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  DECYZJA ODMOWNA  nre-4ne

Na podstawie :

+ art, 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 3, 415, art. 54, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 oraz art 64 ust. 1 pkt 1-5,

ust. 2, ust. 4 i art. 64 ustawy z dn. 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (Dz.U.2016,778 ze zm.)
art, 104 i art. 107 ustawy z dn. 14 ezerwca 1960 56. Kodeks postepowania administracyjnego

(0z.U.2016.23 ze zm.).

Po rozpatrzeniu wnlosku z dnia: 11.08.2016 ¢

Whioskodawey: P;
¥

W sprawie: budowy budynku ustugowego z funkcjg hotelowa i zapleczem gastronorincnum nrod
zwiazenum » tum ~ aaaspodarowaniem terenu, na dzialkach nrewid. ..-, 20.
Ce ,. polozonych przy al. Unii Lubelskiej ‘ul. Podwale

w Lublinie,

ODMAWIAM
USTALENIA WARUNKOW ZABUDOWY

dia inwestycji budowlanej polegajacej na: budowle budynku ustugowego z funkcjq hotelowg
i zapleczem gastronomicznym oraz zwiqzanym z tym zagospodarowaniem terenu

+ fa dzialkach nr ewid. toe :

+  polozonej w Lublinie przy al. Unii Lubelskie} , ul. Podwate s

+ pas dragowy ~ dziaiki nr _ fal. Unii Lubetskiej - droga wojewdédzka)

na terenie oznaczonym linia ciagig koloru czerwonego oraz literami: A BC D E ~ A, na mapie
zasadniczej w skali 1:1000, stanowiqcej zalacznik nr 1 do niniejszej decyzii.

Intagraing czeécia_niniejsze] decyzji sq nize] wymienione zatacznikl i pozostajga do wgladu
waktach sprawy, w Wydziale Architektury i Budownictwa Urzedu Miasta Lublin:
1. zalacznik graficzny z oznaczonymi liniami rozgraniczajqcymi teren Inwestycji
2. wyniki analizy:
zatacenik nr 2 ~ czeS¢ tekstowa
zalacanik nr 3 — czeSé graficzna

UZASADNIENTE
Inwestor wniés! o ustalenie warunkéw zabudowy dla zamierzenia, polegajacego na budowle
budynku ustugowego z funkcja hotelowa i zapleczem aastronomicznym orez zwigzanym 7 hee
zagospodarowaniem terenu, na dzialkach nr ewid. «0 . , “
1), polozonych przy al. Unii Lubelskiej ul. Podwale —w Lubiinie.

Zgadnie z art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarawaniu przestrzennym wnioskowana
inwestycja wymaga ustalenia warunkéw zabudowy w drodze decyzji.
Art 61 ust 4 avowanel ustawy stanowi ve wedanie decv7it n waninkach zabidnwy iast mosliwe
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jedynie w przypadku lacznego speinienia nastepujacych warunkow:

4) co najmniej jecina dziatka sasiednia, dastepna z tej samej drogi publicznej, j est zabudowana

w sposdb pozwalajgcy na okregienie wymagart dotyczacych nowej zabudawy w zakresie kontynuacji

funkcji, parametréw, cach j wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospoda-rowania ferenu, W

tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci

wykorzystania terenu;
2) teren ma dostep do drogi publicznej,
3) istnigjace fub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dia zamierzenia budewlanego;

4) Seren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw roinych i le&nych na cele

nierolnieze i nielesne albo jest objety zgodq uzyskana przy sporzqdzaniu miejscowych planow, kiére

utracily moc;
5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.
Spos6b ustalania wymagafi dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu

w przypadku braku planu miejscowego zostal ustalony w akcie wykonawczym do cyt. wyzej

ustawy 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym gw rozporzgdzeniu Ministra

infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. (Dz. U. z 2003 5., Nr 154, poz. 4688).

Stosownie do wymagow § 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruldury z dria 26.08.2003 1. (Oz. U.

2003, Nr 164 poz. 1588), w celu ustalenia wymagar dia nowej zabudowy i zagospodarowanla

terenu wyznaczono wokdt dzialki budowlanej, ktdre} dotyezy wniosek, obszar analizowany i

przeprowadzono na nim analize funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w

zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 67, ust. 1 - 5 ustawy 0 planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym. Poprzedzaigca wydanie decyzji analiza urbanistyczna, zostala przeprowadzona w

gtanicach wymaganych przepisem § 3 ust. 2 wiw rozporzadzenia, w obszarze rdéwnym treykrot-

nej szerokosé frontu dziatki inwestora, ktory wynosi 37 m. Analize sporzadzono na obszarze

rownym trzykrotnej szerokosei frontu dziatki, liczac od granicy dziatki w kazda strone.

W toku analizy istniejace) zabudowy wokot wnioskowanego terenu stwierdzono wystepowanie

zabudowy wadiuz: ul. Podwale z dostepem z tej ulicy, brak natomiast zabudewy wzdluz al. Unii

Lubeiskiej, Istniejace targowiske przy al. Unii Lubelskiej ma charakter tymezasowy.

Na podstawle przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze przedmiotewe zamierzenie

inwestycyjne na whioskowanej dzialce jest niezgodne z art. 64 ust. 1 pkt. 1 Ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestzennym z dnia 27 marca 20036, 4. wymogiem iz co najmniej

jedna dzialka sasiednia, dostepna z te} samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb

pozwalajacy na okreglenie wymaga dotyezacych nowej] zabudowy w zakresie kontynuacii

funkeji, parametrow, cech i wskaznik6w  ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania

terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow budowlanych, fini zabudowy,

intensywnoSci wykorzystania terenu oraz dostepu do drogi publicznej.

Migjski Konserwator ZabytkowwLublinie w piSmie skierowanym do tutejszego Wydziatu

stwierdza, ze obszar, na ktorym znajduje sie wnloskowany teren, z punktu widzenia ochrony his-

ae krajobrazu miejskiego Lublina jest szczegdinie istotny Jako przedpole sylwety Starego

Miasta i Srodmiegcia Lublina, widzianej od strony wschodnie]. Z tego wzgledu szczegdine znaczenie

Ww programowaniu zagospodarowania tego obszaru powinno mieé odniesienie do zachowanej

ekspozycji biernej panoramy Starego Miasta i Srédmiescia Lublina, zwlaszeza w kontekScie

niewprowadzania nowej zabudowy kubaturowej i zieleni wysokiej oraz ewentuaine) likwidacji

istniejacych elementéw dysharmonijnych, za wyjatkiem obiektow zabytkowych, stanowlacych czes¢

tradyejf miefsca. Z punktu widzenia ochrony obszaru wpisanego do rejestru zabytkéw zespotu

urbanistyeznego Starego Miasta i Srédmiegcia Lublina, przedmiotowe dziaiki powinny pozostac

niezabudowane, m.in. jako istotny element przedpola widokowego Starego Miasita.

Ponadto w ogloszonym przez Gmine Lublin i rozstrzygnietym konkursie na opracowanie

koncepeji_ urbanistyezno-architektonicznej p.n. »Kpncepcja parku na Bloniach pod lubelskim

Zamkiem na tle zaproponowanych rozwiazari urbanistycznych”, na obszarze objetym konkursem,

ktérego czescig jest wnioskowany teren, nie przewiduje sie lokalizacji_ nowych obiektéw

kubaturowych o podobnym charakterze, jak wnioskowana inwestycja.

Na podstawie przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze przedmiotowe zamierzenie inwestycyjne

jest niezgodne z art. 61 ust.1 pkt 1 ustawy 0 planowaniu i zagospodarowanilu praestrzennym.

W toku przeprowadzonego postepowania administracyjnego zapewniono stronom czynny w nim

udziat.
Wobes powyzszego orzeczona jak w sentencji.

 



Pouczenie : i
Od niniejsze] decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwolania. do Samorzadowego Kolegium
Odwolawezego w Lublinie, ul. Zana 38C za posrednictwem Wydzialu Architektury i Budownictwa
Urzedu Miasta Lublin, w terminie 14 dni od otrzymania niniejszej decyzji.

Projekt decyzji sporegdzit: mgr inz, arch. Wiestaw Borek,
Lubelska Okregowa lzba Architektow nr LB 0063.   
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2. whasciciale iudytkownieywieczyseinidruchomosé, Ktorych inwestycja dotyezy
(zgodnie z wydrukiem z ewidend gruntéw}:

4. PHUP .Podwale” Sp. z 0.0.
2, Wydzial Gospodarowania Mientem UM Lublin
3. wa

Do wiadomoéel : i
1. Zarzad Drég i Mostéww Lublinie i
2. Mlejski Konserwatar Zabytkaw w Lublinie
3. Wydziat Planowania wm
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Zatacznik nr 2
Do decyzji o warunkach zabudowy

Znak: AB-LA-1.6730.368.2016

Wyniki analizy uwarunkowan zagospodarowania terenu _

Lokalizacja i stan zainwestowania
Teren wnioskowanej inwestycii to dziatki nr . Hien “wine muses. S271) 6

powierzchni 5072,0m*, patozona przy al. Unil Lubeiskiej w Lublinie. Teren inwestycji aktualnie nie

Jest zabudowany.

Wyznaczenie obszaru analizy

W oparciu o § 3 ust, 2 rozporzadzenia Ministra infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.

(Dz. U. 2 2003 ¢, Nr 164, poz. 1588) zostat wyznaczony. obszar analizowany na mapie

zasadniczej w skali 1:500 / 1:1000 w odleglosci odpowiadajace] tzykrotnej szerokosci frontu
dziatki objete] wnioskieri o ustalenie warunkow zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metrow.
Majgc na uwadze, iz szeroko$¢ frontu dzialki objete] wnioakiem wynosi 37,0 m, obszar
analizowany wyznaczony zostat dookola terenu inwestycji w rawnych odlegiosciach 111,0 m od

jego granic w zakresie niezbednym i wystarczajacym do ustalenia parametrow i wymagan dia

nowej zabudowy.
W przedmiotowej sprawie obszar analizowany zostat wyznaczony kolorem niebieskim na
doigezonej do wniosku mapie zasadniczej w skali 1:1000.

Uwarunkowania planistyczne
4. W studium uwarunkowat i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin

.  uchwala Nr 359/XXil Rady Miasta z dnia 13 kwietnla 2000 ¢.) teren Inwestyc]i znajduja sie
w strefie intensywnej urbanizacfi. é

2. Przedmiotowy teren w Planie Ogdlnym Zagospodarowania Przesirzennego Obszaru

Funkcjonalnego Lubelskiego Zespotu Miejskiego, ktory utracil moc z dniem 31 grudnia 2003

t, byt przeznaczony pod funkcje o symbolu 1A 6 UKO~uslugi oSwiaty i kultury,
3. Caly teren miasta Lublin objety jest uchwata nr 455/%X/2004 Rady Miasta Lublin z dnia 24

ezerwea 2004 r. w sprawie kontynuacji prac nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego oraz uchwata nr 1076/XLIN/2010 z dnia 24 czerwca 2010 ©. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia studium uwarunkowaf i kierunk6w zagospodarowania
przestrzennego miasta.

4, Uchwata Nr 809/XXXII/2013 Rady Miasta Lublin z dnia 27 czerwoa 2013. w sprawie

praystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Lublin - czeéé VIII w rejonie al. Unii Lubeiskiej, ul. Zamojskiej, ul. Prymasa Stefana
Wyszyriskiego, ul. Podwale, Bioni pod Zamkiem.

Warunki wynikajace z przepiséw odrebnych
Ochrona konserwatorska:
+  ‘Teren inwestycji nie jest objety ochrona konserwatorska.
+ Teren inwestyeji / obiekt jest objety ochrong konserwatorskq na mocy wpisu zespolu

urbanistyczno-architektonicznego Starego Miasta i Srddmiegcia Lublina pod numerem A/153
stad zgodnie z art. 36.1 ustawy 9 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2014
r, poz. 1446) wezelkie prace przy zabytku wymagaja uzgodnies z Miejskim Konserwatorem
Zabytkéw w Lublinie i uzyskania jego pozwolenia na prowadzenie prac na podstawie art.
39.1 prawa budowlanege (Dz.U.2018.290 -.t.)

+  Teren inwestyoji jest objety/a ochrona konserwatorska jako stanowiska archeologiczne nr
77-81/3-1c ujete w gminnej ewidencji zabytkéw..

+  QObiekt nie jest wpisany na Liste Dabr Kultury Wspoiczesnej.
Ochrona Srodowiskowa:

Teren objety inwestycjg nie jest polozony na terenach gérniczych, narazonych
na niebezpieczeristwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych,

Opis stanu zainwestowania analizowanego obszaru

W sastedztwie przedmiotowego terenu znajduiq sie:
od strony pdinocne] :
+ dziaika - .2 * —niezabudowana (zielen parkowa),

w daiszym sasiedztwie znajdujg sie:
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dziaiking 00) ee aey tee ee »~ dezabudowane,

od strony wschodni¢j :
dzialka nr + niezabudowana,

w dalszym sasiedztwi znajduja sie:
dziatkin, 4 -+' ‘ni Lubelskiej — droga wojewddzka,

dziatki or * oo. ~  gabudowane Ill-kondygnacyjnym budynkiem galerii

handiowej,
dziatka nr 4 ~ niezabudowany teren ogrédkéw dzialkawych,

od strony potudniawe :
dzialka nr: - niezabudowana,

w dalszym sasiedztwie znajduja sie:

+ daiatka or zabudowana Il-kondygnacyjnym budynkiem mieszkainym jednoradzinnym,

dziaika nm + zabudowana i-kondygnacyjnym budynkiem garazowym,

dziaika ni zabudawana I-kondygnacyjnym budynkiem produkcyjnym | garazowym,

dziatka nm. .... — zabudowana ll-kondygnacyjnym: budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym,

IV-kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, czterema parterowyrmi

budynkami garazowo-gospodarczymi oraz |-kondygnacyinym budynkiem handlowo-

usiugowym,

dziakkanr-  - zabudowana parterowymi pawilonami targowiska miejskiego,

- dziaikanr *” - zabudowana I-kondygnacyjnym budynkiem gospodarczym,

od strony zacucuniel :
»  dztatkinrs . ~ niezabudowane,

dzialka nr-. -- zabudowane |-[V-kondygnacyjnymi budynkami Zespolu Szkdt Nr1 wraz

Z parterowym budynkiern garazawym,

w dalszym sasiedztwie znajduja sig:

dzialka nr — - zabudowana {ll-kondygnacyjnymi budynkami KoSciola Rektoralnego p.w. Sw,

Wojciecha siskupa i Meczennika.

Dostep de drogi publiczne] | istniejacego lub projektowanego uzbrojenia terenu

Teren inwestycii nosiada dostep do drogi publicanej kategorii wojewédzkiej ~ al. Unil Lubelskie]

(dz. nr . , oraz posiada dostep do istniejqeych sieci i urzqdzen infrastruktury

technicznej. .

Podsumowanie analizy dia decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy
inwestor wnidst o ustafenie warunkéw zabudowy dia zamierzenia, polegajgcego na budowie

budynku uslugoweao z funkcja hotelowg i zapleczem gastronemicznym, na dzialkach nr ewid.
4 . .. ‘2 polozonych przy al. Unii Lubelskie] ~ i ul.

Podwale: # Lublinie.
Zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wnioskowana

inwestycja wymaga ustalenia warunkow zabudowy w drodze decyzji.
Art, 61 ust. cytowanej ustawy stanowi, ze wydanie decyzji o watunkach zabudowy jest moz-

liwe jedynie w przypadku tacznego speinienia nastepujacych warunkow:

4) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, j est zabudowana

w sposéb pozwalajacy na okreglenie wymagah dotyezacych nowej zabudowy w zakresie

kontyquacji funkeji, parametréw, cech | wskagnikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospoda-

rowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej abiektow budowlanych, linii zabudowy

oraz intensywnosci wykorzystania terenu;
2) teren ma dostep do drogi publicznej;,
3) istniejgce jub projektowane uzbrojenie ferenu jest wystarczajgce dla zamierzenia

budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na

cele nieroinicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskana prey sporzqdzaniu miejscowych

plandw, ki6re utracily moc;
5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Sposéb ustalania wymagan dotyczacych nowe| zabudowy i zagospodarowania terenu

w pizypadku braku planu miejscowego zostat ustalony w akcie wykonawezym do cyt. wyzej

ustawy 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym #j. w fozporgadzeniu Ministra

Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. (Dz. U. z 2003, Nr 154, poz. 1588}.

Stosownie do wymogow § 3 rozporzadzenia Ministra Infrestruktury z dnia 26.08.2003 +. (Dz.

U. 2003, Nr 184 poz. 1688), w celu ustalenia wymagati dla nowej zabudowy i zagespodarowania

ferenu wyznaczono wokdi dziaiki budowlanej, ktérej dotyezy wniosek, obszar analizowany i

przeprowadzono na nim analize funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w

zakresie warunkow, o ktérych mowa w art. 61, ust 1 - 5 ustawy o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzernym. Poprzedzajqca wydanie decyzji analiza urbanistyczna,

   



zostala przeprowadzona w granicach wymaganych przepisem § 3 ust. 2 w/w rozporzadzenia, w
obszarze rownym trzykrotne} szerokosé frantu dziatki Inwestora, ktéry wynosi 37 m, Analize

sporzadzono na obszarze rownym trzykrotnej szerokosci frontu dzialki, ficzgc od granicy dziatki w

kazdq strone.
Na podstawie przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze przedmiotowe zamierzenie

inwestycyjne na wnioskowanej dziatce jest niezgodne z art. 61 ust. 1 pkt. 1 Ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przesirzennymz dnia 27 marca 2003 r, fj, wymogiem 2 co najmnie]
jedna dziatka sqsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposdb
pozwalajacy na okreglenie wymagah dotyezacych nowe] zabudowy w zakresie kontynuacji
funkeji, parametraw, cech i wskaénikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy,
intensywnosci wykorzystania terenu oraz dostepu do drogi publicznej.

Miejski Konserwator Zabytkéww Lublinie w piémie skierowanym do tutejszego Wydziatu
stwierdza, ze obszar, na ktérym znajduje sie wnioskowany teren, z punktu widzenia ochrony

historyeznego krajobrazu miejskiego Lublina jest szczegdinie istotny jako przedpole syiwety

Starego Miasta i Srédmiescia Lublina, widzianej od strony wschodniej, Z tego wzgiedu

szezegdine znaczenie w programowaniu zagospodarowania tego obszaru powinno miec

odniesienie do zachowanej ekspozyeji biernej panoramy Starego Miasta i Srédmiescia Lublina,

zwiaszeza w kontekécie nieworowadzania nowej zabudowy kubaturowe] i zieleni wysokiej oraz
ewentuainej likwidacji istniejgcych elementéw dysharmonijnych, za wyjatkiem obiektow

zahytkowych, stanowlacych czes¢ tradycji miejsca. Z punktu widzenia ochrony obszaru
wpisanego do rejestru zabytkéw zespotu urbanistycznego Starego Miasta i Srodmiescia Lublina,

preedmiotowe dziatki powinny pozostaé niezabudowane, m.in, jako istotny element przedpola

widokowego Starego Miasta.
Ponadto w ogluszonym przez Gmine Lublin i rozstrzygnigtym konkursle na opracowanie

koncepeji_urbanistyezno-architektonicznej p.n. ,Koncepcja parku na Bloniach pod lubelskim

Zamkiem na tle zaproponowanych rozwiazati urbanistycznych”, na obszarze objetym konkursem,
ktérego ezesciq jest wnioskowany teren, nie przewiduje sie lokalizacji nowych obiekiow

kubaturowych o podebnym charakterze, jak wnioskowana inwestycja.

ef

Anatize sporzadzit: mgr ing. arch, Wiestaw Borek,
Lubelska Okeggowa tzb itektow nr LB 0063

mgr inearcth Mi crak
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