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PREZYDENT MIASTA LUBLIN

ul, Wieniawshs 14 20-071 Lublin, lef.; 81 488 2200, (3x 81 466 2201

AB-LA-11.6730.19.2017 Lublin, dnia 26 maja 2017 r.

(nr rejestru organy wydajacego decyzje)

DECYZJA NR 288/17
o ustaleniu warunkéw zabudowy

Na podstawie :

» art 4ust 2 pkt2, art. 53 ust. 3,415, art. 54, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 oraz art. 61 ust. 1 pkt 151
art. 64 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniy przestrzennym
{Dz.U.2016.778 ze 2m.)

« art. 104 i art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U.
2016.23 ze zm.)

Po rozpatrzeniu wniosku z dnia: 02.02.2017r.

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

W sprawie: budowy budynku mieszkalno-usiugowo-handlowego do 2000 m? i garazy podziem-
nych na dzialce nr 32/4, polozonej przy ul. Spokojnej 10, Czechowskie] 12, Gawa-
reckich 1 i Lubomeiskie] w Lublinie

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji budowlanej polegajacej na budowie zespolu budynkdéw mieszkalnych
wieforodzinnych z ustugami {w tym handel o powierzchni sprzedazy do 2600 m?)
oraz garazy podziemnych

+  na dzialce nr ewid. 32/4 (obrgb: 36 ~ SRODMIESCIE, arkusz: 1)

» polozonej w Lublinie przy ul. Czechowskiej-Lubomelskie),

»  pas drogowy — dzialka nr 26/1 (ul. Czechowska — droga powiatowa, dziaka nr 53 —
ui. Lubomelska — droga powiatowa)

1. Linie rozgraniczajace teren inwestycji.
Teren inwestycji / dzialke oznaczono linig koloru czerwonego oraz literami:t ABCDEFGHIJKLLE
M N O PR S - A na mapie zasadniczej w skali 1:1000, stanowigce] zalgcznik nr 1 do niniejszej
decyzii.

2. Ustalenia dotyczace rodzaju, funkeji zabudowy i zagospodarowania terenu.
»  zabudowa $rédmigjska mieszkalno-ustugowa,
+  budowa zespolu budynkow 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) obowigzujaca i nieprzekraczaina linia zabudowy — oznaczona kolorem niebieskim na zatgczniku
nr 1 do decyzji,

b) wielkos¢ powierzchni zabudowy (istniejacsj | projekiowane]) w stosunku do powierzchni dziatki -
max. 40,5%, a udzial powierzchni biologicznie czynnej min. 25 %;

¢) szerokosci elewacii frontowe] budynkow nie ogranicza sie ped warunkiem ich podzialu przez
Zryzalitowanie na odcinki o diugoéciach nie przekraczajgcych 26,5 m,

d) wysoko&é gdmej krawedzi elewac]i frontowej, jej gzymsu lub attyki — nie powinna przekroczyc

WEB Mdok: 60825/05/2017



214
rzgdnej 210,6 m npm, z obnizeniern wysokosci zespofu budynkéw od strony ul. Lubomelskiej do
rzednej ok. 207,0 m npm; obnizenie pomigdzy wyzszg a nizszg czescig zespolu budynkaw
wykonac w miejscu skarpy pomiedzy wyzszym | nizszym poziomem terenu,

e) geometria dachu (kat nachyienia, wysokos¢ kalenicy, ukiad potaci dachowych) - przekrycie
budynku plaskie o spadkach dachu do 15% o wysokosci w najwyzszym punkcie do 210,86 m npm,
z obnizeniem wysokosci budynkow od strony wl. Lubomelskiej do rzednej ok. 207,0 m npm,

f) obowigzuje zachowanie gléwnego korpusu dawnej szkoly w jego aktuainych, zachowanych
historycznie parametrach,

) ogrodzenie — zakazuje sie budowy ogrodzen peinych oraz z prefabrykatéw betonowych z wyjat-
kiem prefabrykowanych podmurowek i elementow do budowy stupow:

h) nosniki reklamowe - zakazuje sie umieszczania zewnetrznych nosnikéw rekiamowych, nie
zwigzanych z inwestycia,

i} ze wzgledu na lokalizacie inwestycji na terenie dawnego fortu nie dopuszeza sie likwidacii
istnigjgcych skarp oraz zakazuje sie zmiany rzezby terenu, kibra moglaby mieé niekorzystny
(negatywny) wplyw na dziatki sgsiednie np. powodowalaby zmiane stosunkéw wodnych i za-
lewanie terenu lub utrudnialaby odplyw wod opadowych, osuwanie mas ziemnych itp.

j) uciazliwosci zwigzane z charakterem prowadzonej dziatalnosci usiugowej nalezy ograniczyé
do granic zajmowanej nieruchomosci,

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

4. Ustalenia dofyczgce ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu.

4.1,

4.2

4.3,

Przedmictowej inwestycji nie dotycza zakezy, nakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagos-
podarowaniu terenu wynikajgce z potrzeb ochrony $rodowiska.

W trakcie prac budowlanych inwestor realizujgcy przedsigwzigcie jest obowiazany uwzglednic
wymogi ochrony $Srodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegdinosci ochrong gleby,
zieleni, naturalnego uksztaltowania terenu i stosunkéw wodnych.

W przypadku kolizji projektowanego zagospodarowania terenu z niska zielenig i drzewostanem

w obrebie nieruchomoéei objete] inwestycig, nalezy uzyska¢ uzgodnienie z Miejskim Architekiem
Zieleni w Lublinie | Miejskim Konserwatorem Zabytkéw w Lublinie oraz zezwolenie na ewentuaing
wycinke drzew i krzewow abjetych ochrong.

5. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw oraz débr kultury
wspodiczesnej.

5.1.

5.2.
5.3.

§.4,

5.5,

56.

5.7.

Teren inwestycji jest objety ochrong konserwatorskg na mocy wpisu do rejestru zabytkéw 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 r, poz. 1446) wszelkie prace przy zabytku wymagajg uzgodnien z Miej-
skim Konserwatorem Zabytkow w Lublinie i uzyskania jego pozwolenia na prowadzenie prac na
podstawie art. 39.1 prawa budowlanego (Dz.13.2016.280 jt.).

Budynek dawnej szkoly objety jest wpisem gminnej ewidencji zabytkdw miasta Lublin.

Teren inwestycii jest objety ochrong konserwatorska jako stanowisko archeologiczne nr AZP 77-
81/15-4a, ujete w gminnej ewidencii zabytkdw.

Zgodnie z art. 32 i 33 ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2014 r,, poz.
1446) odkrycie w trakcie prac ziemnych przedmiotu, co do ktérego istnieje przypuszczenie, 2e jest
zabytkiern, jest podstawg do obowigzkowego wstrzymania wszelkich prac mogacych uszkodzié
odkryty przedmiot, zabezpieczenia go i niezwlocznego powiadomienia Lubelskiego Wolewaddzkiego
Konserwatora Zabytkdw w Lublinie.

Na podstawie art. 39.3 Prawa budowlanego, w stosunku do obiektéw budowlanych oraz obszarow
niewpisanych do rejestru zabytkow, a ujetych w gminne] ewidencji zabytkéw, pozwolenie na budowe
lub rozbibrke 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
Wojewods Lubeiskim, a Gming Lublin reprezentowang przez Prezydenta Miasta Lublin ustalono, ze
Gmina Lublin, powolujge Migjskiego Konserwatora Zabytkaw, przyjmuje do wykonania prowadzenie
czesci spraw z zakresu wlasciwos$ci Wojewody Lubelskiego, realizowanych przez Lubelskiego
Waojewddzkiego Konserwatora Zabytkow, dotyczacych ochrony i opieki nad zabytkami z terenu
Gminy Lublin.

Nieruchomos$¢ nie jest wpisana na Liste Dobr Kultury Wsptlczesnej,

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

6.1,

6.2,

Teren objety inwestycjg nie jest polozony na terenach gorniczych, a takze narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych.

Teren inwestyc]l nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne,

7. Warunki obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej.
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7.2

7.3,

7.4

7.5.

7.8.

3/4
Obsluga komunikacyjna terenu inwestycji od ul. Czechowskiej (drogi powiatowej 2336L) - pas
drogowy (dz. nr 26/1 iul. Lubomelskief (drogi powiatowe] 2366L) — pas drogowy (dz. nr 53), na wa-
runkach uzgodnionych z Zarzadem Drog | Mostdw w Lublinie.
Na terenie inwestycji nalezy zapewnié miejsca postojowe dla samochodéw osobowych
w ilosci niezbednej dia obstugi funkcji, a min.:
+ zabudowa mieszkaniowa wiglorodzinna - 0,5 migjsca postojowego / 1 lokal mieszkainy,
w tym 5% stanowisk dla obstugi osob niepelnosprawnych,
+  obiekly ustugowe handlowe o pow. sprzedazy do 2000 m? — do 20 mp/1000 m® pow. sprzedazy
« abiekty usitigowe inne — 1 mp/30 m? powierzchni uzytkowej uslug,
W granicach iokalizagji inwestycji nalezy zapewni¢ migjsca postojowe dia rowerow:
+ dia zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej - 1 migjsce postojowe / 1 mieszkanie, w tym 50%
stanowisk wewnglrz budynku,
+ dla zabudowy ustugowe] - 1 stanowisko / 2 stanowiska dla samochodéw, nie mniej niz 2
stanowiska, w tym minimum 50% miejsc w poziomie terenu,
Projekty budowlane drog i zjazdow, elementy urzadzen budowlanych {w tym réwniez kioski, schody,
pochyinie itp.) wystepujacych w pasie drogowym wymagajg uzgodnienia z wlasciwymi zarzgdcami
drog.
Zasilanie | zaopatrzenie w media infrastruktury fechnicznei (energie elekiryczna, wodg, gaz,
kanalizacje sanitarng, kanalizacje deszczowa, telekomunikacie) wnioskowanej inwestycji
{0 ile jest wystarczajace dia zamierzenia budowlanego) nalezy projektowad zgodnie z warunkami
okreslonymi przez dysponentdw poszczegdinych czynnikdw.
Zabezpieczenie kolidujgcego z projektowang inwestycja uzbrojenia technicznego rozwigzaé na
warunkach i w uzgodnieniu z zarzadzajacymi poszczegbinych sieci.

8. Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich.

9.

9.1.
8.2.
8.3
9.4.
9.5.
9.6.

9.7.

Obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzgdzeniami budowlanymi nalezy, biorac pod uwage

przewidywany okres uzytkowania, projektowad i budowac w sposob okresiony w przepisach, w tym

techniczno-budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajgc poszanowanie

uzasadnionych interesow osdb trzecich, w tym :

+  zapewnienie dostepu do drogi publicznej,

»  zabezpieczenie mozliwosci korzystania z wody, kanalizagji, energii elekirycznej i cieplnej oraz
ze srodkéw lgeznose,

«  zapewnienie dostepu $wiatta dziennego do pomieszezen przeznaczonych na pobyt ludzi,

»  okreslenie warunkow ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje,
zakldcenia elekiryczne | promieniowanie,

«  zapewnienie warunkow ochrony przed zanieczyszczeniem powietrza, wody 1 gieby.

Informacje dodatkowe,

Decyzja ninigjsza {zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym) wygasa jezeli inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe lub jesli dia tego
terenu uchwalono plan miejscowy, ktGrego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.

Warunki zagospodarowania terenu ustalone w decyzji wiazg organ wydajgcy decyzje o pozwoleniu
na budowe (art. 55 cyt. wyzej ustawy).

Dia terenu objetego niniejszg decyzjg moze by¢é wydana innym wnioskodawcom decyzja o usta-
ieniu warunkow zabudeowy. Dla przedmiotowego terenu decyzja taka nie zostata wydana.

Decyzja ta nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien oséb
trzecich.

Whioskodawey, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przysfuguje roszczenie o zwrot nakladow
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzig o ustaleniu warunkdw zabudowy.

Decyzja niniejsza nie upowaznia do rozpoczegcla robdt budowlanych. Roboty te mogg byc pro-
wadzone po wydaniu ostetecznej decyzji o pozwoleniu na budowe lub, odpowiednio po zgloszeniu
nie objetym sprzeciwem.

O pozwolenie na budowe mozna wystapi¢ do Wydziatu Architektury i Budownictwa Urzedu Miasta
Lublin, ewentualnie zglosic zamiar rozpoczecia robot budowlanych, gdy decyzia stanie sig
ostateczna.

10. Warunki wynikajace z przeprowadzonych uzgodnien.

W toku postepowania administracyjnego dokonano nastepuigeych uzgodnief z:
Zarzadem Drog | Mostdw w Lublinie, pismem, znak:iU-DE.4301.216.2017 z dnia
17.05.2017 .- bez uwag
Miejskim Konserwatorem Zabytkdw w Lublinie, postanowieniem, znakiMKZ-IN-1.4120.
357.2017 z dnia17.05.2017r.- bez uwag
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Integraing czedcig niniejszej decyzji sg nizej wymienione zataczniki i pozostajg do wgladu
w aktach sprawy, w Wydziale Architektury | Budownictwa Urzedu Miasta Lublin:
1. zalgcznik graficzny z oznaczonymi liniami rozgraniczajgeymi teren inwestycji
2. wyniki analizy:
= zalgcznik nr 2 — czess tekstowa
«  zalgcznik nr 3 — czescé graficzna

Projekt decyzji sporzadzif: mgr in. arch. Wieslaw Borek,
Lubelska Okregowa Izba Architektow nr LB D063

UZASADNIENIE

Inwestor wniost o ustalenie warunkéw zabudowy dia zamierzenia, polegajgcego na budowy budynku
mieszkalno-ustugoews-handlowego do 2000 m? oraz garazami podziemnymi w bryle budynku na dzialce nr
32/4, polozongj przy ul. Spokojnej 10, Czechowskiej 12, Gawareckich 1 i Lubomelskiej w Lublinie.

Zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wnioskowana
inwestycja wymaga ustalenia warunkow zabudowy 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 dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu organ
wyznaczyt wokét dziatkd budowlane], ktdrej dotyczy wniosek, obszar analizowany | przeprowadzit na nim
analize funkcji 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
wskazata mozliwose realizacji planowanego zamierzenia zgodnie z warunkami okreslonymi w ninigjszej
decyzji.

Na podstawie przeprowadzonego postepowania administracyjnego stwierdzono, ze przedmiotowe
zamierzenie inwestycyjne na omawiane| dzialce nie jest sprzeczne z przepisami odrebnymi i speinia warunki
okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt decyzji
o ustaleniy warunkow zabudowy uzyskat {patrz punkt 10 niniejszej decyzji) wszystkie niezbedne
uzgodnienia wynikajace z przepiséw prawa i nie narusza inferesu ostb trzecich,

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

Wobeac powyzszego orzeczono jak w sentencii.

Pouczenie :

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwolania do Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego w Lublinie, ul. Tomasza Zana 38C za moim posrednictwem, w terminie 14 dni od daty jgj
doreczenia.

Otrzymuija:

1. Wydzial Gospodarowania Mieniem UM Lublin
20-071 Lublin, ul. Wieniawska 14

2. wiasciciele | uzytkownicy wieczysci , kldrych dotyczy inwestycja
zgodnie z wydrukiem z ewidenci gruntow

1. Zespot Szkdt Odziezowych

2. PGE Dystrybugja SA.

3. ala

Do wiadomosci:

1. Zarzad Drog | Mostow

2. Biure Miejskiego Konserwatora Zabytkéw
20-113 Lublin, ul, Ziotg 2

3 Wydzial Planowania UM Lublin
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Zatacznik nr 2
Do decyzji o warunkach zabudowy
Znak: AB-LA-11.6730.19.2017

Wyniki analizy uwarunkowar zagospodarowania terenu

Lokalizacja i stan zainwestowania

Teren wnioskowane] inwestycji to dziatka nr 32/4 (obreb: 36 — Srodmiescie, arkusz: 1) o powierzchni
10 075 m?, polozona przy ul. Spokajnej 10 w Lublinie. Teren inwestycji aktuainie jest zabudowany 2
~ 4 kondygnacyjnym budynkiem usfugowym (szkola). Gldwny budynek szkoly do zachowania.
Whioskowana inwestycia to budowa zespolu budynkéw mieszkalnych wieloredzinnych z uslugami
{ w tym handel o powierzchni sprzedazy do 2000 m?} i garazy podziemnych.

Wyznaczenie obszaru analizy

W oparciu 0 § 3 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r
{(Dz. U. z 2003 r., Nr 1684, poz. 1588) zostat wyznaczony cbszar analizowany na mapie zasadnicze]
w skali 1:1000 w odleglosci odpowladajace] trzykrotnej szerokosei frontu dziaki objetej wnioskiem o
ustalenie warunkow zabudowy, nie mnigjszej jednak niz 50 metrow. Majac na uwadze, iz szerokosé
frontu dzialki objete] wnioskiem wynosi 85 m, obszar analizowany wyznaczony zostat dookola terenu
inwestycji w réwnych odlegtosciach 255 m od jego granic. Ze wzgledu na znaczne wymiary dzialki
oraz jgj polozenie w centrum miasta obszar analizowany ograniczono do wielkosci mapy, ©o stanowi
zakres niezbedny | wystarczajacy do ustalenia parametrdw | wymagan dia nowsj zabudowy.

Uwarunkowania planistyczne

W studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin (uchwata Nr
359/X X1l Rady Miasta z dnia 13 kwistnia 2000 r.) teren inwestycji znajduje sig w strefie intensywnegj
urbanizac)i oraz w obszarze rozwoju funkcji centrotwérczych (cenfrum miasta)

Przedmiotowy teren w Planie Ogbinym Zagospodarowania Przestrzennege ©Obszary
Funkcjonalnego Luhelskiego Zespolu Miejskiego, kidry utracit moc z dniem 31 grudnia 2003 r, byt
przeznaczony pod funkcie o symbolu 1 A 23 QU - ustugi oSwiaty.

Caly teren miasta Lublin objely jest uchwalg nr 455/X0{/2004 Rady Miasta Lublin z dnia 24 czerwca
2004 1. w sprawie kontynuacii prac nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
oraz uchwala nr 1076/XLII2010 z dnia 24 czerwca 2010 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia studium uwarunkowar i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta.

Warunki wynikajqce z przepisow odrebnych

Ochrona konserwatorska:

Teren inwestycji jest objety ochrong konserwatorska na mocy wpisu zespolu urbanistycznego
Starego Miasta | Srédmiescia Lublina do rejestru zabytkéw pod numerem Af153 © A/915, stad
zgodnie z art. 36.1 ustawy o ochronie zabytkow | opiece nad zabytkami (Dz.U.2014.1446 it}
wszelkie prace przy zabytku wymagajg uzgodnien z Miejskim Konserwatorem Zabytkow w Lublinie i
uzyskania jego pozwolenia na prowadzenie prac na podstawie arl. 39.1 prawa budowlanego
(Dz.U.2016.290 j.t.).

Teren inwestycji jest objety ochrong konserwatorska jako stanowisko archeologiczne nr AZP 77-
81/15-4a Lublin - Srodmiescie, ujete w gminnej ewidencji zabytkow.

Nieruchomosd nie jest wpisana na Liste Dobr Kultury Wspolczesnej.

Ochrona srodowiskowa:

TJeren objety inwestycja nie jest polozony na terenach gdrniczych, narazonych na niebez-
pieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sig mas ziemnych.

Opis stanu zainwestowania analizowanego obszary

W sasiedziwie przedmiotowego terenu znajdujg sie:

od strony poéinocnej:

ulica Czechowska (droga powiatowa)

It — IV kond. zabudowa mieszkalna wielorodzinna | ustugowa, na dziakkach nr 2/8 | 2/9
{Czechowska 17) decyzjg nr 66/15 z dnia 19.02.2015 znak AB-LA-N.6730.72.2014 ustalono warunki
zabudowy dla inwestycjt polegajacej na budowie budynku biurowego z lokalami handiowymi w
parterze i garazem podziemnym; na dzialkach nr 10/2 i 10/3 decyzjg nr 524116 z dnia 06.10.2016
znak AB-LA-II.6730.88.2016 ustalono warunki zabudowy dia inwestycii polegajgcej na budowie
budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustlugami w parterze, garazem podziemnym | urzg-
dzeniami budawlanymi,

rzeka Czechdwka
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Vi

-

Algja Solidarnosci (droga krajowa)

1~ Il kond. zabudowa ustugowa | mieszkaniowa jednorodzinna wzdtuz ulicy Péinocnej
ulica Péinocna (droga powlatowa)

iV kond. budynek hotelowy w realizacji

V — XH kond. zabudowa mieszkaniowa wielorgdzinna osiedla Czechow

od strony wschodniej:

ulica Spokajna (droga gminna)

HI - IX kond. zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna i ustugowa

ulica Chmielna (droga gminna)

Il -1V kond. zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna i ustugowa {do ul. | Armii WP)
ulica Ogrodowa {droga gminna)

H — X kond. zespdi zabudowan szpitala

utica Chmielna {droga gminna)

IV — v kond. zabudowa ustugowa {biura) wzdtuz ulicy Chmieinej

Il -V kond. zabudowa mieszkaniowa wielarodzinna (do ul, | Armii WP)

od strony poludniowej:

ulica Gawareckich (droga wewnetrzna)

Il -V kond. zabudowa mieszkaniowa wiglorodzinna

iV - XIV kond. zespdt zabudowan ustugowych (Urzgd Wojewadzki)

ulica Tramecourta (droga gminna)

Vil kond. budynek usiugowy {biurowiec) w realizacji

ulica Karskiego (droga gminna)

t— Il kond. zabudowa ustugowa (handel} i IV kond. zabudowa mieszkaniowa wiglorodzinna
ulica Jasna {droga gminna)

ulica Wieniawska (droga powiatowa)

IV - V| kond. zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna i uslugowa od zachodniej strony
ul.Wieniawskiej

Xil kond, biurowlec Urzedu Miasta

Ogrod Saski

od strony zachodniej:

ulica Lubomelska (droga powiatowa)

-V kond. zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna | ustugowa (m. in. hotel Campanile)
Vil kond. biurowiec przy ul. Leszczyriskiego

lereny zielone (d. cmentarz zydowski, cbiekty sportowe, dotina Czechdwki)

Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania obszaru

zgodnie z rozporzadzeniami Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. ,w sprawie sposobu
ustalania wymagarn dotyczgeych nowej zabudowy i zagospodarowania ferenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego” i w sprawie oznaczen | 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 1585 ze zm.) w tym wymagania
dotyczgce ustalania:

Funkcja terenu

teren inwestycji poloZzony jest w obszarze $rédmiejskiej zabudowy o zroznicowanej funkcji, m. in.
mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowej (w tym biurowce i hofel); projektowana inwestycja
znajduje analogie funkcjonalng w zagospodarowaniu obszaru analizowanego

Whioskowana inwestycja to budowa zespolu budynkow mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami
( w tym handel 0 powierzchni sprzedazy do 2000 m*) | garazy podziemnych,

Linia zabudowy
obowigzujges linig zabudowy wyznaczono w oparciu ¢ pétnocng linie zabudowy budynku szkolnego,

w odleglosci 20 - 33 m od kraweznika ul. Czechowskiej i 7,0 m od krawedzi skarpy,
nieprzekraczalng linig zabudowy wyznaczono w nawigzaniu do budynkéw mieszkalnych przy ul.
Lubomelskiej, 12,0 m od kraweznika ul. Lubomelskiej i min. 4,0 m od krawedzi skarpy, réwnolegle
do jej przebiegy,

linii zabudowy od ul. Spokojnej | Gawareckich nie wyznacza sig,

obowigzujgea i nieprzekraczalna linia zabudowy ~ oznaczona kolorem niebieskim na zalgczniku nr 1
do decyzj,

Wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunky do powierzehni dziatki

{istnigjgce wskazZniki procentowe - wyszczegdiniono w ponidszef labeli, wykorzysiujge dane udostepnione przez osrodek
dokumentacji kartograficznej w programie TurboEWID )
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c)

vil,

VL.

wielkos¢ powierzchni zabudowy na dziatkach polozonych w obszarze analizowanyrm zawiera sig w
przedziaie 10,8 — 81,1 % i drednio wynosi 40,5 %, tym samym wyznaczajgc maksymalny procent
zabudowy na terenig inwestycii

wieltkos¢ powierzchni zabudowy (istnlejgce] | projektowane)} w stosunku do powierzchni dziatki -
max. 40,5%, a udziat powierzchni biologicznie czynnej min. 25 %,;

Szerokosé elewacji frontowej

{parameliy istniejqcej zabudowy wyszczegdiniono w poniiszej tabelii na zatgeiniky nr 3}

wielkos¢ ta dia budynkow usytuowanych w analizowanym obszarze miesci sig w granicach 5 - 85 m
i srednio wynosi 22,1 m; z tolerancjg +20% - 26,5%

w poblizu projektowane] inwestycii istniejg budynki z elewacjami o dlugosci znacznie
przekraczajgoymi Srednig oraz pierzeje stanowigce pojedyncze, zrdznicowane bryly {biurowiec
Urzedu Wojewddzkiego z sgsiednig kamienicg 83 m, hotel Campanile z sgsiednimi kamienicami 71
m)
szerokosci elewacit frontowych nie ogranicza sie pod warunkiem ich podziatu  przez
zryzalitowanie na odcinki o dlugosciach nie przekraczajgcych 26,5 m,

Wysokosé gémej krawedzi elewacii frontowel, jej gzymsu lub atiyki (mierzona od $redniego poziomu
terenu przed glownym wejsciemn do budynku)

(z wykorzystaniem pomiaréw wykonanych na podstawie danych z tzw. chmury punkiéw”w programie LiMON Viewer)
istniejaca zabudowa jest znacznie zréznicowana; osigga wysokosé 14 kondygnacii nadziemnych, a
wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji osigga poziom 2474 m n.p.m. {biurowiec Urzedu Miasta},
238,6 m n.p.m. (biurowiec Urzedu Wojewddzkiego)

gérna krawed: elewacji frontowe] projekiowanego zespolu obiektow nie powinna przekroczyé
wysokosci polozonego w sgsiedziwie budynku przy ul. Spokojnej 17 (dz. nr 34), §. 2106 mn.p.m., z
obnizeniem wysokosci budynku od strony ul. Lubomelskie] do rzgdnej ok. 207,0 m npm,

wysoko$e gornej krawedzi elewacji frontowsj, jej gzymsu lub attyki — nie powinna przekroczy¢
rzednej 210,6 m npm, z obnizeniem wysokosci zespolu budynkéw od strony ul. Lubomelskiej do
reednej ok, 207.0 m npm; obnizenie pomigdzy wyzszg a nizszg czescig zespolu budynkow
wykonad w linfi skarpy pomiedzy wyZzszym a niZszym poziomem terend,

Geometria dachu (kat nachylenia, wysoko&¢ kalenicy i uklad potaci dachowych)
{2 wykorzystaniem matenaléw folograficznych dostepnych na portaly Google maps § wykonanych w trakcie wizji terenowsj
oraz odczytu z fzw. ,chmury punkiow" w programie LIMON Viewer)

w obszarze przeprowadzone] analizy wystepuja budynki z przewaga dachow plaskich

przekrycie projektowanego obiekiu przewidziet nalezy jako plaskie (spadek do 15°) o wysokosci

w najwyzszym punkcie do 2106 m n.pm. z obnizeniem wysokosci budynku od strony ul
Lubomeiskiej do rzednej ok. 207,0 m npm,

geometria dachu (kat nachylenia, wysoko$é kalenicy, uldad potact dachowych) - przekrycie budynku
ptaskie o spadkach dachu do 15°, ¢ wysokosci w najwyzszym punkcie do 210,6 m npm, z obnize-
niermn wysoko$ci budynku od strony ul. Lubomelskiej do rzednej ok. 207,0 m npm,

Dostep do drogi publiczne] | istniejacego lub projektowanego uzbrojenia terenu

Teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej kategorii powiatowej — ul. Lubomelska (dz. nr
53) | ul. Czechowska (dz. nr 26/1) oraz kategorii gminnej — ul. Spokojna {(dz. nr 31), bezposrednio
tub poprzez droge wewnetrzng — ul. Gawareckich {dz. nr 33}

Podsumowanie analizy dla decyzii o ustaleniu warunkow zabudowy

Przedmioctowy teren speinia wymagania art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu | zagospoda-
rowaniu przestrzennym dla budowy zespolu budynkow mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami
{ w tym handel o powierzchni sprzedazy do 2000 m?) i garazy podziemnych, przy zachowaniu
warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie zawartych w rozpo-
rzgdzeniu Ministra Infrastrukiury z dnia 12 kwietnia 2002 r. (Dz.U.2015.1422 j.L.).

Analizeg sporzadzil: mgr inz. arch. Wieslaw Borek,
Lubelska Okiggowz fzba Architektdw ne LB 0083
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Obliczenia wskaZnikéw zabudowy

Numer dzialki Pow. zabudowy Pow. dzialki % Szer. elewac]i frontowej
(m?) (m?) (m}
815 1933 31,8 30
N 476 1005 474 22
e 147 509 28,9 12
- .78 4686 18,7 9
_______ L 220 535 41,1 10,5
154 452 34,1 11,5
- 262 942 27,8 11
1118 1597 70,0 28
- 445 835 53,3 23+15
B 434 1178 36,8 38
381 1381 27.6 1,5
1032 3050 338 43,5
}}} B 253 1224 20,7 14,5
e 217 828 26,2 16,5
' 611 878 896 a5
o 497 1420 35,0 37
220 625 352 18,5 .
1800 6646 27.1 40,57/154 15122
B 1725 3664 47 1 n Bs .
1244 3165 39,3 17,5/13,5
184 1696 10,8 10
656 986 66,5 245
L 261 623 41,9 19,5
o 219 618 354 15
' ) 284 658 432 21,5
750 3422 218 37
470 1045 450 20,5/8
268 1100 24,4 21
695 2259 308 54,5
285 1231 23,2 22
188 334 56,3 16
- 4727 8073 58,6 85
5 5580 6125 91,1 58
953 1488 64,1 255
815 1457 62,8 28
959 2290 41,9 18,5
136 443 30,7 10
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 53,9 18
A , 109 219 498 8.5
i 222 422 52,6 18,5
1062 2505 42,4 85,5
212 841 25,2 13
- 312 975 32,0 19
- L 621 1619 384 29
174 506 344 14

WE Mdok: 33037/03/2017

Strona4z5




. ~ 173 338 512 10
___________ B 151 322 489 | 12
o 136 400 340 | 9
R 189 408 46,3 10
| F 145 475 30,5 11
e 195 478 40,8 125
O 226 673 33,6 125
mmmmm _ 949 3203 20,6 46
102 240 425 5
L 195 335 58,2 12
165 592 27.9 14
35 140 25,0 8
52 110 47,3 5
N 45 391 1,5 9,5
. - 395 849 465 17 i
_____ o 157 664 236 12
L 109 340 32,1 12,5
506 1177 429 38
IS 159 278 57.0 14
_____ _ 155 217 714 13,5
L 370 865 42 8 32
3 ) 738 1881 39,2 35
o 702 1450 48,4 17
| s 438 665 65,9 31
3 112 223 50,2 11
il 985 1975 49,9 20
' 1089 2665 40,9 51,5
w 160 479 334 10
Yo ) 162 457 35,4 17 ]
800 4487 17,8 38
763 1988 38,4 45
— 465 1457 31,9 31
SREDNIO| 40,5 22,1
z tolerancig 20 % 26,5
1105 10075 11,0

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

~ handel, uz - siuzba zdrowia,
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LUBLIN 2017

700 LAT
MIASTA

PREZYDENT MIASTA LUBLIN

ul. Wieniawske 14, 20-071 Lublin, tel.: B1 488 2200, fax 81 466 2201

Lublin, dnia 20 lipca 2017 r.
AB-LA-11.8730.19.2017

DECYZJA nr 400/17

Na podstawie:
= art. 155 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeksu postepowania administracyinego (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 ).

po rozpatrzeniu wniosku z dnia: 10.07.2017 r.

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

oraz za zgoda stron
zmieniam decyzje ostateczng

Prezydenta Miasta Lublin nr 288/17 z dnia 26 maja 2017 r., znak: AB-LA-11.6730.19.2017 w sprawie
ustalenia warunkow zabudowy dla inwestycii polegajgee] na  budowie zespolu budynkdw
mieszkalnych wislorodzinnych 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), potoZzonej
w Lublinie przy ul. Czechowskigj-Lubomelskiej

w zakresie: zmiany wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki

dotychezasowy punkt 3b) wiw decyzji:
wielkosé powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki — max. 40,5%,
a udziat powierzchni biologicznie czynnef min. 15 %;

przyjmuje nastepuigce brzmienie:
wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki — max. 70,0%,
a udzial powierzchni biologicznie czynnej min. 15 %;

Pozostate warunki okreslone w decyzii nr 288/17 z dnia 26 maja 2017 r.,, znak: AB-LA-1.6730.19.2017
w sprawie ustalenia warunkow zabudowy pozostaja bez zmian.

UZASADNIENIE

W dniu 10 lipca 2017 r. wnioskodawca ziozyt w Wydziale Architekiury i Budownictwa pros-
be o zmiang decyzji 0 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 inwestycii polegajacei na budowie
zespolu budynkow mieszkalnych wielorodzinnych z uslugami { w tym handlu o powierzchni sprzedazy
do 2000 m?} oraz garazy podziemnych na dzialce nr ewid. 32/4 (obreb: 36 — SRODMIESCIE, arkusz:
1), poiozonej w Lublinie przy ul. Crechowskiej-Lubomeiskiej w zakresie zmiany wielkosci powierzchni
zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki, okreglonych w punkcie 3b).

Do prosby whnioskodawea dotgezyl zgody stron na wprowadzenie powyzszej zmiany.

Zgodnie z arl. 155 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
{Dz. U. 2016.23 ze 2m.) decyzja ostateczna, na mocy ktore] strona nabyla prawo, moze byé w kazdym
czasie za zgoda strony uchylona lub zmieniona przez organ administracji publicznej, ktory jg wydai,
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jezeli przepisy szczegoine nie sprzeciwiajg sig uchyleniu lub zmianie takiej decyzji | przemawia za tym
interes spoleczny lub stuszny interes strony.

Wydziat Architektury | Budownictwa UM Lublin dokonat analizy terenu sasladujacego z wnios-
kowang dziatkg pod katem maksymaine] wielkosci zabudowy sgsiednich dzialek i ustalit wielkose
powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki ~ max. 70,0 %, jak dla dziatki nr ewid. 34,
poiczonej przy ul. Spokojnej 17, sgsiadujacej 2 terenem wnioskowanej inwestycii.

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

Wobec powyzszego orzeczono jak na wstepie w sentencii.

Pouczenie :

Od niniejsze] decyzji sluzy stronom prawo wniesienia odwolania do Samorzadowego

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

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sie prawa do
whiesienia adwotania wobec organu administracii publicznej, ktéry wydat decyzie.
Z dniem dorgczenia organowi administracjt publicznej oéwiadczenia o zrzeczeniu sie

prawa do whiesienia odwolania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja stzje sie ostateczna
i prawomocna,

Decyzja podiega wykonaniu przed uplywem terminu do wniesienia odwolania, jezeli
jest zgodna z zgdaniem wszystkich stron lub jeZeli wszystkie strony zrzekly sie prawa do wniesienia
cdwolania,

Otrzymuja:

1. Wydzial Gospodarowania Mieniem UM Lublin
20-071 Lublin, ul. Wieniawska 14

2. wiasciciele | bzytkownicy wieczysci , ktdrych dotyczy inwestygia
zgodnie z wydrukiem z ewidencii gruntéw

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

2. PGE Dystrybucia S.A.

J.a/a

Do wiadomosci:

1. Zarzad Drég | Mostow

2. Biuro Miejskiego Konsenwatora Zabytkow
20-143 Lublin, ul. Jota 2

3. Wydziat Planowania UM Lublin
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LUBLIN 2017

700 LAT
MIASTA

PREZYDENT MIASTA LUBLIN

ul. Ztota 2, 20-412 Lublin, (el +48 BY 486 2650, fax: +48 81 466 2651
e-mail; zatyili@Iublin ou, SPUAP: JUMLUDiIn/skrytka, wwwom ublinew

MKZ-IN-1.4120.357.2017 Lublin, 17 maja 2017.

Sprawa: Uzgodnienie projekiu decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie
zespohs budynkéw mieszkalnych wiglorodzinnych z usiugami {w tym handel o powierzchni sprzedazy
do 2000 m?) oraz garazy podziemnych, na dzialce nr ewid. 32/4 {obr. 36-Srodmiescie, ark. 1) polozong
przy ulicy Spokojnej-Czechowskiej-Gawareckich-Lubomelskie] w Lublinie.

Obiekt: Zespdt urbanistyczny Starego Miasta | Srodmiescia Lublina — wpisany do rejestru zabytkow
woj. lubelskiego decyzig znak: Ki. V-7/4/67 z 27 stycznia 1967 r. 1 decyzig znak: Ki. IV-42/82 z 28 maja
1985 r. oraz decyzjg znak: KD.5140.31.4.2013, orrej. AM53

POSTANOWIENIE

Na podstawie art.5 pkt. 314, art. 6 ust. 1, art. 89 pki 2 ustawy z 23 lipca 2003 o ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami (fj. Dz. U 2014, 1446 z pozn. zm.),art. 59 ust.1, art. 80 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 1980 1. Kodeks postepowania administracyjnego {tj. Dz.
U, 2016. 23), a takze na podstawie § 2, ust. 2 Porozurnienia nr 140/2012 z 30 marca 2012 r. zawartego
pomiedzy Wojewodsg Lubelskim a Gimng Lublin (Dz. Urz. Woj. Lub. z 30 marca 2012 r. poz.1329 z
poin. zm.), po rozpatrzeniu wniosku z 16 maja 2017 r. (znak: AB-LA-11.6730.20.2017; data wplywu do
BMKZ w Lublinie 16 maja 2017 r.) zlozonego przez Wydzial Architektury i Budownictwa UM Lublin i
sygnowanego przez mgr ink. arch. Beate Malicka-Zabek Zastepce Dyrekiora Wydziatu Architektury i
Budownictwa, dziatajacy z upowaznienia Prezydenta Miasta Lublin

postanawiam

uzgodnic tres¢ projektu decyzji o ustaleniv warunkdw zabudowy (znak: AB-LA-H.6730.19.2017, data
wystgpienia o uzgodnienie: 16 maja 2017 1), dia decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycii polegajgcej na
budowie zespolu budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami (w tym  handel o powierzchni
sprzedazy do 2000 m?) oraz garazy podziemnych, na dzialce nr ewid. 32/4 {obr. 36-Srodmiescie, ark. 1)
pelozone} prey ulicy Spokojnej-Czechowskiej-Gawareckich-Lubomelskiej w Lublinie.

Lizasadnienie

W dniu 16 maja 2017 1. Urzad Miasta Lublin Wydziat Architektury | Budownictwa przekazal do Biura
Miejskiego Konserwatora Zabytkdw w Lublinie wniosek (znak: AB-LAG1.6730.19.2017), w sprawie o
uzgodnienie projektu decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie zespolu budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami {w tym handel o powierzchni sprzedazy do 2000 m?) oraz garazy
podziemnych, na dzialce nr ewid. 32/4 (obr. 38-Srédmiescie, ark. 1) polozonej przy ulicy Spokojnej-
Czechowskiej-Gawareckich-Lubomelskie] w Lublinie. Whniosek zawlerat peing dokumentacie wiasciwg dia
prajektu decyziji, to jest wniosek Inwestora, wypis z ewidencji gruntdw wraz z wyrysem, analize uwarunkowan
zagospodarowania terenu (czest tekstowg - zal. or 2) wraz z czescig graficzng (zal nr 3), oraz projekt
przedmiotowej decyzji wraz z kopia zaltgcznika graficznego do projektu decyzii z liniami rozgraniczajgeymi
teren inwestycji. Termin uzgodnienta mija 30 maja 2017 1.

Rozpatrujac przedstawiony ocbecnie wniosek nalezy zauwakyc:

Przedmiotowa nieruchomosé nie jest objeta ustaleniami miejscowege planu zagospodarowania
przestrzennego., Zgodnie z treScig arh 59 ust 1 ustawy z 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przesirzennym Dz, U.2018.778 z pbin. zm.) zmiana zagospodarowania terenu w
przypadku braku planu miejscowego, polegajgca na budowie obiekiu budowlanego fub wykonaniu innych
robét budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania obiekiu budowlanego lub jego czescl, 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
pizestrzennego. Zgodnie z frescig art. 59 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U20168.778 z pdzn. zm} zmiana zagospodarowania tereny w
przypadku braku planu miejscowego, polegajgca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych
robot budowlanych, a takze zmiana sposcbu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, z
zastrzezeniem art. 50 ust. 1 i art. 86, wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy. Przepis art.
50 ust. 2 stosuje sie odpowiednio.

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 Slarego
Miasta i Srédmiescia Lublina (nr rej. AM153). Wzmiankowany zespét speiniajac kryteria zawarte w tresci art. 3
pkt. 1 ustawy z 23 lipca 2003 . o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami, jest zabytkiem (por. decyzie
Lubelskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow: KI V-7/4/67 z 27 stycznia 19867 r, Kl IV-42/82 z 28
maja 1985 r., KD.5140.31.4.2013 2z 18 listopada 2013 r. - nr rej. zabytkdw A/153, uzasadnienie - s. 4-7).
Oznacza 1o, ze jest to zespdl nieruchomosci bedacy dzistem czlowleka, zwigzany » jego dziatalnoscia,
stanowigcy Swiadectwo miniong] epoki, ktorego zachowanie lezy w interesie spolecznymn ze wzgledu na
posiadana wartosé historyczng, artystyczng lub naukows.

Zespot urbanistyczny Starego Miasta i Srédmiescia Lublina uwzgledniony zostal w gminnej ewidenci
zabytkow, Ponadto budynek szkoly przy ul, Spokojngj 10, zostat uwzgledniony w Gminngj ewidencii zabytkow
miasta Lublin. TakZe uksztaltowanie terenu nieruchomosci, bedace jak sie przypuszeza, pozostaloécig
fortyfikacji miejskich z 1. 70-tych XVl wieku, zostato uwzgledniony w Gminng| ewidencji zabytkow miasta
Lublin.

Nieruchomote, o nr ewid. 34/2 polozona w Lublinie przy ul. Spokojnej 10 w Lublinie, ziokalizowana
jest w granicach stanowiska archeologicznego obejmuigcege teren czedci dawnego Przedmielcia
Krakowskiego. Stanowiske {o ujete jest w Gminnej ewidencji zabytkéw gminy Lublin.

Zespot urbanistyczny Starego Miasta | Srodmiescia miasta Lublina, zgodnie z freécig art 6 ust. 1 pkt 1
litera b oraz art. 7 pkt 1 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (dale] - woozioz), podiega
ochronie na podstawie wpisu do rejestru zabytkéw zespolu urbanistycznego Starego Miasta i Srodmiescia
miasta Lublina (por. ww decyzie Lubelskiego Wojewtdzkiego Konserwatora Zabytkow),

Nalezy takze wyjasnic, Ze nieruchomost o nr ewid. 34/2 polozona w Lublinie przy ul. Spokojne] 10 w
Lublinie, zabudowana budynkiem wymienionym wyze], nie jest objeta indywidualng ochrong poprzez wpis do
rejestru zabytkéw wojewddziwa lubslskiego. Z uwagi jednakze na faki, ze nieruchomosc ta jest polozona w
granicach wpisu do rejestru zabytkow wojewodztwa lubelskiego zespolu urbanistycznego Starego Miasta i
Srodmiescia Lublina, ktdry zostat uznany za zabytek, podlega ograniczeniom w zakresie ksztaltowania
przestrzennego zgodnie z celami ochrony tege zabytku {por.: | SAMa 2351411 - wyrok WSA w Warszawie z
11.05. 2012),

Jak wynika z tresci art. 7 ust. 4 ustawy z 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami
formg ochrony zabytkow sa; ustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo
w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzji 0 warunkach zabudowy, decyzji o
zezwoleniu na realizacie inwestycji drogowej, decyzji o ustaleniu lokalizaci finii kolejowsj tub decyzji o
zezwoleniu na realizacje inwestycjt w zakresie lofniska uzytku publicznego. Projekly ww decyzji, zgxdinie z
trescig art. 5 i 60 ust. 4 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym, sporzadzajg osoby
uprawnione, zas wojewodzki konserwator zabytkow (Miejski Konserwator Zabytkdw w Lublinie w przypadku
gminy Lublin), zgodnie z art. art. 53 ust.4 pkt 2 oraz 64 ust.1, wylacznle je uzgadnia, to znaczy wyraza zgode
(lub nie} na konkretng tresc proponowanego rozstrzygnigcia, co nasigpuje w trakcle postepowania
dotyczgceyo wydania decyzji o warunkach zabudowy. Decyzja o ustaleniu warunkdw zabudowy, zgodnie 2
trescig art. 54 pkt 2 litera b ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym okresla warunki i
szezegdlowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgce z przepisdw odrebnych, a w
szczeg6blnosci, migdzy innymi, w zakresie: ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz dobr kultury
wspoiczesne]. W postepowaniu uzgadmiajgcym organ uzgadniajgey nie posiada wiasciwosci rzeczowych do
okreslania ustalenn warunkow zabudowy w zakresie swoich kompetenc)i wynikajgeych z posiadang} wiedzy,
umiejetnodci oraz odpowiedzialno$ci, w danym przypadku - usltalefl ochrony dziedzictwa kulturowego i
zabytkow oraz dobr kultury wspdlczesnei.

Zgodnie z trescig art. 60 ust. 1 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym decyzje ¢
warunkach zabtidowy wydaje, z zastrzezeniem ust. 3, wéjt, burmistrz albo prezydent miasfa po uzgodnieniu z
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organami, o kidrych mowa w art. 83 ust. 4, i uzyskaniu uzgodnien lub decyzji wymaganych przepisami
odrebnymi. Decyzje, o kidrych mowa w art. 60 ust. 1, wydaje sig po uzgodnieniu, migdzy innymi zgodnie z
treScia pkt 2, 2 wojewddzkim konserwatorem zabytkdw w odniesieniu do obszardw i obiekidw objetych
formami ochrony zabytkéw, o ktérych mowa w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkow |
opiece nad zabytkami oraz ujetych w gminngj ewidencji zabytkdw. W oparciu o art 63 ust. 5 ustawy o
planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym uzgodnienia decyzii o ustaleniu warunkdw zabudowy
dokeonuje sig w trybie art. 106 Kodeksu Postgpowania Administracyjnego, z tym ze zazalenie przystuguje
wylacznie inwestorowi.

Na podstawie tresci §1 ust. 1 pkt 1 porozumienia nr 14072012 zawartego w30 marca 2012 roku
migdzy Wojewodg Lubelskim, a Prezydentem Miasta Lublin, wiasciwym organem do uzgodnienia decyzji w
przypadku omawianej nieruchomosci jest Prezydent Miasta Lublin, z upowaznienia kidrego dziata Migjski
Konserwator Zabytkow w Lublinie (Dz. Urz. Woj. Lub. Z 30 marca 2012 1. poz. 1329 z poZn. zm.}.

Zgodnie z trescig art. 4 ustawy o ochronie zabytkéw | opiece nad zabytkami ochrona zabytkéw
polega, w szczegolnosel, na podejmowaniu przez organy administrac publicznej dziataft majacych na celu
zapewnienie warunkow prawnych, organizacyjnych i finansowych umozliwigjgcych trwate zachowanie
zabytkéw oraz ich zagospodarowanie i utrzymanie. Istote zachowania polegajacg na "utrzymywaniu” zabytku
zgodnie z przepisami o ochronie zabytkéw mozna sprowadzié do przestizegania w szczegdinosci tych
przepisdw, kidre nakladaja na wlasciclelzs zabytku lub jego posiadacza obowigrek realizacii dziatan
wynikajgeych z definicji opieki nad zabytkami, a zalem zabezpieczenia i utrzymania zabytku oraz jego
ofoczenia w jak najlepszym stanie | korzystanie z zabytku w sposdb zapewniajgcy trwale zachowanie jego
wartosci {art. 5 pkt 3 i 4 uoozioz). Wasciciel lub posiadacz nieruchomo$ct nie bgdacej zabytkiem, jednakse
stanowiagce] integrainy skiadnik chronione] strukiury przestrzennej zabytku (np. uktadu urbanistycznego lub
ruralistycznego, zespolu budowlanego, krajobrazu kulturowego, etc} winien uwzglednié w  swoich
zamierzeniach konieczno$¢ dostosowania swoich zamierzen do uwarunkowan ochrony zabytku.

Ochrona | konserwacia zabytkow jest istolnym elementem polityki kulturalnej Paristwa, sg one
bowiem nie tylko Sladem przeszloscl, ale takze cennym skiadnikiem kultury wspolczesnej, przyczyniajacym sie
do ksztaltowania przyjaznego czlowiekowi Srodowiska jego zycia. Takg rolg zabytkdw rmocno podkresiata juz
miedzy innymi Europejska Karta Ochrony Dziedzictwa Architeiktonicznego z 1975 r. (ant. 3, 4, 5). kh
zachowanie, ochrona i konserwacja jest dziataniem w waznym interesie publicznym ze wzgiedu na znaczenie
zabytkow w procesie edukacii, humanizacii spoleczenstwa, jego kullurowej identyfikaci, wreszcle takre
znaczenie dla sfery ekonomii | gospodarki.

Nalezy podkresiié, ze zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami
ochronie i opiece podiegajg, bez wzgledu na stan zachowania zabyiki nieruchome bedace, miedzy innym:
ukladami urbanistycznymi, ruralistycznymi i zespolami budowlanymi.

OkreSlony w ratyfikowanych przez Rzeczpospolity Polsky dokumentach, przede wszystkim
Miedzynarcdowej Karcie QOchrony Miast Historycznych (Waszyngton Toledo 1987 r), zakres ochrony
konserwatorskie] zabytkowych miast historycznych obgjmuje w szezegélnoscel plan miasta, okreslony przez
ulice | dziaiki (ich przebieg, szerokosc i przekrdj, historyczny ksztalt 1 wielkoSc dziatek oraz ich sposéb
zagospodarowania), wspolzaleznosc miedzy zabudows, zielenig a otwarla przestrzenia, wyglad zewngtrzny
budowli {okreslony skala, rozmiarami, stylem, kKonstrukcig, materialami, kolorem i wystrojem), wspdlzaleznosé
migdzy miastem lub dzielnicy zabytkowa, a otaczajacym je srodowiskiem naturalnym i kuliurowym, rozne
funkcje, ktore miasta lub dzielnice speinialy w przesziosci.

Memorandum Wiederiskie dolyczace ,Dziedzictwa Swiatowego | Wspdiczesne] Architekiury —
Zarzadzania Historycznym Krajobrazem Miejskim” z maja 2005 r. stanow! w rozdziale ,Zasady i cele” pkt. 14,
m. in., 2ze autentycznosc i integrainods historycznego miasta (...} nle mogg podiegaé¢ kompro-misom”. W
rozdziale zatytulowanym ,Wskazania do zarzgdzania konserwacjg® w pki. 18 siwierdzonoc m. in, Ze
JDodejmowanie decyzji dotyczgeych {...) architekiury wspoiczesneg] w historycznym krajobrazie miejskim
wymaga (...} kulturainie i historycznie wrazliiwego podejscia (...), zbadania refacji przestrzennych miedzy
starym a nowym, przy jednoczesnym uszanowaniu autentycznosci | integrainoscl historycznych materiatow i
istniejgcej zabudowy”, zas ,czynnikiem niezbednym w procesie planowania jest rozpoznanie {...) zagrozen w
celu zagwarantowania wywazonego rozwaoju i procesu projektowania. Bazg (...) jest wyczerpujgee badanie |
analiza historycznego krajobrazu migjskiege” (por. Ochrona Zabyikéw 2005, nr 2, 5. 103 i nast.).

Miasto historyczne, jakim - miedzy innymi - jest rowniez Lublin, jest elementem krajobrazu. Warto
zauwazyé 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
kuliurowych i naturalnych | atrybutow, wykraczajgoy poza zakres pojecia ‘historyczne centrum' lub ‘zespdtl'
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obejmujacy szerszy migjski kontekst i jego geograficzne oloczenie (hitp/iwww.unesco.pikulturaldziedzictwo-
kulturowe/dziedzictwo-materiainefkonwencje-i-rekomendacjer).

Miasta maja swojg tozsamos¢. Warto to podkreslac i pielegnowad, zwlaszcza w czasach globalizacii,
z wielu wzgledow pozytecznej i nieuniknionej, ale takze obfitujgcej w skutki niepozadane. Jednym z nich jest
niebezpieczenstwo zatracenia identyfikacli kulturowej J. Piekalski, Praga Wroclaw i Krakow. Przestrzen
publiczna i prywatna w czasach $redniowiecznego przelomu, Wroclaw 2014, s, 7).

Zesptt Starego Miasta i Srodmiescia Lublina usyfuowany jest na obszarze ficzacym ok. 220 -230 ha,
obejmujacym teren wierzchowinowy (wyniesionej od 180 do 220 m. npm) i, po czeéc, zboczy dolin rzecznych:
Czechowki (od pdlnocy) | meandrujgee] Bystrzycy {od poludnia § wschodu). Doliny rzeczne, utwory o zmienngj
szerokosci, stanowig dwa naturaine, chociaz przeksziaicone antropogeniczne, pasma graniczne (krawedzie)
historycznego centrum osadniczego. Ukiad lokacyjny Lublina jest jednym z typowych zjawisk cywilizacji i
szluki europejskiej. Jego warto$¢ palega, miedzy innymi, na znakomitym wpisaniu ukladu geometrycznego w
zastane na danym etapie dziejéw warunki fopograficzne. Historyezny ukiad przestrzenny Lubling ze Starym
Miastem, Wzgbrzem Zamkowym, Przedmiesciem Krakowskim i Zmigrodem 1o reprezentatywny przykiad
aglomeracji rozwijajacej sig i nawarstwiajgcej zasoby dziedzictwa kulturowego nieprzerwanie od wezesnego
$redniowiecza po czasy wspdéiczesne, Dominantami zespolu urbanistycznego Starego Miasta | Srédmiescia
Lublina sg: pblwyspowe wyniasienie mieszezace zabudowe Starego Miasta i odosobnione Wzgdrze Zamkowe
z charakterystyczng zabudows siegajgca od Xl do XX w.

Lublin to przykfad historycznego nawarstwienia aglomeracii miejskiej ze wschodniego krarica Europy,
o istotnym w przessiodei znaczeniu, takze miedzynarodowym, zachowujacym do dzié znaczenie centrainago
osrodka regionu, ktora nieprzerwanie zachowuje i pielegnuje swe materiaine i niemateriaine dziedzictwo.
Warto$¢ historycznego Lublina artykuluje sie w nawarstwieniu skiadnikow artystycznych i cywilizacyjnych od
Sredniowiecza po dzi§ | miesci sie w granicach wskazanego zespotu. Granice poszczegdinych artefakidw
urbanistycznych skladajacych sig na ten zespdt sg wyraziscie zarysowane, stabilng, czytelne, co dokumentuje
zachowana kartografia (od pocz. XVIl w. po czasy wspdiczesne; por. Plany i widoki Lublina XVH-XX| wiek,
pod red. M. Harasimiuka, D. Kociuby, P. Dymmela, Lublin 2007). Granice te, zostaly wyodrebnione w wyniku
historycznych regulac]l wlasnosciowych | prawnych. Zespdl zachowsat czytelnosc granic, ukladdw, systemu
wydzielania biokdw zabudowy, form architektonicznych i tre$ci niemateriainych, kidre decydujg o jego
wartosci. Jawi sig jako zespdl miasta historycznego o wysokim slopniu autentyzmu w skali krajobrazowej i
urbanistycznej, znacznym autentyzmie w skali obiektowej i skall detalu. Generalnie, cafosé zespolu
postrzegana jest jako harmonijna w zakresie skali, palety | struktury.

Podsumowujgc kwestie wartosci chronionego zespotu Starego Miasta i Srodmiescia Lubling, nalezy
wskazaé, Ze zachowuje on znaczny stopien autentyzmu w projekeie i ksztalcie, materale | substancji oraz
elementach niematertalnych.

Atrybutami wskazanych wyzej wartosci sg; a) sam zespot Starego Miasta i Srodmiescia Lublina jako
suma zespotow historycznei zabudowy spojonych w calesé, b) zachowujgce czytelnoéé poszczegéine
skiadniki zespolu (przy czym czylelnosé nalezy rozumiet jako latwaosé z jaky skladniki | ich czesdcl mogg byd
rozpoznawane | organizowane w spdjny wzor); €} zachowujace czytelnosé granice miasta historycznega i jego
jednostek; d) siatka ulic i placow, e) historyczny ukiad podziaiow wiasnosciowych determinujacych ukiad
zabudowy, czgsciowo przekszialcony w wynikow podzialow | scalen na przestrzeni dziejéw miasta; f) uklad
blokéw zabudowy determinowany siatkg podziatow wlasnosciowych; g) przestrzenie wolne uformowane przez
zabudowe i warunki naturaine; h) wielofazowa i nawarstwiona zabudowa zabytkowa wypelniajaca zespdt, i)
gabaryt zabudowy uksziattowany obowigzujacymi w przesziosci przepisami, uwarunkowaniami i rozlegioscig
zabudowy; j) wystrg] elewacii, k) zielen zabytkows, jako dopelnienie tkanki architektonicznej (ogrody, parki,
uzytki i nieuzytki), 1) nawierzchnie, m) mala architektura, n) panoramy i widoki miasta | jego czesdi
percypowane z wybranych i Hcznych punkidw, ciagéw i powierzchni widokowych, o) osie widokowe
stanowigce powigzania najistotniejszych dia formy zespolu obiektow, widoki na zabytki zwigzane z ekspozycig
konkretnych obiektéw, p) wartosci niemateriaine znajdujace wyraz, miedzy innymi w nazewnictwie,
wydarzeniach historycznych, efc., r) warstwy archeologiczne.

Omawiana nieruchomos$c jest nosnikiem wiekszosci ww, atrybutéw materialnych wartosci zespoty,
posiada takze wartoscl indywidualne, zwigzane zardwno z domniemanym dawnym bastlonem, jak | przede
wszystkim samym budynkiem szkoty.

Nieruchomosé o nr 34/2 (ark. 1, obr. 36-Srodmiescie) polozona przy ul. Spokajnej 10 w Lublinie, byia
zapewne czesceiy rozmierzonych po lokaci Lubling ogroddw {ubelskich mieszczan. Najstarsze informacie
karfograficzne o stanie zagospodarowania tego obszaru przynosza osiemnastowieczne mapy: mapa d'Orkena
z 1716 roku, tzw. Mapa tackiego {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 Kriegsarchiv w Wiedniu {Lublina dotyczy arkusz nr 185 mapy, mapa dostgpna cyfrowo na
stornie www.mapire.eu). Naniesione na ww. planach | mapie informacje dotyczace przebiegu finil obrannych
6wezesnego Lublina sugeruja, Ze na terenie omawiane]j dziatki znajdowat si¢ obiekt obronny bedacy czgscia
obwarowar: nowozytnych miasta — ich linii zrealizowanej ok. 1670 roku. Jednak przypuszczenie, Zze mamy tu
do czynienia z uregulowanym reka ludzkg zalozeniem ziemnym, w formie fortyfikacji polowych, powstatym
poprzez wykorzystanie naturalnie uksztattowanego cypla ponad doling rzeki Czechéwki i dochodzacym do niej
od potudnia wawozem ob. ul. Lubomelskiej (sucha doling), wyrazone przez badaczy lubelskich fortyfikacji (J.
Teodorowicz-Czerepitiska, G. Michalska, L. Michalski, Ochrona fortyfikacii miejskich w  planach
zagospodarowania przestrzennego na przykiadzie Lublina, Fortyfikacja” t. VIl (1899), s. 132, por. fakze K.
Niescioruk, Metodyczne aspekty kartograficzne] analizy i oceny dawnych planéw miast na przykiadzie planu
Lublina z 1716 roku C. d"Orkena, Lublin 2006, s. 85-86) jakkolwiek zasadne z punktu widzenia analizy ww.
kartografi oraz zasad budowy podobnych zalpzen obronnych w epoce, nie jest potwierdzone. W
szczegolnosci, pdZnigjsze deniwelacje terenu zwigzane z budowg szkoly w okresie migdzywojennym (np.
regulacie terenu boiska, okreslonego przez autor6w ww. opracowania jako hipotetyczny nadszaniec)
powodujg istotne watpliwoescl co do zakresu zachowania bastionu.

Zachowane prawdopodobne pozostalosci umocnien obejmujg stoki skarp pierwotnie naturainego
cypla powstalego poprzez procesy denudacyjne, ktare doprowadzily do powstania doliny Czechowki i suchej
daliny do nigj uchodzacej od strony potudniowe]. Fotografie z okresu migdzywojennego oraz przekroje | plany
terenu dziatki zawarte w zachowanym w Archiwum Paristwowym w Lublinie projekcie budynku Szkoly
Zawodowe] Zeriskiej, wskazuja, ze do dzi$ od okresu budowy szkoty w I 20.-30. XX w. nie zaszly istotne
zmiany uksztattowania tego terenu, w przeciwienstwie do okresu wezesniejszego, bowiem w trakcie budowy
szkoty, jak wynika z zachowanych projekiow, dokonano znaczgcych niwelacli ww. czesci terenu, w celu
zarbwno budowy szkoly, jak i realizacji boiska szkolnego. Te niwelacje dokumentuje zawarty w zachowanym w
APL projekcie budowy szkoly, profil terenu wykonany na osi wschéd-zachéd {projekt zachowany w Archiwum
Panstwowym w Lublinie, zespdt Urzad Wojewddzki Lubelski, seria 5.5 Oddzial budowlany, Referat ogdinego
nadzoru budowlanego, sygn. 1490; dalej: APL, syan. 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 uksztatowanym naturainie, o réznicach wysokosci w obrebie wyzszej partii ok. 4-5 m.
Poréwnanie rzednych wskazanych na ww. profilu z rzednymi okreslonymi na zachowanym w te] samej
jednostce archiwalnej (s. 14) planem sytuacyjnym planowanego zespolu oraz aktualnymi rzednymi terenu
(odczytanymi ze zdje¢ laserowych LIDAR), zbieznymi z ukazanymi z planie syluacyjnym z 1828 roku,
wskazuje, ze dokonano niwelacji terenu wyzszej czesci weniesienia o od 2 do & m, w zaleznosci od miejsca

- {od rzednych przed budowa szkoly 192,21-197 m npm do poziomu zblizonego do ul. Spokojne] ~ ok. 193 m
npm, kidry to poziom jest ogdinie zachowany do dzis).

Panadto, co istotne, zlikwitdowano wéwezas wysunicte podwyzszenie terenu po pdinocnej stronie
wyzszej czesci, identyfikowanej z nadszaicem. To wysunigle podwyzszenie, widoczne na historyczne
kartografii od mapy tackiego z 1783 roku, jak sie wydaje moglo by¢ wiasciwym obiektem obronnym, na co
wskazuje jege skala, zblizona do skali dobrze udokumentowanych w kartografii lubelskich dziet obronnych z
tego okresu - ziemnych {czesciowo umocnionych murem ceglanym) bastei, roziokowanych w kierunku
poludniowym frontu umocnien z ok. 1670 roku. Wysuniecie tego niewielkiego obiektu przed wyplaszczonag,
nizszg czesé wzniesienia i uregulowanie stoku wyzszej czesci moglo mie¢ na celu umozliwienie ostrzalu z nigj
przedpola stoku, kiory pelnit zapewne w fej sytuacii funkcje kuriyny. Okredlenie pierwotnego ksztattu tego
dzieta i jego histori jesi dzi§ wlasciwie niemozliwe, ze wzgledu na dokonane w zwigzku z budowg szkoly
niwelagje terenu, w tym likwidacie omawianego wysuniecia - bastel”.

Na terenie ww. nieruchomosci, w I 1928-1831 wybudowano wg projekiu lgnacego Kedzierskiego
budynek Sredniej Szkoly Zawodowej Zerigkiej (ob. Zespot Szkét Odziezowo-Widkienniczych), poszerzony o
budynek sali gimnastycznej w [ 1933-1936 wg projekiu Stanistawa tukasiewicza (projekt zachowany w
Archiwum Panstwowym w Lublinie, zespdl Urzad Wojewddzki Lubelski, seria 5.5 Oddziat budowlany, Referat
ogdtnego nadzoru budawlanego, sygn. 1490). Jak slusznie zauwaza M. Semeniuk, twarca strony internetowe]
poswigcone] lubelskiemu modemizmowi: ,Gmach szkoly reprezentuje nurt péimodemizmu. Charakter
architektury tworzg klasycyzujace cytaty o zgeometryzowanych i uproszczonych formach nadajgcych
budynkowi cech monumentainych i reprezentacyjnych. Sa lo przede wszystkim oddajace charakter wielkiego
porzadku pionowe porzezbione pasy przySciennych filardw oraz zwiericzenie ryzalitu tympanonem o
oszezednej formie. Ryzalit mieszezacy gléwne wejscie zostal ziokalizowany na skraju elewacii, wskutek czego
tamie rozpowszechniona w poprzednich epokach symetrie i zaciera fasadowos$é, co ukierunkowuje
architekture budynku w strone modemizmu, Taki ukiad bryly pozwolif na wyrdznienie naroznika gmachu
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widzianego od strony ul. Spokojnej. Architekt ignacy Kedzierski kontynuowat w ten sposab swoig ostrozng
postawg wobec modernizmu, Jednoczesnie wpisujae sig w estetyke czesto stosowang dla budynkdw
uzytecznoSci publicznej korica lat 20. XX wieku.” (hitps:#www. facebook.com/modernizmwiublinief)

W szczegdlnodel nalezy podkresiic role malowniczego, geometrycznego spiefrzenia bryt obiekiu od
strony ul. Spokojnej, przez kiorg do budynku dociera sie z centrum miasta. Jest to dobrej kasy, $wiadoma
kompozycja, dzigki zastosowaniu kiorej . Kedzierski okresfit szczegdlowo dominante bryly budynku, a
zarazem istotny akcent wnetrza ulicy percypowanego od strony poludniowej, kiéra to rola przestrzenna
budynku bezwzglednie powinna pozostad w widoku od ulicy Spokojnej zachowana.

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

£ uwagi na fakt, ze mamy do czynienia z obiekter bgdacymi integrainym skiadnikiem chronionego
zespolu urbanistycznego Starego Miasta | Srodmiescia Lublina wiasciwymi dzialaniami, w stosunku do
przedmiotowej nieruchomoéci, z punkiu widzenia ochrony, winny by¢ dziatania zmierzajace, zgodnie z wiedza
i celami ochrony zabytkéw, do zachowania zabytku (zespolu urbanistycznego Starego Miasta | Srodmiescia
Lubling) dia przysziych pokolert.

W dotychczasowych opracowaniach zostaly okre$lone ramowe uwarunkowania konserwatorskie
dotyczgce omawianego obiektu, jako czesci linii obronnej miasta z 1. 70-tych XV stulecia {J. Teodorowicz-
Czerepinska, G. Michaiska, t. Michaiski, Ochrona fortyfikacji migjskich w planach zagospodarowania
przestrzennego na przykiadzie Lublina, ,Fortyfikacja” t. Vil (1999), s. 134-135);

- sanacja wysokich, zielonych skarp frontu obwarowan, docelows wolnych od zabudowy,

- kontrolowanie nowo planowanych inwestycji,

- uznanie terendw u podridza skarp obronnych za strefe ekspozycji.

W praktyce urbanistycznej | konserwatorskiej, glownie europejskiej, znane sa roznorodne metody
postepowania z reliktami tego rodzaju zalozeri obronnych. W zalezno$ci od ich stanu zachowania, skafi, a
takze aktualnej roli w organizmie zurbanizowanym

Biorac pod uwagg aktualng wiedze na temat omawianych obiekiow oraz potrzeby ochrony,
sformufowaé moina nastepujace zatozenia ochrony konserwatorskie] dotyczace przedmiotowej
nieruchomosck:

- nalezy bezwzglednie zachowad uwzgledniony w Gminnej Ewidencji Zabytkéw budynek szkoly, mozliwa
jest jego adaptacja na inne funkcje, pod warunkiem zachowania substancjl, formy zewnetrznej i gabarytéw
budynku;

- nalezy co do zasady zachowaé parametry uksztaltowania terenu; .

- dopuszcza sig lokalizowanie kubatur wewnatrz wzniesienia tzw. bastionu, pod warunkiem braku zmiany
uksztattowania terent:, w szczegolnosci stokow;

- nalezy pozostawi¢ bez zabudowy stoki hipotetycznego frontu obwarowar (od strony zachodnigj i
poinocnej, czesciowo takze hipotetycznych pozostatosci barku (?) bastionu od strony potudniowej);

- nalezy wykluczy¢ zabudowe z przedpola ww. stokow, uczytelnié je dla odpowiedniej ekspozycii;

- dopuszcza sig zabudowe na wzniesieniu, z odpowiednim jej odsunieciem od skraju stoku (dla
uczytelnienia jego formy terenowej) i stopniowaniem jej wysokoéei — obnizaniem w kierunku zachodnim, z
pozostawieniem budynku szkoly jako dominanty zespolu;

- zaleca sig [|okafizowanie nowej zabudowy jako kontynuacji planowanego budynku bursy, z
pozostawieniem dziedzinca — podworza;

- zaleca sig utrzymanie wysokodci nowej zabudowy na takich rzednych, aby zachowa¢ dominujaca role
starego budynku (aktualna rzedna zwiericzenia ,wiezy” budynku od strony ul. Spokojnej: ok. 213 m npm,
kalenica gidwnej czesci budynku: ok. 211 m npm).

W przedstawionym do uzgodnienia projekcie decyzji, wskazano m.in. nastepujgce warunki i
wymagania ksztaltowania fadu przestrzennego:

- okre$lono obowigzujace i nieprzekraczaine linie zabudowy, wg zalgcznika graficznego - jako
odsunigte od gomego skraju skarpy o odlegiosé 4 m od strony zachodniej | kontynuujace linie
zabudowy budynku szkoly od strony poinocnej,

- wielkos¢ powlerzehni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki: max. 40,5 %, a udzial powierzchni
biclogicznie czynnej min. 15 %,

- nie ograniczono szerokosci elewacii frontowej budynkéw, pod warunkiem ich podzialu przez
zryzalitowanie na odcinku o diugodciach nie przekraczajacych 26,5 m,

~  wysoko$¢ gornej krawedzi elewacil frontowe), jej gzymsu lub attyki — nie powinna przekroczyé rzedne)
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218,86 m npm, z obnizeniem wysokosci zespolu budynkéw od strony ul. Lubomeiskiej do rzednej 207
m npm, ohnizenie pomigdzy wyiszg a nizszg crescia zespolu budynkdw wykonad nalezy w migjscu
skarpy pomiedzy wyZzszym a nizszym pozicmem tereny,

— geometria dachu — przekrycie budynku plaskie o spadkach dachu do 15 stopni o wysokosct w
najwyzszym punkcie do 210,86 m npm, z obnizeniem wysockodci budynkéw od strony ul,. Lubomelskiej
do rzednej 207 m npm,

— obowigzuie zachowanie budynku gidwnego kerpustu szkoly, w jego zachowanych historycznych
paramefrach,

— ze wzgledu na lokalizacie inwestycji na terenie dawnych umocnien nie dopuszcza sig likwidaci
istnigjgcych skarp oraz zakazuje sie zmiany rzeZby terenu.

Okreslone w projekcie decyzji wymagania ksztaltowania ladu przestrzennego, ze wzgledu na:

- ustalenie zachowania modemistycznego, cennego architektonicznie budynku szkoly proj. |
Kedzierskiego, ujetego w Gminnej Ewidencli Zabytkéw w jego akiualnych, zachowanych
parametrach,

~ zachowanie skarp, bedacych przypuszczalnie reliktami uksztattowania terenu dawnych umocnien,

~ okreslenie maksymalnych parametrow zabudowy w sposob nawiazujacy do skali zabudowy w

otoczeniy, Z zachowaniem istotnej roli budynku szkoly,
a co za ym idzie m.in. uwzglednienie wskazarl konserwatorskich, sformutowanych w pracy: J.
Teodorowicz-Czerepinska, G. Michalska, £. Michaiski, Ochrona fortyfikacji miejskich w planach
zagospodarowania przestrzennego na przyktadzie Lublina, Forfyfikacia™ t. Vill (1889), s. 134-135,
moga zostaé uznane za dopuszcezalne z konserwatorskiego punkiu widzenia,

Weigwszy pod uwage powyzsze Miejski Konserwator Zabytkéw w Lublinie stot na stanowisku, ze
przedstawiony do uzgodnienia w dniu 26 stycznia 2017 . projekt decyzji (znak. AB-LA-1.6730.20.2017) o
ustaleniu warunkéw zabudowy moZe zostaé uzgodniony z konserwatorskiego punktu widzenia.

Majac na uwadze powyzsze posianowiono jak w sentencii.

Pouczenie

Na podstawie art, 53 ust. 5 ustawy 2z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. 2016.778 z pozn. zm.) na niniejsze postanowienie zazalenie przysiuguje wylacznie
inwestorowi. Zazalenie wnosi sig do Ministra Kultury | Dziedzictwa Narodowego za posrednictwem Miejskiego
Konserwatora Zabytkéw w Lublinie w terminie 7 dni od daty jego doreczenia.

Otrzymujg:

1. Urzad Miasta Lublin, Wydziat
Gospodarowania Mieniem

2. Urzgd Miasta Lublin, Wydzial Architektury
i Budownictwa

3. Zespdt Szkét Odziezowo-Wibkienniczych
w Lublin, ul. Lawinowa 5, 20-854 Lublin

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

5. Zarzagd Drog | Mosiow w Lublinie,
ul. Krochmaina 13j, 20-401 Lublin

Do wiadomosci:
1. Lubelski Wojewoddzki Konserwator Zabytkow
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ul. Whaniawska 14 20.071 Lubii, let.; 81 466 2260, Jax 81 468 2201

AB-LA-11.6730.20.2017 Lublin, dnia 26 maja 2017 r.

{nr rejestra organu \;iydnjqc:;go éecyzjg)

DECYZJA NR 28917
o ustaleniu warunkéw zabudowy

Na podstawie;
 art. 4ust 2pkt2 art. 53 ust. 3, 415, ant. 54, art. 53 ust. 1, art. 60 ust. 1 oraz ant. 61 ust. 1 pkt 1-51
art. 684 usiawy z dniz 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
{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 zm.)

Po rozpatrzeniu wniosku z dnia: 02.02.2017 .

Whnioskodawcy: Gmina Lubtin - Prezydent Miasta Lublin, z ktérego upowaznienia
wystepuje Dyrektor Wydziatu Gospodarowania Mienlem UM Lublin
20-071 Lublin, ui. Wieniawska 14

W sprawie: budowy budynku hotelowego z uslugami i handlem do 2000 m? oraz garazami
podziemnymi w bryle budynku na dzialce nr 32/4, polozonej przy ul. Spokojnej 10,
Czechowskiej 12, Gawareckich 1 i Lubomelskiej w Lublinie

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dia inwestycji budowlanej polegajacej na budowie zespotu budynkéw hotelowo-ustugowych z ustu-
gami { w tym handiu o powisrzehni sprzedaZy do 2000 m?) oraz garazy podziemnych

+  na dzialce nr ewid. 32/4 (obreb: 36 — SRODMIESCIE, arkusz: 1)

= polozone] w Lublinie przy ul. Czechowskiej-Lubornelskie],

» pas drogowy — dziatka nr 26/1 {ul. Czechowska —~ droga powiatowa, dziatka nr 53 -
ul. Lubomelska —~ droga powiatowa)

1. Linie rozgraniczajace teren inwestycji.
Teren inwestycjl / dzialke oznaczono finig koloru czerwonego oraz fiterami ABCDEFGHIJKLLE
MNO PRS-~ A na mapie zasadniczej w skalt 1:1000, stanowigcej zalgeznik nr 1 do niniejszej
decyzji.

2. Ustalenia dotyczace rodzaju, funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu.

. zabudowa srédmiejska mieszkalno-ustugowa,

. budowa zespolu budynkéw hotelowo-usiugowych 2 ustugami { w tym handlu o powlerzehni
sprzedazy do 2000 m?*) oraz garazy podziemnych
Obowigzuje w zakresie cale] inwestycji — minimalny procentowy udzial powierzchni uzytkowej
dia ustalonych funkciji;
- funkeja hotelowa — min. 50%,
- funkcja usiug handlu — min. 10%,
- funkgje usiug innych nieucigziiwych — min. 10%

3. Warunki i wymagania ksztaitowania ladu przestrzennego.
a) obowigzujgca i nieprzekraczaina linia zabudowy — oznaczona kolorem niebieskim na zalgezniku
nr 1 do decyzji,
b} wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzehni dziatki — max. 40.5%, a udzial
powierzchni biologicznie czynnej min. 15 %;

WB Mdok: 60828/08/2017
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¢) szerokosci elewacji frontowe] budynkow nie ogranicza sie pod warunkiem ich podziatu przez
zryzalitowanie na odeinki o diugosciach nie przekraczajgoych 26,5 m,;

d) wysokosé gorne] krawedzi elewacjt frontowej, jej gzymsu lub attyki — nie powinna przekroczyé
rzednej 210,6 m npm, z obnizeniem wysokosci zespolu hudynkow od strony ul. Lubomelskigj
do rzednej ok. 207,0 m npm; obnizenie pomiedzy wyzsza a nizsza czescig zespotu budynkow
wykonaé w miejscu skarpy pomicdzy wyzszym i nizszym poziomem terenu,

e) geometria dachu (kat nachylenia, wysokos$¢ kalenicy, uklad potact dachowych) - przekrycie
budynku plaskie o spadkach dachu do 15° o wysokosci w najwyzszym punkcie do 2106 m
npm, z obnizeniem wysokoscl budynkdw od strony ul. Lubomelskiej do rzednej ok, 2070 m
npm,

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

g) ogrodzenie - zakazuje sie budowy ogrodzeri pelnych oraz z prefabrykatow betonowych
z wyjgtkiemn prefabrykowanych podmurdwek i elementow do budowy slupéw;

h) nosniki reklamowe - zakazuje sie umieszozania zewnetrznych nodnikédw reklamowych, nie
Zwigzanych z inwestycia,

i} ze wzgledu na lokalizacje inwestycji na terenie dawnego fortu nie dopuszcza sie likwidacji istnie-
jacych skarp oraz zakazuje sig zrmiany rzezby terenu, ktdra mogtaby misc nigkorzystny (negaty-
wny) wplyw na dziaki sasiednie np. powodowalaby zmiang stosunkéw wodnych i zalewanie ferenu
fub utrudnialaby odplyw wod opadowych, osuwanie mas ziemnych Kp.

J) ucigZliwosci zwiazane z charakierem prowadzonej dziatalnosci ustugowe] nalezy ograniczyé
do granic zajmowane]j nleruchomaosct,

k) projektowane rozwigzania odpowiadaé powinny aktualnym standardom techniczno-uzytkowym
oraz posiadac wysokie walory architektoniczne,

4. Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody | krajobrazu.

4.1

4.2,

4.3.

Przedmiotowe] inwestycji nie dotycza zakazy, nakazy, dopuszozenia i ograniczenia w zagos-
podarowaniu terenu wynikajgce z potrzeb ochrony $rodowiska.

W trakcie prac budowlanych inwestor realizujacy przedsiewziecie jest obowigzany uwzglednic
wymogi ochrony $rodowiska na obszarze prowadzenia prac, & w szczegolnosci ochrong gleby,
zieleni, naturainego uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych.

W przypadku kolizji projektowanege zagospodarowania terenu z niskg zielenig i drzewostanem

w obrebie nieruchomosci objete] inwestycig, nalezy uzyskad uzgodnienie z Migjskim Architektem
Zielent w Lublinie i Miejskim Konserwatorem Zabytkéw w Lublinte oraz zezwolenie na ewentualng,
wycinke drzew i krzewdw objetych ochrona,

8. Ustalenia dotyczgce ochrony dziedzictwa kulturowego, zahytkdéw oraz débr kultury
wspolczesnej.

5.1.

5.2.
5.3.

5.4,

5.5.

5.8.

S

Teren inwestycji  jest objely ochrong konserwatorskg na mocy wpisu do rejestru zabytikow pod
numerem AMS3 1 AYB15, stad zgodnie z art. 36.1 ustawy o achronie zabytkow i opiece nad
zabytkami (Dz. U. z 2014 r., poz. 1446) wszelkie prace przy zabytku wymagaja uzgodnien z Miej-
skim Konserwatorem Zabytkow w Lublinie | uzyskania jego pozwolenia na prowadzenie prac na
podstawie art. 39.1 prawa budowlanego (Dz. U.2016.290 j.t.).

Budynek dawne]j szkoly objety jest wpisem gminnej ewidenciji zabytkdw miasta Lublin.

Teren inwestycji jest obiety ochrong konserwatorskg jako stanowisko archeologiczne nr AZP 77-
81/15-4a, ujele w gminnej ewidencji zabytkow.

Zgodnie z art. 32 | 33 ustawy 0 ochronie zabytkow | opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2014 r, poz.
1446} odkrycie w trakcie prac ziernnych przedmiotu, co do ktdrego istnigje przypuszczenie, e jest
zabylkiem, jest podstawg do obowigzkowege wstrzymania wszelkich prac mogacych uszkodzié
adkryty przedmiot, zabezpieczenia go | niezwlocznego powiadomienia Lubelskiego Wojewddzkiego
Konserwalora Zabytkéw w Lublinie.

Na podstawie art. 39.3 Prawa budowlanego, w stosunku do obiekidw budowlanych oraz obszardw
niewpisanych do rejestru zabytkow, a ujetych w gminnej ewidenci zabytkow, pozwolenie na budowe
lub rozbitrke obiektu budowlanego wydaje wiasciwy organ w uzgodnieniu z  Migjskim
Konserwatorem Zabytkow w Lublinie,

Na podstawie porozumienia nr 140/2012 zawartego w dniu 30 marca 2012 r. w Lublinie, pomiedzy
Wojewodg Lubelskim, a Gming Lublin reprezentowang przez Prezydenta Miasta Lublin ustalono, ze
Gmina Lublin, powolujac Miejskiego Konserwatora Zabytkdw, przyjmuje do wykonania prowadzenie
czescl spraw z zakresu wiasciwosci Wolewody Lubelskiego, reafizowanych przez Lubelskiego
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkdw, dotyczacych ochrony i opieki nad zabytkami z terenu
Gminy Lublin,

Nieruchomosc nie jest wpisana na Liste Doébr Kultury Wspolczesnej,

6. Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z przepiséw adrebnych.

6.1,

Teren objety inwestycjg nie jest polozony na ferenach gémiczych, a takZze narazonych na
niebezpieczeristwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych.
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8.2, Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne.

7. Warunki obsftugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej,

7.1. Obsiuga komunikacyjna terenu inwestycji od ul. Czechowskiej (drogi powiatowej 2336L} — pas
drogowy dz. nr 26/1 i ul. Lubomelskigj (drogi powiatowe| 2366L) — pas drogowy (dz. nr 53), na
warunkach uzgodnionych z Zarzgdem Drog | Mostow w Lublinie.

7.2, Na terenie inwestycii nalezy zapewni¢ migjsca posiojowe dla samochodow osobowych
w ilosct niezbednej dla obsiugi funkeji, a min.:

«  zabudowa usiugowa:
- hotel -0,3 mp/1 pokd),
- obiekty ustugowe handlowe o pow. sprzedazy do 2000 m? — do 20 mp/1000 m? powierzchni
sprzedazy,
- obiekty ustugowe inne — 1 mp/30 m* powierzchni uzytkowej uslug,

7.3. W granicach lokalizacji inwestycji nalezy zapewni¢ miejsca postojowe dia rowerow:

+ dla zabudowy uslugowsj - 1 stanowisko / 2 stanowiska dia samochodbw, nie mniej niz 2
stanowiska, w tym minimum 50% miejsc w poziomie tereny,

7.4, Projekty budowlane drdg i zjazddw, elementy urzadzen budowlanych (w tym rowniez kioski, schody,
pochylinie itp.} wystepujgcych w pasie drogowym wymagajg uzgodnienia z wiasciwymi zarzgdcami
drog.

7.5. Zasilanie | zaopatrzenie w media infrastruktury technicznej (energie elekiryczng, wode, gaz,
kanalizacje sanitarng, kanzlizacie deszozowa, telekomunikacje} wnioskowang] inwestyci
{0 ile jest wystarczajgee dia zamierzenia budowlanego) nalezy projektowad zgodnie z warunkami
okrestonymi przez dysponentow poszczegdlnych czynnikéw.

7.8, Zabezpieczenie kolidujgcego z projektowang inwestycig uzbrojenia technicznego rozwigzaé na
warunkach i w uzgodnieniu z zarzadzajgoymi poszczegdinych sieci,

8. Wymagania dotyczgce ochrony interesow oséb trzecich.

Obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzadzeniami budowlanymi nalezy, biorge pod uwage

przewidywany okres uzytkowania, projektowaé | budowad w sposob 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 cieplnej oraz
ze Srodkdw tgcznosci,

»  zapewnienie dostepu Swiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonhych na pobyt fudzi,

«  ckreslenie warunkow ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracie,
zakiocenia elekiryczne i promieniowanig,

+  zapewnienie warunkow ochrony przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gieby.

9. Informacje dodatkowe.

2.1 Decyzja niniejsza (zgodnie z art. 65 ust 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym) wygasa jezeli inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe lub jesdli dia tego
terenu uchwalono plan migjscowy, ktdrege ustalenia sa inne niz w wydanej decyzji.

92 Warunki zagospodarowania terenu ustalone w decyzji wigzg organ wydajaey decyzje o pozwoleniu
na budowe {art. 55 cyt. wyze| ustawy).

9.3, Dia terenu objetego niniejsza decyzjg moze byé wydana innym wnioskodawcom decyzja o usta-
leniu warunkdw zabudowy. Dia przedmiotowego terenu decyzja taka nie zostata wydana.

9.4. Decyzja ta nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnieri oséb
trzecich.

9.5. Whioskodawcy, kiéry nie uzyskal prawa do terenu, nie przysluguje roszezenie o zwrot nakladow
poriesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o ustaleniu warunkdw zabudowy.

96 Decyzja niniejsza nie upowaznia do rozpoczecia robot budowianych. Roboty te mogg byc pro-
wadzone po wydaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe lub, odpowiednio po zgloszeniu
nie objetym sprzeciwem.

97, O pozwolenie na budowe moZna wystapic do Wydziaiu Architektury | Budownictwa Urzedu Miasta
Lublin, ewentuainie zglosic zamiar rozpoczecia robdt budowlanych, gdy decyzja stanie sie
ostateczna.

10. Warunki wynikajace z przeprowadzonych uzgodnien.
W toku postepowania administracyjnego dokenano nastepujacych uzgodnien z
- Zarzgdem Drog | Mostéw w Lublinie, plsmern, znak:iU-DE.4301.2172 dnia 17.05.2017 ¢.-

bez uwag
«  Migjskim Konserwatorem Zabytkéw w Lublinie, postanowieniem, znak MKZ-IN-
1.4120.353.2017 z dnia 17.05.2017 r.- bez uwag
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Integralng czgscig niniejszej decyzji sg nizej wymienione zalgczniki i pozostajg do wolgdu
w aktach sprawy, w Wydziale Architektury | Budownictwa Urzedu Miasta Lubtin;
1. zatacznik graficzny z oznaczonymi liniami rozgraniczajacymi teren inwestycji
2. wyniki analizy:
¢« zalgeznik nr 2 —czesd tekstowa
» zalgcznik nr 3 ~ czesé graficzna

Projekt decyzji sporzadzil mgr in2. arch, Wieslaw Borek,
Lubelska Ckregowa Izba Architeklow nr LB 0063

UZASADNIENIE

Inwestor wnidst o ustalenie warunkow zabudowy dla zamierzenia, polegajacege na budowie
budynku hotelowego z ustugami i handlem do 2000 m? oraz garazami podziemnymi w bryle budynku na
dzialce 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 ustalenta warunkéw zabudowy w drodze decyzii.

W oparciu o § 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. (Dz. U. z 2003 . Nr
164, poz. 1588) w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu organ
wyznaczyt wokot dziatki budowlanej, kitrej dotyczy wniosek, obszar analizowany i przeprowadzil na nim
analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktorych mowa w art,
61 ust. 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Przeprowadzona analiza obszaru
wskazala mozliwosc realizacji planowanego zamierzenia zgodnie z warunkami okreslonymi w niniejszej
decyzji.

Na podstawie przeprowadzonego postepowania administracyjnego stwierdzono, ze przedmictowe
zamierzenie inwestycyjne na omawiane] dziaice nie jest sprzeczne z przepisami odrebnymi i speinia warunki
okreSlone w art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu [ zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt decyzji
o ustaleniv warunkow zabudowy uzyskat (patrz punkt 10 niniejszej decyzji) wszystkie niezbedne
uzgodnienia wynikajgce z przepisow prawa i nie narusza interesu 0séb trzecich.

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

Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencii.

Pouczenie ;

Od niniejszej decyzji sluzy stronom prawo wniesienia odwolania do Samorzadowege Kolegium
Odwolawczego w Lublinie, ul. Tomasza Zana 38C za moim posrednictwem, w terminie 14 dni od daty jej
dorgczenia.

Otrzymuja:

1. Wydzial Gospodarowania Mieniem UM Lublin
20-071 Lublin, ul, Wieniawska 14

2. wiasciciele | uzytkownicy wieczysci , ktérych dotyczy inwestyca
zgodnie z wydrukiem z ewidencii gruntéw

1. Zespdl Szhdl Odziezowych

2. PGE Dystybucja S.A.

3.ala

Do wiadomopsci:

1. Zarzad Diég | Mostdw

2. Biuro Miejskiego Konserwatora Zabytkow
20-113 Lublin, ul. Ziota 2

3. Wydzial Planowania UM Lublin
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Zalacznik nr 2
Do decyzji o warunkach zabudowy
Znak: AB-LA-11.6730.20.2017

Wyniki analizy uwarunkowan zagospodarowania terenu

Lokalizacja i stan zainwestowania

Teren wnigskowanej inwestycji to dziatka nr 32/4 {obreb: 36 ~ Sradmiescie, arkusz: 1) o powierzchni
10 075 n®, potozona przy ul. Spokojng] 10 w Lublinie. Teren inwestycji akiualnie jest zabudowany 2

- 4 kondygnacyjnym budynkiem usiugowym (szkota). Giéwny budynek szkoly do zachowania.
Whioskowana inwestycja to budowa zespotu budynkdw hotelowo-ustugowych z ustugami { w tym
handiu o powierzchni spreedazy do 2000 m*) oraz garazy podziemnych.

Wyznaczenie obszaru analizy

W oparciu o § 3 ust. 2 rozporzgdzenia Ministra Infrasiruktury z dnia 26 sierpnia 2003 1.
(Dz. U. z 2003 r., Nr 164, poz. 1588} zostat wyznaczony obszar analizowany na mapie zasadniczej
w skali 1:1000 w odleglosci odpawiadajgcej trzykrotnej szerokosel frontu dziaki objete] wniosklem o
ustalenie warunkow zabudowy, nie mnigjszej jednak niz 80 metréw. Majac na uwadze, iz szerokosc
frontu dzialki objetej wnioskiem wynosi 85 m, obszar analizowany wyznaczony zostat dookola ferenu
inwestycji w rownych odleglosciach 255 m od jego granic. Ze wzgledu na znaczne wymiary dziatki
oraz jej polozenie w centrurn miasta obszar analizowany ograniczono do wielkosci mapy, co stanowi
zakres niezbedny i wystarczajgcy do ustalenia parametréw | wymagan dia nowej zabudowy.

Uwarunkowania planistyczne

W studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin (uchwala Nr
389/X Xl Rady Miasta z dnia 13 kwietnia 2000 r.) teren inwestycii znajduje sig w strefie intensywnej
urbanizacji oraz w abszarze rozwoju funkgji centrotworczych (centrum miasta)

Przedmiotowy teren w Planie Ogdlnym Zagospodarowania Przestrzennego Obszary
Funkcjonainego Lubelskiego Zespotu Migjskiego, kidry ubracl moc z dniem 31 grudnia 2003 r, byl
przeznaczony pod funkcje o symbolu 1 A 23 OU — uslugi oswiatly.

Caly teren miasta Lublin objety jest uchwalg nr 455/XX/2004 Rady Miasta Lublin z dnia 24 czerwca
2004 r. w sprawie kontynuacji prac nad migiscowym planem zagospodarowania przesirzennego
oraz uchwalg nr 1076/XLI2010 z dnia 24 czerwca 2010 r. w sprawie przystapienia do
sporzgdzenia studium uwarunkowan | kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta.

Warunki wynikajace z przepiséw odrebnych

Ochrona konserwatorska:

Teren inwestycji jest objely ochrong konserwatorska na mocy wpist zespolu urbanistycznego
Starego Miasta i Srodmiescia Lublina do rejestru zabytkdéw pod numerem AS153 i A/915, stad
zgodnie z art. 36.1 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.U.2014.1446 jt)
wszelkie prace przy zabytku wymagajg uzgodnien z Migjskim Konserwatorem Zabytkéw w Lublinie i
uzyskania jego pozwolenia na prowadzenie prac na podstawie art. 39.1 prawa budowlanego
(Dz.U.2016.290 1.1.).

Teren inwestycji jest objety ochrong konserwatorskg jako stanowisko archeologiczne nr AZP 77-
81/15-4a Lublin - Srodmiescie, ujgte w gminne] ewidencli zabytkow,

Nieruchomosdé nie jest wpisana na Liste Dabr Kultury Wspdiczesnei.

Ochrona Srodowiskowa:

Teren objety inwestycig nie jest poloZony na terenach godrniczych, narazonych na niebez-
pieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych.

Opis stanu zainwestowania analizowanego obszaru

W sgsiedztwie przedmiotowego terenu znajdujg sig:

od strony poinocnej:

ulica Czechowska (droga powiatowa)

Il — IV kond. zabudowa mieszkalina wielorodzinna i ustugowa; na dziatkkach nr 2/8 | 2/8
{Czechowska 17) decyzia nr 66/15 z dnia 19.02.2015 znak AB-LA-11.6730.72.2014 ustalono warunki
zabudowy dia inwestycji polegajgcej na budowie budynku biurowego z lokalami handiowymi w
parterze i garazem podziemnym; na dziatkach nr 10/2 i 10/3 decyzjg nr 524/16 z dnia 06.10.2016
znak AB-LA-1.6730.88.2016 ustalono warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie
budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ushigami w parierze, garazem podziemnym | urzg-
dzeniami budowlanymi,

rzeka Czechdwka

Aleja Solidarnosci (droga krajowa)
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I =11l kond. zabudowa ustugowa i mieszkaniowa jednorodzinna wzdiuz ulicy Péinocnej
ulica Poinocna (droga powiatowa)

IV kond. budynek hotelowy w realizacji

V - Xli kond. zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna osiedla Czechow

od strony wschodniej:

ulica Spokojna (droga gminna)

i - IX kond. zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna i ustugowa

ulica Chmielna (droga gminna)

Il - IV kond. zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna i ustugowa (do ul. 1 Armii WP)
ulica Ogrodowa (droga gminna)

il - XIil kond. zespd! zabudowan szpitala

ulica Chmielna (droga gminna)

IV — v kond. zabudowa uslugowa (biura) wzdiuz ulicy Chmielnej

If - V kond. zabudowa migszkaniowa wielorodzinna (do ul. | Armii WP)

od sfrony poludniowej:

ulica Gawareckich (droga wewngtrzna)

Hi — V kond. zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna

IV — X3V kond. zespét zabudowan uslugowych (Urzad Wojewddzki)

ulica Tramecourta (droga gminna)

VIl kond. budynek ustugowy (biurowiec) w realizacji

ulica Karskiego (droga gminna)

I~ 1l kond. zabudowa ustugowa (handel) i IV kond, zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
ulica Jasna (droga gminna) '
ulica Wieniawska {droga powiatowa)

IV - VI kond. zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna i uslugowa od zachodniej strony
ul.Wieniawskigj

Xt kond. biurowiec Urzedu Miasta

Ogrod Saski

od strony zachodniej:

ulica Lubomelska (droga powiatowa)

H -V kond. zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna i ustugowa (m. in. hote! Campanile)
Vil kond. biurowiec przy ul. Leszczynskiego

tereny zielone {d. cmentarz zydowski, obiekty sportowe, dolina Czechowki)

Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania obszaru

zgodnie z rozporzadzeniami Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 . ,w sprawie sposcbu
ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego® i ,w Sprawie oznaczen i nazewnictwa
stosowanych w decyzii 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 tym wymagania
dotyczace ustalania:

Funkeia terenu

teren inwestycji polozony jest w obszarze $rodmiejskiej zabudowy o zréznicowanej funkcii, m. in.
mieszkaniowe] wielorodzinnej i uslugowej (w fym biurowce i hotel); projektowana inwestycja
znajduje analogig funkcjonaing w zagospedarowaniu obszaru analizowanego

Whioskowana inwestycia to budowa zespolu budynkéw hotelowo-ustugowych z uslugami ( w tym
handiu o powierzchni sprzedazy do 2000 m?) oraz garazy podziemnych.

Linia zabudowy
obowigzujgea linig zabudowy wyznaczono w oparciu o péinocna linig zabudowy budynku szkolnego,

w cdlegiosci 20 - 33 m od krawgznika ul. Czechowskiej i 7,0 m od krawedzi skarpy,
nieprzekraczalng linig zabudowy wyznaczono w nawiazaniu do budynkdw mieszkainych przy ul.
Lubomelskiej, 12,0 m od kraweznika ul. Lubomelskiej i min. 4,0 m od krawedzi skarpy, réwnolegle
do jej przebiegu,

linii zabudowy od ul. Spokojnej | Gawareckich nie wyznacza sie,

obowigzujaca i nieprzekraczalna linia zabudowy — oznaczona kolorem niebieskim na zalgezniku nr 1
do decyzji,wy od ul. Spokojnej | Gawareckich nie wyznacza sig

Wielkosc powijerzehni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki

(istnigjgee wskainiki procentowe - wyszczegélniono w ponizszej tabefi, wykorzystufae dane udostepnione przez osrodek
dokumentacyi kartograficznef w programie TurboEWID }

wielkos¢ powierzchni zabudowy na dziatkach potozonych w obszarze analizowanym zawiera sie w
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przedziale 10,8 - 91,1 % i $rednio wynosi 40,5 %, tym samym wyznaczajac maksymalny procent
zabudowy na terenie inwestycji

b) wielkosé powierzchni zabudowy (istniejacej i projektowanej) w stosunku do powierzchni dziaiki ~
max. 40,5%, a udzial powierzchni biologicznie czynnej min. 25 %,

4.  Szerckosd elewadi frontowei
{parameiry istniejgcej zabudowy wyszczegdiniono w ponizszej tabeli | na zalgczniky nr 3)

+  wielko$é ta dia budynkéw usytuowanych w analizowanym obszarze miesci sig w granicach 5 - 85 m
i srednio wynosi 22,1 m; 2 tolerancig +20% — 26,5%

+ W poblizu projektowane] inwestycji istniejg budynki z elewacjami o dlugosci znacznie
przekraczajacymi $rednig oraz pierzeje stanowigce pojedyncze, zrOZnicowane bryly {biurowiec
Urzedy Wojewoddzkiego z sgsiednig kamienica 93 m, hotel Campanile z sgsiednimi kamienicami 71
m)

»  szerokosci elewacji frontowych nie ogranicza sie pod warunkiem ich podzialu przez zryzalitowanie
na odecinki o dlugosciach nie przekraczajaeych 26,5 m,

¢) szerckosci elewacii frontowych nie ogranicza sig pod warunkiem ich podziatu przez
zryzalitowanie na odcinkt o dlugoéciach nie przekraczajgcych 26,5 m,

5. Wysokos¢ gornej krawedzi elewacii frontowsj. jej gzyimsu lub attyki (mierzona od $redniego poziomi
terenu przed gidwnym wejsciem do budynku)

(z wykorzystaniom pomiardw wykonanych na podstawie danych z tzw. ,chmury punktow” w programis LIMON Viewer)

. istniejgca zabudowa jest znacznie zrdéznicowana; osigga wysokosé 14 kondygnacji nadziemnych, a
wysoko$é gornej krawedzi elewacji osigga poziom 2474 m n.p.m. (biurowiec Urzedu Miasta),
238.8 m n.p.m. (biurowiec Urzedu Wojewodzkiega)

. gérna krawed:z elewacji frontowej projeklowanego zespolu obiekiow nie powinna przekroczyC
wysokosci polozonego w sgsiedztwie budynku przy ul. Spokojne} 17 (dz. nr 34), 4. 21086 mn.p.m.z
obnizeniem wysokaosci budynku od strony ul. Lubomelskiej do rzednej ok, 207,0 m npm,

d)  wysokosé gornej krawedzi elewacii frontowej, jef gzymsu lub attyki ~ nie powinna przekroczyc
rzednej 210,6 m npm, z obnizeniem wysokosci zespolu budynkow od strony ul. Lubomelskiej do
rzedne] ok. 207,0 m npm; cbnizenie pomigdzy wyzsza a nizszg czescia zespolt budynkow
wykaonaé w linii skarpy pemiedzy wyzszym a nizszym poziomem terenu,

6. Geometria dachu (kat nachvienia, wysoko$¢ kalenicy | ukiad polaci dachowych)
(z wykorzystaniem materiatow folograficznych dostepnych na partaiu Google maps I wykenanych w frakcie wizjf lerenowej
oraz odozytu 2 brw.  chmury punktéw” w programie LIMON Viewer}

«  wobszarze przeprowadzone] analizy wystepujg budynki z przewagg dachéw plaskich

. przekrycie projektowanego obiektu przewidzied nalezy jako plaskie (spadek do 15° o wysokosci
w najwyzszym punkcie do 2106 m n.p.m., 2 obnizeniem wysokosci budynku od strony ul
Lubomeiskiej do rzednej ok. 2070 m npm,

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), bezporadnio
lub poprzez droge wewnetrzna — ul. Gawareckich {dz. nr 33)

Vill. Podsumowanie analizy dia decyzji o ustaleniu warunkow zabudowy
Przedmiotowy teren spetnia wymagania art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym dia budowy zespotu budynkéw hotelowo-ustugowych z ustugami { w tym
handlu o powierzehni sprzedazy do 2000 m?) craz garazy podziemnych. przy zachowaniu warunkow
technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie zawartych w rozporzadzeniu
Ministra Infrastruktury z dria 12 kwietnia 2002 r. (Dz.UU.2015.1422 j.t.).

Analize sporzadzit mar inZ. arch. Wiestaw Borek,
Lubelska Okregowa izba Architektow nr L.B 0063

Obliczenia wskaznikdw zabudowy
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Numer dziatki Pow. zabudowy Pow. dzialki % Szer, elewacji fronfowe]
{rm?) (m?) (m)
S 615 1933 31,8 30
- 476 1005 47 4 22
147 509 . 28,9 2
R 78 466 16,7 g
220 535 41,1 1056
=y 154 452 34,1 11,5
262 942 27,8 11
] 1118 1597 70,0 28
e 445 835 53,3 23+15
434 1178 36,8 39
381 1381 27,6 1,5
- 1032 3050 33,8 435
253 1224 20,7 14,5
T 217 828 26,2 16,5
3 511 878 69,6 35
P2 B 497 11420 350 37
- 220 625 32 185
........ — " 1800 6646 27,1 40,5/15/15122
N el 725 3664 L 471 5aB8 i de
___________ 3 1244 . | 3165 ¢ | 39,3 1751135
________ 184 1696 10,8 10
o 656 986 | 665 245
S 261 623 419 19,5
e 219 618 35,4 15
' 284 - 858 - 4372 itE N
, 750 13422 21,9 37 - "
A 470 1045 450 20578
268 1100 244 21
695 2258 30,8 545
285 1231 23,2 22
188 334 56,3 16
b 4727 8073 58,6 85
L 5580 6125 91,1 58
- 953 1486 64,1 25,5
915 1457 62,8 26
959 2290 41,9 185
136 443 30,7 10
249 685 36,4 20,5
135 356 37,9 10,5
123 332 37,0 10
343 862 51,8 20,5
230 427 53,9 18
- 109 219 49,8 8,5
222 422 52.6 18,5
N 1062 2505 42 4 65,5
212 841 252 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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R | 151 322 | 46,9 12
_E 136 400 34,0 9
o 189 408 46,3 10
T 145 475 30,5 11
] 5 195 478 40,8 12,5
- 226 673 33,6 12,6
- 949 3203 29,6 45
I — 102 240 42,5 5
195 335 58,2 12 ]
165 502 27.9 14 :
_ 35 140 25,0 -8
52 110 473 5
45 391 1,5 95
395 849 46,5 17
157 664 236 12
.......... 109 340 32,1 12,5
e 505 1177 429 38
oz 159 279 57.0 11
155 217 714 13,5
L 370 865 42,8 32
S 738 1881 39,2 35
702 1450 48,4 17
438 665 65.9 31
112 223 50,2 11
285 1975 49,9 20
~ 1089 2665 40,9 51,5
) 160 479 33,4 10
. 162 457 354 17
800 4487 17.8 38
I 763 1088 38,4 45
- N 465 1457 31,9 31
SREDNIO| 40,5 22,1
(T z tolerancig 20 % 26,5
1105 10075 1,0

przewazajaca funkcja: m — mieszkaniowa, mz - zamieszkania zbiorowego, b ~ biurowa, uo — o$wiata, uh

- handel, uz — stuzba zdrowia,

WE Mdok: 33261/03/2017
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ul. Wianiawska 14, 20-07T Lubkn, 1al. BT 488 2200, fax 81 465 2201

Lublin, dnia 20 lipca 2017 r.
AB-LA-H.6730.20.2017

DECYZJA nr 410117

Na podstawie:
= art. 155 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeksu postepowania administracyjnego (Dz. U.
201623 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: 10.07.2017 r.

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

oraz za zgoda stron

zmieniam decyzje ostateczng

Prezydenta Miasta Lublin nr 289/17 z dnia 26 maja 2017 r., znak: AB-LA-1{.6730.20.2017 w sprawie
ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie zespolu budynkéw hotelowo-
ustugowych z uslugami ( w tym handiu o powierzchni sprzedazy do 2000 m?*} oraz garazy
podziemnnych na dzialce nr ewid. 32/4 (obreb: 36 — SRODMIESCIE, arkusz: 1), polozonej w Lubfinie
przy ul. Czechowskiej-Lubomelskigj

w zakresie: zmiany wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki

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

przyjmuje nastepujace brzmienie;
wiclkos$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki — max. 70,0%,
a udzial powierzchni biologicznie czynnej min. 15 %;

Pozostale warunki okreslone w decyzji nr 289/17 z dnia 26 maja 2017 r., znak: AB-LA-1.6730.20.2017
w sprawie ustalenia warunkow zabudowy pozostajg bez zrmian.

UZASADNIENIE

W dniu 10 lipca 2017 r. wnloskodawca zlozy! w Wydziale Architektury i Budownictwa pros-
be o zmiang decyzji o ustaleniu warunkdw zabudowy nr 28%/17 z dnia 26 maija 2017 r,, znak: AB-LA-
IL6730.20.2017, w sprawie ustalenia warunkdow zabudowy dla inwestycji polegajace] na budowie
zespotu budynkow  hotefowo-usiugowyeh z ustugami (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-Lubomeiskie] w zakresie zmiany wielkosci powierzchni
zabudowy w stosunku do powigrzchni dzialki, okresionych w punkcie 3b).

Do prosby wnioskodawea dolgezyt zgody stron na wprowadzenie powyzszej zmiany.,

Zguodnie z art. 155 ustawy z dnia 14 czerwea 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
{Dz. U. 2016.23 ze zm.} decyzja ostateczna, na mocy ktdrej strona nabyta prawo, moze by¢ w kazdym
czasie za zgoda strony uchylona lub zmieniona przez organ administracji publicznej, ktory jg wydat,
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jezeli przepisy szczegolne nie sprzeciwiajg sie uchyleniu lub zmianie takiej decyzji | przemawia za tym
interes spoleczny lub sluszny interes strony.

Wydzial Architektury | Budownictwa UM Lublin dokonat analizy terenu sasiadujgcego z wnios-
kowang dziatkg pod katem maksymalnej wielkosci zabudowy sasiednich dzialek i ustalt wielkosé
powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki — max. 70,0 %, jak dla dziatki nr ewid. 34,
potozonej przy ul. Spokeinej 17, sasiadujace] terenem wnioskowanej inwestycil.

W zwigzku z powyzszym organ po dokonaniu analizy calosci sprawy stwierdza, ze wniosko-
wana zmiana warunkdw zabudowy nie godzi w zastany stan rzeczy.

Wobec powyzszego orzeczono jak na wstepie w sentencii.

Pouczenie ;

Od ninigjszej decyzji sluzy stronom prawo wniesienia odwolania do Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego w Lublinie, ul. Tomasza Zana 38C za moim posrednictwem, w terminie 14
dni od daty jej dorgozenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sie prawa do
wniesienia odwolania wobec organu administracii publicznej, ktory wydat decyzie.

Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej oéwiadczenia o zrzeczeniu sie
prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sig ostateczna
I prawomocha.

Decyzja podiega wykonaniu przed uplywem terminu do wniesienia odwolania, jezeli
jest zgodna z zgdaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly sie prawa do wniesienia
ocdwolania.

Otrzymuja:

1. Wydzial Gospodarowania Mieniem UM Lublin
20-071 Lublin, W, Wieniawska 14

2, wlasciclele i uzytkownicy wieczyéei , kidrych dotyczy inwestycja
zgodnie 2 wydrukiem z ewidencgji gruntow

1. Zespit Szkdl Odzigzowo-Witkienniczych
ul. Spokojna 10, 20-074 Lublin

2, PGE Dystrybucia S.A.

3.a/a

Do wiadomosci:

1. Zarzad Drég i Mostéw

2. Biuro Miejskiego Konserwatora Zabytkow
20-113 Lublin, ul. Ziota 2

3. Wydziat Planowania LM Lublin
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ut. Ziata 2. 20-112 Lublin, tel.: +48 81 466 2650, fax: +4B 81 466 2651
e-mall: zabytki@iublin.eu, ePUAP: AMLublindstoytia, www.um.lubéineu

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

Sprawa: Uzgodnienie projektu decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajgce] na budowie
budynku hotelowege z usfugami | handlem do 2000 m? oraz garazami podziemaymi w bryle budynku na
dzialce nr 32/4 (obr. 36-Sradmiescie, ark. 1), polozonej przy ul. Spokojnej 10, Czechowskiej 12,
Gawareckich 1 { Lubomelskie] w Lublinie.

Obiekt: Zespdl urbanistyczny Starego Miasta i Srodmiescia Lublina — wpisany do rejestru zabytkow
woj. lubelskiego decyzjg znak: Kl. V-7/4/67 z 27 stycznia 1967 r. i decyzjg znak: Kl [V-42/82 z 28 maja
1985 r. oraz decyzig znak: K[.5140.31.4.2013, nr rej. A/153

POSTANOWIENIE

Na podstawie art.b pkt. 314, art. 6 ust. 1, art. 89 pkt 2 ustawy z 23 lipca 2003 o ochronie zabytkdw
i opiece nad zabytkami {§j. Dz. U .2014. 14486 z poin. zm.).art. 59 ust. 1, art. 60 ust.1, arl. 53 ust. 4 pkt 2
ustawy z 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz, U.2016778 =
podzn. zm.) oraz art, 106 ustawy z 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (ij. Dz
U. 20186. 23), a takze na podstawie § 2, ust. 2 Porozumienia nr 140/2012 z 30 marca 2012 1. zawartego
pomigdzy Wojewods Lubelskim a Gimng Lublin (Dz. Urz. Woj. Lub. z 30 marca 2012 r. poz. 1329 2
pdzn. zm.}, po rozpatrzeniu wniosku z 16 maja 2017 r. {(znak: AB-LA-1.6730,20.2017; data wplywu do
BMKZ w Lublinie 16 maja 2017 r.) ztozonego przez Wydziat Architektury i Budownictwa UM Lublin i
sygnowanego przez mgr inz. arch. Beate Malicka-Zgbek Zastepce Dyrektora Wydziatu Architektury i
Budownictwa, dzialajacy z upowaznienia Prezydenta Miasta Lublin

postanawiam

uzgodni¢ fres¢ projektu decyzji o ustaleniu warunkdw zabudowy (znak: AB-LA-1.6730.20.2017; data
wystapienia o uzgodnienie: 16 maja 2017 r.), dla decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajgcej na
budowie budynku hotelowego z ustugami i handlem do 2000 m?* oraz garazami podziemnymi w bryte budynku
na dzialce nr 32/4 (obr. 36-Srédmiescie, ark. 1), polozonej przy ul. Spokojnej 10, Czechowskigj 12,
Gawareckich 1 i Lubomelskiej w Lublinie.

Uzasadnienie

W dniu 16 maja 2017 r. Urzad Miasta Lublin Wydziat Architektury | Budownictwa przekazal do Biura
Miejskiego Konserwatora Zabytkdw w Lublinie wniosek (zpak: AB-LA-L.6730.20.2017), w sprawie o
uzgodnienie projektu decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie zespolu budynkéw
mieszkalnych wiglorodzinnych z uslugami (w tym handel o powierzchni sprzedazy do 2000 md) oraz garazy
podziemnych, na dzialce nr ewid 32/4 (obr. 36-Stadmiescie, ark. 1) polozonej przy ulicy Spokejnej-
Czechowskiej-Gawareckich-Lubomelskiej w Lublinie. Wniosek zawierat pelng dokumentacie wlasciwg dia
projekiu decyzji, {o jest wniosek Inwestora, wypis z ewidencii gruntéw wraz z wyrysem, analize uwanunkowan
zagospodarowania terenu {czesé tekstows - zal nr 2) wraz z czesceig graficeng (zah. nr 3), oraz projekt
przedmiotowe] decyzii wraz z kopig zatacznika graficznego do projektu decyzji z liniami rozgraniczajgcymi
teren inwestycjfi. Termin uzgodnienia mija 30 maja 2017 1.

Rozpatrujae przedstawiony obecnie wniosek nalezy zauwazyé:

Przedmiotowa nieruchomosé nie jest objeta ustaleniami migjscowego planuy zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie 2z treScig art. 59 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U2018778 z pdzn. zm.) zmiana zagospodarowania terenu w
przypadku braku planu miejscowego, polegajgca na budowie obiekiu budowlanego lub wykonaniu fnnych
robét budowlanych, a iakze zmiana sposobu uzytkowania obiekiu budowlanego lub jego czescl, z

Numer dokumentu Mdok: 59704/05/2017 Stronatz7



zastrzeZeniem art, 50 ust. 11 art. 86, wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy. Przepis art.
50 ust. 2 stosuje sig odpowiednio.

Przedmiotowa nieruchomost nie jest objeta ustaleniami mieiscowego plany zagospodarowania
przestizennego. Zgodnie z trescig ar. 59 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospoedarowaniu przestrzennym (Dz. U.2016.778 z pdzn. zm.) zmiana zagospodarowania terenu w
przypadku braku planu migjscowego, polegajaca na budowie obiektu budowianego lub wykonaniu innych
robét budowlanych, & takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesdci, z
zastrzezeniem art. 50 ust. 11 art. 86, wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkdw zabudowy. Przepis art.
50 ust. 2 slosuje sie odpowiednio,

Przedmiotowa nieruchomose, ¢ J. dzialka o nr ewid. 34/2 {obreb 36 ~ Srédmiescie, ark. 1), polozona prey
ul. Spokojnej 10 w Lublinie, zlokalizowana jest w granicach historycznego zespolu urbanistycznego Starego
Miasta i Sradmiescia Lublina (nr rej. A/153). Wemiankowany zespét spelniajac kryteria zawarte w tresci art. 3
pkt. 1 ustawy z 23 fipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, jest zabyikiem {por. decyzje
Lubelskiego Wojewddzkiege Konserwatora Zabytkéw: K. V-7/4/67 z 27 stycznia 1967 r., Kl IV-42/82 z 28
maja 1985 r, KD.5140.31.4.2013 z 18 listopada 2013 1. - nr rej. zabytkow AMS3, uzasadnienie - s. 4-7).
Oznacza to, ze jest to zespét nieruchomosci bedacy dzietem czlowieka, Zwigzany z jego dzialalnoscia,
stanowigey $wiadectwo minionej epoki, kidrego zachowanie lezy w interesie spolecznym ze wzgiedu na
posiadana wartos¢ historyczng, artystyczng lub naukowa.

Zespot urbanistyczny Starego Miasta | Srodmiescia Lublina uwzgledniony zostal w gminnej ewidencii
zabytkéw. Ponadto budynek szkoly przy ul, Spokojnej 10, zostat uwzgledniony w Gminnej ewidencji zabytkow
miasta Lublin. Takze uksztattowanie terenu nieruchomosci, bedace jak sig przypuszcza, pozostafoscig
fortyfikacji miejskich z |. 70-tych XVl wieku, zostalo uwzgledniony w Gminne] ewidencji zabytkow miasta
Lublin.

Nieruchomos¢, o nr ewid. 34/2 polozona w Lublinie przy ul. Spokojnej 10 w Lublinie, ziokalizowana
jest w granicach stanowiska archeologicznego obejmujacego teren czesc dawnego Przedmiescia
Krakowskiego. Stanowisko to ujgte jest w Gminnej ewidencji zabytikow gminy Lublin,

Zespot urbanistyczny Starego Miasta i Sredmiescia miasta Lublina, zgodnie z trescig ant 6 ust. 1 pkt 1
litera b oraz arl. 7 pkt 1 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami {dalgj - uocozioz}, podiega
achronie na podstawie wpisu do rejestru zabytkéw zespolu urbanistycznego Starego Miasta i Srodmiescia
miasta Lublina {por. ww decyzje Lubelskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow).

Nalezy takze wyjasni¢, Zze nieruchomo$é o nr ewid. 34/2 polozona w Lublinie przy ul. Spokojnej 10 w
Lublinie, zabudowana budynkiem wymienionym wyzej, nie jest objeta indywidualng ochrong poprzez wpis do
rejestru zabytkéw wojewddztwa lubelskiego. Z uwagi jednakze na fakt, ze nieruchomosé ta jest polozona w
granicach wpisu do rejestru zabytkow wojewddziwa lubelskiego zespolu urbanistycznego Starego Miasta i
Srodmiescia Lubfina, ktory zostat uznany za zabytek, podlega ograniczeniom w zakresie ksziattowania
przestrzennego zgodnie z celami ochrony tego zabytku (por.: | SAMa 2351/11 - wyrok WSA w Warszawie z
11.05. 2012).

Jak wynika z freéci art. 7 ust. 4 ustawy z 23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
forma ochrony zabytkéw sa;: ustalenia ochrony w migjscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo
w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzii o warunkach zabudowy, decyzii o
zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej, decyzji o ustaleniu lokalizacji finii kolejowej lub decyzji o
zezwoleniu na realizacje inwestycji w zakresie lotniska uzytku publicznego. Projekty ww decyzji, zgodnie z
trescig art. § i 60 ust 4 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym, sporzadzajg osoby
uprawnione, zas wojewodzki konserwator zabytkow (Miejski Konserwator Zabytkéw w Lublinie w przypadku
gminy Lublin), zgodnie z art. art. 53 ust.4 pkt 2 oraz 84 ust.1, wylgcznie je uzgadnia, {o znaczy wyraza zgode
(lub nie) na konkretng tre$C proponowanego rozstrzygniecia, co nastepuje w trakcie postepowania
dotyczacego wydania decyzji o warunkach zabudowy. Decyzja o ustaleniu warunkow zabudowy, zgodnie z
trescig art. 54 pkt 2 litera b ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okresla warunki i
szezegolowe zasady zagospodarowania ferenu oraz jego zabudowy wynikajace z przepisow odrebnych, a w
szezegalnosci, migdzy innymi, w zakresie: ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspolczesnej. W postepowaniu uzgadniajgcym organ uzgadniajgcy nie posiada wiasciwosci rzeczowych do
okreslania ustalers warunkéw zabudowy w zakresie swoich kompetencii wynikajgcych z posiadanej wiedzy,
umiejetnosci oraz odpowiedzialnosci, w danym przypadku - ustalen ochrony dziedzictwa kuliurowego i
zabytkdw oraz dobr kultury wspélczesnej.

Zgodnie z trescig 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 uzgodnien b decyzji wymaganych przepisami
odrebnymi. Decyzje, o kidrych mowa w art. 60 ust. 1, wydaje sig po uzgodnieniu, miedzy innymi zgodnie z
trescig pkt 2, z wojewddzkim konserwatorem zabytkow w odnigsieniu do obszarow i obieklow objetych
formami ochrony zabytkow, o ktérych mowa w arl. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow |
opiece nad zabytkami oraz ujetych w gminnej ewidencii zabytkdw. W oparciu o art 53 ust. 5 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uzgodnienia decyzji o ustaleniu warunkdéw zabudowy
dokonuje sie w trybie art. 106 Kodeksu Postepowarnia Administracyjnego, z tym Ze zazalente przystuguje
wylacznie inwestorowi.

Na podstawie tresci §1 ust. 1 pkt 1 porozumienia nr 140/2012 zawartego w30 marca 2012 roku
miedzy Wojewodg Lubelskim, a Prezydentern Miasta Lublin, wlasciwym organem do uzgodnienia decyzji w
przypadku omawianej nieruchomosci jest Prezydent Miasta Lublin, z upowazZnienia kidrego dziata Migjski
Konserwator Zabytkow w Lublinie {Dz. Urz. Woj, Lub. Z 30 marca 2012 . poz.1329 z pbzn. zim.).

Zgodnie z trescig art. 4 ustawy o ochronie zabytkow i oplece nad zabytkami achrona zabytkow
polega, w szczegolnosei, na podejmowaniu przez organy administracii publicznej dziatan majgcych na celu
zapawnienie warunkow prawnych, organizacyjnych 1 finansowyeh umozliwiajgeych trwale zachowanie
zabytkéw oraz ich zagospodarowanie i utrizymanie. Istote zachowania polegajacg na "utrzymywaniu” zabytku
zgodnie z przepisami o ochronie zabytkow mozna sprowadzié do przesitrzegania w szczegdinosd tych
przepiséw, kidre nakladajg na wiasciciela zabytku Iub jego posiadacza obowigzek realizacii dziatan
wynikajgcych z definicii opieki nad zabytkami, 2 zatem zabezpieczenia i ufrzymania zabytku araz jego
otoczenia w jak najlepszym stanie | korzystanie z zabytku w sposdb zapewniajgey frwate zachowanie jego
wartosci {art. 5 pkt 3 | 4 uoozioz). Wlasciciel lub posiadacz nieruchomo&ci nie bedgcee] zabytkiermn, jednakze
stanowiacej integrainy skiadnik chronionej struktury przestrzennej zabytku (np. uktadu urbanistycznego iub
ruralistycznego, zespolu budowlanego, krajobrazu  kulturowego, efc.) winien uwzglednid w  swoich
zamierzeniach koniecznosé dostosowania swoich zamierzen do uwarunkowart ochrony zabytku.

Ochrona i konserwacja zabytkow jest istotnym elementem polityki kulturalne] Panstwa, sg one
bowiem nie fylko $ladem przeszlodci, ale takze cennym sidadnikiem kultury wspdlczesne], przyczyniajacym sie
do ksztaftowania przyjaznego czlowiekowi srodowiska jego zycia. Takg role zabytkéw mocno podkresiala 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 wzgledu na znaczenie
zabytkéw w procesie edukacii, humanizacii spoleczenstwa, jego kulturowej identyfikacji, wreszcie takie
znaczenie dla sfery ekonomii | gospodarki.

Nalezy podkresli¢, ze zgodnie z art. 6 ust. 1 uslawy o0 ochronie zabylkow i opiece nad zabytkami
ochronie | opiece podiegaja, bez wzgledu na stan zachowania zabytki nieruchome bedace, miedzy innym;
uktadami urbarstycznymi, ruralistycznymi i zespotami budowlanymi.

Okrestony w ratyfikowanych przez Rzeczpospolita Polskg dokumentach, przede wszystkim
Migdzynarodowej Karcie Ochrony Miast Historycznych (Waszyngton Toledo 1887 r), zakres ochrony
konserwatorskiej zabytkowych miast historycznych obejmuje w szczegélnosct plan miasta, okreslony przez
ulice | dzialki (ich przebieg, szerokoSé i przekréj, historyczny kszialt | wielkoSC dziatek oraz ich sposéb
zagospodarowania), wspdizaleznosé migdzy zabudows, ziclenig a otwarla przestrzenia, wyglad zewnetrzny
budowli (okredlony skala, rozmiarami, stylem, konstrukcia, materiatami, kolorem i wystrojem), wspdétzaleznosé
miedzy miastem lub dzielnicg zabytkowa, a otaczajgoym je Srodowiskiem naturalnym i kulfurowym, rozne
funkcje, kidre miasta iub dzielnice spelnialy w przesziosei.

Memorandum Wiedenskie dotyczace ,Dziedzictwa Swiatowego i Wspdlczesne] Architekiury —
Zarzadzania Historycznym Krajobrazem Miejskim” z maja 2005 r. stanowi w rozdziale . Zasady | cele” pkt. 14,
m. in,, ze ,autentycznos¢ i integrainoéé historycznego miasta {...) nie mogg podlega¢ kompro-misom”. W
rozdziale zatytulowanym Wskazania do zarzgdzania konserwacy” w pkt. 18 stwierdzono m. in., ze
Jpodejmowanie decyzji dotyczacych (...} architekiury wspdlczesne] w historycznym krajobrazie miejskim
wymaga (...) kulturalnie | historycznie wrazliwego podejécia (...}, zbadania relacji przestrzennych miedzy
starym a nowym, przy jednoczesnym uszanowaniu autenfycznosci i integralnosct historyeznych materiatow |
istnigjace} zabudowy”, za$ ,czynnikiem niezbednym w pracesie planowania jest rozpoznanie {...) zagrozen w
celu zagwarantowania wywazonego rozwoju i procesu projektowania. Bazg (...) jest wyczerpujgee badanie |
analiza historycznego krajobrazu miejskiego” (por. Ochrona Zabytkéw 2005, nr 2, 5. 103 i nast.).

Miasto historyczne, jakim - miedzy innymi - jest réwnisz Lublin, jest elementem krajobrazu. Warto
zauwazy¢ zatem, ze zgodnie z przyjeta przez UNESCO rekomendacjas z 10 listopada 2011 r
(Recommendation on the Historic Urban Landscape) najnowsza definicja pojecia historycznego krajobrazu
migjskiego okresla go jako: ,obszar miejski rozumiany jako wynik historycznych nawarstwien wartosci
kufturowych i naturalnych | atrybutow, wykraczalgoy poza zakres pojecia ‘historyczne centrum’ jub 'zespol
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obejmujgcy szerszy miejski kontekst i jego geograficzne otoczenie (http/fwww.unesco.pl/kuttura/dziedzictwo-
kuliurowe/dziedzictwo-materialne/konwencje-i-rekomendacie/).

Miasta majg swojg tozsamos¢. Warto to podkresiaé i pielegnowat, zwlaszcza w czasach globalizacii,
z wielu wzgleddw pozyteczne] i nieuniknionej, ale takze obfitujacej w skutki niepozadane. Jednym z nich jest
niebezpieczenstwo zafracenia identyfikacji kulturowej J. Piekalski, Praga Wroctaw i Krakdw. Przestrzen
publiczna i prywatna w czasach $redniowiecznego przetomu, Wroclaw 2014, s. 7).

Zespdt Starego Miasta | Srodmiescia Lublina usytuowany jest na obszarze liczacym ok. 220 -230 ha,
obejmujgeym teren wierzchowinowy (wyniesionej od 180 do 220 m. npm) i, po czesci, zboczy dolin recznych:
Czechéwki (od pinocy) | meandrujacej Bystrzycy (od poludnia i wschodu). Doliny rzeczne, utwory o zmiennej
szeroko$ci, stanowig dwa naturalne, chociaz przeksztalcone antropogeniczne, pasma graniczne (krawedzie)
historycznego centrum osadniczege. Uklad lokacyjny Lublina jest jednym z typowych zjawisk cywilizacjt i
sziuki europejskiej. Jego wartos¢ polega, miedzy innymi, na znakomitym wpisaniu ukiadu geometrycznego w
zastane na danym etapie dziejéw warunki topograficzne. Historyczny uktad przestrzenny Lublina ze Starym
Miastem, Wzgorzem Zamkowym, Przedmiesciem Krakowskim i Zmigrodem o reprezentatywny przykiad
aglomeraciji rozwijajace] sie | nawarstwiajace] zasoby dziedzictwa kulturowego nieprzerwanie od wezesnego
sredniowiecza po czasy wspbiczesne. Dominantami zespolu urbanistyeznego Starego Miasta | Srodmiescia
Lublina sg: potwyspowe wyniesienie mieszczace zabudowe Starego Miasta i odosobnione Wzgbrze Zamkowe
z charakterystyczng zabudowg siegajgca od XHi do XX w.

Lublin to przyktad historycznego nawarstwlenia aglomeracji miejskiej ze wschodniego krarica Europy,
o istotnym w przesziosci znaczeniu, takze migdzynarodowym, zachowujacym do dzi§ znaczenie centrainego
osrodka regionu, kidra nieprzerwanie zachowuje i pielegnuje swe materialne i niematerialne dziedzictwo.
Wartosc historycznego Lublina artykuiuje sie w nawarstwieniu skiadnikéw artystycznych i cywilizacyjnych od
sredniowiecza po dzi$ i miescl sig w granicach wskazanego zespolu. Granice poszczegdinych artefakiow
urbanistycznych skladajgeych sig na ten zespot sg wyraziscie zarysowane, stabilne, czyteine, co dokumentuje
zachowana kartografia {od pocz. XVil w. po czasy wspoiczesne, por. Plany | widoki Lublina XVil-XX| wiek,
pod red. M. Harasimitka, D. Kociuby, P. Dymmela, Lublin 2007). Granice te, zostaly wyodrebnione w wyniku
historycznych regulacji wiasnosciowych i prawnych. Zespdt zachowal czytelnosé granic, ukiadow, systemu
wydzielania blokéw zabudowy, form architektonicznych i tresci niemateriainych, kiore decydujg o jego
wartosci. Jawi sig jako zespd! miasta historycznege o wysokim stopniu autentyzmu w skali krajobrazowej i
urbanistycznej, znacznym aufentyzmie w skali obiektowej i skali detalu. Generalnie, calo$é zespolu
postrzegana jest jako harmonijna w zakresie skali, palety i struktury.

Podsumowujac kwestie wartosci chronionego zespotu Starego Miasta i Srodmiescia Lublina, nalezy
wskazac, Ze zachowuje on znaczny stopient autentyzmu w projekcie i ksztalcie, materiale i substancji oraz
elementach niematerialnych,

Atrybutami wskazanych wyzej wartosci sg; a) sam zespéi Starego Miasta i Srédmiescia Lublina jako
suma zespotéw historycznej zabudowy spojonych w calo$é; b) zachowujgce czytelnodé poszczegine
skfadniki zespotu (przy czym czytelnos¢ nalezy rozumied jako latwosé z jaka skladniki i ich czesci moga byé
rozpoznawane | organizowane w spojny wzdr); ¢} zachowujace czylelhosé granice miasta histerycznego i jego
jednostek; d) sistka ulic i placéw; e) historyczny ukiad podzialéw wiasnosciowych determinujaeych ukiad
zabudowy, czgsciowo przeksziatcony w wynikéw podziatdw i scalen na przestrzeni dziejow miasta; f) uklad
blokéw zabudowy determinowany siatkg podziatow wlasnosciowych; g) przestizenie wolne uformowane przez
zabudowe i warunki naturalne; h) wielofazowa i nawarstwiona zabudowa zabytkowa wypetniajgca zespot, i)
gabaryt zabudowy uksziattowany obowigzujacymi w przesziosci przepisami, uwarunkowaniami i rozlegloscig
zabudowy, j) wystro] elewacii, k) zielert zabytkowa, jako dopeinienie tkanki architektoniczne] (ogrody, parki,
uzytki i nieuzytki), 1) nawierzchnie, m) mata architektura, n) panoramy i widoki miasta i jego czedci
percypowane z wybranych i licznych punkidw, ciagow | powierzchni widokowych, o) osie widokowe
stanowigce powigzania najistotniejszych dla formy zespotu obiektéw, widoki na zabytki zwigzane z ekspozycia
konkretnych obiektdw, p) wartosci niemateriaine znajdujace wyraz, miedzy innymi w nazewnictwie,
wydarzeniach historycznych, efc., r) warstwy archeologiczne.

Omawiana nieruchomo$¢ jest nosnikiem wiekszosel ww. atrybutéw materialnych wartosci zespotu,
posiada fakze wartoscl indywidualne, zwigzane zaréwno z domniemanym dawnym bastionem, jak i przede
wszystkim samym budynkiem szkaly.

Nieruchomo§¢ o nr 34/2 (ark. 1, obr. 36-Srodmieécie) polozona przy ul. Spokojnej 10 w Lublinie, byia
zapewne czgscig rozmierzonych po fokacji Lublina ogroddw lubelskich mieszczan. Najstarsze informacje
kartograficzne o stanie zagospodarowania tego obszan przynosza osiemnastowieczne mapy: mapa d'Orkena
z 1716 roku, tzw. Mapa tackiego (oryginat 2 1783 roku, znana w kitku 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 Kriegsarchiv w Wiedniu {Lublina dotyczy arkusz nr 195 mapy, mapa dostepna cyfrowo na
stornie www.mapire.eu). Nanlesione na ww. planach | mapie informacje dotyczace przebiegu linii obronnych
owczesnego Lublina sugerujg, ze na terenie omawianej dzatki znajdowat sig obiekt obronny bedacy czescig
ohwarowar nowozytnych miasta — ich linii zrealizowane] ok, 1670 roku. Jednak przypuszczenie, ze mamy tu
do czynienia z uregulowanym reke ludzka zatoteniem ziemnym, w formie fortyfikacii polowych, powstatym
poprzez wykorzystanie naturalnie uksztaltowanego cypla ponad doling rzeki Czechdwki i dochodzgoym do nigj
od pofudnia wawozem ob. ul. Lubomelskie] (suchg doling), wyrazone przez badaczy Iubelskich fortyfikacji (J.
Teodorowicz-Czerepifiska, G. Michalska, . Michalski, Ochrona fortyfikacii miejskich w planach
zagospodarowania przestrzennego na przykladzie Lubling, Forlyfikacja® t. Vill (1998}, s. 132; por. takre K,
Niescioruk, Metodyczne aspekiy kartograficznej analizy | oceny dawnych planéw miast na przykladzle planu
Lublina z 1716 roku C. d'Orkena, Lublin 2006, s. 85-86} jakkoiwiek zasadne z punkiu widzenia analizy ww.
kartografi oraz zasad budowy podobnych zalozen obronnych w epoce, nie jest polwierdzone. W
szczegOlnodci, poZniejsze deniwelacie terenu zwigzane z budowg szkoly w okresie migdzywolennym (np.
regulacje terenu boiska, okresionege przez auforéw ww. opracowania jako hipotetyczny nadszaniec)
powoduijg istotne waipliwosci co do zakresu zachowania bastionu.

Zachowane prawdopodobne pozostatosci umocniert obejmujg stoki skarp pierwotnie naturalnego
cypla powstalego popizez procesy denudacyjne, kidre doprowadzily do powstania daliny Czechéwki i suche}
doliny do niej uchodzacej od strony poludniowej. Fotografie z okresu miedzywojenniego oraz przekroje | plany
terenu dzialki zawarte w zachowanym w Archiwum Panstwowym w Lublinie projekcie budynku Szkoly
Zawodowej Zenskiej, wskazuja, e do dzi$ od okresu budowy szkoly w |. 20.-30. XX w. nie zaszly istotne
zmiany uksztattowania tego terenu, w przeciwienstwie do okresu wezesnigjszego, bowiem w trakcie budowy
szkoly, jak wynika z zachowanych projekiow, dokenano znaczacyeh niwelacji ww. czesci terenu, w celu
zarowno budowy szkoty, jak | realizacfi boiska szkolnego. Te niwelacie dokumentuje zawarly w zachowanym w
APL projekcie budowy szkoly, profil terenu wykonany na ost wschéd-zachdd (projekt zachowany w Archiwum
Panstwowym w Lublinie, zespdt Urzad Wojewadzki Lubelski, seria 5.5 Oddzial budowlany, Referat ogdinego
nadzoru budowlanego, sygn. 1480, dalej: APL, sygn. 1480; omawiany rysunek profilu oznaczony jako s. 8). W
chwili sporzgdzania rysunku profils kulminacja wzniesienia nie byla terenem wyréwnanym, splantowanym, ale
jak sie wydaje, jeszcze uksztaltowanym naturainie, o rdznicach wysckoscl w obrebie wyzszej parthi ok. 4-5 m.
Poréwnanie rzednych wskazanych na ww. profiti z rzednymi okreslonymi na zachowanym w fe] samej
jednostce archiwalnej (s. 14} planem sytuacyjnym plancwanego zespolu oraz aktuainymi rzednymi terenu
{odczytanymi ze zdjeé¢ laserowych LIDAR), zbieznymi z ukazanymi z planie sytuacyjnym z 1928 roky,
wskazuie, ze dokonane niwelacji terenu wyzszej czeéci wzniesienia 0 od 2 do 5 m, w zaleznoscl od mieisca
{od rzednych przed budows szkoly 192,21-197 m npm do poziomu zbiizenege do ul. Spokojnej — ok, 183 m
npm, ktdry to poziom jest ogdlnie zachowany do dzis).

Ponadto, co istotne, zlikwidowano wowczas wysuniete podwyZzszenie terenu po péinocngj stronie
wylsze] czescl, identyfikowane] z nadszancem. To wysuniete podwyzszenie, widoczne na historyczngj
kartografii od mapy tackiego z 1783 roku, jak sie wydaje moglo by¢ wiasciwym obiektem obronnym, na co
wskazuje jego skala, zblizona do skali dobrze udokumentowanych w kartografii lubelskich dziet obronnych z
tego okresu -~ ziemnych (czeSciowo umocniohych murem ceglanym) bastei, rozlokowanych w kierunku
poludniowym frontu umocnien z ok. 1670 roku. Wysuniecie tego niewielkiego obiekfu przed wyplaszezong,
nizszy czest wzniesienia i uregulowanie stoku wyzszej czedci moglo miet na celu umoziiwienie ostrzalu z nigj
przedpola stoku, kiory pelnit zapewne w te sytuacji funkcje kurlyny. Okredlenie pierwotnego ksztaffu fego
dzieta | jego historii jest dzis wiasciwie niemozliwe, ze wzgledu na dokonane w zwigzku z budows szkoly
niwelacie terenu, w tym likwidacje omawianego wysunigcia - bastei”.

Na terenie ww. nieruchomosci, w [ 1928-1931 wybudowano wg projektu Ignacego Kedzierskiego
budynek Sredniej Szkoly Zawodowej Zetiskiej (ob. Zespot Szkdt Qdziezowo-Widkienniczych), poszerzony o
budynek sali gimnastyczne] w | 1933-1936 wg projekiu Stanistawa tukasiewicza (projekt zachowany w
Archiwum Panstwowym w Lublinie, zespot Urzad Wojewddzki Lubelski, seria 5.5 Oddzial budowlany, Referat
ogodlnego nadzoru budowlanego, sygn. 1490). Jak slusznie zauwaza M. Semeniuk, twoérca strony internetowej
poswigconej lubelskiemu modernizmowi: Gmach szkoly reprezentuje nurl pétmodemizmu. Charakler
architektury tworzg klasycyzujgce cytaty o zgeometryzowanych i uproszczonych formach nadajgcych
budynkowi cech monumentainych i reprezentacyjnych. Sa to przede wszystkim oddajace charakier wielkiego
porzadku pioniowe porzezbione pasy przySciennych filardw oraz zwienczenie ryzalitu fympanonem o
oszczgdne] formie. Ryzalit mieszezaey gidwne wejScie zostal zlokalizowany na skraju elewacyi, wskutek czego
famie rozpowszechniong w poprzednich epokach symetrie | zaciera fasadowost, co ukierunkowuje
architekture budynku w strong modernizmu. Taki uklad bryly pozwolit na wyrdznienie naroznika gmachu
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widzianego od strony ul. Spokojnej. Architekt ignacy Kedzierski kontynuowat w ten sposéb swoja ostrozng
postawe wobec modernizmu, jednoczesnie wpisujac sie w estetyke czesto stosowany dia budynkow
uzytecznosci publicznej korica lat 20. XX wieku.” (https:/fwww.facebook.com/modemizmwiublinie/)

W szezegoinosci nalezy podireshic role malowniczego, geometrycznego spietrzenia bryt obiektu od
strony ul. Spokojnej, przez ktérg do budynku dodiera sig z centrum miasta. Jest to dobrej klasy, swiadoma
kompozycja, dzigki zastesowaniu kidrej I Kedzierski okreslit szcregolowo deminante bryly budynku, a
zarazem isfotny akcent wnetrza ulicy percypowanego od skrony poludniowej, kiora o rola przestrzenna
budynku bezwzglgdnie powinna pozostad w widoku od ulicy Spokojnej zachowana,

W trakcie projektowania gmachu (o czym $wiadczg wskazane wyzej, zachowane w APL projekty)
ignacy Kedzierski planowal takze budows obiekiu bursy, o podobnej skali, jak obiekt szkoly, w tyle dzialki,
ponizej podwyzszenia, uregulowanego w tym okresie na boisko szkolne.

Z uwagi na fakt, ze mamy do czynienia z obiektem bedacymi integrainym skiadnikiem chronionego
zespolu urbanistycznego Starego Miasta i Srodmiescia Lublina wiasciwymi dzialaniami, w stosunku do
przedmiotowe] nieruchomoscl, z punktu widzenia ochrony, winny by¢ dzialania zmierzajace, zgodnie z wiedza
I celami ochrony zabytkéw, do zachowania zabytku (zespotu urbanistycznego Starego Miasta | Srodmiescia
Lubiina) dia przysziych pokolen.

W dotychczasowych opracowaniach zostaly okreslone ramowe uwarunkowania konserwatorskie
dotyczgce ormawianego obiektu, jako czesci finii obronnej miasta z | 70-tych XVH siufecia {J. Teodorowicz-
Czerepinska, G. Michalska, t. Michaiski, Ochrona fortyfikacji miejskich w planach zagospodarowania
przestrzennego na przykladzie Lublina, Fortyfikacja” t. VIl {1999), s. 134-136):

- sanacja wysokich, zielonych skarp frontu obwarowan, docelowo wotnych od zabudowy,

- kontrolowanie nowo planowanych inwestyci,

- uznanie terendw u podnéza skarp obronnych za strefe ekspozycii.

W prakiyce urbanistycznej | konserwatorskiej, glownie europejskiej, znane sq réznorodne metody
postepowania z reliktami tego rodzaju zatozen obronnych. W zaleznosel od ich stanu zachowania, skali, a
fakze aktualne] roli w organizmie zurbanizowanym

Biorac pod uwage aktusing wiedze na femat omawianych obiskiow oraz potrzeby ochrony,
sformulowal mozna nastepujace zatozenia ochrony konserwatorskis] dotyczace przedmiotowej
nieruchomosci:

- nalezy beawzglgdnie zachowad uwzgledniony w Gminnej Ewidencji Zabytkéw budynek szkoty, mozliwa
jest jego adaptacja na inne funkcje, pod warunkiem zachowania substancji, formy zewnetrznej i gabarytow
budynkiy;

- nalezy co do zasady zachowad parametry uksziattowania terenu;

- dopuszcza sig lokalizowanie kubatur wewngfrz wzniesienia tzw. bastionu, pod warunkiem braku zmiany
uksztattowania terenu, w szczegolnosci stokdw;

- nalezy pozostawi¢ bez zabudowy stoki hipotetycznego frontu obwarowan (od strony zachodniej i
poéinocnej, czesciowo takze hipotetycznych pozostatosei barku (?) bastionu od strony poludniowe;);

- nalezy wykluczy¢ zabudows z przedpola ww. stokdw, uczytelnié je dla odpowiedniej ekspozycii;

- dopuszcza sig zabudowe na wzniesieniu, z odpowiednim jej odsunigciem od skraju stoku (dia
uczytelnienia jego formy terenowej) i stopniowaniem jej wysokoéci — obnizaniem w kierunku zachodnim, z
pozostawieniem budynku szkoly jako dominanty zespols;

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

- zaleca sig utrzymanie wysokoéci nowej zabudowy na takich rzednych, aby zachowaé dominujgca role
starego budynku (aktualna rzedna zwiericzeria ,wiezy” budynku od strony ul. Spokojnej: ok. 213 m npm,
kalenica giownej czesci budynku: ok. 211 m npm).

W przedstawionym do uzgodnienia projekcie decyzji, wskazano m.in. nastepujace warunki i
wymagania ksztattowania fzdu przestrzennego:

- okreslono obowigzujgce i nieprzekraczalne linie zabudowy, wg zalgeznika graficznego — jako
odsurigte od gémego skraju skarpy o odleglo$é 4 m od strony zachodnigj i kontynuujgce linie
zabudowy budynku szkoly od strony péinocnej,

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

~ nie ograniczono szerokosci elewac]i frontowej budynkéw, pod warunkiem ich podziatu przez
zryzalitowanie na odcinku o diugosciach nie przekraczajgcych 26,5 m,

- wysokos$¢ gdrnej krawedzi elewaci frontowej, &) gzymsu lub attyki — nie powinna przekroczyé rzednej
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210,6 m npm, z obnizeniem wysokoéci zespolu budynkdw od strony ul. Lubomelskiej do rzednej 207
m npm, obnizenie pomiedzy wyzszg a nizszg czesdcia zespots budynkdw wykonad nalezy w migfscu
skarpy pomiedzy wyZzszym a nizszym poziomem ferenu,

geometria dachu - przekrycie budynku plaskie ¢ spadkach dachu do 15 slopni o wysokosel w
najwyzszym punkcie do 210,6 m npm, z obnizeniem wysokosci budynkdw od strony ul,. Lubomelskigj
do rzgdngj 207 m npm,

obowigzuje zachowanie budynku gldéwnego korpusu szkoly, w jego zachowanych historycznych
parametrach,

ze wzgledu na lokalizacje inwestycji na terenie dawnych umocnient me dopuszcza sie likwidacji
istniejacych skarp oraz zakazuje sie zmiany rzezby lerenu.

Okreslone w projekeie decyzji wymagania ksziattowania tadu przestrzennego, ze wzgledu na:
ustalenie zachowania modemistycznego, cennego archilektonicznie budynku szkoly proj. L
Kedzierskiego, ujetego w Gminng] Ewidencji Zabytkdw w jego aktuainych, zachowanych
parametrach,

zachowanie skarp, bedacych przypuszczalnie reliktami uksztaltowania terenu dawnych umocniert,
okreslenie maksymalnych parametrow zasbudowy w sposob nawigzujgcy do skall zabudowy w
otoczeniu, z zachowaniem istotne] roli budynku szkoly,

a co za tym idzie m.in. uwzglednienie wskazai konserwatorskich, sformuiowanych w pracy: J.
Teodorowicz-Czerepiniska, G. Michalska, t. Michalski, Ochrona fortyfikacji miejskich w planach
zagospodarowania przestrzennego na przykladzie Lublinag, Fortyfikacja” & VI {1909), s. 134-135,
moga zostad Uznane za dopuszezalne z konserwatarskiego punkiu widzenia.

Weigwszy pod uwage powyzsze Migjski Konserwator Zabytkdw w Lublinie stoi na stanowisku, ze

przedstawiony do uzgodnienia w dniu 28 stycznia 2017 r. projekt decyzji (znak. AB-LA-11.6730.20.2017) o
ustaleniu warunkéw zabudowy moze zostad uzgodniony z konserwatorskiego punkiu widzenia.

Majgc na uwadze powyisze postanowiona jak w sentencii.
Pouczenie

Na pedstawie art, 53 ust 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 rcku o planowaniu | zagospodarowariu

przestrzennym (Dz. U. 2016.778 z poin. zm.) na ninigjsze postanowienie zazalenie przystuguje wylacznie
inwestorowi. Zazalenie wnosi sie do Ministra Kultury | Dziedzictwa Narodowege za poérednictwem Miejskiego
Konserwatora Zabytkow w Lublinie w terminie 7 dni od daty jego doreczenia.

Otrzymuia:

1. Urzad Miasta Lublin, Wydziat
Gospodarowania Mieniem

2. Urzad Miasta Lublin, Wydziat Architektury
i Budownictwa

3. Zespot Szkdt Qdziezowo-Widkienniczych
w Lublin, ul. Lawinowa 5, 20-854 Lublin

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

5. Zarzad Drog i Mostow w Lublinie,

ul. Krachmalna 13§, 20-401 Lublin

Do wiadomosci:

1.

Lubelski Wolewodzki Konserwator Zabytkow
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