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PREZYDENT MIASTA LUBLIN

ul. Whsnkawslat 14, 20074 Lubla, tel.: 81 368 2200, fax 81 466 2201

LUBLIN 2077

700 LAT
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AB-LA-6730.368.2016 Lublin, dnia 7 grudma 20161

DECYZJA ODMOWNA nro 2i/16

Nz podstawie ;

art. 4 ust, 2 pkt 2, art. 53 ust 3, 415, art. 54, art. 58 ust. 1, art. 60 ust. 1 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1.5,
ust. Z, 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 | art. 107 ustawy z dn. 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego

{(Dz.11.2018.23 ze zm.).

Po rozpatrzeniu wniosku z dnia: 11.08.2016 .

Wriloskodawey: Pi

.
’

w sprawie:. budowy budynku ustugowego z furkejg hotelows i zapleczem gastrongminsaurm ~end

FwinToanum 7 tum ~anospodarowaniem terenu, na dzialkach nrewid. ..., .
.. polozonych przy al. Unii Lubeiskiej “ul. Podwale

————

W E.ubhme

ODMAWIAM
USTALENIA WARUNKOW ZABUDOWY

diz inwestycji budowlane] polegajgee} na: budowie budynku ustugowego z funkcja hotelowa

i zapleczem gastronomicznym oraz xwiazanym z tym zagospodarowaniem terenu

na drziatkach nr awid,
potorene] w Lublinie przy al. Unii Lubetsklej , ut Podwaie 3
pas drogowy — dzialki nr . {al Unii Lubelskie] — droga wojewbdzka)

na terenie oznaczonym linig ciggla koloru czerwonego oraz literami: A B C D E — A, na mapie
zasadniczej w skalt 1:1000, stanowigcej zaedgcznik nr 1 do niniejszej decyzji.

Integraing czedcig niniejsze] decyzji s§ nizej wymienione zatgczniki i pozostajg do wgladu
w-aktach sprawy, w Wydziale Architektury | Budownictwa Urzedu Miasta Lubiin:
1. zalacznik graficzny z oznaczonymi liniami rozgraniczajgeymi teren inwestycji
2. wyniki analizy:
zatgeznik nr 2 - czess tekstowa
zatacznik nr 3 — czesé graficzna

UZASADNIENIE
Inwestor wnigst o ustalenie warunkéw zabudowy dia zamierzenia, poiegajacego na budowie
budynku usiugowego z funkcjg hotelowsg i zapieczem qastronomtcznym orar. rwlgzanym » tem
zagospodarowartiem terenu, na dziatkach nr ewid. ..
1), polozonych przy al. Unii Lubelskie] ul. Podwale  # Lublinie.

Zgodnie z art. 58 ust. 1 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym wnioskowana

inwestycja wymaga ustalenia warunkéw zabudowy w drodze decyzji.
Art &1 ust 1 nvinwanel ustawy efannwi 7a wurdanie derurii n wanmboach rahndewy inst mariwe




jedynie w przypadku tgcznego speinienia nastgpujgeych warunkow:

1) co najmnie] jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, j est zabudowana

w sposéb pozwalajacy na okreslenle wymaganh dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuaci
funkcii, parametrow, cach | wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospoda-rowania terenu, w
tym gabarytéw i formy architeklonicznej obiektéw budowianych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykarzystania lereny;

2} teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgee dia zamierzenia butdowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskana przy sporzgdzaniu migjscowych plandw, kiore
utracily mog;

5) decyzja jest zgodna 2 przepisami odrgbnymi.

Sposéb ustalania wymagan dotyczacych nowe] zabudowy | zagospodarowania terenu
w przypadku braku planu miejscowego zostal ustalony w akcie wykonawczym do oyt wyzej
ustawy 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym §. w rozporzadzeniu  Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. {Dz. U. z 2003 r., Nr 154, poz. 1588), o o

Stosownie do wymaogdw § 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003 r. (Dz. U.
2003, Nr 164 poz. 1588), w celu ustalenia wymagan dla nowsj zabudowy i zagospodarowania
terenu wyznaczono wokdt dzialki budowlanej, kiorej dotyczy wniosek, obszar analizowany i
przeprowadzono 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. Poprzedzajgca wydanie decyzji analiza urbanistyczna, zostala przeprowadzona w
granicach wymaganych przepisem § 3 ust. 2 wiw rozporzgqdzenia, w  obszarze rownym irzykrot-
nej szerokosé frontu dzialki Inwestora, ktory wynosi 37 m. Analize sporzgdzono na obszarze
rdwnym trzykrotnej szerokosci frontu dziatki, liczge od granicy dzialki w kazdg strone.

W toku analizy istniejace] zabudowy wokét wnioskowanego terenu stwierdzono wystgpowanie
zabudowy wzdiuz ul. Podwale z dostepem z tej ulicy, brak natomiast zabudowy wzdiuz al. Unii
Lubelskiej. Istniejace targowisko przy al. Unii Lubelskiej ma charakler tymezasowy.

Na podstawie przeprowadzonej analizy stwierdzono, e przedmiotowe  zamierzenie
inwestycyjne na wnioskowanej dzialce jest niezgodne z art. 61 ust. 1 pkt. 1 Ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzenngm z dnia 27 marca 2003 r, . wymogiem iz co najmniej
jedna dzialka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposdb
pozwalajacy na okredlenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacj
funkcfi, parametréw, cech i wskaznikéw ksziaitowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytéw | formy architektoniczne] obiekidw budowlanych, linii zabudowy,
intensywnoéci wykorzystania terenu oraz dostepu do drogi publiczne;.

Miejski Konserwator Zabytkéw w Lublinie w piSmie skierowanym do tutejszego Wydzialu
stwierdza, ze obszar, na ktérym znajduje sie wnioskowany teren, z punkiu widzenia ochrony his-
toryeznego Krajobrazu miejskiego Lublina jest szczegolinie istotny jako przedpole sylwety Starego
Miasta | Srodmiescia Lubling, widzianej od strony wschodniej. Z tego wzgledu szczegdine znaczenie
w programowaniu zagospodarowania tego obszaru powinno mie¢ odniesienie do zachowane]
ekspozycji bierns] panoramy Starego Miasta | Srodmiescia Lublina, zwlaszcza w kontekscie
niewprowadzania nowej zabudowy kubaturowe] i zieleni wysokiej oraz ewentualnej likwidac)i
istniejgoych elementdw dysharmonijnych, za wyjatkiem obiektow zabytkowych, stanowigcych czesd
tradycji miejsca. Z punktu widzenia ochrony obszaru wpisanego do rejestru zabytkdw zespolu
urbanistycznego Starego Miasta | Srodmiescia Lublina, przedmiotowe dziatki powinny pozostac
niezabudowane, m.in. jako istotny element przedpola widokowego Starego Miasta.

Ponadto w ogloszonym przez Gmine Lublin i rozstrzygnietym konkursie na opracowanie
koncepcji  urbanistyczno-architektoniczne] p.n. ,,igoncepcja parku na Bioniach pod lubeiskim
Zamkiem na tie zaproponowanych rozwigzar urbanistycznych”, na obszarze objgtym konkursem,
kidrego czescig jest wnioskowany teren, nie przewiduje sig lokalizacji nowych obiekitw
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 o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym.

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



Pouczenie
Od niniejsze] decyzii shuzy stronom prawo wniesienla odwolania do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Lublinie, ul. Zana 38C za posdrednictwem Wydzialu Architekiury 1 Budownictwa
Urzedu Miasta Lublin, w terminie 14 dni od olrzymania niniejsze] decyzji.

Projekt decyzji sporzadzit: mgr inz. arch. Wieslaw Borek,
Lubeiska Okregowa kzba Architektow nr 53

Otrzymuja : _
1.0F

2. w{aécid;l_é. suzy;kov;r;zs—:yv;swyéa rﬁéruchomoﬁci, Ktérych inwestycja dotyczy
{zgodnie z wydrukiem z ewidencji grunidw):

PHUP Podwaie” Sp. z 0.0,
Wydzial Gospodarowania Mienier UM Lublin
ala

ZEEES

Do wiadomosei :
1. Zarzad Drdg | Mostéw w Lublinie
2. Miejski Konserwater Zabytkow w Lublinie
3. Wydziat Planowania wm
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Zalacznik nr 2
Do decyzji o warunkach zabudowy
Znak: AB-LA-{.6730.368.2016

Wyniki analizy uwarunkowan zagospodarowania terenu

L.okalizacja i stan zainwestowania

Teren wnioskowanej inwestycii to dziatki nr - e pate W T N L A s e -y 0 SZ1) O
powierzchni 5072,0m?, polozona przy al. Uni Lubelsk:e; w Lublinie. Teren inwestycyi aktualnie nie
jest zabudowany.

Wyznaczenie obszaru analizy
W oparciu o § 3 ust, 2 rozporzadzenia Ministra Infrastrukiury z dnia 26 sierpnia 2003 r.

(Dz. U. 2 2003 r, Nr 164, poz. 1588) zostal wyznaczony. obsZar dnalizowany na mapie

zasadnicze] w skali 1:500 / 1:1000 w odlegloéci odpowiadajgcej irzykrotnej szerokosci frontu
dziald objetej wnioskiem o ustzlenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 mefrow.
Majac na uwadze, iz szeroko$é frontu dzietki objetej wnioskiem wynosi 37,0 m, obszar
analizowany wyznaczony zosiat dookola terenu inwestycii w réwnych odieglosciach 111,0 m od
jego granic w zakresie niezbednym i wystarczajgeym do ustalenia parametrdw | wymagan dla
nowej zabudowy,

W przedmiotowe] sprawie obszar analizowany zostal wyznaczony Kolorem niebieskim na
dotaczonej do wninsku mapie zasadniczej w skali 1:1000.

Uwarunkowania planistyczne

1. W shudium uwarunkowan | kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin

(uchwata Nr 359/XXIl Rady Miasta z dnia 13 kwietnia 2000 r.) teren inwestyciji zna;du;e sie

w strefie intensywne) urbanizacii,

2. Przedmictowy teren w Planie Ogdlnym Zagospodarowania Przesirzennego Obszaru
Funkcjonalnego Lubelskiego Zespolu Miejskiego, kidry utracit moc z dniem 31 grudnia 2003
r.. byl przeznaczony pod funkcje o symbolu 1A 6 UKO — uslugi oSwiaty i kultury,

3. Caly teren miasta Lublin objety jest uchwalg nr 455/XX/2004 Rady Miasta Lubfin z dnia 24
czerwca 2004 r. w sprawie Kontynuacjl prac nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego oraz uchwalg nr 1076/XLIN2010 z dnia 24 czerwea 2010 r. w sprawle
przystapienia do sporzadzenia studium uwarunkowan i klerunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta.

4. Uchwata Nr B09/XXXI1/2013 Rady Miasta Lublin z dnia 27 czerwea 2013 r. w sprawie
przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Lublin - czess VIH w rejonie al. Unii Lubeiskiej, ul. Zamojskie], ul. Prymasa Stefana
Wyszyfiskiego, ul. Podwale, Bloni pod Zamkiem.

®

Warunki wynikajace z przepisdéw odrebnych

Ochrona konserwatorska:

«  Teren inwestycji nie jest objety ochrong konserwatorska.

«  Teren inwestycii / obiekt jest objely ochrong konserwatorskg na mocy wpisut zespolu
urbanistyczno-architektonicznego Starego Miasta i Srédmiescia Lublina pod numerem A/153
stad zgodnie z ar. 36.1 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2014
., poz. 1446) wszelkie prace przy zabytku yymaga;a uzgodnien z Miejskim Konsarwatorem
Zabytkéw w Lublinie i uzyskania jego pozwoiema na prowadzenie prac na podstawie art.
38.1 prawa budowlanege {Dz.U.2016.280 -j.t)

+  Teren inweslycii jest objety/a ochrong konserwatorsky jako stanowiske archeologiczne nr
77-81/3-1c ujete w gminnej ewidencji zabytikow..

«  Obiekt nie jest wpisany na Liste Débr Kultury Wepdlozesnej,

Gchrona Srodowiskowa:

Teren objely inwestycia nie jest polozeny na ferepach gbérniczych, naraonych
na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych,

Opis stanu zainwestowania analizowanego obszaru
W sgsiedziwie przedmiotowego terenu znajduja sie:

od strony pdinocnej

« dzigtka - .. "1 - niezabudowana {zieler parkowa),
w dalszym sasiedztwie znajduig sie:




Lo

dziafkint . ., ..o, .l - - diezabudowane,

od strony wschodniej :
dzialka nr . -nigzabudowana,
w dalszym sasiedziwie znajduja sie:
dziatkkin, -~ ¢ nii Lubelskiej - droga wojewddzka,
dziafki nr - o " zabudowane lil-kondygnacyinym budynkiem galerii
handlowsj,

+  dzialka nr 4 - niezabudowany teren ogrodikdw dziatkowych,
aod strony poludniowej

«  dziatka nre - niezabudowana,

w dalszym sasiedziwie znajdujg sie:

- dziatka rahudowana il-kondygnacyinym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym,
+  dziatka m - zabudowana I~kondygnacyjnym budynkiem garazowym,

v drlatka ni zabudowana I-kondygnacyjnym budynkiem produkeyjnym i garatowym,

- dziatka . ... - zabudowana ll-kondygnacyinym budynkiem mieszkalnym wisloredzinnym,

M-kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, czlerema parterowymi
budynkami garazowo-gospodarczymi  oraz  |-kondygnacyinym  budynkiem  handlowo-
ustugowym,
dziatka nr . - zabudowana parterowymi pawllonami targowiska miejskiego,

»  dziatkanr *° - zabudowana l-kondygnacyjnym budynkiem gospodarczym,

od strony zacaounie] :
dzialkinr«. . - niezabudowane,

+  dziatka nr- - zahudowane [-V-kondygnacyjnymi budynkami Zespolu Szkét Nr 1 wraz
z parterowym budynkiem garazowym,

w dalszym sasiedziwie znajdujg sie:
dzialka v - zabudowana |ll-kondygnacyinymi budynkami Kosciola Rekloralnego p.w. Sw,
Wojclecha wiskupa | Mgczennika,

L3

Vi Dostep do drogi publicznej t istniejacego lub projektowanego uzbrojenia terenu

Teren inwestycii nosiada dostep do drogi publicznej kategoril wojewddzkie] ~ al. Unii Lubelskiej
{dz. nr . . oraz posiada dostep do istniejacych sieci | urzadzen infrastruktury
technicznej. :

VL. Podsumowanie anatizy dla decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy
inwestor wnidst o ustalenie warunkéw zabudowy dla zamierzenia, polegajgcego na budowie
budynku usfugoweao z funkcjg hotelows i zapleczemn gastronomicznym, na dzialkach nr ewid.
. i . ©, polozonych przy al. Unii Lubelskig] = i ul
Podwale' v Lublinie.
Zgodnie z art. 58 ust. 1 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym wnioskowana
inwestycja wymaga ustalenia warunkdw zabudowy w drodze decyzji.
Art. 61 ust.1 cytowanej ustawy stanowi, ze wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest moZ-
tiwe jedynie w przypadku facznego spelnienia nastepujgeych warunkdw:
1} co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z te] samej drogi publicznej, j est zabudowana
w sposob pozwalajgcy na okredlenie wymagah dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacj funkeji, parametrdw, cech | wskaznikow ksztaitowania zabudowy oraz zagospoda-
rowania terenu, w tym gabarytéw i formy architekfonicznej obiektdw budowlanych, linii zabudowy
oraz intensywnosci wykorzysiania terenu;
2} teren ma dostep do drogi publicznej;
3) istniejace  lub  projektowane uzbrojenie ferenu jest wystarczajgce dla  zamierzenia
budowtanego,
4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow roinych | leénych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzanit miejscowych
plandw, kidre utraclly moc;
8) decyzija jest zgodna z przepisami odrgbnymi,
Sposdb ustalania wymagan dotyczgeych nows] zabudowy | zagospodarowania terenu
w przypadku braku pianu migjscowego zostat ustalony w akcie wykonawczym do cyt wyzlej
ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym ti. w rozporzgdzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. {Dz. L. 2 2003 ., Nr 154, poz. 1588).
Stosownie do wymogodw § 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003 r. (Dz.
U. 2003, Nr 164 poz. 1588}, w celu ustalenia wymagarn dia nowej zabudowy | zagospodarowania
tereny wyznaczono wokdt dziatki budowlane], ktorej dotyczy wniosek, obszar analizowany i
przeprowadzono na nim analize furkcji oraz cech zabudowy | zagospodarowania terenu w
zakresie warunkéw, o kiorych mowa w art. 81, ust 1 - § ustawy o planowaniy |
zagospodarowaniu  przestrzennym. Poprzedzajgeca wydanie decyzfi analiza urbanistyczna,




&,

zostaia przeprowadzona w granicach wymaganych przepisem § 3 ust. 2 wiw rozporzadzenia, w
obszarze rownym trzykrotne] szerokoé¢ frontu dzialki Inwestora, ktéry wynosi 37 m. Analize
sporzadzono na obszarze réwnym trzykrotne] szerokesci frontu dziatki, ficzac od granicy dziaki w
kazda strone.

Na podstawie przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze przedmiotowe zamierzenie
inwestycyine na wnioskowanej dziatce jest niezgodne z art. 61 ust. 1 pkt. 1 Ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r, Y. wymogiem i co najmnigj
jedna dzialka sasiednia, dostepna z te] samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob
pozwalagjacy na okreélenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
funkeji, parametrdw, cech i wskaznikéw ksztalfowania =zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytéw | formy architektoniczne] obiektdw budowlanych, linii zabudowy,
intensywnosci wykorzystania terenu oraz dostepu do drogi publicznej.

Miejski Konserwator Zabytkdw w Lublinie w pismie skierowanym do tulejszego Wydzialu
stwierdza, Ze obszar, na kidrym znajduje sig wnioskowany teren, z punktu widzenia ochrony
historycznego krajobrazu migjskiego Lublina jest szczegdinie istotny jako przedpole syiwety
Starego Miasta i Srodmiedcia Lublina, widzianej od strony wschodnie]. Z tego wzgledu
szczegdlne znaczenie w programowaniu zagospodarowania tego obszaru powinno miec
odniesienie do zachowane] ekspozycji bierne] panoramy Starege Miasta | Srodmiescia Lublina,
zwiaszecza w kontekécie niewprowadzania nowej zabudowy kubaturowsj i zieleni wysokiej oraz
ewentualnej likwidacji istniejacych elementdw dysharmonijnych, za wyjgtkiem cbiekiow
zabytkowych, stanowigoych czest tradycii migjsca. Z punkty widzenia ochrony obszaru
wpisanego do rejestru zabytkéw zespolu urbanistycznego Starego Miasta i Srodmiescia Lublina,
przedriotowe dzislii powinny pozostad niezabudowane, m.in. jako istotny element przedpola
widokowego Starego Miasta.

Ponadte w ogloszonym przez Gmine Lublin i rozstrzygnigtym konkursie na opracowanig
koncepcjl urbanistyczno-architektonicznej p.n. Koncepcja parku na Bioniach pod lubelskim
Zamkiem na tle zaproponowanych rozwigzan urbanistycznych”, na obszarze objetym konkursem,
ktarego czescig jest wnioskowany teren, nie przewiduje sig¢ lokalizacji nowych obiekiow
kubaturowych ¢ podobnym charakterze, jak wnicskowana inwestycia.

-

-

Analize sporzadzif: mgr in2. arch. Wiestaw Borek, 7
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