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DECYZJA ODMOWNA nrb 46

Ha podstawie :
< art 4ust 2 pkt 2, art. 53 ust. 3, 415, art. 54, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1-5,
ust. 2, ust. 4 i art. 64 ustawy z dn. 27 marca 2003 r. o planowaniu | zagospodarowaniu
przestizennym (Dz.1.2016.778 ze 2m.)
art, 104 i art. 107 ustawy z dn. 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego
(Dz.0.2016.23 ze zm.).

Po rozpatrzeniu wnlosku z dnifa: 11.08.2016 1,

Wnioskodawcy: P

v

W sprawle: budawy budynku ustugowego z funkcjg hotelows | zapleczem gastrongrmie=eurn ~rad
Fwinrsnum ¥ tum ~nospodarowaniem tereny, na dzistkach nrewid. ..., . . |
D e e .. polozonyeh przy al. Unii Lubelskie]  ul. Podwale
w Lublinie,

ODMAWIAM
USTALENIA WARUNKOW ZABUDOWY

dia inwestycji budowlane] polegajace] na: budowle budynku ustugowego z funkcjy hotelowy
i zapleczem gastronomicznym oraz zwigzanym z tym zagospodarowaniem terenu

»  na driatkach nr ewid. .. .
polozonej w Lublinie przy al. Unii Lubelskiej . ul. Podwaie «
«  pas dragowy - dzialki nr . fal. Unii Lubelskiej — droga wojewddzka)

na terenie gznaczonym linkg clagla koloru czerwonego oraz fiterami: AB C D E - A, na mapie
zasadnicze] w skali 1:1000, stanowigce] zalgcznik nr 1 do niniejszej decyzji.

Integraing czedeig ninlejszef decyzii sa nizej wymienione zataczniki | pozosisjg do wgladu

waktach sprawy, w Wydziale Architekiury { Budownictwa Urzedu Miasta Lublin:

1. zalaczmik graficzny z oznaczonymi liniami rozgraniczajgcymi teren inwestycii ;
2. wyniki analizy: i
zalgcznik nr 2 — czess tekstowa
zalgcznik nr 3 — czesd graficzna

UZASADNIENIE
Inwestor wnidsl o ustalenie warunkéw zabudowy dla zamierzenia, polegajgcego na budowie
budynku usfugowego z funkcig hotelowg i zapleczem gastronomicznym orez zwigzanym 7 hm
zagospodarowaniem terenu, na dziatkach nr ewid. «..c ‘ ' :
1}, pototonych przy al. Unii Lubelskiej  ul Podwale v Lublinie.

Zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarawaniu przestrzennym wnioskowana
inwestycja wymaga ustalenia warunkéw zabudowy w drodze decyzji.
Art 81 st 1 svinwanei nstawy stanowl e wurdania dedvzit n waninkach zabidnwy iast morliwe
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jedynie w przypadku lgcznego spefnienia nastgpujgeych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna 2 tej samej drogi publicznej, j est zabudowana

w spascb pozwalaiacy na okreslenie wymagan dotyczacyeh nowej zabudawy w zakresie kontynuacjl
funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaftowania zabudowy oraz zagospoda-rowania tereny, w
tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowianych, linit zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu,

2) teren ma dostep dao drogi publicznej;

3) istnigjace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zarnierzenia budowlanego;

4) feren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow roinyeh 1 le$nych na cele
nierolnicze | niclesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzgdzaniu migjscowych planow, ktore
uiracity mos;

5) decyzja jest zgodna z przepisami edrgbnymi.

Sposéb ustalania wymagad dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania  terenu
w przypadku braku planuy migjscowego zostal ustalony w akcle wykonawczym do oyl wyZej
ustawy 0 planowaniu | zagospodarowaniy przestzennym f. w rozporzadzeniu  Ministra
infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. (Dz. U. 2 2003 ¢, Nr 154, poz. 1588).

Stosownie do wymogow § 3 rozporzadzenia Ministra tnfrastruldury z dnia 26.08.2003 r. {Dz. U,
2003, Nr 164 poz. 1588), w celu ustalenia wymagan dia nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu wyznaczono wokdt dzialki budowlane], kitrej dotyczy wniosek, obszar analizowany i
przeprowadzono na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w
zakresie warunkow, o kiérych mowa w art. 61, ust. 1 - 5 ustawy © planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, Poprzedzajgea wydanie decyzji analiza urbanistyczna, zostala przeprowadzona w
gtanicach wymaganych przepisem § 3 ust, 2 wiw rozporzgdzenia, w obszarze réwnym trzykrot-
nej szerokosé frontu dziatki Inwestora, ktory wynosi 37 m. Anakize sporzadzono na obszarze
réwnym trzykrotnej szerokodci frontu dzialki, liczac od granicy dziatki w ka2da strone.

W toku analizy istniejgce] zabudewy wokét wnioskowanego terenu stwigrdzono wystepowanie
zabudowy wadtuz ul. Podwale z dostepem z te] ulicy, brak natomiast zabudowy wzdluz al. Unii
Lubaiskie]. Istniejace targowisko przy al. Unii Lubeiskiej ma charakter tymczasowy.

Na podstawie przeprowadzonej analizy stwierdzono, Ze przedmiotowe zamierzenie
inwestycyjne na whicskowane] dzialce jest niezgodne z art. 61 ust. 1 pkt. 1 Ustewy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzenngm z dnia 27 marca 2003 r, fi. wymoglem iz co najmnigj
jedna dzialka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposéb
porwalajacy na okre$lenie wymagaf dotyczacych nowej zabudowy w zakresie Kontynuacii
funkcji, parametréw, cech i wskaZnikéw ksziatowania zabudowy oraz zagospodarowania
lerenu, w tym gabarytéw | forrny architektonicznej obiekiow budowlanych, finit 2abudowy,
intensywno&ci wykorzystania terenu oraz dostepu do drogi publicznef.

Miejski Konserwator Zabytkéw w Lublinie w piSmie skierowanym do {utejszego Wydzialu
stwierdza, ze obszar, na kiorym znajduje sie wnioskowany teren, z punktu widzenia ochrony his-
torycznego krajobrazu migjskiego Lublina jest szczegdinie istotny jako przedpole sylwely Starego
Miasta | Srodmiescia Lubling, widzianej od strony wschodnie]. Z tege wzgledu szczegolne znaczenie
w programowaniu zagospodarowania tego obszaru powinno miet odniesienie do zachowane
ekspozycji bierngj panoramy Starego Miasta | Srodmiescia Lublina, zwiaszcza w kontekscie
niewprowadzania nowej zabudowy kubaturowej i zieleni wysokiej oraz ewentuainej likwidacii
istniejacych elementéw dysharmonijnych, za wyjatidem obiektow zabytkowyeh, stanowiacych czgsé
tradycji migjsca. Z punktu widzenia ochrony obszaru wpisanego do rejestru zabytkéw zespoiu
urbanistycznego Starego Miasta | Srodmiescia Lublina, przedmictowe dzialki powinny pozostac
niezabudowane, m.in. jako istotny element przedpola widokowego Starego Miasta.

Ponadic w ogloszonym przez Gming Lublin § rozstrzygnigtym konkursie ha opracowanie
koncepeji urbanistyczno-architekionicznej p.n. Kpncepcja parku na Bloniach pod jubsiskim
Zamklem na tle zaproponowanych rozwigzai urbanistycznych”, na obszarze objgtym konkursem,
Kiorego czescig jest wnioskowany teren, nie przewiduje sig jokalizacjt nowych obfekitdw
kubaturowych o podobnym charakterze, jak wnioskowana inwestycja.

Na podstawie przeprowadzone] analizy stwierdzono, ze przedmiotowe zamierzenie inwestycyjne
jest niezgodne z art, 61 ust 1 pkt 71 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym.,

W toku przeprowadzonego postepowania administragyjnego zapewniono stronom tzynny w nim
pdzial,
Wobes powyzszego orzeczona jak w sentencji.




Pouczenie ;
Od niniejszej decyzji sluzy stronom prawo whiesienia odwolania do Samorzadowego Koiegium
Odwolawezego w Lublinie, ul. Zana 38C za posrednictwem Wydzialu Architektury | Budownictwa

Lirzedu Miasta Lublin, w terminie 14 dni od otrzymania niniejsze] decyzji.
j
Projelt decyzjl sporzgdzit: mgr ing, arch, Wiashaw Borek,
Lubslska Okregowa lzba Architektdw pir 1B 0063,
]
Otrzymuja : i
1noF
s e e - i,
2. wlasciciele i'uzytkowhicy wisczyscl nigruchomodt], kidrych inwestycia dotyczy i
{zgodnie z wydrukiem z ewidencil gruntdw}:
1. PHUP Podwale” Sp. 2 0.0,
2. Whydeial Gospodarowania Mieniem UM Lublin
3. wa i

Do wladomosci ; :
1. Zarzgd Drég | Mostow w Lublinie ;

2. Miejski Konserwator Zabytkéw w Lublinie £ .;‘,'ﬂ :
3.  Wydzial Planowania w.m SUARBOWS W RIS, Sl PR
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Zalgeznik nr 2
Do decyzji o warunkach zabudowy
Znak: AB-LA-1.6730.368.2016

Wyniki analizy uwarunkowan zagospodarowania terenu

Lokalizacja i stan zainwestowania

Teren whioskowane] inwestycii to daiakkinr. e gee S A e e, 82U} O
powierzehni 5072 0m?, polozona przy al. Unii Lubeiskiej w Lublinie. Teren inwestycji aktualnie nie
jest zabudowany.

Wyznaczanie obszary analizy

W oparciu 0 § 3 ust. 2 rozporzadzenia Ministra infrastruktury z dnia 26 sieipnia 2003 r.
{Dz. U. Z 2003 r, Nr 164, poz. 1588) zostal wyznaczony. obszar analizowany na mapie
zasadniczej w skali 1:900 / 1:1000 w odlegloscl odpowiadajace] teykrotng] szerokosci frontu
dzizHd objete] wnioskiem o ustalenie warunkow rabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metrow.
Majac na uwadze, iz szeroko$¢ frontu dzialid objetej wnioskiem wynosi 37,0 m, obszar
analizowany wyznaczony zostal dookola terenu inwestycji w rdwnych odleglosciach 11,0 m od
jega granic w zakresie niezbednyr | wystarczajacym do ustalenia parametrdw { wymagan dla
nowe] zabudowy.

W przedmictowe] sprawie obszar analizowany zostal wyznacrony kolorem miebieskim na
dotgezonej do wniosku mapie zasadnicze] w skali 1:1000.

Uwarankowania planistyczne

1. W studium owarunkowart i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin

. (uchwala Nr 359/XXIl Rady Miasta z dnia 13 kwietnia 2000 r.) teren inwestyc)i znajduje slg
w strefie intensywnej urbanizacii. #

2. Przedmiotowy teren w Pianie Ogolnym Zagospodarowania Przestrzennego Obszaru
Funkcjonainego Lubelskiego Zespolu Migjskiego, ktdry utracil moc z dniem 31 grudnia 2003
r.. byl przeznaczony ped funkce o symbolu 1 A 6 UKO - uslugi oswiaty | kultury,

3. Caly teren miasta Lublin objely Jest uchwalg nr 4553XX/2004 Rady Miasta Lublin z dnia 24
czerwca 2004 r. w sprawie kontynuacii prac nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego oraz uchwalg nr 1076/XLINR010 z dnia 24 ceerwca 2010 . w sprawie
przystapienia do sporzagzenia studium uwarunkowadt | kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta.

4. Uchwaia Nr BOSACXN/2013 Rady Miasta Lublin z dnia 27 czervica 2013 1. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestizennego
miasta Lublin - cze€e VI w rejonie &t Unii Lubeiskiej, ul. Zamojskiej, ul. Prymasa Stefana
Wyszytiskiego, ul. Podwale, Bloni pod Zamkiem.

Warunki wynikajgce z przepiséw odrehnych

Ochrona konserwatorska:

»  Teren inwestycji nie jest objely ochrong konserwatorska.

«  Tersn inwestycji / obiekt jest objely ochrong konserwatorskg na mocy wpist  zespolu
urbanistyczno-architektonicznego Starego Miasta i Srodmiescia Lublina pod numerem A/153
stad zgodnie z art. 36.1 ustawy © ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz, U. z 2014
r, poz. 1446) wszelkie prace przy zabytku wymagajg uzgodnien z Miejskim Konserwatorem
Zabytkdw w Lublinie i uzyskania jego puzwolenia na prowadzenie prac ha podstawie art.
38.1 prawa budowlanege (Dz.1.2016.280 -.t.)

- Teren inwestysji jest objetyla ochrong konserwatorska jako stanowisko archeologiczne nr
77-81/3-1¢ ujete w gminne] ewidencji zabytkdw..

+  Obiekt nie jest wpisany pa Liste Débr Kultury Wspdlczesne.

Ochrona Srodowiskowa:

Teren ohjety inwestycjg nie jest polozony na ferenach gdémiczych, narafonych
na nlebezpieczefsiwo powodz oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych,

Opis stanu zainwestowania analizowanego obszaru
W sasiedziwie przedmiotowego terenu znajdujg sie:

od strony pdinocnej

«  dziglka - .. % - nlezabudowana (zielen parkowa),
w dalszym sgsiedztwie znajdujg sie:
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dZiallkint | .. seewss vesasn cwr L . -~ Jezabudowane,
od strony wschodniej :

dziatka nr « niezabudowana,
w dalszym sasiedztwis znajdujg sle:
digtkin & -+ F Unii Lubelskie] - droga wojewddzka,
dziatki ar - . *  zabudowane Hi-kondygnacyjnym budynkiem galerii
handiowsj,

dzialka nr 4 — niezabudowany teren ogrodkdw dziatkowych,
od strony poludniowej

dziatkka nr - piezabudowana,

w dalszym sgsiedziwie znajdujs sie

- dziatka n +abudowana il-kendygnagyjnym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym,
dziafka n: ' zabudowana I-kondygnacyjnym budynkiem garatowym,
dzialika m zabudowana |-kendygnacyjnym budynkiem produkcyinym i garazowym,
driatka m ... — zabudowana l-kondygnacyinym: budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym,

W-kondygnacyjnyr  budynkiem mieszkalnym  jednorodzinnym, czlerema parterowyrmni
budynkami garazowo-gospodarczymi  oraz I-kondygnacyjrym  budynkiem handlowo-
ustugowym,
dzialka nr - - zabudowana parterowymi pawilonamt targowiska misjskiege,
. dzigkanr *° - zabudowana I-kondygnacyjnym budynkiem gospodarczym,
od strony zacooeaniej :
+  dzialkinr. . -~ niezabudowane,
dziatka nr- - zabudowane |-\Vokondygracyinymi budynkami Zespolu Szkol Nr 1 wraz
z parterowym budynkiern garazowymn,
w dalszym sasiedztwie znajdujy sie:
dziatka ar - zabudowana lli-kondygnacyjnymi budynkami Kosciota Rekloralnego p.w. Sw,
Wojclecha stiskupa | Mgczennika.
Dostep do drogi publicznej | istniejacego lub projekfowanego uzbrejenia terenu
Teren inwestyrii nosiada dostep do drogi publicznej kategoril wojewddzkiej — al. Unil Lubelskig]
{dz. nr .. oraz posiada dostep do istnigjgoych sieci | urzadzen infrastruktury
tachnicznei. ;

Podsumowanie analizy dia decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy
inwestor wniési o ustalenie warunkéw zabudowy dia zamierzenia, polegaigcege na budowie
budynku uslugoweao z funkcja hatelows i zapleczem gastronormicznym, na deiatkach nr ewid.
: ) . " polotonych przy al. Unii Lubelskigj ~ 1 ul
Podwalg! ¢ Lublinie.
Zgodnie z art. §9 ust. 1 ustawy o planowaniy [ zagospodarowaniu przestrzennym wrinskowana
inwestycia wymaga ustalenia warnunkow zabudowy w drodze decyzii.
Art. 81 ust.1 cylowane} ustawy stanowi, ze wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest moz-
liwe jedynie w przypadku lgeznego spetnienia nastepujgcych warunkdw:
1) co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, j est zabudowana
w sposéb pozwalajacy na okre$lenie wymagan dotyezaoych nowej zabudowy w zakresie
kontynuaci funkeji, parametréw, cech | wskaznikéw ksztaftowania zabudowy oraz zagospoda-
rowania terenu, w tym gabarytéw i farmy architektonicznej obiektow budowianych, linii zabudowy
oraz intensywnoscl wykorzystania tereny,
2) teren ma dostep do drogi publicznej;
3)istniejgce jub projekiowane uzbrojenie ferenu jest wystarczajgce dia  zamierzenia
budowlanego;
4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntbw rolnych i leSnych na
cele nierolnicze i nisfesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzgdzaniu migjscowych
plandw, Kiore utracity moc;
53 decyzia jest zgodna z przepisami odrgbnymi.
Spostb ustalania wymagatt dotyczgoych nows] zabudowy | zagospodarowania terenu
w przypadku braku planu migjscowego zostal ustalony w akcie wykonawczym do cyt. wylej
ustawy 0 planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym Y. w rorporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. (Dz. U. z 2003 r., Nr 154, poz. 1588}.
Stosownie do wymogow § 3 rozporzadzenia Ministra infrastruktury z dnia 26.08.2003 . (Dz.
U. 2003, Nr 164 poz. 1588}, w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania
ferenu wyznaczone wokdi dzialki budowlane], ktdre] dotyczy wniosek, obszar analizowany |
przeprowadzono na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w
zakresie warupkow, o Kiérych mowa w art, B1, ust 1 - & ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu  preestrzennym. Poprzedzajgca wydanie decyzii analiza urbanistyczna,




zostala przeprowadzona w granicach wymaganych przepisem § 3 ust. 2 w/w rozporzgdzenia, w
obszarze rownym frzykrotnej szerokosé frantu dziatki Inwestora, kidry wynost 37 m. Analize
sporzadzono na obszarze réwnym trzykrotnej szerokosci frontu dzialid, liczge od granicy dziatki w
kazdg strone.

Na podstawie przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze przedmiotowe zamierzenie
inwestycyjne na wnioskowangj dziafce jest niezgodne z art. 61 ust. 1 pkt. 1 Ustawy o plancwaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r, 1. wymogiem iz co najmniej
jedna dziatka sasiednia, dostgpna z te] samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob
pozwalajacy na okreslenie wymagah dotyczacych nowej zabudowy w zakresie Kkontynuaci
funkeji, paramefréw, cech i wskasnikéw ksziatowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytéw | formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy,
intensywnosei wykorzystania terenu oraz dostepu do drogi publicznej.

Miejski Konserwator Zabytkow w Lublinie w pismie skierowanym do tutejszego Wydziatu
shwierdza, e obszar, na ktorym znajduje sie wnioskowany teren, z punkly widzenia ochrony
historycznego Krajobrazu migjskiego Lublina jest szezegdinie istotny jako przedpole syiwety
Starego Miasta | Srédmiescia Lublina, widzianej od strony wschodnigj. Z tego wzgledu
szczegdine znaczenie w programowanit zagospodarowaniz tego obszaru powinno miec
odniesienie do zachowanej ekspozycji biernej panoramy Starego Miasta i Srédmiescia Lublina,
zwlaszeza w kontekécie niewprowatzania nowel zabudowy kubaturows] i zieleni wysokie] oraz
ewentualne] likwidacli istnieiacych elementéw dysharmoniinych, za wyjgtkiem obiektow
zabytkowych, stanowigcych cze$t¢ tradycji migjsca. Z punktu widzenia ochrony obszaru
wpisanego do rejestru zabytikow zespolu urbanistycznego Starego Miasta i Srodmiescia Lubling,
przedmiotowe dziafki powinny pozostat niezabudowane, m.in. jako istotny element przedpola
widokowego Starego Miasta,

Ponadto w ogloszonym przez Gmine Lublin i rozstrzygnigtym kenkursie na opracowanie
kencepcji urbanistyczno-architektonicznej p.n. Koncepcja parku na Bloniach pod lubelskim
Zamkiem na tle zaproponowanych rozwigzan urbanistycznych”, na abszarze objetym konkursem,
kidrego czedcia jest wnioskowany leren, nie przewiduje sie lokalizacii nowych obiekiow
kubaturowych o podobnym charakterze, jak wnioskowana inwestycja.

'2
Analize sporzgdzit: mgr inz. arch, Wiestaw Borek, 4
Lubalska Okmgmvailgg?é}:}r_chﬁektéw nr L8 0063
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