 986 66,5 24,5

rosa _ _ 261 623 41,9 19,5
219 618 35,4 15
284 658- 43,2 21,5 veal

i 750 3422 21,9 37
[ 470 1045 45,0 20,5/8

268 1100 24,4 21
695 2259 30,8 54,5
285 1231 23,2 22
188 334 56,3 16

—_ 4727 8073 58,6 85
_ 5580 6125 91,4 58

ee 963 1486 64,1 25,5
915 1457 62,8 2
959 2290 41,9 18,5
136 443 30,7 40
249 685 36,4 20,5
135 356 37,9 10,5
123 332 37,0 40
343 662 51,8 20,5
230 427 53,9 18
109 219 49,8 85
222 422 52,6 18,5

ae 1062 2505 42,4 65,5
212 841 25,2 13

: 312 975 32,0 19
—_ 621 1619 38,4 29

174 506 34,4 14
173 338 51,2 10
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161. «| i322s«d:(CtiBD 2
_ 136 400 | 34,0 9

. 189 408 46,3 1000
145 475 30,5 4

[ 195 478 40.8 12,5

to.__ 226 673 33,6 12,5

_ 949 3203 29,6 46

Le 102 240 42,5 5

| 195 335 58,2 12 |
165 592 27,9 14

. 35 140 25,0 8
52 110 47,3 5
45 391 11,5 95
395 B49 46,5 17

187 664 23,6 42

Le 409 340 32,1 12,5

te ___ $05 4177 42,9 38

| 159 279 57,0 11

_ 188 217 714 35

— 370 865 42,8 32

i. 738 1881 39,2 35
702 4450 48,4 17

a 438 665 65.9 31
112 223 50,2 1
985 1975 49,9 20

- 4089 2665 40.9 51,5

7 160 479 33,4 40

cee 162 457 35,4 17
800 4487 17.8 38
763 1988 38,4 45

Lo kL. 465 1457 31,9 34

: SREDNIO| 40,5 22,1

eeeeeces_ z tolerancja 20 % 26,5

4105 10075 11,0    
 

przewazajaca funkcja: m — mieszkaniowa, mz — zamieszkania zbiorowego, b — biurowa, uo ~ oSwiata, uh

~ handel, uz — sltuzba zdrowia,
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PREZYDENT MIASTA LUBLIN
ul. Wientawska 14, 20-071 Lublin, tel: 81 486 2200, fax 64 465 2201

Lublin, dnia 20 lipca 2017 1.

AB-LA-H.6730.20.2017

DECYZJA nr 410/17

Na podstawie:
+ art. 155 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeksu postepowania administracyjnego (Dz. U.

2016.23 ze zm.),
+ art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzen-

nym (Dz.U.2017,1073 - j.t.).

po rozpatrzeniu wniosku z dnia: 10.07.2047 r.

Whioskodawcy: Gmina Lublin - Prezydent Miasta Lublin, z kt6rego upowaznienia

wystepuje Dyrektor Wydzialu Gospodarowania Mieniem UM Lublin
20-071 Lublin, ul. Wieniawska 14

oraz za zgodgq stron

zmieniam decyzje ostatecznqg

Prezydenta Miasta Lublin nr 289/17 z dnia 26 maja 2017 +, znak: AB-LA-I.6730.20.2017 w sprawie
ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestyoji polegajace] na budowie zespolu budynkow hotelowo-
ustugowych z ustugami ( w tym handiu o powlerzchni sprzedazy do 2000 m*) oraz garazy
podziemnych na dziatce nr ewid. 32/4 (obreb: 36 ~ SRODMIESCIE, arkusz: 1), polozonej w Lublinie
przy ul. Czechowskiej-Lubomelskiej

w zakresie: zmiany wielko$ci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki

dotychczasowy punkt 3b) wiw decyzji:
wielkos¢é powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki — max. 40,5%,
a udzial powierzchni biologicznie czynnej min. 15 %;

przyjmuje nastepujace brzmienie:
wielkosé powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki — max. 70,0%,
a udziat powierzchni biologicznie czynnej min. 15 %;

Pozostaie warunki okresione w decyzji nr 289/17 z dnia 26 maja 2017 r., znak: AB-LA-II.6730.20.2017
w sprawie ustalenia warunkow zabudowy pozostajq bez zmian.

UZASADNIENIE

W dniu 10 lipca 2017 r. wnioskodawca ziozy! w Wydziale Architektury i Budownictwa pros-
be o zmiane decyzji o ustaleniu warunkow zabudowy nr 289/17 z dnia 26 maja 2017 r., znak: AB-LA-
1.6730.20.2017, w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dia inwestycji polegajacej na budowie
zespolu budynkéw hotelowo-ustugowych z ustugami(w tym handiu o powierzchni sprzedazy do
2000 m?) oraz garazy podziemnych na dziatce nr ewid. 32/4 (obreb: 36 —- SRODMIESCIE, arkusz: 1),
polozonej w Lublinie przy ul. Czechowskiej-Lubomelskiej w zakresie zmiany wielkosci powierzchni
zabudowy w stosunku do powierzchni dziaiki, okresionych w punkcie 3b).

Do progby wnioskodawea dolgczyt zgody stron na wprowadzenie powyzszej zmiany.
Zgodnie z art. 155 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego

(Dz. U. 2016.23 ze zm.) decyzja astateczna, na mocy ktérej strona nabyta prawo, moze byé w kazdym
czasie za zgodq strony uchytona lub zmieniona przez organ administracji publicznej, ktory jq wydat,
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jezeli przepisy szczegdine nie sprzeciwiajq sie uchyleniu tub zmianie takiej decyzji i przemawia zatym
interes spofeczny lub siuszny interes strony.

Wydzial Architektury i Budownictwa UM Lublin dokonal analizy terenu sasiadujacego z wnios-
kowana dziaika pod katem maksymalnej wielkoSci zabudowy sasiednich dziatek i ustalit wielkosé
powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki - max. 70,0 %, jak dia dziatki nr ewid. 34,
potozonej przy ul. Spokojnej 17, sasiadujace] terenem wnioskowanej inwestyci.

W zwiazku z powyzszym organ po dokonaniu analizy cafosci sprawy stwierdza, ze wniosko-
wana zmiana warunkow zabudowy nie godzi w zastany stan rzeczy.

Wobec powyzszego orzeczono jak na wstepie w sentencji.

Pouczenie ;
Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego

Kolegium Odwolawozego w Lublinie, ul. Tomasza Zana 38C za moim posrednictwem,w terminie 14
dni od daty jej doreozenia.

W trakcie blegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sie prawa do
wniesienia odwolania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje.

2 dniem doreczenia organowi administracji publicznej oSwiadezenia o zrzeczeniu sie
prawa do wniesienia odwolania przez ostatnia ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna
i prawomocna.

Decyzja podiega wykonaniu przed uplywem terminu do wniesienia odwotlania, jezeli
jest zgodna z zadaniem wszystkich stron fub jezeli wszystkie strony zrzekly sie prawa do wniesienia
odwolania.

Otrzymuja:
1. Wydzial Gospodarowania Mieniem UM Lublin

20-071 Lublin, ul. Wieniawska 14

2, wlasciciele i uzytkownicy wieczy$ci , ktdrych dotyczy inwestycja
zgodnie 2 wydrukiem z ewidencji gruntow

4. Zespdt Szkdt Odziezowo-Widklenniczych
ul. Spokojna 10, 20-074 Lublin

2, PGE Dystrybucja S.A.
3.a/a

Do wiadomosci:
1. Zarzad Drég i Mostéw
2. Biuro Miejskiego Konserwatora Zabytkow
20-113 Lublin, ul. Ztota 2

3. Wydziat Planowania UM Lublin
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PREZYDENT MIASTA LUBLIN
ul Zata 2, 20-112 Lublin, tel: +48 61 466 2650, fax +48 81 466 2651

e-mail: zabythi@iublin.eu, ePUAP: (UMLublinskryike, wew.um.lubtin.ew

MKZ-IN-1.4120.353.2017 Lublin, 17. 05. 2017.

Sprawa: Uzgodnienie projektu decyzji o warunkach zabudowy dia inwestycji polegajace] na budowle
budynku hatelowego z ustugami i handiem do 2000 m? oraz garazami podziemnymi w bryle budynku na
dziatce nr 32/4 (obr, 36-Srédmiesécie, ark. 1), potozonej przy ul. Spokojnej 10, Czechowskiej 12,
Gawareckich 1 i Lubomelskiej w Lublinie.
Obiekt: Zespot urbanistyczny Starego Miasta i Sradmiescia Lublina — wpisany do rejestru zabytkow
woj. lubelskiego decyzja znak: KI. V-7/4/67 z 27 styeznia 1967 r. | decyzja znak: KI. [V-42/82 z 28 maja
1985 1. oraz decyzjq znak: KD.5140.31.4.2013, nr rej. A/153

POSTANOWIENIE

Na podstawie art.5 pkt. 314, art. 6 ust. 1, art. 89 pkt 2 ustawy z 23 lipca 2003 o ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami (tj. Oz. U .2014. 1446 z pozn. zm.),art. 59 ust.1, art. 60 ust.1, art. 53 ust. 4 pkt 2
ustawy z 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz. U.2016778 z
pozn. zm.) oraz art. 106 ustawy z 14 czerwca 1960 1, Kodeks postepowania administracyjnego (tj. Dz.
U. 2016. 23), a takze na podstawie § 2, ust. 2 Porozumienia nr 140/2012 z 30 marca 2012 r. zawartego
pomiedzy Wojewoda Lubelskim a Gimna Lublin (Dz. Ur2z. Woj. Lub. z 30 marca 2012 r. poz.1329 z
pdzn. zm.), po rozpatrzeniu wniosku z 16 maja 2017 r. (znak: AB-LA-II.6730.20.2017; data wplywu do
BMKZ w Lublinie 16 maja 2017 1.) zlozonego przez Wydziat Architektury | Budownictwa UM Lublin i
sygnowanego przez mgr inz. arch. Beate Malicka-Zabek Zastepce Dyrektora Wydzialu Architektury i
Budownictwa, dziatajacaz upowaznienia Prezydenta Miasta Lublin

postanawiam

uzgodnié tres¢ projektu decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy (znak: AB-LA-I1.6730,20.2017; data
wystapienia o uzgodnienie: 16 maja 2017 r.), dla decyzji o warunkach zabudowy dla inwestyeji polegajacej na
budowie budynku hotelowego z ustugami i handlem do 2000 m? oraz garazami podziemnymi w bryle budynku
na dziatce nr 32/4 (obr. 36-Srédmiescie, ark. 1), polozone} przy ul. Spokojne} 10, Czechowskie} 12,
Gawareckich 1 i Lubomelskiej w Lublinie.

Uzasadnienie

W dniu 16 maja 2017 r. Urzad Miasta Lublin Wydziat Architektury i Budownictwa przekazal do Biura
Miejskiego Konserwatora Zabytk6w w Lublinie wniosek (znak: AB-LA-IL6730.20.2017), w sprawie o
uzgodnienie projektu decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajace] na budowie zespolu budynkéw
mieszkainych wielorodzinnych z ustugami (w tym handel o powierzchni sprzedazy do 2000 m*) oraz garazy
podziemnych, na dziatce nr ewid. 32/4 (obr. 36-Sradmiescie, ark. 1) polozonej przy ulicy Spokojnej-
Czechowskiej-Gawareckich-Lubomelskiej w Lublinie. Wniosek zawierat peina dokumentacje wlasciwa dia
projektu decyzji, to jest wniosek Inwestora, wypis z ewidencji gruntow wraz z wyrysem, analize uwarunkowari
zagospodarowania terenu (czesé tekstowa - zal. nr 2) wraz z ezescia graficzna (zal. nr 3), oraz projekt
przedmiotowej decyzji wraz z kopia zatqcznika graficznego do projektu decyzji z liniami rozgraniczajacymi
teren inwestycji. Termin uzgodnienia mija 30 maja 2017 r.

Rozpatrujac przedstawiony obecnie wniosek nalezy zauwazy¢:
Przedmiotowa nieruchomosé nie jest objeta ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego. Zgodnie z tresciq art. 59 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.2016.778 z pdzn. zm.) zmiana zagospodarowania terenu w
przypadku braku planu miejscowego, polegajgca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych
robét budowlanych, a fakze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jega czesci, z
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paw j

zastrzezeniem art. 50 ust. 1 i art. 86, wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkow zabudowy. Przepis art.
50 ust. 2 stosuje sie odpowiednio,

Przedmiotowa nieruchomos¢ nie jest objeta ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie z tresciq art. 59 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.2016.778 z pdzn. zm.) zmiana zagospodarowania terenu w
przypadku braku planu miejscowego, polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych
Tobét budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czeéci, z
zastrzezeniem art. 50 ust. 1 i art. 86, wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy. Przepis art.
50 ust. 2 stosuje sie odpawiednio.

Przedmiotowa nieruchomosé, t. |. dzialka o nr ewid. 34/2 (obreb 36 - Srédmiescie, ark. 1), polozona przy
ul. Spokojnej 10 w Lublinie, zlokalizowana jest w granicach historycznego zespolu urbanistycznego Starego
Miasta i Srédmiescia Lublina (nr rej. A/153). Wamiankowany zespét spetniajac kryteria zawarte w tresci art. 3
pkt. 1 ustawy z 23 fipca 2003 1. 0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, jest zabytkiem (por. decyzje
Lubelskiego Wojewdédzkiego Konserwatora Zabytkow: KI, V-7/4/67 z 27 stycznia 1967 6., KI. IV-42/82 z 28
maja 1985 1, KD.5140.31.4.2013 z 18 listopada 2013 r. - nr rej. zabytkow A153, uzasadnienie - s. 4-7).
Oznacza to, ze jest to zespdi nieruchomosci bedacy dzielem cztowieka, zwiazany z jego dzialalnoscia,
stanowiacy Swiadectwo minionej epoki, ktérego zachowanie lezy w interesie spolecznym ze wzgiedu na
posiadana wartos¢ historyczna, artystyezng lub naukowa.

Zespot urbanistycany Starego Miasta i Srédmieécia Lubiina uwzgledniony zostal w gminnej ewidencji
Zabytkow. Ponadto budynek szkoly przy ul, Spokojnej 10, zostal uwzgledniony w Gminnej ewidencji zabytkow
miasta Lublin. Takze uksztaltowanie terenu nieruchomosgci, bedace jak sie przypuszcza, pozostalosciq
fortyfikacji miejskich z |. 70-tych XVII wieku, zostato uwzgledniony w Gminnej ewidencji zabytkéw miasta
Lublin.

Nieruchomos¢, 0 nr ewid. 34/2 pofozona w Lublinie przy ul. Spokojnej 10 w Lublinie, ziokalizowana
jest w granicach stanowiska archeologicznego obejmujacego teren czesci dawnego Przedmiescia
Krakowskiego. Stanowisko to ujete jest w Gminnej ewidencji zabytkéw gminy Lublin.

Zespét urbanistyozny Starego Miasta i Srddmiescia miasta Lublina, zgodnie z tresciq art 6 ust. 1 pkt 1
litera b oraz art. 7 pkt 1 ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (dalaj - ucozioz), podlega
ochronie na podstawie wpisu do rejestru zabytkow zespolu urbanistycznego Starego Miasta i Srédmiescia
miasta Lublina (por. ww decyzje Lubeiskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow).

Nalezy takze wyjasni¢, ze nieruchomosé o nr ewid. 34/2 polozona w Lublinie przy ul. Spokojnej 10 w
Lublinie, zabudowana budynkiem wymienionym wyzej, nie jest objeta indywiduaina ochrona poprzez wpis do
rejestru zabytkow wojewddztwa lubelskiego. Z uwagi jednakze na fakt, xe nieruchomosé ta jest polozona w
granicach wpisu do rejestru zabytkow wojewédztwa lubelskiego zespolu urbanistyeznego Starego Miasta i
Srédmieécia_Lublina, ktory zostat uznany za zabytek, podlega ograniczeniom w zakresie ksztattowania
przestrzennego zgodnie z celami ochrony tego zabytku (por.: | SAWa 2354/11 - wyrok WSA w Warszawie z
11.05. 2012).

Jak wynika z tresci art. 7 ust. 4 ustawy z 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami
forma ochrony zabyikow sa: ustalenia ochrony w miejscowym planie Zagospodarowania przestrzennego albo
w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzji o warunkach zabudowy, decyzji o
zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej, decyzji o ustaleniu lokalizacji {ini kolejowej lub decyzji o
zezwoleniu na realizacje inwestycji w zakresie lotniska uzytku publicznego. Projekty ww decyzji, zgodnie z
tresciq art. 5 i 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przesirzennym, sporzadzaja osoby
uprawnione, za& wojewédzki konserwator zabytkow (Miejski Konserwator Zabytkow w Lublinie w przypadku
gminy Lublin), zgodnie z art. art. 53 ust.4 pkt 2 oraz 64 ust.1, wylgeznie je uzgadnia, to znaczy wyraza zgade
(lub nie) na konkretna tresé proponowanego rozstrzygniecia, co nastepuje w trakcie postepowania
dotyezacego wydania decyzji o warunkach zabudowy. Decyzja o ustaleniu warunkow zabudowy, zgodnie z
tresciq art. 54 pkt 2 litera b ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okresla warunki i
szozegdiowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace z przepis6w odrebnych, a w
szezegdlnosci, migedzy innymi, w zakresie: ochrony dziedzictwa kulturowego | zabytkow oraz dobr kultury
wspdiczesnej. W postepowaniu uzgadniajgcym organ uzgadniajacy nie posiada wiaéciwosci tzeczowych do
okreslania ustaleri warunkéw zabudowy w zakresie swoich kompetencji wynikajacych z posiadanej wiedzy,
umiejetnoSci oraz odpowiedziainosci, w danym przypadku - ustalen ochrony dziedzictwa kulturowego i
zabytkow oraz débr kultury wspdiczesnej.

Zgodnie z tresciq art. 60 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym decyzje o
warunkach zabudowy wydaje, z zastrzezeniem ust. 3, wojt, burmistrz albo prezydent miasta po uzgodnieniu z
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organami, o ktérych mowa w art. 53 ust. 4, i uzyskaniu uzgodnien lub decyzji wymaganych przepisami
odrebnymi. Decyzje, o ktérych mowa w art. 60 ust. 1, wydaje sie po uzgodnieniu, miedzy innymi zgodnie z
trescia pkt 2, 2 wojewddzkirm konserwatorem zabytkow w odniesieniu do obszaréw i obiektow objetych
formami ochrony zabytkow, o ktérych mowa w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i
opiece nad zabytkami oraz ujetych w gminnej ewidencji zabytkow. W oparciu o art 53 ust. 5 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uzgodnienia decyzji o ustaleniu warunkow zabudowy
dokonuje sie w trybie art. 106 Kodeksu Postepowania Administracyjnego, z tym ze zazalenie przysluguje
wylacznie inwestorowi.

Na podstawie tresci §1 ust. 1 pkt 1 porozumienia nr 140/2012 zawartego w 30 marca 2012 roku
miedzy Wojewoda Lubelskim, a Prezydentern Miasta Lublin, wlaSciwym organem do uzgodnienia decyzji w
przypadku omawianej nieruchomosci jest Prezydent Miasta Lublin, z upowaznienia ktérego dziala Miejski
Konserwator Zabytkow w Lublinie (Dz. Urz. Woj. Lub. Z 30 marca 2012 r. poz.1329 z pdzn. zm.).

Zgodnie z trescig art. 4 ustawy © ochronie zabytkow i oplece nad zabytkami ochrona zabytkow
polega, w szczegéinogci, na podejmowaniu przez organy administracji publicznej dzialan majacych na celu
zapewnienie warunkéw prawnych, organizacyjnych i finansowych umozliwiajacych trwale zachowanie
zabytkéw oraz ich zagospodarowanie i utrzymanie. Istote zachowania polegajaca na “utrzymywaniu" zabytku
zgodnie z przepisami o ochronie zabytk6w mozna sprowadzic do przestrzegania w szczegdinosci tych
przepisow, ktore nakfadaja na wiasciciela zabytku lub jego posiadacza obowilazek realizacji dziatan
wynikajgcych z definicji opieki nad zabytkami, a zatem zabezpieczenia i utrzaymania zabytku oraz jego
otoczenia w jak najlepszym stanie i korzystanie z zabytku w sposéb zapewniajacy trwate zachowanie jego
wartosci (art. 5 pkt 3 4 uoozioz). Wiasciciel tub posiadacz nieruchomosci nie bedacej zabytkiem, jednakze
stanowiacej integralny skladnik chronionej struktury przestrzennej zabytku (np. uktadu urbanistycznego tub
turalistyeznego, zespolu budowlanego, krajobrazu kulturowego, etc.) winien uwzgiednié w swoich
zamierzeniach koniecznosé dostosowania swoich zamierzen do uwarunkowan ochrony zabytku.

Ochrona i konserwacja zabytkow jest istotnym elementem polityki kulturalne| Paristwa, sq one
bowiem nie tylko Sladem przesziosci, ale takze cennym skKiadnikiem kultury wspoiczesnej, przyczyniajacym sie
do ksztattowania przyjaznego czlowiekowi Srodowiska jego zycia. Taka role zabytk6w mocno podkreslala juz
miedzy innymi Europejska Karta Ochrony Dziedzictwa Architektonicznego z 1975 r. (art. 3, 4, 5). Ich
zachowanie, ochrona i konserwacja jest dzialaniem w waznym interesie publicznym ze wagledu na znaczenie
zabytk6w w procesie edukacji, humanizacji spoleczeristwa, jego kulturowej identyfikacji, wreszcie takze
znaczenie dla sfery ekonomii i gospodarki.

Nalezy podkresli¢é, ze zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
ochronie i opiece podiegaja, bez wzgledu na stan zachowania zabytki nieruchome bedace, miedzy innym:

uktadami urbanistycanymi, ruralistycznymi i zespolami budowlanymi.
Okreslony w ratyfikowanych przez Rzeczpospolitg Polska dokumentach, przede wszystkim

Miedzynarodowej Karcie Ochrony Miast Historyeznych (Waszyngton Toledo 1987 ©), zakres ochrony
konserwatorskiej zabytkowych miast historycznych obejmuje w szczegdinosci plan miasta, okreslony przez
ulice i dziatki (ich przebieg, szerokosé i przekrdj, historyczny ksztait i wielkoSé dziatek oraz ich sposéb
zagospodarowania), wspdizaleznos¢ miedzy zabudowa, zielenia a otwarta przestrzenia, wyglad zewnetrzny
budowli (okreSlony skala, rozmiarami, stylem, konstrukcjg, materiatami, kolorem i wystrojem), wspdizaleznosé
miedzy miastem lub dzielnica zabytkowa, a otaczajgcym je Srodowiskiem naturalnym i kulturowym, rozne
funkeje, ktore miasta Jub dzieInice speinialy w przeszlosci.

.Memorandum Wiederiskie dotyczace ,Dziedzictwa Swiatowego i Wspdiczesnej Architektury —
Zarzadzania Historycznym Krajobrazem Miejskim” z maja 2005 r. stanowi w rozdziale ,Zasady i cele” pkt. 14,
m. in, ze ,autentycznos¢ i integrainosé historycznego miasta (...) nie moga podiegaé kompro-misom”. W
rozdziale zatytulowanym ,Wskazania do zarzadzania konserwacja” w pki. 18 stwierdzono m. in. ze
»podejmowanie decyzji dotyczacych (...) architektury wspétczesnej w historycznym krajobrazie miejskim
wymaga (...) kulturainie | historycznie wrazliwego podejécia (...), zoadania relacji przestrzennych miedzy
starym a nowym, przy jednoczesnym uszanowaniu autentyeznoscl i integrainosci historyeznych materiatowi
istniejgce] zabudowy’, za§ ,czynnikiem niezbednym w procesie pianowania jest rozpoznanie (...) zagrozen w
celu zagwarantowania wywazonego rozwoju i procesu projektowania. Baza (...) jest wyczerpujace badanie i
analiza historycznego krajobrazu miejskiego” (por. Ochrona Zabytkéw 20085, nr 2, s. 103 i nast.).

Miasto historyczne, jakim - miedzy innymi - jest rowniez Lublin, jest elementem krajobrazu. Warto
zauwazy¢ zatem, ze zgodnie z przyjeta przez UNESCO rekomendacjg z 10 listopada 2011 +.
(Recommendation on the Historic Urban Landscape) najnowsza definicja pojecia historycznego krajobrazu
miejskiego okreSla go jako: ,obszar miejski rozumiany jako wynik historyeznych nawarstwien wartosci
kulturowych i naturalnych | atrybutow, wykraczajacy poza zakres pojecia ‘historyczne centrum’ iub 'zespél'
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obejmujacy szerszy miejski kontekst i jego geograficzne otoczenie (http:/www.unesco. pi/kultura/dziedzictwo-
kulturowe/dziedzictwo-materialne/konwencje-i-rekomendacje/).

Miasta maja swojg tozsamosé. Warto to podkreslaé i pielegnowaé, zwlaszeza w ozasach globalizacit,
2 wielu wzgledéw pozytecznej i nieuniknionej, ale takze obfitujace] w skutki niepozadane. Jednymz nich jest
niebezpieczeristwo zatracenia identyfikacji kulturowej J. Piekalski, Praga Wroclaw i Krakow. Przestrzefi
publiezna i prywatna w czasach Sredniowiecznego przelomu, Wroclaw 2014, s. 7).

Zespdl Starego Miasta i Srédmiescia Lublina usytuowany jest na obszarze fliczacym ok. 220 -230 ha,
obejmujacym teren wierzchowinowy (wyniesionej od 190 do 220 m. npm) i, po czesci, zboczy dolin rzecznych:
Czechéwki (od pdinocy) i meandrujacej Bystrzycy (od poludnia i wschodu). Doliny rzeczne, utwory o zmiennej
szerokoéci, stanowia dwa naturaine, chociaz przeksztatcone antropogeniczne, pasma graniczne (krawedzie)
historyeznego centrum osadniczego. Uklad lokacyjny Lublina jest jednym z typowych zjawisk cywilizacil i
sztuki europejskiej. Jego wartos¢ polega, miedzy innymi, na znakomitym woisaniu ukladu geometrycznego w
zastane na danym etapie dziejéw warunki topograficzne. Historyezny uklad przestrzenny Lublina ze Starym
Miastem, Wzgdrzem Zamkowym, Przedmiesciem Krakowskim i Zmigrodem to reprezentatywny przyklad
aglomeracji rozwijajacej sie i nawarstwiajace] zasoby dziedzictwa kulturowego nieprzerwanie od wezesnego
Sredniowiecza po czasy wspdtczesne. Dominantami zespolu urbanistycznego Starego Miasta i Srddmiescia
Lublina sq; potwyspowe wyniesienie mieszczace zabudowe Starego Miasta i odosobnione Wzgorze Zamkowe
z charakterystyczna zabudowa siegajaca od XIll do XX w.

Lublin to przyktad historycznego nawarstwienia aglomeracji miejskiej ze wschodniego krarica Europy,
a istotnym w przesziosci znaczeniu, takze miedzynarodowym, zachowujacym do dzig znaczenie centralnego
ogrodka regionu, kt6ra nieprzerwanie zachowuje i pielegnuje swe materiaine i niemateriaine dziedzictwo.
Wartoé¢ historycznego Lublina artykuluje sie w nawarstwieniu sktadnikéw artystycznych i cywilizacyjnych od
$redniowiecza po dzié i mieSci sie w granicach wskazanego zespolu. Granice poszczegdinych artefaktow
urbanistycaznych sktadajacych sie na ten zespot sq wyraziécie zarysowane, stabilne, czyteine, co dokumentuje
zachowana kartografia (od pocz. XVII w. po czasy wspdiczesne; por. Plany | widoki Lublina XVH-XX{ wiek,
pod red. M. Harasimiuka, D. Kociuby, P. Dymmela, Lublin 2007). Granice te, zostaly wyodrebnione w wyniku
historycznych regulacji wlasnosclowych i prawnych. Zespd! zachowat czytelnosé granic, ukladéw, systemu
wydzielania blokéw zabudowy, form architektonicznych i tregci niemateriainych, ktére decyduja o jego
wartosci. Jawi sie jako zespé! miasta historycznego o wysokim stopniu autentyzmu w skali krajobrazowe; i
urbanistycznej, znacznym autentyzmie w_ skali obiektowej i skali detalu. Generalnie, caloS¢ zespolu
postrzegana jest jako harmonijnaw zakresie skali, palety i struktury.

Podsumowujac kwestie wartosci chronionego zespotu Starego Miasta i Srédmiescia Lublina, nalezy
wskaza¢, Ze zachowuje on znaczny stopien autentyzmu w projekcie i ksztatcie, materiale i substancji oraz
elementach niemateriainych.

Atrybutami wskazanych wyzej wartoéci sq: a) sam zespét Starego Miasta i Srédmiescia Lublina jako
suma zespolow historycznej zabudowy spojonych w catosé, b) zachowujgce czytelnoSé poszczegéine
skladniki zespotu (przy czym czytelnosé nalezy rozumieé jako tatwosé z jaka skladniki i ich czesci moga byé
fozpoznawane | organizowane w spdjny wzdr); c) zachowujace czyteinosé granice miasta historycznego i jego
jednostek; d) siatka ulic | placéw; e) historyezny uklad podzialéw wlasnosciowych determinujacych uklad
zabudowy, czeSciowo przeksztaicony w wynikéw podzialéw i scale na przestrzeni dziejaw miasta;: f} uktad
blokéw zabudowy determinowany siatka podzialéw wiasnosciowych; g) przestrzenie woine uformowane przez
zabudowe i warunki naturalne; h) wielofazowa i nawarstwiona zabudowa zabytkowa wypelniajaca zespdi, i)
gabaryt zabudowy uksziattowany obowiazujacymi w przesziosci przepisami, uwarunkowaniami i rozlegloscia,

zabudowy; }) wystrd} elewacii, k) zielenh zabytkowa, jako dopeinienie tkanki architektonicznej (ogrody, parki,
uzytki i nieuzytki), 1) nawierzchnie, m) mata architektura, n) panoramy i widoki miasta i jego czesci
percypowane z wybranych i licznych punktow, ciagéw i powierzchni widokowych, 0) osie widokowe
stanowigce powiazania najistotniejszych dia formy zespolu obiektow, widoki na zabytki zwigzane z ekspozycja
konkretnych obiektéw, p) wartoSci niematerialne znajdujace wyraz, miedzy innymi w nazewnictwie,
wydarzeniach historyeznych, efc., r} warstwy archeologiczne.

Omawiana nieruchomosé jest nosnikiem wiekszosci ww. atrybut6w materiainych wartosci zespotu,
posiada takze wartosci indywidualne, zwigzane zaréwno z domniemanym dawnym bastionem, jak | przede
wszystkim samym budynkiem szkoly.

Nieruchomoéé o nr 34/2 (ark. 1, obr. 36-Sradmiegcie) potozona przy ul. Spokojnej 10 w Lublinie, byla
zapewne czesciq rozmierzonych po fokacji Lublina ogrodéw lubelskich mieszezan. Najstarsze informacje
kartograficzne o stanie zagospodarowania tego obszaru przynosza osiemnastowieczne mapy: mapa d’Orkena
2 1776 roku, t2w. Mapa tackiego (oryginat z 1783 roku, znana w kitku odrysach zachowanych w Archiwum
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Paristwowym w Lublinie oraz archiwum Gtownym Akt Dawnych) oraz taw. Mapa Heldensfelda, z |. 1801-1804,
zachowana w Kriegsarchiv w Wiedniu (Lublina dotyezy arkusz nr 195 mapy, mapa dostepna cyfrowo na
stornie www.mapire.eu). Nanlesione na ww. planach i mapie informacje dotyczace przebiegu [init obronnych

Owezesnego Lublina sugeruja, ze na terenie omawianej dziatki znajdowat sie obiekt obronny bedacy czescia,
obwarowan nowozytnych miasta — ich linii zreafizowanej ok. 1670 roku. Jednak przypuszozenie, Ze mamy tu
do czynienia z uregulowanym reka ludzka zalozeniem ziemnym, w formie fortyfikacli polowych, powstalym
poprzez wykorzystanie naturalnie uksztaltowanego cypla penad doling rzeki Czechdwki i dochodzacym do nie}
od potudnia wawozem ob. ul. Lubomeiskiej (sucha doling), wyrazone przez badaczy Iubelskich fortyfikacji (J.
Teodorowicz-Czerepinska, G. Michalska, &. Michalski, Ochrona fortyfikacji miejskich w planach
Zagospodarowania przestrzennego na przykiadzie Lublina, ,Fortyfikacja’ t. Vill (1999), s. 132; por. takze K.
NieScioruk, Metodyczne aspekty kartograficznej analizy i oceny dawnych planéw miast na przykladzie planu
Lublina z 1716 roku C. d’Orkena, Lublin 2006, s. 85-86) jakkolwiek zasadne z punktu widzenia analizy ww.
kartografii oraz zasad budowy podobnych zalozen obronnych w epoce, nie jest potwierdzone. W
szezegdlnosci, pdézniejsze deniwelacje terenu zwiazane z budowa szkoly w okresie miedzywojennym (np.
regulacje terenu boiska, okresionego przez autoréw ww. opracowania jako hipotetyezny nadszaniec)
powodujg istotne watpliwosci co do zakresu zachowania bastionu.

Zachowane prawdopodobne pozostalosci umocnien obejmuja stoki skarp pierwotnie naturalnego
cypla powstalego poprzez procesy denudacyjne, kidre doprowadzily do powstania doliny Czechowki i suche}
doliny do niej uchodzacej od strony poludniowej. Fotografie z okresu miedzywojennego oraz przekroje | plany
terenu dzialki zawarte w zachowanym w Archiwum Paristwowym w Lublinie projekcie budynku Szkoly
Zawodowej Zenskiej, wskazuja, ze do dzi$ od okresu budowy szkoly w |. 20.30. XX w. nie zaszly istotne
zmiany uksztattowania tego terenu, w przeciwiestwie do okresu wezeSniejszego, bowiemw trakcie budowy
szkoly, jak wynika z zachowanych projekiow, dokonano znaczacych niwelacji ww. czesci terenu, w celu
zarowno budowy szkoly, jak i realizacji boiska szkoinego. Te niwelacje dokumentuje zawarty w zachowanym w
APL projekcie budowy szkoly, profil terenu wykonany na osi wschéd-zachéd (projekt zachowany w Archiwum
Paristwowym w Lublinie, zespot Urzad Wojewddzki Lubelski, seria 5.5 Oddzial budowlany, Referat ogdinego
nadzoru budowlanego, sygn. 1490; dalej: APL, sygn. 1490; omawiany rysunek profilu oznaczony jako s. 8). W
chwili sporzadzania rysunku profilu kulminacja wzniesienia nie byla terenem wyréwnanym, splantowanym, ale
jak sie wydaje, jeszcze uksztaltowanym naturainie, o roznicach wysokosci w obrebie wyzszej parti ok. 4-5 m.
Poréwnanie tzednych wskazanych na ww. profilu z rzednymi okresionymi na zachowanym w tej samej
jednostce archiwalnej (s. 14) planem sytuacyjnym planowanego zespotu oraz aktuainymi rzednymi terenu
(odezytanymi ze zdje¢ laserowych LIDAR), zbieznymi z ukazanymi z planie sytuacyjnym z 1928 roku,
wskazuje, Ze dokonano niwelacji terenu wyzszej czeéci wzniesienia o od 2 do 5 m, w zaleznosei od miejsca
(od rzednych przed budowa szkoly 192,21-197 m npm do poziomu zblizonego do ul. Spokojnej - ok. 193 m
npm, ktary to poziom jest ogéinie zachowany do dzig).

Ponadto, co istotne, zlikwidowano wdowezas wysuniete podwyzszenie terenu po pdéinocnej stronie
wyzszej czesci, identyfikowanej z nadszaricem. To wysuniefe podwyzszenie, widoczne na_historycznej
kartografii od mapy Lackiego z 1783 roku, jak sie wydaje mogto by¢ wiasciwym obiektem obronnym, na co
weskazuje jego skala, zblizona do skali dobrze udokumentowanych w kartografii lubelskich dziet obronnych z
tego okresu ~ zlemnych (czeSciowo umocnionych murem ceglanym) bastei, rozlokowanych w kierunku
poludniowym froniu umocnien z ok. 1670 roku. Wysuniecie tego niewielkiego obiektu przed wyplaszczona,
nizszq czeét wzniesienia i urequlowanie stoku wyzszej czeSci mogto miet na celu umoziiwienie ostrzatu z niej
przedpola stoku, kféry pelnil zapewne w tej sytuacji funkcje kurlyny. OkreSlenie pierwotnego ksztaltu tego
dzieia i jego histori jest dzis wlasciwie niemozliwe, ze wzgledu na dokonane w zwiqzku z budowa szkoly
niwelacje terenu, w tym iikwidacje omawianego wysunigcia - ,bastei".

Na terenie ww. nieruchomosgci, w 1. 1928-1931 wybudowano wg projektu ignacego Kedzierskiego
budynek Sredniej Szkoty Zawodowej Zeriskie] (ob. Zespot Szkot Odziezowo-Wlokienniczych), poszerzony 0
budynek sali gimnastycznej w |. 1933-1936 wg projektu Stanistawa tukasiewicza (projekt zachowany w
Archiwum Panstwowym w Lublinie, zespot Urzad Wojewédzki Lubeiski, seria 5.5 Oddzial budowlany, Referat
ogdinego nadzoru budowlanego, sygn. 1490). Jak stusznie zauwaza M. Semeniuk, tworea strony internetowej
poswieconej lubelskiemu modernizmowi: ,Gmach szkoly reprezentuje nurt pdimodemizmu. Charakter

architektury tworza kKlasycyzujace cytaty ao zgeometryzowanych i uproszczonych formach nadajgcych
budynkowi cech monumentainych ij reprezentacyjnych. Sq to przede wszystkim oddajace charakter wielkiego
porzadku pionowe porzezbione pasy przysclennych filaréw oraz zwienczenie ryzalitu tympanonem o
oszezednej formie. Ryzalit mieszczqcy glowne wejscie zostai zlokalizowany na skraju elewacji, wskutek czego
famie rozpowszechniona w poprzednich epokach symetrie i zaciera fasadowoSé, co ukierunkowuje
architekture budynku w strane modernizmu. Taki uklad bryly pozwolll na wyréznienie naroznika gmachu
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widzianego od strony ul. Spokojnej. Architekt ignacy Kedzierski kontynuowat w ten sposéb swoja ostrozna
postawe wobec moderizmu, jednoczesnie wpisujac sie w estetyke czesto stosowana dia budynkow
uzytecznosci publicznej korica lat 20. XX wieku.” (hitps:/Avww.facebook.com/modernizmwlublinie/)

W szczegdinosci nalezy padkresli¢ role malowniczego, geometrycznego spietrzenia bry! obiektu od
strony ul. Spokojnej, przez ktérq do budynku dociera sie z centrum miasta. Jest to dobrej Klasy, swiadoma
kompozycja, dzieki zastosowaniu ktdérej |. Kedzierski okreélit szczegdlowo dominante bryly budynku, a
zarazem istotny akcent wnetrza ulicy percypowanego od strony poludniowej, kiéra to rola przestrzenna
budynku bezwzglednie powinna pozostaé w widoku od ulicy Spakojnej zachowana.

W trakcie projektowania gmachu (0 ezym Swiadcza wskazane wyzej, zachowane w APL projekty)
Ignacy Kedzierski planowal takze budowe obiektu bursy, o podobnej skali, jak obiekt szkoly, w tyle dzialki,
ponizej podwyzszenia, uregulowanego w tym okresie na boisko szkoine.

Z uwagi na fakt, Ze mamy do czynienia z obiektem bedgcymi integrainym skladnikiem chronionego
zespolu urbanistycznego Starego Miasta i Srédmiescia Lublina wiagciwymi dzialaniami, w stosunku do
przedmiotowej nieruchomosci, z punktu widzenia ochrony, winny byé dziatania zmierzajace, zgodnie z wiedza,
i celami ochrony zabytkow, do zachowania zabytku (zespolu urbanistycznego Starego Miasta i Srodmiesgcia
Lublina) dia przyszlych pokoler.

W dotychczasowych opracowaniach zostaly okreslone ramowe uwarunkowania konserwatorskie
dotyczace omawianego obiektu, jako czeSci fini obronnej miasta z |. 70-tych XVII stulecia (J. Teodorowiez-
Czerepifiska, G. Michalska, &. Michalski, Ochrona fortyfikacji miejskich w planach zagospodarowania
przestrzennego na przykladzie Lublina, ,Fortyfikacja” t. VIll (1999), s. 134-135):

~ sanacja wysokich, zielonych skarp frontu obwarowari, docelowo woinych od zabudowy,
- kontrolowanie nowo planowanych inwestycji,
~ uznanie terenow u podndéza skarp obronnych za strefe ekspozycji.
W praktyce urbanistycznej i konserwatorskiej, glownie europejskiej, znane sq réznorodne metody

postepowania z reliktami tego rodzaju zalozeh obronnych. W zaleznosci od ich stanu zachowania, skali, a
takze aktuainej roli w organizmie zurbanizowanym

Biorac pod uwage aktuaing wiedze na temat omawianych obiektow oraz potrzeby ochrony,
sformutowaé mozna nastepujace zatozenia ochrony konserwatorskie| dotyczace _przedmiotowej
nieruchomosci:

~ nalezy bezwzglednie zachowaé uwzgledniony w Gminnej Ewidencji Zabytkéw budynek szkoly, mozliwa
jest jego adaptacja na inne funkcje, pod warunkiem zachowania substancji, formy zewnetranej i gabarytow
budynku;

~nalezy co do zasady zachowaé parametry uksztattawania terenu:
~ dopuszeza si¢ lokalizowanie kubatur wewnatrz wzniesienia tzw. bastionu, pod warunkiem braku zmiany

uksztaltowania terenu, w szcezegdlnosci stokdw;
- halezy pozostawi¢ bez zabudowy stoki hipotetyeznego frontu obwarowan (od strony zachodniej i

pdinocnej, czesciowo takze hipotetycznych pozostatosci barku (?) bastionu od strony poludniowej);
- nalezy wykluczyé zabudowe z przedpola ww. stokow, uczytelnié je dla odpowiedniej ekspozycji:
~ dopuszeza sig zabudowe na waniesieniu, z odpowiednim je} odsunigciem od skraju stoku (dla

uczytelnienia jego formy terenowej) i stopniowaniem je} wysokosci — obnizaniem w kierunku zachodnim, z
pozostawieniem budynku szkoly jako dominanty zespolu:

- zaleca sig lokalizowanie nowej zabudowy jako kontynuacji planowanego budynku bursy, z
pozostawieniem dziedzirica — podworza;

~ Zaleca sie utrzymanie wysokosci nowej zabudowy na takich rzednych, aby zachowaé dominujaca, role
starego budynku (aktualna rzedna zwiericzenia ,wiezy” budynku od strony ul. Spokojnej: ok. 213 m npm,
kalenica gléwnej czeSci budynku: ok. 211 m npm).

W przedstawionym do uzgodnienia projekcie decyzji, wskazano m.in. nastepujace warunkii
wymagania ksztaltowania ladu przestrzennego:

-  okresiono obowiazujace i nieprzekraczaine linie zabudowy, wg zatacznika graficznego — jako
odsunigte od gémego skraju skarpy o odlegloSé 4 m od strony zachodniej i kontynuujace linie
zabudowy budynku szkaly od strony péinocnej,

~  wielko&¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki: max. 40,5 %, a udziat powierzchni
biologicznie ezynnej min. 15 %,

~ hie ograniczono szerokosci elewacji frontowej budynkéw, pod warunkiem ich podziatu przez
Ztyzalitowanie na odcinku o diugosciach nie przekraczajacych 26,5 m,

—  wysokos¢ gérnej krawedzi elewacii frontowej, jej gzymsu lub attyki — nie powinna przekroczyé rzednej
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210,6 m npm, z obnizeniem wysokosci zespolu budynkéw od strony ul. Lubomelskiej do rzednej 207
monpm, obnizenie pomiedzy wyzszq_a nizszq czesciq zespolu budynkdw wykonac nalezy w miejscu
skarpy pomiedzy wyzszym a nizszym poziomem terenu,
geometria dachu ~ przekrycie budynku plaskie o spadkach dachu do 15 stopni o wysokoéci w
najwyzszym punkcie do 210,6 m npm, z obnizeniem wysokosci budynkow od strony ul,. Lubomelskiej
do rzednej 207 m npm,
obowigzuje zachowanie budynku gi6wnego korpusu szkoly, w jego zachowanych historyeznych
parametrach,
ze wzgledu na lokalizacje inwestycji na terenie dawnych umocnie nie dopuszcza sie likwidacji
istniejacych skarp oraz zakazuje sie zmiany rzezby terenu.

OkreSlone w projekcie decyzji wymagania ksztattowania tadu przestrzennego, ze wzgledu na:
ustalenie zachowania modemistycznego, cennego architektonicznie budynku szkoly proj. l.
Kedzierskiego, ujetego w Gminnej Ewidencji Zabytkow w jego aktualnych, zachowanych
parametrach,
zachowanie skarp, bedacych przypuszczalnie reliktami uksztaltowania terenu dawnych umocnien,
okreslenie maksymalnych parametrow zabudowy w sposob nawiazujacy do skali zabudowy w

otoczeniu, z zachowaniem istotne} roll budynku szkoly,
a co za tym idzie m.in. uwzglednienie wskazar konserwatorskich, sformutowanych w pracy: J.
Teodorowicz-Czerepiriska, G. Michaiska, t. Michalski, Ochrona fortyfikacji miejskich w planach
zagospodarowania przestrzennego na przykladzie Lublina, ,Fortyfikacja” t. VIIl (1999), s. 134-135,
moga zostac uznane za dopuszezaine z konserwatorskiego punktu widzenia.

Weiawszy pod uwage powyzsze Miejski Konserwator Zabytkéw w Lublinie stoi na stanowisku, ze
przedstawiony do uzgodnienia w dniu 26 stycznia 2017 1. projekt decyzji (2nak. AB-LA-II.6730.20.2017) o
ustaleniu warunkow zabudowy moze zostaé uzgodniony z konserwatorskiego punktu widzenia.

Majac na uwadze powyzsze postanowiono jak w sentencji.

Pouczenie

Na podstawie art. 53 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. 2016.778 z pozn. zm.) na niniejsze postanowienie zazalenie przystuguje wylacznie
inwestorowi. Zazalenie wnosi sie do Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego za posrednictwem Miejskiego
Konserwatora Zabytkéw w Lublinie w terminie 7 dni od daty jego doreczenia.

Otrzymuja:
1. Urzad Miasta Lublin, Wydziat

Gospodarowania Mieniem
2. Urzad Miasta Lublin, Wydziat Architektury

i Budownictwa

3. Zespdt Szkdé! Odziezowo-Widkienniczych
w Lublin, ul. Lawinowa 5, 20-854 Lublin

4. PGE Dystrybucja SA, ul. Garbarska 21a,
20-340 Lublin

5. Zarzad Drég i Mostéw w Lublinie,
ul. Krochmalna 13), 20-401 Lublin

Do wiadomoscl:
1. Lubelski Wojewédzki Konserwator Zabytkow
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