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DECYZJA nr3sd/2,65
o ustaleniu warunkow zabudowy

Na podstawie :

- art. 4 ust. 2 pkt. 2, art. 53 ust. 3, 4 i 5, art. 54, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 oraz art. 61 ust. 1
pkt 1-5 i art. 64 ustawy z dn. 27 marca 2003 r. O planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
{Dz. U. 2003 r., Nr 80, poz. 717 ze zm.)

- art. 104§ art. 107 ustawy z dn. 14 czerwca 1960 r. Kodeksu postgpowania administracyjnego ( tekst
jedneiity Dz. U. 2000 r., Nr 88, poz. 1071 ze zm. },

Po rozpatrzeniu wniosku ; z dnia 8 maja 2008 r.

Whnioskodawey :
P. H. EXPORT - IMPORT Tomasz Prokopiuk,

W sprawie: realizacji budynku mieszkalno - biurowego z uzupeiniajaca funkcjg handlowo -
ustugowa wraz z garazem podziemnym oraz z zagospodarowaniem | uzhrojenlem terenu,
przylaczami oraz zjazdam! z zewnetrznego ukladu drogowego na dzlatkach nr ewid.
polozonych przy ul. Miedzianej w Lublinie

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji budowlanej polegajacej na :

realizacji budynku mieszkalno - biurowege z uzupelniajacy funkejq handlowo - uslugowsa wraz
z garazem podziemnym oraz z zagospodarowaniem | uzbrojeniem terenu, przylaczami oraz
zjazdami z zewnetrznego ukladu drogowego na dziatkach nr ewid. potozonych przy
ul. Miedziane] w Lublinie

- polozonej w Lublinie przy ul. Miedzianej
- na dziatkach nr ewidencyjny: ~ obreby arkusz: 3
- pas drogowy - dziatka nr ewidencyjny

1. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji.

Teren inwestycli to dziaki nr ewid. ~ sznaczone linig kolory czerwonego i literami:
ABCDEFGHIJKL-A, jak przedstawiono na mapie syt. - wys. w skali 1: 500, stanowigcej zalgcznik nr 1
do niniejszej decyzji.

2. Ustalenia dotyczace rodzaju, funkcji zabudowy i zagospodarowarnia terent.
- budynek mieszkalno-blurowy z uzupeinigjacy funkejg handlowo-usiugows;

3. Warunki | wymagania ksztaltowania fadu przestrzennego,
3.1. gbowiazujgca linia zabudowy: w projektowanej pdinocnej linii rozgraniczajgcej poszerzonego do
szerokosci 8,0 m pasa drogowego ul. Miedziane| jako przediuzenie linli zabudowy wyznaczonej
na dzialce nr ewid, 33, zgodnie z zalggznikiem nr 1;
3.2, wielkosé powierzchni zsbudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycii:
- nie wiece] niz 70 %;
- powierzchni biologicznie czynnej nie okresla sig;
3.4, szerokost elewacii frontowe]: nie mniej niz 38,0 m, nie wigcej niz szerokos¢ frontu terenu
objgtego Inwestycjg;
3.5. wysoko$é gornei krawedzi budynku:
- nie wiecej niz Hl kondygnacje nadziemne i nie wiecej niz 12,00 m liczone od poziomu terenu
do poziomu gzymsu lub attyki;
-  mozliwosé realizacji dodatkowej IV kondygnacji jeko poddasze uzytkowe, po dokonaniu
analizy widokowej;
- realizacja dodatkowej (IV} kondygnacji jest mozliwa pod warunkiem, e fgczna wysokosc
budynku do poziomu kalenicy dachu nie przekroczy 16,00 m od poziomu terenu;

3.8. geomelria dachu
- dach dwuspadowy kalenicowy, o kacie nachylenia do 30°
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3.7. rozwiazania _ przestrzenne i kompozycia obiektu:

- ksztaltowanie zabudowy jako pierzejowej, poprzez lokalizacje nowoprojektowanego obiektu
(w szczegolnosei jego czesci frontowej) w granicy z dziatka nr ewid.

- ksztaitowanie bryly nowoprojektowanego obiektu tak, aby stworzy¢ architektoniczng Kontynuacie,
przediuzenie istniejace] zabudowy, dopetniajacej obudowe potudniowego fragmentu  ul.
Bernardyniskigj, tworzgcej forme architektonicznej bramy, wprowadzenia
w ul, Miedziang u jej zachodniege konea;

- ksztattowanie bryly nowoprojektowanego obiektu jako wspdlczesnej interpretacji kamienicy
srodmiejskiej, typowej dla tego fragmentu Srédmiescia, a wiec z czytelng czegscig frontows
kamienicy, z ewentualng oficyng (skrzydlem) usytuowang w glebi dzialki, wzdhuz jednej z jej
ocznych granic, 2 tréjpodziatem fasady nawiazujgcym do historycznej zasady podziatu na cokot
parter ustugowy, zasadniczg cze$¢ elewacji i zwienczenie,

- mozliwos¢ przejazdu w giab dziatki w obrgbie budynku;

- zgodnie z art. 9 ustawy 2 dnia 7 lipca 1994 r. - prawo budowlane (Dz. U. Nr 99, poz. 414 ze zm.),
ktory przewiduje mozliwost odstgpstwa od przepiséw techniczno budowlanych; lokalizacja
budynku moze by¢ przedmiotem rozpatrzenia przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe,
po uzyskaniu upowaznienia Ministra infrastruktury;

3.8. spostb zagospodarowania terenu
- uwzglednienie urzadzen towarzyszacych i zagospodarowania towarzyszacego (tzn. urzadzen
budowlanych, drég wewnetrznych lub pozarowych, dojazdéw i dojsé, parkingdw oraz innych
urzadzen peinigeych shszebng role wobec podstawowej kategorit przeznaczenia);
- zagospodarowanie przedmiotowego terenu powinno stanowié jednorodna stylistycznie catosé,
z harmonijna aranzacjg towarzyszacych form zieleni urzadzonej oraz ewentuainych obiektéw

malej architektury | powinno odpowiadaé wspélczesnym  standardom technicznym,
z zapewnieniem wysokiej jakosci rozwiazan konstrukcyjno - materialowych obiektdw
nowoeprojektowanych:;

3.9. dopuszcza sig mozliwoé¢ etapowania inwestycii;

3.10. w przypadku realizacji programu mieszkaniowego nakaz reafizacji placéw zabaw dia dziec
i miejsc rekreacyjnych dostepnych dla oséb niepeinosprawnych w ramach wnioskowane]
inwestycji - zgodnie z zapisami obowigzujgcego prawa;

3.11.dla realizacji planowane] inwestycji dopuszcza sie mozliwosé rozbiérki obiektow istniejacych na
przedmiotowych dzialkach nr ewid. na warunkach uzyskanych od Wojewadzkiego
Konserwatora Zabytkéw,

3.12.dopuszcza sig mozliwosé realizacji funkeji ustugowo - handlowo - biurowej lub mieszanegj;, nie
ustala si¢ wzajemnych proporcji miedzy w/w funkcjami;

4. Ustalenia dotyczace ochrony érodowiska, przyrody i krajobrazu.

4.1. Przedmiotowej inwestyci nie dotyczg zakazy, nakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospo-
darowaniu terenu wynikajace z potrzeb ochrony $rodowiska.

4.2. W trakcle prac budowlanych inwestor realizujgcy przedsiewziecie jest obowigzany uwzglednié
ochrong $rodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegéinosci ochrone gleby, zieleni,
naturalnego uksziattowania terenu i stosunkéw wodnych;

4.3. W przypadku ewentualnej kolizji projektowanego zagospodarowania terenu z niskg zielenig
i drzewostanem w obrebie nieruchomosci objetej inwestycja, nalezy uzyska¢ uzgodnienie
z Wydziatem Ochrony Srodowiska Urzedu Miasta Lublin.

5. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspdlczesnej.

5.1. Teren inwestycji jest objety ochrona konserwatorska na mocy wpist obiektu do rejestru zabytkow
pod numerem A/153.

Stad zgodnie z art.36.1 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. 2003 r.,
Nr 162 poz. 1568) wszelkie prace przy zabytku wymagajg uvzgodnien z Wojewddzkim
Konserwatorem Zabytkéw w Lublinie | uzyskania pozwolenia na prowadzenie prac.

5.2. Zgodnie z art. 31 ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U, 2003 ., Nr 162 poz.
1568) osoba fizyczna lub jednostka organizacyjna, ktdra zamierza finansowadé roboty budowlane
przy zabytku nieruchomym wpisanym do rejestru zabytkdw lub objetym ochrong konserwatorska
na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, jest obowigzana pokryé
koszty badar archeologicznych oraz ich dokumentaci jezeli przeprowadzenie tych badan jest
niezbedne dla ochrony zabytkéw archeologicznych, Szczegéiny zakres | rodzaj niezbednych
badaf archeologicznych przy zabytku nieruchomym o ktérym mowa w ust. 1 wojewoddzki
konserwator zabytkdw ustala w drodze decyzji.

5.3. Zgodnie z art. 27 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. 2003 r.,, Nr 162,
poz. 1568) na wniosek wiasciciela lub posiadacza zabytku wojewddzki konserwator zabytkdw
przedstawia, w formie pisemnej, zalecenia konserwatorskie, okredlajgce sposéb korzystania
z zabytku, jego zabezpieczenia i wykonania prac konserwatorskich, a takie zakres
dopuszczalnych zmian, kidre moga by¢ wprowadzone w tym zabytku.
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5.4. Na podstawie art. 39.1 prawa budowlanego, prowadzenie robdt budowlanych przy cbiekcie
wpisanym do rejestru zabytkow lub na obszarze wpisanym do rejestru zabytkow wymaga, przed
wydaniem decyzji © pozwoleniu na budowe, uzyskania pozwolenia na prowadzenie tych robot,
wydanego przez Wojewédzkiego Konserwatora Zabytkoéw w Lublinie. Zgodnie z art. 36.1 ustawy
o achronie zabytkéw | opiece nad zabytkami (Dz. U. 2003 r., Nr 162 poz. 1568) nalezy uzyskac
pozwolenie na usunigcie (rozbidrke) elementu ukiadu urbanistycznego.

6. Warunki zabudowy | zagospodarowania terenu wynikajace z przepiséw odrgbnych.

6.1. Teren objety inwestycja nie jest polozony na terenach gérniczych, a takZze narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozanych osuwaniem sig mas ziemnych,

6.2. Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych
i lesnych na cele nigrolnicze i nielesne.

7. Warunki obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej.

7.1, Komunikacja :

- Obstuga komunikacyjna dziatki od ul. Miedzianej - drogi publiczne] kategorii gminnej {(zjazd na
dziatke lokalizowad w strefie oznaczonej na zat. nr 1), na warunkach uzyskanych w Wydziale
Drog i Mostow Urzedu Miasta Lublin,

- W granicach iokalizacji inwestycji nalezy zapewnit miejsca postojowe dla samochodéw w ilosci
niezbedne;j do obstugi funkgji, tj. 1 miejsce postojowe na 1 migszkanie, 1 miejsce postojowe na
50 m? powierzchni uzytkowej ustug oraz miejsca postojowe dla os6b niepetnosprawnych.

- migjsca parkingowo - garazowe dla wnioskowanej funkcji w ramach terenu inwestycji —
w poziomie terenu luk w kond. podziemnych;

- Projekty budowlane drog i zjazdow, elementy urzadzen budowtanych (w tym rowniez kioski,
schody, pochylnie itp.) wystepujacych w pasie drogowym wymagajg uzgodnienia z wiasciwymi
zarzgdcami drég.

7.2. Zasilanie i zaopatrzenie w media infrastrukiury technicznej (energie elektryczng, zaopatrzenie
w wode, kanalizacie sanitarng, kanalizacje deszczows, zacpatrzenie w gaz, telekomunikacje)
wnioskowanej inwestycji (o ife jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego) nalezy
projektowac zgodnie z warunkami okre$lonymi przez dysponentéw poszczegoinych czynnikow.

7.3. Zabezpieczenie kolidujacego z projekiowana inwestycjg uzbrojenia technicznego rozwigzad
na warunkach i w uzgodnieniu z zarzgdzajgcymi poszezegbinych siech. Ewentualna przebudowa
uzbrojenia technicznego wymaga uzyskania decyzjii o ustaleniv warunkow zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz uzgodnienia z Zespolem Uzgadniania Dokumentaci
Projektowe] Miasta Lublin,

7.4. Urzadzenia budowlane zwigzane z projektowanym obiektem budowlanym (np. szamba,
oczyszczalnie $ciekéw, piace postojowe itd.) nalezy projektowaé przy uwzgiednieniu wymogow
zawartych w § 7 ust.1 Rozporzgdzenia Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia
02 marca 1999r., w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaC drogi
publiczne i ich usytuowanie (Dz. U. 1999r., Nr 43, poz. 430).

8. Wymagania dotyczace ochrony interesdw osob trzecich,
Obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzgdzeniami budowlanymi nalezy, biorac pod uwage
przewidywany okres uzytkowania, projektowad | budowaéd w sposob okreslony w przepisach, w tym
techniczno-budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajac poszanowanie
uzasadnionych intereséw oséb trzecich, w tym :
- zapewnienie dostepu do drogi publiczne]
zabezpieczenie mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze
srodkdw tgcznosci
- zapewnienie dostepu Swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi
- okreslenie warunkéw ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez halas, wibracje,
zaktocenia elekiryczne | promisniowanie
- zapewnienie warunkow ochrony przed zanieczyszczeniem powletrza, wody i gleby.

9. Informacje dodatkowe.

9.1. Decyzja niniejsza (zgodnie z art. 65 ust 1 ustawy o planowaniu i zagospodarcwaniu
przestrzennym) wygasa jezeli inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budows iub jesli dla
tego terenu uchwalono plan migjscowy, ktorego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.

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

9.3. Dla terenu objetego niniejsza decyzja moze by¢ wydana decyzja o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu innym wnioskodawcom. W przedmiotowej sprawie decyzja nie
zostala wydana.

9.4, Decyzja ta nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnied oséb
trzecich.
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9.5. Wnioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do terenu, nie przysiuguje roszczenie © zwrot
nakiadow poniesionych w zwigzku z ofrzymana decyzjg ustalajgca warunki zabudowy
| zagospodarowania terenu.

9.6. Decyzja niniejsza nie upowaznia do rozpoczecia robét budowlanych. Reboty te moga,
by¢ prowadzene po wydaniu decyzji ostatecznej o pozwoleniu na budowe,

8.7. O pozwolenie na budowe mozna wystgpic do Wydzialu Architekiury, Budownictwa
i Urbanistyki Urzedu Miasta Lublin gdy decyzja stanie sie ostateczna.

10. Warunki wynikajace z przeprowadzonych uzgodnien.
W toku postepowania administracyjnego dokonana nastepujacych uzgodnien z :
- Lubelskim Wojewddzkim Konserwatiorem Zabytkdw, postanowieniem znak: IN/4120/LU-
159/1107/08 z dnia 2 kwietnia 2009 r. - bez uwag,
- Wydzialem Drég i Mostéw UM Lublin, postanowieniem znak: DM.UD.1.5544-153/09 7z dnia
25 marca 2009 r. - bez uwag,

Integraing czgcig niniejszej decyzji s nizej wymienione zalgezniki i pozostaja do wgiadu
w aktach sprawy, w Wydziale Architektury, Budownictwa i Urbanistyki Urzedu Miasta Lublin:
zalgoznik graficzny nr 1 z liniami rozgraniczajacymi teren inwestycii
zatgcznik nr 2 - wyniki analizy - czesé tekstowa
zatgeznik nr 3 - wyniki analizy - czesé graficzna

Projekt decyzji sporzadzit.  mgr int. Edward Pamorski
Czionek Okregowej 1zby Urbanistow
z siedzibg w Warszawie
nr WA-162

UZASADNIENIE

Inwestor wniost o ustalenie warunkdw zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego polegajacego na
realizacfi budynku mieszkalno - biurowego z uzupelnigjacy funkcjg handlowo -ustugows wraz
z garazem podziemnym oraz z zagospedarowaniem i uzbroieniem terenu, przylaczami oraz zjazdami
z zewnetrznego uiidadu drogowego na dziatkach nr ewid. potezonych przy ul. Miedzianeg]
w Lublinie,

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

W oparciu o § 3 Rozporzadzenia Ministra infrastruktury z dnia 26.08.2003 r.( Dz.U. 2003, Nr 164
poz. 1588) w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wyznaczono
wokot dzialki budowlanej, ktérej dotyczy wniosek, obszar analizowany i przeprowadzono na nim
analize funkgcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o kidrych mowa
w art. 61 ust. 1-5 ustawy o planowaniu i zagospadarowaniu przestrzennym. Przeprowadzona analiza
obszaru okreslita mozliwoéci realizacji planowanego zamierzenia zgodnie z warunkami okreslonymi w
niniejszej decyzji.

Przy ustalaniu warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu istotne znaczenie miat faki, 2e
dziatki nr ewid. znajduja sie w terenie objetym ochrong konserwatorskg w rozumigniu
ustawy z dnia 235 1ipca 2003 r. 0 ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (Dz. U, Nr 162, poz. 15688
z pézn. zm.). Znajdujg sig one w granicach obszaru historycznego ukiadu urbanistycznego
Srodmiescia miasta Lublina, ktére wraz ze Starym Miastem wpisane jest do rejestru zabytkow
wojewddziwa tubelskiego. Zgodnie z tredcig wpisu do rejestru zabytkdw wojewodztwa
fubelskiego (ar rej. A/153) ochronie, & wiec zabezpieczeniu przed dziataniami i zjawiskami
niekorzystnymi, zlymi iub niebezpiecznymi, podlega zespd! urbanistyczny Starego Miasta
i Srédmiescia zlokalizowany w Lublinie, w granicach wyznaczonych w dwu zalgcznikach graficznych.
Zespol objety ochrang wskazany zostal jako przykfad (w sensie objasniajgcym) zespofy misjskiego,
narastajgcege  od czaséw  Sredniowiecznych do XV wieku, zawierajgcego elemenly
Swiadomej dzialalno$ci urbanistycznej epoki golyku i czaséw Krélestwa Polskiego, wypetnionego
zahudowg reprezentujgeg architekture gotycks, renesansowa, barokoews, neoklasyczng romantycznag,
neohistoryczng, ekleklyczng, secesyjng, konstruktywistyczng i wspdlczesng. Ponadto ochrona objeto
{dawniej nr rej, A/915) fragment zespolu urbanistycznego Srédmiescia Lublina pofozony w granicach
ulic: Projektowana al. Gomulki [obecnie al. Unii Lubelskiej — przyp. UM Lublin], Al Zygmuntowskie,
Al Swierczewskiego [obecnie al. Pitsudskiego ~ UM Lublin, Lipowa, Okopowa, Gérna, Rusafka,
Buczka {obecnie ul. Zamojska - UM Lublin], Szymonowica, Wyszynskiego, Podwale. Zalaczniki
graficzne bedgce integralng czescig wpisdw majg forme uproszczonych map-planéw z naniesionymi
lintami granic chronionego zespotu. Catoéciowo zespdl abejmuje teren w granicach odpowiadajgeym
ulicom: AL Unii Lubelskiej, Al Zygmuntowskie, al. J. Pilsudskiego, Lipowa, Al Raciawickie, al
Dilugosza, Kr. St. Leszczyniskiego, Czechowska, Al Tysigclecia.

Na podstawie przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze ochrona zespolu miejskiego Starego
Miasta i Srédmiescia poza substancia materialng, obejmuje wszystkie cechy tego zespolu
urbanistycznego, w szczegdlinosct zas:
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°  organiczno-geometryczny  plan o skomplikowanym ukladzie ulic, dostosowany do
zZréznicowanego uksztattowania rozrzezbionego terenu, na ktéry skladajg sig, tak czesci
wysoczyznowe w centraine] partii zespolu, jak i — na jego obrzezach — elementy zboczy
dolinnych (dolin rzecznych: Czechdwki i Bystrzycy) i teras nadzalewowych w samych
dolinach, a miejscami takze koryt rzecznych oraz przecinajacych wysoczyzne suchych
dolin schodzacych do dolin rzecznych;

° nabudowany na planie szereg blokow (kwartaléw) zabudowy =z dziatkami
0 zréznicowanych typologii | systemach {gczenia | zagospodarowania (od zabudowanych
obrzeznie po zabudowane budynkiem wolnostojgcym, w  ukladzie szeregowym,
szeregowo-blokowym, blokowym), blokéw o rdznych gabarytach, z indywiduainie
rozmieszczonymi dominantami i akcentami

°  lancuchowy cigg wnetrz podobnych | kontrastowych czyli przestrzeni walnyeh (ulic,
skrzyzowan, placow, skwerdw, obszaréw separacji itp.) o zindywidualizowanej artykulacji
polegajgce] generalnie na ich podporzgdkowaniu historycznym gidwnym placem rdznych
faz rozwojowych zespotu (ul. Grodzka, Rynek, Plac Wolnoéci, tzw. waskie” Krakowskie
Przedmiescie, Korce=ul. Krélewska, Plac Litewski, Plac Zamkowy, a takze ulic.
Narutowicza, Krakowskie Przedmiescie (cze$¢ szeroka), Lubartowska, Kard.
Wyszynskiego),

° dominanty zespolu w postaci Wiezy Trynitarskiej w obrebie Starego Miasta | Wiezy
Gtownej, tzw. Donzonu w obrebie Wzgbrza Zamkowego, oraz subdominanty i akcenty
w postaci zespolu zabudowy bernardyndéw, brygidek, zespotu jezuickiego (Archikatedra),
Bramy Krakowskigj, gmachu nowego ratusza miejskiego. zabudowahh dominikafiskich,
kosciola poczetkowskiego, z koronkami ich szczytow, wiez i wiezyczek;

°  zabudowe o zréznicowanych liniach posadowienia | liniach nieba, dostosowanej do
ukszialtowania terenu, reprezentujacej architekiure gofycks, renesansows, barokows,
necklasyczng, romantyczng, nechistoryczng, ekfektyczng, secesyjna, konstruktywistyczng
i wspbiczesng a wiec o calym bogactwie form | cech stylistycznych odpowiadajacych
zasadom ksztaltowania architektonicznego w tych epokach.

Ponadto z przeprowadzone|] analizy wynika, ze wyznaczony obszar analizowany charakteryzuje sig
zZrdznicowanymi cechami urbanistyczno-architektonicznymi, bedacymi skutkiem nawarstwicnego
procesy  rozwoju dawnego przedmiescia. Sie¢ uliczna wywodzgca sig z  roznych okresow
kszialtowania rma charakter nieregularny. Wiekszos$¢ odeinkow wystepujgeych tu ulic, to relikty
dawnych naturalnie wyksztalconych drég wykorzystujgcych warunki naturalne. Rowniez zréznicowany
jest ukiad wystepujacych tu dziatek, odzwierciediajgcy przede wszystkim podziaty, jakie nastapity w
ckresie od XVII po koniec XIX wieku, Niejednorodny jest takze ukiad zagospodarowania
poszczegolnych parceli; od zagospodarowanych obiekiami sakralnymi, sytuowanymi zazwyczaj w
obszarze kilku pierwotnych dzialek, przez miejskie, typu kamienicy, z budynkiem frontowym i
oficynami w tyle dziatki (zardwno XVH-XVHI w, jak i z okresu k. XiIX - pocz. XX w.}, az do zabudowy
typu dworu lub patacu. Zapoczatkowane w wigku XVIlI przeksztalcenia na przedmiesciu Korce
nadajgce mu charakter typowo migjski, z charakierystyczng zwarta, pierzejows zabudows,
kontynuowane byly, na przelomie stulecia XiX i XX, w nowych warunkach, w szerszych granicach,
Szereg dawnych drég uzyskalo wéwezas charakter ulic (jak. np.. Bernardynska, Zmigrod).
Obudowane zostaly, we fragmentach dotychczas zachowujgcych ogrodowy charakter, budynkami
wielkomiejskich” frontowych kamienic nadajgcych dawnym drogom nowy wyraz archifektoniczny. W
pierzejach ulicznych, & nie rzadko w glebi kwartaléw zabudowy, pozostaly jednak takze slady
dawniejszego zagospodarowania w postaci dwordw - zachowanych lub przebudowanych.

Nowe karnienice w odréznieniu od dawnych dwordw na przedmiesciu uzyskiwaly wyzsza
wigiopigtrowa forme, co bylo skutkiem maksymalizacii wykorzystania niewielkich powierzchniowo
dziatek.

Niektdre z wytworzonych kwartaiéw przybraly charakter zabudowy blokowej (np. kwartai porniedzy
ul. Miedziang, Bernardyhskg i Kardynala Wyszynskiego). Wiekszo§é jednak posiada charakter
zabudowy roziuznionej, zréznicowanej gdy idzie o plan i forme zagospodarowania; zawierajgce)
zarbwno rodzaj kamienicy przyulicznej, jak i zabudowy wolno stojgee), czasami za$ tylko zabudowy
gospodarczej. Catkowicie rézny charakter posiada wschodnia czes¢ ul. Ks. Kardynata Stefana
Wyszynskiego, Jest on wynikiem usytuowania w jej obrebie wielkiego zaloZzenia sakralnego
otoczonego ogrodem, oraz zachowania dawnej zabudowy dworsko-patacowe]. Jej pierzeja zachodnia,
giownie w czesci potudniowe], to typowa pierzeja miejska kszialiowana elewacjami kamienic
z przetomu XX E XX w.

W tresci przeprowadzong] analizy stwierdzono, 2e obszar analizowany jest obszarem cennym
kulturowo, o zréZznicowanym stopniu przeksztaicen tkanki historycznej niejednorodny pod wzgledem
funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu. W zwigzku z czym, na etapie
przeprowadzania analizy, wyrézniono & stref. strefe zabudowy péinocne] czesci ul. Bernardynskiej,
strefe zabudowy poludniowej czesci ul. Bernardyniskie], strefe zabudowy ul. Zmigréd, strefe zabudowy
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zachodniej strony ul. Wyszynskiege, strefe zabudowy wschodniej strony ul Wyszynskiego
oraz zabudowe przy ul. Krdlewskiel, Obejmuja one roznigce sie od siebie, lecz dosé jednorodne
w swoim obrebie pod wzgledem funkcjonalnym i pod wzgledem cech zabudowy | zagospodarowania
terenu, obszary, a ich wydzielenie pozwolilo na bardziej szczegdlowe rezpoznanie cech zahudowy
analizowanego obszaru i bardziej precyzyjne ustalenie parametrow zabudowy dia obszaru inwestycii
z uwzglednieniem cech charakterystycznych poszczegdinych fragmentéw tej czedei Srédmiescia, tak
aby spelnié ustawowy wymog zapewnienia fadu przestrzennego.

Teren, Ktorego dotyczy wniosek lezy (zgodnie z ustaleniami analizy) w obrgbie strefy zabudowy
potudniowej czedci ul. Bernardyriskiej. Dokonujac analizy warunkdw | zasad zagospodarowania terenu
oraz jego zabudowy usfalono, 2e wyznaczony na potrzeby analizy poludniowy odcinek
ul. Bernardyniskiej (od wysokosci ul. Zmigréd do ul. Wyszyniskiego) stanowi funkcjonainie kontynuacie
odeinka pdinocnego ul. Bernardyfiskie). Na omawianym fragmencie ul. Bernardynskiej dominujg
kamienice mieszkaniowe z usiugami w parterach | oblekty w calosci przeznaczone na ustugi
komercyjne. Wyjatek stanowig uslugi publiczne w postaci Wydzialu Architektury Politechniki Lubelskiej
funkcjonujgee w dawnym zespole paiacowym Sobieskich przy ul. Bernardyniskie]  oraz produkeyjno-
usiugowa zabudowa Browaru Perta" przy ul. Bernardynskigj na terenie dawnego zespolu
klasztornego reformatéw [A/507]. Obiekty w omawianej strefie tworza wyraznie okredlong linie
zabudowy, wyznaczong przez elewacje frontowe budynkéw potozone tuz przy granicy pasa
drogowego ul. Bernardynskiej. Poludniowa czesé ul. Bernardynskief, poprzez usytuowanie budynkow
w granicach dzialek, uzyskata zwarty pierzejowa cbudowe kontynuujgea $rédmiejski charakter
wnetrza ulicznego. Wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu
w analizowane] strefie srednio wynosi 51 %. Na poszczegoinych posesjach ksztattuje sie w przedziale
od 25 - 31 % dla zespoldw pelacowego i klasztornego poreformackiege do 51 ~ 77 % dla dziatek
zabudowanych kamienicami mieszkalnymi. Szeroko§é elewac)i frontowej w strefie poludniowe] jest
zréznicowana | waha sie w przedziale od 6 - 8 m do 15 - 25 m, drednio 21 m i wynika z gabarytow,
a w szezegdinodcl z szerokodci frontdw poszezegdinych dzialek. Wysokosd gornej krawedzi elewad|i
frontowe] w analizowang] strefie wynosi od | kondygnacjt w rejonie skrzyZowania ul. Bernardynskigj
z ul. Miedziang do Hll kondygnacji w rejonie skrzyzowania ul. Bernardynskiej z ul. Wyszyniskiego.
Zasade, ze zabudowsa ul. Bernardynskiej w jej poludniowym odeinku jest nizsza niz ta zlokalizowana
w polnocnym rejonie, dodatkowc wzmacnia, podkredla | uzasadnia obnizajacy sie w kierunku
poludniowym i poludniowo-wschodnim, opadajacy w strong doliny Bystrzycy teren. Przewatajg dachy
dwuspadowe, o kierunku gtéwne] kalenicy rownoleglym do ulicy o kacie nachylenia do 30° skryte za
Zwienczeniem w formie attyk, szczytdw lub oparte o gzymsawanie kordonowea

Ustalone w niniejszej decyzji warunki zabudowy dla dziatek nr ewid. potozonych przy
ul. Miedzianej w Lublinie wynikajg z parametréw charakterystyczaych dia strefy, do ktorej
preynaleza, okreslonych na podstawie przeprowadzonej analizy.

Natomiast nalezy zauwazyé, ze okresione w wyniku przeprowadzonej analizy cechy zabudowy
i zagospodarowania terenu {a zatem i w ninieiszej decyzji) odnoszace sie do wysokosci projektowane;
inwestycji i sposobu lokalizacji bryly budynku na dzigice roznig sie od parametréw okreélonych przez
Whnioskodawce. Ustalenie wysokosci zabudowy zgodnie z propozycja Whnioskodawey {V kondygnacii)
prowadzitoby do zaburzenia istniejgce] zasady ksztaltowania wysokosci zabudowy w poludniowe;
czesci ul. Bernardyfskiej, zgodnie z ktdrg zabudowa nie przekracza il — [il kondygnacji z dachem,
Przy powolywaniu sig przez Wnioskodawce (co wynika z zafgczonej koncepcji projektowang
inwestycji} na wysokoéé istniejacych budynkéw przy ul Bernardynskig] {IV kandygnacije
z dachem) oraz budynku biurowego banku pofozonego przy ul. Wyszyniskiego {V kondygnacji)
jako podstawy dla zaprojektowania V kondygnacyjnego obiektu na wnioskowanym terenie pominigto
fakt, ze obiekty te przynaleta do rdznie ksztaitowanych stref zabudowy (pierwsze zwigzane
z poinocnym odcinkiem ul. Bernardyniskie] o zabudowie wyraznie wyzszej niz w czesci poludniowsj,
do kidre] przynalezy m. in. wnioskowany feren, drugi zwigzany z ul. Wyszynskiego) oraz nie
uwzglednia odmiennego charakteru ksztaltowania poludniowego adeinka ul. Bernardynskie).

Ponadto nalezy zwrocié uwage, 2Ze zaproponowana przez Wnioskodawceg lokalizacja
projektowanego budynku w centralnej czesci dzialki jako obiekt wolnostojgey (w odleglosci 4 m od
granicy dziatki) znacznie odbiega od typowe] dla obszaru historycznego zabudowy, kidrg
w analizowanym obszarze stanowi kamienica z czytelna czescig frontowa ziokalizowang tuz przy
granicy pasa drogowegqo, z ewentualnym skrzydiem oficyng lokalizowang przy bocznych granicach
dziafki, badZ w je] glebi. Rozbieznosé dotyczy takze szerokodci elewacii frontowej. Mimo, ze
Whrigskodawea zaproponowat 32 m szerokosci elewacji frontowej, wartos¢ tego wskaznika ustalono
na nie mniej niz 38 m i nie wiece] szerokosé catego terenu objetege inwestycja, ze wzgledu na dosc
duza szerokoéé frontu terenu (dziatek nr ewid. } od strony ul. Miedzianej - ok. 42,5 m oraz
obowigzek podtrzymania pierzejowego charakteru zabudowy w poludniowej czesci ul. Bernardyniskiej.

Ustalenie warunkéw zgodnych z zaproponowanymi przez Whnioskedawce doprowadzitoby w istocie
do stworzenia nowego ladu przestrzennego w poludniowym fragmencie ul. Bernardyniskiej
i naruszyloby zasady ochrony historycznego ukladu Srodmiescia podlegajace ochronie obszarowej na
podstawie wpisu do rejestru zabytkdbw A/183, zaburzajgc harmonie zastanego kontekstu
przestrzennego i tym samym byloby sprzeczne z naczelnymi zasadamt uwzglednienia: wymagan tadu
przestrzennego w tym urbanistyki i architektury (art. 1 ust 2 pkt 1 ustawy o planowaniu
zagospodarowaniu przestrzennym), wymagan architektonicznych i krajobrazowych (art. 1 ust. 2 pkt 2
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ww. ustawy) oraz wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego 1 =zabytkdw oraz débs., kultury
wspolczesnej (art, 1 ust, 2 pkt 4 ww, ustawy).

W trakcie uzgodnien z wojewddzkim konserwatorem zabytkéw (protokdt z dnia 3-03-2009 r) -
ustalono potrzebe dokonania korekly zapisow dotyczgeych dodatkowej IV kondygnacji (warunki
i wymagania ksztaltowania tadu przestrzennego) oraz uzupelnienia ustalett konserwatorskich w pkt
5.2 i 5.4. (ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspoéiczesne)).

Na podstawie przeprowadzonego postepowania administracyjnego stwierdzono, ze przedmiotowe
zamierzenie inwestycyjne na omawiane] dziaice nie jest sprzeczne z przepisami odrgbnymi i speinia
warunki okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
Ponadto projekt decyzji o warunkach zabudowy uzyskat {por. punkt 10 niniejsze] decyzji) wszystkie
niezbedne uzgodnienia wynikajace z przepiséw prawa, nie narusza interasu osédb trzecich oraz
spelnia wymagania inwestora zawarte we wniosku,

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

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia cdwolania do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Lublinie, ul, Tomasza Zana 38 ¢ za moim posrednictwebn, w terminie 14 dni od daty
Jje] doreczenia,
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URTAD MIASTA LUBLIN
- ydzial Architekiury,
Budewniciwa 1 Urbanistyld ,
20:071 Lublin Zafgeznik nr 2
ul. Wientawska 14 do decyzji o warunkach zabudowy
znak: ABU.WZ.1.7331-1220/ 156 /2008

8 PRZEDMIOT SPORZADZANEJ ANALIZY

Whioskodawca — P. H. EXPORT-IMPORT TOMASZ PROKOPIUK - w dniu 9 maja 2008 r. zlozvi
wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy dia inwestycji polegajace] na budowie przy ul. Miedzianej
w Lublinie pieciokondygnacyjnego budynku mieszkalno-biurowego z uzupetniajacg funkcja handlowo-
ustugowg (0 pow. sprzedazy do 400 m?) o wysokosci 1580 m, przekrytego dachem piaskim,
z garazem podziemnym, wraz z zagospodarowaniem i uzbrejeniem terenu, przylaczami oraz zjazdami
z zewnetrznego uktadu drogowego, zgodnie z zalgczong przez Wnioskodawce koncepcia. Wniosek
o ustalenie warunkow zabudowy dotyczy dwéch dzialek o igcznej powierzchni 1210 m?® o numerach
ewidencyinych polozonych w rejonie skrzyzowania ulic Bernardyfiskiej i Miedziane
w Lublinie (obr. ark. 3).

Przy przeprowadzaniu ninigjszej analizy okreslono stan faktyczny i prawny terenu, na ktorym
przewiduje sie realizacje inwestycji. Ponadto dokonano analizy warunkow i zasad zagospodarowania
terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepiséw odrebnych, a takze przeanalizowano warurki
wynikajace z art. 61, ust. 1, pkt 1 - 5 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym.

il. ANALIZA STANU FAKTYCZNEGO | PRAWNEGO TERENU, NA KTORYM PRZEWIDUJE
SIE REALIZACJE INWESTYCJ

Ustalenie osoby rzeczywiscie wiadajgcej gruntem

Teren, ktérego dotyczv wninsek o ustalenie warunkow zabudowy, obejmuje dzialki gruntu o numerach
ewidencyjnych ark. 3, polozonych w rejonie skizyzowania ulic Bernardynskiej
i Miedziang] w Lublinie. Obie s wiasnoécia Tomasza Marka Prokopiuka. Powierzchnia terenu,
ktorego dotyczy wniosek wynosi 1210 mé&,

Aktualny stan zagospodarowania | zabudowy

Teren, na ktorym przewiduje sie realizacjg inwestycji (dzialki nr jest zabudowany
dwukondygnacyinym budynkiem mieszkalnym, z poddaszem nieuzytkowym przekrytym dachem
wielopolaciowym, zlokalizowanym w potudniowo-wschodniej czesci terenu, na dziaice nr na
niewielkie] skarpie. Dluzsza elewacja budynku (28 m) mieszkalnego usytuowana jest wzdiuz
potudniowo-wschodniej granicy dzialki w odiegiosci ok. 4 m i sigga na calg glebokos¢ dziatki,
natomiast krotsza (14 m) elewacja frontowa styka sie z pasem drogowym ul. Miedzianej. W pdtnocno-
zachodniej czesci terenu, wzdiuz granicy dzialki nr ziokalizowana jest parterowa zabudowa
gospodarcza. Wskaznik powierzchni istniejgcej zabudowy w stosunku do powierzehni terenu objetego
inwestycjg wynosi 36 %. W stanie istniejacym zjazd na teren objety inwestycjg odbywa sie
z ul. Miedzianej w rejonie skrzyzowania z ul. Bernardynska,

Aktualny stan prawny

Teren, ktorego dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy nie jest objgty migjscowym planem
zagospodarowania przestrzennego. Ustalenie warunkéw zabudowy jest wige mozliwe po fgcznym
spelnieniu  warunkow wynikajacych z art. 61 ust 1 pkt 1 do 5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Brak spelnienia ktéregokolwiek z ww. warunkdw oznaczac
bedzle, ze nie jest mozliwe ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu w drodze
decyzji administracyjnej.

ik ANALIZA WARUNKOW | ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ JEGO
ZABUDOWY WYNIKAJACYCH Z PRZEPISOW ODREBNYCH

« Drzialki nr ewid. i znajduia sie w terenie objetym ochrong konserwatorskg
W rozumieniu ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.
U. Nr 182, poz. 1568 z pozn. zm.). Znajdujg sie one w granicach obszaru historycznego
ukladu urbanistycznego Sradmiescia miasta Lublina, ktére wraz ze Starym Miastem wpisane
jest do rejestru zabytkéw wojewodztwa lubelskiego. Zgodnie z trescia wpisu do rejestru
zabytkéw wojewddztwa lubelskiego (nr rej. A/153) ochronie, a wiec zabezpieczeniu przed
dzialaniami | zjawiskami niekorzystnymi, zlymi Iub niebezpiecznymi, podlega 2zespd!



urbanistyczny Starego Miasta | Srédmiescia zlokalizowany w Lublinie, w granicach
wyznaczonych w dwu zalgcznikach graficznych. Zespdt objety ochrong wskazany zostat jako
przyklad (w sensie objasniajacym) zespolu migjskiego, narastajgcego od czasow
$redniowiecznych do XX wieku, zawierajacego elementy Swiadomej dzialalnosci
urbanistycznej epoki gotyku i czaséw Krélestwa Polskiego, wypelnicnego zabudowg
reprezentujacq architekture gotycka, renesansowa, barokows, neockiasyczng romantyczng,
neohistoryczna, ekleklyczna, secesyjng, konstruktywistyczng | wspdiczesng. Ponadto ochrong
objeto (dawniej nr rej. A/915) fragment zespolu urbanistycznego Srédmiedcia Lublina
polozony w granicach ulic: Projektowana al. Gomutki [obecnie al. Unii Lubelskiej — przyp. UM
Lublin], Al Zygmuntowskie, Al. Swigrczewskiego [obecnie al. Pilsudskiego — UM Lublin,
Lipowa, Okopowa, Gorna, Rusatka, Buczka [obecnie ul. Zamojska — UM Lublin],
Szymonowica, Wyszynskiego, Podwale. Zataczniki graficzne bedace integralng czescig
wpiséw majg forme uproszczonych map-planow z naniesionymi liniami granic chronionego
zespolu. Calosciowo zespél obejmuje teren w granicach odpowiadajgcym ulicom: Al Unii
Lubeiskiei, Al. Zygmuntowskie, al. J. Pilsudskiego, Lipowa, Al Ractawickie, Al Diugosza,
Kr. St. Leszczynskiego, Czechowska, Al. Tysigclecia.

Przedmiotowy wpis nie zawiera definicji zespofu urbanistycznego, jednakze z uwagi na
potrzebe sprecyzowania przedmiotu i zakresu ochrony istotne jest wyjasnienie znaczenia
wyrazenia zespdf urbanistyczny, przyjetego na uzytek niniejszej analizy.

W sensie potocznym zatem, zawartym w Slowniku Jgzyka Polskiego, za zespd! uwaza sie
wyodrebniong calo$¢, grupe, zbidr pewnej liczby jednostek, petniacych lub majacych
okresiong funkcje (np. zespél, ludzi, zespot zabytkdw architektury, zespot klasztorny, zespot
napedowy, zespdl zjawisk, itd.). W sensie specjalistycznym za$, zgodnie ze Stownikiem
Terminologicznym Sztuk Pigknych zespdf urbanistyczny, to zespdt budynkéw tworzgcych
jedna calo$¢ kompozycyjng z otaczajacg je wolng przestrzenig (np. rynki, place, tereny
zielone, aleje, ulice, itp.); moze powstat w wyniku realizacji jednego projekiu albo w wyniku
kszialtowania przestrzeni w ciggu wiekow. Zespolem urbhanistycznym nazywane sg
takze powigzane ze soba osiedla lub osiedle pofgczone kompozycyjnie z duZym ohiektem
architektonicznym.

Ponadto pojecie urbanistyczny nalezaloby rozumie¢, jako powstaty w wyniku Swiadomego
ksztaltowania, 2 wiec w wyniku dzialalnosci urbanistycznej, tj. dziatainosci prowadzonej
wedlug znanych, w danym czasie, zasad planowania przestrzennego, odnoszacych sie do
glementow ksztaltowania przesirzennego, elementow trojwymiarowych zwiazanych z
przestrzenis,

Z tresci wpisu (w decyzji A/153) wynika, ze przedmiotem ochrony jest 2espot urbanistyczny
bedgcy zespolem migjskim wypeinionym zabudowg w granicach okreslonych we wpisie. Jest
to zatem, pomimc braku enumeratywnego wyliczenia, konkretny zespdl  budynkow
skladajgcych sie na wskazang tamze zabudowg reprezenlujgcy architekturg golycka,
renesansowa, barokowa, neoklasyczng romantyczng, neohistoryczng, ekleklyczng,
secesyjna, konstruktywistyczng i wspdiczesng. Wymieniony we wpisie zespdt urbanistyczny
Starego Miasta | Srédmiescia - jako taki - powstal wedlug zasad planowania miasta
wiasciwych dia réznych wymienionych epok historycznych | w sekwencii narastajace), petnil
i petni funkcie miejskie.

Jak wynika z przywolanego fragmentu wpisu, chroniony zespét urbanistyczny Starego Miasta
| Srédmiescia posiada ziozong strukiure przestrzenna, Kkiora powstawala od czasow
sredniowiecznych do XX wieku | zawiera elementy $wiadomej dziatalnosci urbanistycznej, co
potwierdza plan zespolu zawarty w zalgcznikach graficznych wpisu.

Aby doprecyzowad zasady ochrony obowigzujace w obrebie zespolu urbanistycznego
Starego Miasta i Srédmiescia, ktére wynikajg z tresci wpisu w decyzji (A/153) zasadne jest
rozwinigcie dosé ziozonego pojecia struktury przestrzennef zespolu urbanistycznego. A zatem
strukture przestrzenng zespolu tworzy szereg elementow kszialtowania przestrzennego
uporzadkowanych wediug okreélonych zasad i polaczonych w jedng calo$, w ktorej istnieje
system zalezno$ci zaréwno pomigdzy elementami danego ukladu, jak tez pomiedzy
elementami a caloscig struktury. Skiadajg sie nan, zaréwno zabudowa, elementy



niekubaturowe (np. mosty), jak i przestrzenie wolne, uformowane przez tg zabudowe (place,
rynki, ulice, skrzyzowania, podwdrka, rozgraniczenia terenowe jak. nabrzeza, rowy, fosy,
mury obronne, planty, blonia itd.). Ksztaltuja one wnetrza zespolu urbanistycznego, zespolu
ruralistycznego lub wszelkich innych struktur przestrzennych.

Generalnie rzecz ujmujac, elementami ksztattowania przestrzeni sg punkty, linle, ptaszczyzny
i bryly. To one skiadajg sie na plan — dwuwymiarowy rysunek poziomy - kazdego zespofu
urbanistycznego oraz jego forme, zawierajgcg — migdzy innymi - trzeci wymiar. Kazde z
wnetrz sktadajacych sie na strukture przestrzenng zespolu urbanistycznego, w tym zespolu
Starego Miasta i Srodmiescia, tworza; jego podstawa uzalezniona od ksztattu podicza, Sciany
stanowigce najczedcie] plaszczyzny pionowe, ktorych przecigeie z  podstawg daje
charakterystyczng dla  kazdej ulicy linig podstawy, dalej skleplenie, ktorego
charakterystycznym elementemn jest fzw. linia nieba wyznaczona konturami gzymsow
i dachow, wreszcie elementy wolnostojace (pojedyncze drzewa, krzewy, iatarnie, pomniki,
itd.). Cechami charakterystycznymi struktury przestrzennej miasta lub Jego czgsci, sa
topografia terenu, rozplanowanie zawierajace dyspozycje terenu i podziatu przestrzeni oraz
system zaleznosci i zasady powigzah elementéw struktury, zabudowa oraz przestrzenie
wolne od zabudowy. Reguly organizacji przestrzeni polegajg na powtarzaniu modufu w $lad
za modelem stanowigcym rodzaj struktury geometrycznej (ukiad osiowy - np. pasmawy,
centrainy ~ np. szachownicowy; ukiad sieciowy itp.) lub na relacjach sgsiedztwa w systemie
organicznym. Podstawowa, najmniejszg, jednostka modularng w organizacfi przestrzeni
stanowi teren dzialki o okreslonych granicach i parametrach (ksztalt, szerokos$¢, diugosc)
wraz ze zlokalizowana w jej obrebie zabudowa (dom, oficyny, zbudowania gospodarcze,
ogrodzenie). Regulg jest dominacja domu mieszkalnego nad innymi zabudowaniami | jego
podporzadkowanie linii zabudowy. Modul przestrzenny jest zréznicowany w zaleznosci od
przynaleznosci do okreslonej fazy rozwoju zespolu, w przedmiotowym przypadku, §j, Starego
Miasta | Srodmiescia, zespolu narastajgcego od czaséw sredniowiecznych do XX wieku,
zawierajacego elementy $wiadomej dziatalnosci urbanistycznej epoki gotyku i czasow
Krolestwa Polskiego. Dzialki, sekwencyjnie multiplikowane, w granicach wyznaczonych
ulicami i piacami przybierajg forme blokéw zabudowy (np. szeregowych — zajmujacych jedng
strone bloku, szeregowo-blokowych - zajmujgcych dwie strony bloku, blokowych -
zajmujacych wszystkie strony bloku), Bloki zabudowy skiadaja sie, wraz z placami i ulicami na
plan zespotu. Ksztalt | wielkosci biokéw uzalezniony jest nie tylko od przyjetej idei organizacji
przestrzeni, ale tak2e od wzmiankowanej juz topografii tereny, zastanego (wozebniejszego)
stanu zagospodarowania, zwiaszcza ukladu traktow i drog. Moga one zakiocad regularnosc
zaréwno blokéw zabudowy jak | planu calego zespotu, co jak wskazuje zatgcznik graficzny do
wpisu charakteryzuje takze obszar objety ochrona na podstawie przedmiotowego wpisu.

Jakos¢ wnetrz nabudowanych na planie zespotu okreslaja; proporcje stosunku szerokosci
ulicy do wysoko$ci zabudowy, nachylenie ulicy w stosunku do plaszczyzny poziomej,
zwartosé lub azurowosé $cian (zwarte, luzne, zaznaczone pojedynczymi elementamic jak
pojedyncze budynki, pioty, drzewa), ksztalt wnetrza (diugi-osiowy, centrainy-placowy, szeroki
z podkreslong osiq poprzeczng w stosunku do ukiadu zabudowy), sposob fzgczenia wnelrz
sasiadujgcych, rozczionkowanie $cian na poszczegblne budynki o okreslonej szerokosdi,
charakterystyczne: linia posadowienia i linia nieba, artykulacja poszczegoinych elewacji
(gzymsowania, pilastry, balkony, zwieficzenia szczytow, oraz proporcie otworw okiennych
i drzwiowych), rozmieszczenie dominanty i akcentéw w stosunku do ta zabudowy, a fakze
ekspozycja wnetrza (zamkniecia i otwarcia na zewnetrze, w szczegoinosci poprzez otwarcia
perspektywiczne na dalszy iub blizszy widok).

W ujgciu trzeciego wymiaru zespolu elementami ksztalttowania sg m. in.: wysokosc zabudowy,
gabaryty blokéw i catego zespotu , ksztalty budynkow.

Elementami ksztaltowania urbanistycznego krystalizujacymi plan miasta, w tym zespolu, 5a;
place, drogi i ulice, obszary wyznaczajgce granice strefy zabudowy (np. planty), rejony
o charakterystycznych cechach formalnych (znaczeniowych i spotecznych), linie i pasma
graniczne (skarpy, rzeki, kanaly, pasy terendw zielonych), znaki szezegdine (dominanty
i akcenty). Drogi i ulice charakteryzujg sie szeregiem istotnych cech, takich jak, miedzy
innymi: Ich szerokosé, relacja szerokosci ulicy do wysokosci budowli, zwezanie Jub
poszerzanie przekroju, wznoszenie lub opadanie terenu, wystepowanie charakterystycznych
budynkéw, zakrety tuki, przetamania, otwarcia widokowe, przeswity, przymknigcia i otwarcia,
wyposazenie wnetrza (latarnie, mata architektura, zielen). Istotnymi elementami ksztattowania



sg takze podiogi ulic, placéw i wnetrz zielonych (ogrodowych, parkowych, cmentarzy i parceli)
zespolu miejskiego.

Waznym czynnikiem urbanistycznym wplywajacym na wartos¢ zabytkowego zespolu
podkreslonym w sentencji decyzji o wpisie sg warunki naluralne miejsca jego lokalizacii.
Zostalo to okredlone jako zespolenie z Krajobrazem zabytkowego zespolu Starego Miasta
i Srodmiescia, a wigc jego polaczenie w calosé z tym krajobrazem. Potaczenie to powinno by
rozumiane, jako zestawienie przedmiotow lub zjawisk, tworzgce pewng catosé, kompozycie,
w przedmiotowym przypadiku jako zwigzek warunkdw naturalnych i elementow kulturowych.
Wérad warunkéw naturalinych wskazad wypada m. in.; zasadnicza postac obszaru, jego cechy
fizjonomiczne (glownie w zakresie uksztaltowania i formy terenu), abiotyczng strukture
siedliska naturainego {(od podioza litologiczno-siratygraficznego na glebach
skofczywszy), srodowiske hygrologiczne {ak, np.: Zrédla, studnie, rzeki, potoki i cieki, kanaly,
miynowki, jeziora, zbiorniki, stawy), 4rodowiske przyrodnicze {m. in. :podioze geologiczne,
siedliska roslinne, typy gleb, itd.).

Z tresci wpisu do rejestru zabytkéw wynika, Ze wskazany zespdi urbanislyczny Starego
Miasta i Srédmiescia, okreslany takze jako zespét miejski, poddany zostat ochronie zaréwno
w aspekcie obiekiywnego istnienia w przestrzeni (f. uzewnetrznienia), jak i subieklywnego
odbioru Y. wizualnosci), Wskazuje na to, zardwno okreslenie konkretnego miejsca jego
fokalizacji, jak | odniesienie sie do jego formy (jako zespolu wypelnionege zabudows
reprezentujaca architekiure golycks, renesansowsg, barokowsg, neoklasyczng romantyczng,
nechistoryczng, eklektyczng, secesyjna, konstruktywistyczng i wspoiczesng). Wskazanie
z kolei, 2e Istotnym czynnikiem podnoszacym wartosé fego zabytku jest jego zespolenie
Z krajobrazem, prowadzi do wniosku, iz w kontekscie uzytego w lej czesci tre$ci wpisu
wyrazenia zespolenie, zespol urbanistyczny Starego Miasta i Srédmiescia stanowi jedna
calo$t z tym krajobrazem. Krajobraz z kolet naiezy rozumied jako widok, wyglad, obraz,
oblicze miefsca. Immanentng cecha krajobrazu jest za$ to, ze jest percypowany. Wage
wizualnosci® zespotu podkresia takze zapis z tresci wpisu (d. ar rej A915) w brzmieniu:
Z tworzacych granice obszaru chronionego alei Zygmuntowskich | nowo projektowanej
W. Gomufki (obecnie Al, Unii Lubelskiej) rozcigga sig rozlegly widok na pancrame najstarszey
czesci miasta, ktory nie powinien byc przesfoniety | zeszpecony. Jednoczesnie uzycie dla
okreslenia przedmiotu ochrony imion wiasnych miejsc wchodzacych w granice objgtego
ochrona zespolu urbanistycznego, t. nazw: Stare Miasto i Srédmiescie wskazuje na objgcie
ochrong nie tylko realnej formy zwigzanej z substancjg zespolu, ale réwniez tresci zawartych
w tych nazwach (f. sensu, wymowy ideologicznej, zespolu proceséw | zdarzen
przedstawionych w dziele).

Na podstawie powyzszego mozna stwierdzi¢, ze ochrona zespofu migjskiege Starego Miasta
i Srédmiedcia poza substancja materiaing, obejmuje wszystkie wzmiankowane wyzej cechy
teqo zespolu urbanistycznego. Ws$réd nich w szczegdinosci | w formie skonkretyzowanej
wskazad nalezy:

°  organiczno-geometryczny plan o skomplikowanym ukiadzie ulic, dostosowany do
zroznicowanego uksztaltowania rozrzezbionego terenu, na ktdry skiadajg sie, tak czgéci
wysoczyznowe w centralnej partii zespotu, jak i — na jego obrzezach — elementy zboczy
dofinnych (dolin rzecznych: Czechowki i Bystrzycy) i teras nadzalewowych w samych
dolinach, a miejscami takze koryt rzecznych oraz przecinajacych wysoczyzng suchych
dotin schodzacych do dolin rzecznych;

° nabudowany na planie szereg biokow (kwartalow) zabudowy =z dziatkami
o zréznicowanych typologii i systemach {gczenia i zagospodarowania (od zabudowanych
obrzeznie po zabudowane budynkiem woinostojgcym, w ukladzie szeregowym,
szeregowo-biokowym, blokowym), blokdw o ré2nych gabarytach, z  indywidualnie
rozmieszczonymi dominantami i akeentami;

° lancuchowy ciag wrnetrz podobnych i kontrastowych czyli przestrzeni wolnych (ulic,
skrzyzowan, placow, skwerow, obszaréw separacji itp.) o zindywidualizowane] artykulacji
polegajacej generalnie na ich podporzgdkowaniu historycznym gidwnym placom roznych
faz rozwojowych zespoiu {ul. Grodzka, Rynek, Plac Wolnosci, tzw. ,waskie® Krakowskie
Przedmiescie, Korce=ul Krélewska, Plac Litewski, Plac Zamkowy, a takze ulic
Narutowicza, Krakowskie Przedmieécie (cze$¢ szeroka), Lubartowska, Kard.
Wyszynskiego);



°  dominanty zespolu w postaci Wiezy Trynitarskie] w obrebie Starego Miasta | Wiezy
Giownej, tzw. Donzonu w obrebie Wzgérza Zamkowego, oraz subdominanty i akcenty
w postaci zespolu zabudowy bernardynéw, brygidek, zespolu jezuickiego (Archikatedra),
Bramy Krakowskiej, grmachu nowego ratusza miejskiego, zabudowari dominikafskich,
kosciola poczetkowskiego, z koronkami ich szczytow, wiez | wiezyczek;

* zabudowe o zréznicowanych liniach posadowienia i liniach nieba, dostosowanej do
uksztattowania terenu, reprezentujacej architekiure golycka, renesansowq, barokows,
neoklasyczng, romantyczng, neohistoryczng, eklektyczna, secesyjng, konstruktywistyczng
i wspélczesng a wiec o catym bogactwie form i cech stylistycznych odpowiadajgcych
zasadom ksztaltowania architekfonicznego w tych epokach.

Teren, obejmujacy wskazane we wniosku dzialki znajduje sie w bliskim sasiedziwie obszaru
uznanego za Pomnik Historii (Dz. U. Nr 86 - 5313 - Poz. 574 ROZPORZADZENIE
PREZYDENTA RZECZYPOSPOLITES POLSKIES z dnia 26 kwietnia 2007 r. w sprawie
uznania za pomnik historii Lublin — historyczny zespot architektoniczno-urbanistyczny”).
Celem ochrony pomnika historii jest zachowanie, ze wzgledu na warto$ci historyczne,
artystyczne, wartosci materialne | niematerialne, zespolu urbanistyczno-architektonicznego,
nierozerwalnie zwiazanego z wieloma najwaznigjszymi wydarzeniami w historii Panstwa
Poiskiego. Granica zespolu zabytkowego obejmuje Wzgbrze Staromiejskie poigczone
nasypem-wiaduktem ze Wzgorzem Zamkowym, odcinek Krakowskiego Przedmiescia oraz
zwigzane integralnie z miejskim systemem obronnym zespoly klasztorne - bernardynow
i brygidek. Granice obszaru wyznaczajg: ogrodzenie Wzgdrza Zamkowego, nasyp-wiadukt,
ulice Podwale, Zmigréd, Bernardyfiska, zabudowania klasztorne bernardyndw i brygidek
pomiedzy ulicami Bernardynska, Dolng Panny Marii do ul. Narutowicza, dalej ulice
Kapucynska, Staszica, Zielona, Lubartowska i Kowalska, do nasypu-wiadukiu zamkowegao.

Budynek istniejacy na dziatce nr ujety jest w miejskiej ewidencji zabytkow sporzadzonej
na potrzeby Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta
Lublina, nie stanowi ona prawnej formy ochrony, wskazuje natomiast, ze obiekt posiada
wartosc zabytkowa.

Teren, obejmujacy wskazane we wniosku dzialki, nie podlega przepisom ustawy z dnia
16 kwietnia 2004 r. a ochronie przyrody (Dz. U, Nr 82, poz. 880 z pdzn. zm.).

W rozumieniu przepisow rozparzadzenia Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2004 r. w sprawie
okreslenia przedsiewzigé mogacych znaczaco oddzialywa¢ na  srodowiske oraz
szczegolowych uwarunkowan zwigzanych z kwalifikowaniem przedsigwzigé do sporzadzenia
raportu ¢ oddzialywaniu na $rodowisko {Dz. U. Nr 257, poz. 2573 z pdzn. zm.) zamierzenie,
polegajace na budowie budynku mieszkainego wielorodzinnego z ustugami, jak we wniosku
nie jest zaliczane do przedsiewzigé mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko, nie jest
wymagane uzyskanie decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach w rozumieniu przepisow
rozdzialy 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. 2008 r.
Nr 25, poz. 180 z pozn. zm}.

Zgodnie z ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2005 r. Nr 238, poz. 2019
z pozn. Zm.) - nie mozna odprowadzaé wod opadowych i roztopowych na grunty sgsiednie,
nie mozna wprowadzad nieczyszczonych Sciekdw do gruntu,

Ustawa z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzaniu $ciekéw (Dz. U. z 2006 r. Nr 123, poz.858) reguluje zasady dostarczania wedy
i odprowadzania Sciekéw, nakladajac obowigzek przylaczenia planowanego obiektu do sieci
miejskich na warunkach okrestonych wiasciwymi umowami.

Ustawa z dnia 24 sierpnia 1991 r. o ochronie przeciwpozarowej (Dz. U. z 2002 r. Nr 147, poz.
1229 z pdin. zm.) zobowigzuje wiasciciela, zarzadce lub uzytkownika budynku, obiekiu fub
terenu do zapewnienia ochrony przeciwpozarowej, regulujgc zasady tej ochrony.

Projekt budowlany nalezy wykonaé w sposéb zapewniajacy ochrong uzasadnionych interesow
osdb trzecich zgodnie z wymogami ustawy z dnia 7 lipca 1894 r. Prawo budawlane (Dz. U.
z 2006 r, Nr 158, poz. 1118 z pdZn. zm.).

Teren inwestycji polozony jest przy ul. Miedzianej — lezacej w clagu drogi gminnej. Zgodnie
z art. 43 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U, z 2007 r. Nr 18, poz.
115 z pozn. zm.) obiekty budowlane w terenie zabudowanym nalezy jokalizowad w odiegliosci



min. 6,0 m od krawedzi jezdni drogi gminne]j, przepis dopuszcza blizszg lokalizacje obiektow
budowlanych w szczegdinie uzasadnionych przypadkach wylacznie za zgoda zarzadcy drogi,
wydanej przed uzyskaniem przez inwestora pozwolenia na budowe.

» Teren inwestycji posiada wymiary i cechy geometryczne speiniajace wymogi realizaci
obiektéw budowlanych wymagane przepisami rozporzadzenia Ministra infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i
ich sytuowanie (Dz. U, Nr 75, poz. 690 z pozn. zm.).

V. ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU
OBSZARU ANALIZOWANEGO W ZAKRESIE WARUNKOW, O KTORYCH MOWA W ART. 61 UST.
1 PKT 1 -5 USTAWY O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

1} Granice obszaru analizowanego

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospedarowania terenu wokot terenu, ktdrego
dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy, oznaczonego fiterami od A do L {dzialki gruntu
o numerach ewidencyinych ) .. wyznaczono obszar analizowany. Wielko&¢ i zasigg obszaru
analizowanego wyznaczono zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospadarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz.
1588) przyimujac trzykrotna szerokos$¢ frontu terenu objgtego wnioskiem [tj. ok. 130 m]. Za front
terenu uznano poludniowa granice terenu objetego wnioskiem, przylegajaca do ul. Miedzianej, gdyz
od tej strony odbywa sig gldwny wjazd i weidcie na dziatke. Analiza zatem obejmuje obszar
o powierzchni ok. 14,29 ha | rozcigga sig pomigdzy dzialkami polozonymi po obu stronach
ul. Bernardyniskiej, ul. Zmigrod i ul. Wyszynskiego, zgodnie z zatgcznikiem nr 3.

2) Funkeja oraz cechy zabudowy i zagospodarowania terenu obszaru analizowanego

Teren, ktorego dotyczy wniosek polozony jest we wschodniej czescl Srédmiescia Lubling, przy
ul. Miedzianej, w poblizu zbiegu dwach ulic: Bernardynskiej i ul. Wyszynskiego.

Analizowany obszar stanowi fragment historycznego zespotu migjskiego Lublina. Obejmuje poinocno-
zachodnig czes¢ dawnego Wzgdrza Zmigrod. Usytuowany jest na dawnym przedmiesciu, na zewnatrz
staromiejskiego oérodka osadniczego, tj. groddw: przedparistwowego i wezesnopanstwowego, a takie
centrum miasta lokacyjnego, nawarstwionych chronologicznie | materialnie, w obrebie Wzgérza
Staromigjskiege, w okresie od przelomu stuleci VIH X

Rozpatrywany teren stanowi fragment pofatdowanego zbocza doliny rzeki Bystrzycy. Skladajg sie nan:
wspomniane wyzej Wzgérze Staromiejskie, Wzgorze Zmigréd, o niesprecyzowane] pierwotnej funkcji
uzytkowej {(obronnej, kullowej?), rozdzielajaca oba wyniesienia sucha dolina, obecnie czesciowo
przeksztalcona | w znacznym stopniu zabudowana, a takze rodzaj wyniesienia terenowego w formie
zblizonej do walu, biegnacego - od strony poludniowo-wschodniej - stycznie do Wzgdrz
Staromiejskiego | Zmigrodzkiego, opadajacego, od wysoczyzny srodmiejskie] w kierunku potudniowo-
wschodnim, zakonczonego wyniosloscig Zmigrodzka,

Najprawdopodobniej, od okresu lokacji miasta, a zatem od 2 pot. Xl wigku, omawiany teren stanowil
obszar rolniczego uposazenia miasta lokacyjnego, wykorzystywany przede wszystkim jako teren
ogrodéw miejskich. Jego gidwna osig w tym czasie byla zapewne droga o charakterze lokalnym
(obecnie ul. Bernardyniska), nie zwiazana jeszcze z przeprawa przez doling Bystrzycy w kigrunku do
Piask | Bronowic. Wyksztalcone tu dziatki mogly mie¢ powierzchnie okoto pét preta (tj. ok. 0,65 ha).
W ich obrebie, poza uprawami ogrodniczymi, funkcjonowata zapewne takze zabudowa drewniana;
domy mieszkalne z zabudowaniami gospodarczymi, a na niektérych parcelach — wzdiuz kanalu
odplywowsgo 2z miasta zlokalizowanego w dnie wzmiankowanej wyzej doliny, zwiaszcza
w sasiedztwie Wielkiego Stawu, — takze budynki browardw i stodowni.

W sasiedztwie terenu odpowiadajacego analizowanemu obszarowi zmiany w zagospodarowaniu,
zapoczatkowane zostaty okolo poczatku 2 pol. wieku XV. Nastapito to wraz z osadzeniem konwentu
franciszkandw obserwantéw (bernardynéw), w obszarze wyzszego - wymienionego wyzej - adcinka
drogi, w sasiedztwie uksztattowanego na skrzyzowaniu drég i traktow placu (obecnie Pi. Wolnosci).
Koscidi | kiasztor, miedzy innymi, staly sie zaczynem przeksztatcen krajobrazowych terendw ogrodow.
Chociaz juz sam fakt zlokalizowania w lym miejscu tego zespolu wskazuje na istniejgce takze
wowczas intensywniejsze zagospodarowanie przedmiescia.



Pozar Krakowskiego Przedmiescia w roku 1557, spowodowai, migdzy innymi, straty w terenach
potozonych pomiedzy miastem w murach a Zmigrodem. Jednakze znaczace przeksztalcenia tych
terendw dokonaly sig w okresie pozniejszym, §. w poczatku wieku XVII wieku, kiedy fo decyzjg
krolewska zezwolono na przekszlalcenia suchej doliny odcinajace] od potudnia wyniesienie
staromiejskie od Wzgdrza Zmigrod,

Od roku 1611 nastapit intensywny rozwdj izw. Kercow {obecnie ohszar ul. Krolewskiej). Zabudowa na
nowo wytyczonych dziatkach objeta czesé pélnocnej wystawy zbocza suchej doliny ciggnace] sig
iukowato od Wielkiego Stawu w kierunku glownego wijazdu do miasta zaznaczonego Bramg
Krakowska. Nowy fragment rmiasta, siegajacy granicami kanalu odplywowego w dnie doliny przybrat
forme ukiadu uicowo-pasmowego zlozonego. Z tym etapem przeksztalcen nalezy wigzat fakt zmian
w ukladzie drogowym terenu poludniowej czesdci tego przedmiescia. Utworzona zostala uliczka
(obecnie ul, Zmigrod) ku, powstalym w kofcu XV stulecia zabudowaniom jezuickim, a ocbecna ulica
Bernardyniska uzyskala swojg kontynuacjg poprzez przeprawg na Bystrzycy w kierunku terendw Piask
i Bronowic. Niewykiuczone, ze w zblizonym okresie wyksztalcila si¢ rowniez droga u stop Wagbrza
Zmigréd, po jego wschedniej stronie (obecnie ul. Misjonarska, laczac poza miastem pétnocne
przedmiescia z nowg przeprawa przez doline Bystrzycy, a takze droga po wschodniej stronie
zalozenia misjonarskiego (obecnie uliczka Bez nazwy) stanowigca z uliczka Miedziang jeden ciag
komunikacyiny.

W tym obszarze wyksztalcily sie dwa typy zabudowy, §. typowa zabudowa miejska w postaci
pierzejowo sytuowanych domow i kamienic, iokowanych na waskich dziatkach skierowanych
prostopadle do Korcdw (w cze$ci wyzsze] — poinocno-zachodniej) oraz zabudowa fypu wolno
stojacego, pelniaca funkcje siedzib moznowtadczych, w rodzaju dword lub palacu, na obszernigjszych
dziatkach, bedacych prawdopodobnie efektem scalen (w czesci dolne] ~ wschodniej). Drugi, ze
wspomnianych wyzej typow zabudowy objal takze tereny Wzgorza Zmigrad i jego bezposredniego
sasiedztwa. Swiadectwem takiego zagospodarowania sg zachowane dwory: Lubienieckich -~
stanowiacy aktualnie czesé zabudowarn misjonarskich (XVIi w.), Sapiehow przy ul. Wyszyhskiego
(2 pot. XVIIl w.) | Matachowskich przy ul. Zmigréd  (XVIIEw.).

Postepujaca urbanizacja przedmiest wplywata na krajobraz ulegajacy przemianom od rolniczego
w miejski. Dokonujace sie zmiany wiasnosciowe wplywaly na wielkosci dzialek, a co za tym idzie
takze ich zabudowe. Nie mozna wykluczyé, jak wskazuje kartografia (plan tackiego z 1783, kopla
Kiernowicza z 1802 r.), ze efektem tego typu dziatan, jest budynek przy ul. Miedzianej {obecnie
datowany na 1835 r.), ktérego proweniencje mozna by powiazac z okresem, coO najmnie] ostatniej
cwierci XV stulecia.

Kolejnym waznym etapemn przemian w analizowanym obszarze jest niewatpliwie okres XIX
i poczatkow XX stulecia, kiedy to wytyczono nowy trakt zamojski, fj. ulice obecnie nazywang Ksiedza
Kardynata Stefana Wyszynskiego (1819-1826). Uregulowano, poszerzono i wybrukowano ulice
Bernardynska, nadajac jej bardziej wielkomiejski charakter (1896). Niewatpliwie do wydarzen
przyczyniajgcych sie do zmian w analizowanym obszarze zaliczyé wypada wydarzenia po roku 1864,
kiedy to nastapita sekularyzacja czesci majatkéw koscielnych. W efekcie powyzszego, a takze
naturalnych zmian wiasnosciowych, w obszarze tej czgéci dawnego przedmiescia miasta nastapito
wydzielenie nowych dzialek, zwiaszcza wzdluz nowo uksztattowanej ulicy Bernardynskiej. Proces ten
nie objal calej ulicy, a jedynie niekidre tereny przv niej, jak na przyktad — fragmenty przyuliczne
ogrodéw panien bernardynek od Bernardynskiej nr - sonr . Proces ten zapoczatkowany w karicu
stulecia XIX z duzg intensywnoscig przebiegal w poczatku stulecia nastgpnego. Powstaly wéwczas
wspomniana juz miejska zabudowa wzdiuz ulicy Bernardynskie], zabudowa czesci ulicy Kardynala
Wyszynskiego (nr nr 7 . zabudowa ta charakteryzowala sig zwartoscia, lokalizacjg na dzialce
budynku frontowego w lini regulacyine] ulicy, sytuowaniem oficyn w bocznych lub tylnych partiach
parcel, najczesciej z jedng Sciang w granicy.

Kolejne zmiany, utrzymujace sig poniekad w nurcie ksztaltowania zagospodarowania parceli
wyznaczonym ckresem przefomu stuleci, nastapily w 2 polowle wieku XX. Nie spowodowaty one,
pomimo dyskusyjnej niekiedy formy architektonicznej, zatarcia historycznego charakteru tego obszaru.

Analizowany obszar charakieryzuje sie zréznicowanymi cechami urbanistyczno-architektonicznymi,
bedacymi skutkiem nawarstwionego procesu rozwoju dawnego przedmiescia. Sie¢ uliczna
wywodzaca sie z réznych okreséw ksztaftowania ma charakter nieregularny. Wiekszos¢ odeinkow
wystepujacych tu ulic, to relikty dawnych naturalnie wyksztatconych drdg wykorzystujgcych warunki
naturalne. Réwniez zroznicowany jest ukiad wystepujgcych tu dzialek, odzwierciedlajacy przede
wszystkim podzialy, jakie nastapily w okresie od XVl po koniec XIX wieku. Niejednorodny jest takze
uklad zagospodarowania poszczegolnych pracel; od zagospodarowanych obiektami sakrainymi,
sytuowanymi zazwycza] w obszarze kilku pierwotnych dziatek, przez miejskie, typu kamienicy,



2 budynkiem frontowym i oficynamf w tyle dziatki {zardwno XVil-XVHI w. jak | z ckresu k. XIX - pocz.
XX w.), az do zabudowy typu dworu lub palacu. Zapoczatkowane w wieku XVIi przeksztalcenia na
przedmiesciu Korce nadajace mu charakier typowo migjski, z charaklerystyczng zwarta, pierzejowg
zabudowsg, kontynuowane byly, na przelomie stulecia XI1X i XX, w nowych warunkach, w szerszych
granicach. Szereg dawnych drég uzyskalo wowczas charakter ufic (jak. np.: Bernardyniska, Zmigréd).
Obudowane zostaly, we fragmentach dotychczas zachowujacych ogrodowy charakter, budynkami
wielkomigjskich” frontowych kamienic nadajacych dawnym drogom nowy wyraz architekioniczny.
W pierzejach ulicznych, a nie rzadko w giebi kwartaldw zabudowy, pozostaly jednak takze $lady
dawniejszego zagospodarowania w postaci dwordw - zachowanych lub przebudowanych.

Nowe kamienice w odroznieniu od dawnych dwordw na przedmiesciu uzyskiwaly wyzszg
wielopietrowa forme, co bylo skutkiem maksymalizacji wykorzystania niewielkich powierzchniowo
dziatek, Niektore z wytworzonych kwartatéw przybraly charakter zabudowy blokowe] (np. kwartal
pomigdzy ul. Miedziang, Bemardyisks i Kardynata Wyszynskiego). Wiekszos¢ jednak posiada
charakter zabudowy roziuznionej, zréznicowanej gdy idzie o plan i forme zagospodarowania;
zawierajgcej zardwno rodza) kamienicy przyulicznsj, jak i zabudowy wolno stojace], czasami za$ tylko
zabudowy gospodarczej. Calkowicie rézny charakter posiada wschodnia czg$¢ ul. Ks. Kardynata
Stefana Wyszynskiego. Jest on wynikiem usytuowania w jej obrebie wielkiego zaloZenia sakralnego
otoczonego ogrodem, oraz zachowania dawnej zabudowy dworsko-palacowej. Jej pierzeja zachodnia,
gléwnie w czesci poludniowe], to typowa pierzeja miejska ksztaftowana elewacjami kamienic
z przefomu XEX 1 XX w.

Jak wynika z powyzszego, obszar analizowany jest cbszarem cennym kulturowo, o zrdznicowanym
stopniu przeksztalcert tkanki historyczne niejednorodny pod wzgledem funkcji oraz cech zabudowy
[ zagospodarowania terenu. W zwigzku z czym, na etapie przeprowadzania analizy, wyrdzniono
§ siref. strefe zabudowy poinocne] czesci ul. Bernardynskiej, strefe zabudowy poludniowej czesci
ui. Bernardynskiej, strefe zabudowy ul. Zmigréd, strefe zabudowy zachodniej strony ul, Wyszyriskiego,
strefe zabudowy wschodnie] strony ul. Wyszynskiego oraz zabudowe przy ul. Krolewskie]. Obejmuijg
one rézniace sig od siebie, lecz dosdé jednorodne w swoim chrebie pod wzgledem funkcjonalnym i pod
wzgledem cech zabudowy | zagospodarowania terenu, obszary, a Ich wydzielenie pozwala na bardziej
szczegdlowe rozpoznanie cech zabudowy analizowanego obszaru | bardziej precyzyjne ustalenie
parametréw zabudowy dla obszaru inwestycii z uwzglednieniem cech charakierystycznych
poszczegbinych fragmentéw tej czesci Srodmiescia, tak aby spelnié ustawowy wymag zapewnienia
ladu przestrzennego. Granice pomigdzy strefami wyznaczono granicami dzialek, zgodnie
z zatgcznikiem nr 3. Teren, ktérego dotyczy wniosek lezy w obrebie strefy zabudowy poludniowej
czesci ul. Bernardynskiej.

a) STREFA ZABUDOWY POENOCNEJS CZESCI UL, BERNARDYNSKIEJ

Funkcia

Analizowany péinocny fragment Wl Bernardynskiej, wazne| ulicy Srodmiejskie] potozony jest na
poludnie od Starego Miasta w jeqo bliskim sgsiedztwie, na poludniowy-wschéd od Pl Wolnosci, skad
dukt ul. Bernardynskiej bierze swdj poczatek. Forme bramy, wprowadzenia w ul. Bernardyniskg
stanowig zespoly obiektow uslugowych uzytecznosci publiczne] tzn.:. zabytkowy zespd
pobernardyAski (koscidt i klasztor) jA/221] po zachodniej stronie ul. Bernardyriskiej oraz d. gmach
Szkoly Handlowe] im. A. | J. Vetlerow [A/774] (ob. Zespdl Szkdi Ekonomicznych) po stronie
wschodniej. Oba obiekty {(zespoly) ujete w wykazie zabytkéw wpisanych do rejestru zabytkow
nieruchomych A" wojewoddztwa lubelskiego /Dz. Urz. Woj. Lub. z dnia 18 lipca 2007 r. Nr 125 poz.
2442f). Dalszy odcinek, do wysokosci ui. Zmigréd, zabudowany jest polozonymi tuz przy pasie
drogowym kamienicami i budynkami mieszkalnymi, ktérych partery przewaznie wykorzystywane sg
jako lokale usiugowe.

Linia_zabudowy w omawiane strefie jest wyraznie wyksztalcona. Wyznaczajg ja fronty budynkow
potozone w granicy pasa drogowego. Ponadto ksztattowanie zabudowy poprzez lokalizacjg budynkow
w granicach dzialek (typowa forma dia historycznego obszaru Srodmiescia) powoduje, ze wzdiuz
painocnego odeinka ul. Bernardynskiej wytworzona zostala zwarta pierzeja obudowujgea ulice. Natezy
takze zauwazyé, ze nawet jezeli budynek jest wycofany w stosunku do linii granicznej pasa
drogoweqgo (jak w przypadku wspotczesnege budynku Domu Ksigzy Emerytow, kidry wycofujac sie
jednoczesnie wytwarza przedpole widokowe dla obserwacji zespolu sakralnego bernardyndéw od
poludnia) ciaglos¢ linii zabudowy jest podkreslana przez usytuowanie ogrodzenia na jej przediuzeniu.

Wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzechni dziaki jest zréznicowany
i waha sie od 12 % w przypadku zespolu pohernardyriskiego do 100 % dia dzialki polozonej przy




ul. Bernardynskiej - wydzielonej po obrysie zlokalizowanej na nigj kamienicy. Sredni wskaznik dla
tej strefy wynosi 46 %.

Szerokost elewacii frontowej w analizowane] czgséci obszaru jest zroznicowana i wynika z gabarytow,
a w szezegdinosci z szerokosci frontow poszczegdlnych dziatek, Wskaznik tan przyjmuje wartosci od
18 — 30 m do 60 — 70 m, &rednio 34 m.

Wysoko$é gornej krawedzi_elewacii frontowej w analizowanej strefie jest dosé jednoradna | wynosi
srednio IV kondyanacje z dachem, Wyjgtek stanowig wspoiczesny budynek zlokalizowany przy
ul. Bernardynskiej ktorego wysoko$é wynosi V kondygnacii oraz indywidualnie uksztattowana bryta
zabytkowego kosciola pw. Nawrdcenia éw. Pawia dominujgcy nad sasiednig zabudowa, Przewazaja
dachy dwuspadowe, o kierunku gtéwnej kalenicy réwnolegtym do ulicy o kgcie nachylenia do 20°
skryte za zwienczeniem w formie attyk, szczytow lub oparte o gzymsowanie kordonowe.

b) STREFA ZABUDOWY POLUDNIOWEJ CZESCI UL. BERNARDYNSKIEJ

Funkcia

Wyznaczony na potrzeby niniejszej analizy poludniowy odcinek ul. Bernardyriskiej {od wysokosci
ul. Zmigréd do ul. Wyszyniskiego) stanowl funkcjonalnie kontynuacje odcinka péinocnego. Na
omawianym fragmencie ul. Bernardyriskiej réwniez dominujg kamienice mieszkaniowe z ustugami w
parterach | abiekty w calosci przeznaczone na usiugi komercyjne. Wyjatek stanowig ustugi publiczne
w postaci Wydziatu Architektury Politechniki Lubelskiej funkcjonujace w dawnym zespole patacowym
Sobieskich przy ul. Bernardyhskiej oraz produkcyjno-ustugowa zabudowa Browaru ,Perta’ przy
ul. Bernardynskiej  na terenie dawnega zespolu klasztornego reformatow {A/507].

Obiekty w omawiane] strefie, podobnie jak w czesci pdinocnej, tworzg wyraznie okreslong linie
zabudowy, wyznaczong przez elewacje frontowe budynkéw polozone tuz przy granicy pasa
drogowego ul. Bernardyniskie]. Potudniowa czes¢ ul. Bernardynskiej podobnie jak poinocna, poprzez
usytuowanie budynkéw w granicach dziatek, uzyskala zwarg pierzejowg obudowe kontynuujaca
srodmiefski charakter wnetrza ulicznego.

Wskaznik wielkoéci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu w analizowanej strefie
jest nieco wyzszy i $rednio wynosi 51 %. Na poszczegdinych posesjach ksztaltuje sie w przedziale od
25 — 31 % dla zespoléw palacowego | kiasztornego poreformackiege do 51 — 77 % dila dziatek
zabudowanych kamienicami mieszkalnymi.

Szerokosé elewacii frontowej w strefie poludniowe] jest zréznicowana | waha sig w przedziale od
6 -8 m do 15 — 25 m, Srednic 21 m i wynika podobnie jak w przypadku poinocne] czgsci
ul. Bernardynskiej z gabarytow, a w szczegolnosci z szerokoscl frontdw poszczegdinych dzialek.

Wysokosé adrnel krawedzi elewacii frontowel w analizowane] strefie rozni sig od wysokosci
dominujacej w czesci poinocnej ul. Bernardyniskiej | wynosi od | kondygnacji w rejonie skrzyzowania
ul, Bernardyiskie] z ul. Miedziang do Il kondygnacji w rejonie skrzyzowania ul. Bernardynskiej
z ul. Wyszynskiego, Zasade, ze zabudowa ul. Bernardynskiej w jej poludniowym odeinku jest nizsza
niz ta zlokatizowana w poinocnym rejonie, dodatkowo wzmacnia, podkresla i uzasadnia obnizaigcy sig
w kierunku poludniowym i poludniowo-wschodnim, opadajacy w strong doliny Bystrzycy teren.
Przewazajg dachy dwuspadowe, o kierunku giéwnej kalenicy réwnoleglym do ulicy o kacie nachyleriia
do 30° skryte za zwiericzeniem w formie aftyk, szczytéw lub oparte o gzymsowanie kordonowe.

G} STREFA ZABUDOWY UL. ZMIGROD

Funkcia

Wyznaczona na potrzeby niniejszej analizy strefa zabudowy ul. Zmigrod obejmuje obszar pomigdzy
ul. Krélewska na péinocy a ul. Bernardynhska na poludniu. W obszarze tym dominujg kamlenice i domy
mieszkaniowe | ustugowe.

Obiekty w omawianej strefie nie tworzg jednorodnej linii zabudowy. Zabudowa ma charakier luzny
rozproszony, na czesci dzialek jest wycofana w giab parcefi, zlokalizowana przy tylngj i bacznych
granicach dziatki. Tylke na nielicznych dziatkach zwartq pierzejowa linie zabudowy wyznaczajg fasady
kamienic potozone tuz przy granicy pasa drogowego ul. Zmigrod.

Wskaznik wielkosci powlerzchni zabudowy w stosunku do pawierzehni terenu w analizowanej strefie
grednio wynosi 47 %. Na poszczegoinych posesjach ksztattuje sie w przedziale od 33 % dla dziatek



z zabudowa luéng do 61 % dla dziatek zabudowanych kamienicami mieszkalnymi,

Szerokesc elewacii frontowej jest zraznicowana | wynika z charakteru zabudowy w tej czesci obszaru
analizowanego | wielkosci poszczegdinych dzialek. Wskaznik ten waha sie w przedziale od 4 - 8 m
dla zabudowy lokalizowanej oficynowo wzdluz bocznych granic dzialek do 25 — 35 m, dla zabudowy
w formie kamienic, srednic 15 m.

Wysokosc gomne] krawedzi elewacii frontowe] w anslizowanej strefie jest podobna do Srednigj
wysokosci budynkow w czesci poludniowej ul. Bernardynskiej | wynosi H do {ll kondygnacji. Brak jest
jednorodne| formy dachéw, wystepuja dachy zaréwno dwuspadowe, czterospadowe, jak | pulpitowe,
ustawione kalenicowo | szezytowo, o kierunku gidwnej kalenicy rownoleglym i prostopadiym do ulicy
w zaleznosci od rodzaju budynku | sposobu jego usyluowania na dziaice. Kat nachylenia nie
przekracza 30°,

d) STREFA ZABUDOWY ZACHODNIEJS STRONY UL. WYSZYNSKIEGO

Funkcia

Ulica Wyszyriskiego stanowi wazny trakt $rédmiejski prowadzacy na potudnie miasta. Jej obudowa nie
jest jednoradna, powstawala w réznych okresach historycznych i obie strony tej ulicy zostaly
uksztaltowane w odrebny sposéb. Dlatego na potrzeby niniejsze] analizy rozdzielono strefe zabudowy
zachodniej strony ulicy bardzie] zwarta o charakterze érbdmiejskim od zabudowy luZznej wolnostojacej
2espoldw  sakralnegoe misjenarzy | podworskiego patacu  Sapiehéw po  wschodniej stronie
ut. Wyszynskiego. Analizowany obszar strefy zabudowy zachodniel strony ul. Wyszynskiego to
zZabudowa mieszkaniowa i budynki usiugowe, biurowe.

Obiekty w omawianej strefie, tworzg dosé wyrainie okreslong finle_zabudowy, wyznaczong przez
elewacje frontowe budynkow polozone tuz przy granicy pasa drogowego ul. Wyszyniskiego, cho¢ linia
ta nie przebiega w sposob ciagly. W poéinocnym odcinku, ze wzgledu na spore obnizenie terenowe
(pozostalos¢ po przebiegajacej tu dawniej suchej dolinie), zabudowa jest lokalizowana jest w glebi
dzialek, natomiast w odcinku potudniowym poprzez usytuowanie budynkéw w granicach dziatek
uzyskata charakter zwarty, pierzejowy, budujac jednoczesnie srodmiejski charakter wnetrza ulicznego.

Wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu w analizowanej strefie
Srednio wynosi 51 %. Na poszczegdinych posesjach ksztaltuje sie w przedziale od 23 % dia dziatek
z zabudows w glebi posesji do 73 % dla dzialek zabudowanych kamienicami mieszkalnymi.

Szerokosé elewaci frontowe| jest zroznicowana i wynika z charakteru zabudowy w te] czesci obszaru
analizowanego i wielkosci poszczegdlnych dzialek. Wskaznik ten waha sie w przedziale od 12 m do
44 m, srednio 22 m,

Wysokode gornej krawedzi elewacii frontowej w analizowanej strefie jest zblizona do wysokosci
dominujacej w czesci pdinacnej ul. Bernardynskiej i wynosi Ili do IV kondygnacji. Wyjatek stanowi
wspolczesny budynek biurowy banku przy ul. Wyszynskiego . kidrego wysokoss wynosi V
kondygnacji. Przewazajg dachy dwuspadowe, o kierunku gidwnej kalenicy rdwnoleglym do ulicy o
kacie nachylenia do 20° oparte 0 gzymsowanie kordonowe araz dachy plaskie pulpitowe w przypadku
budynkow ziokalizowanych w bocznych i tylng) granicy dziatki.

e) STREFA ZABUDOWY WSCHODNIEJ STRONY UL. WYSZYNSKIEGO

Funkcia

Cecha charakierystyczng wschodnte] strony ul. Wyszynskiego jest zabudowa uslugami publicznymi w
tym sakralnymi, komponowana jako iuzna, wolnostojgeg otoczong skupiskami zieleni wysokiej, ktdrg
stanowia zespoly ohiektow zabytkowych palacu biskupiege przy ul. Wyszyriskiego  [AMB3] | zespdt
pomisjonarski  [Af256]. Wystepujg takre dzialki zabudowane budynkami  (kamienicami)
wielorodzinnymi | ustugowymi,

QObiekty w omawiane] strefie, w odrdznieniu od strony zachodniel ul. Wyszynskiego, nie tworzg
wyraznie okreslonej linil zabudowy, poniewaz przewazaja budynki wycofane od ulicy, polozone w glebi
poszezegdinych dzialek.

Wskaznik wielkosci powlerzehni zabudowy w stosunku do powierzehni terenu w analizowanej strefie
jest najnizszy w calym analizowanym obszarze i $rednio wynosi 30 %. Na poszczegolnych posesjach
ksztaltuje sie w przedziale od 11 - 26 % dla zespolow paiacu biskupiego | pomisjonarskiego do
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11 — 54 % dia dzialek zabudowanych budynkami mieszkalnymi.

Szerokost elewacii frontowe| w strefie poludniowej jest zroznicowana | waha sig w przedziale od 8 m
do 38 m, rednio 18 m | wynika z charakieru zabudowy oraz ze zréznicowanych szerokosci frontéw
poszczegdinych dziatek.

Wysokosé adrnei krawedzi elewacii frontowei w analizowanej strefie nie przekracza Il kondygnacji ale
bryly poszczegtinych budynkow ksztaltoware sg w sposéb indywidualny w zaleznoéci od skali
| charakteru poszczegoélnych obiekiow sakralnych czy palacowych, a wiec czgsto stanowigcych
dominanty przestrzenne. Podobnie indywidualnie uksztaitowane zostaly dachy jako wiglopotaciowe,
przewaznie strome do 60° przekrywajgce bryly poszczegoinych budynkaw,

f) STREFA ZABUDOWY UL. KROLEWSKIEJ

Funkcia

Z wielkosci promienia wyznaczajacego obszar analizowany wynika, ze w ninigjszej analizie nalezy
uwzglednié takze dzialkg nr . potozong przy ul. Krolewskiej Natomiast, poniewaz jest jedyng
rozpatrywang dzialkg polozong przy tej ulicy, jako pojedyncza, bez whasciwego szerszego koniekstu
funkcjonalno-przestrzennege  nie moze stanowic podstawy dla  wyznaczania miarodajnych
parametrow. Analizowana dziatka zabudowana jest kamienicg mieszkalng z uslugami w parterze,
budynkiem uslugowym w gtebi craz budynkami gospodarczymi przy wschodniej granicy.

Linie zabudowy, wyznacza elewacja frontowa kamienicy polozona tuz przy granicy pasa drogowego
ul. Krolewskiej, usytuowana w granicach dziatki tworzy zwarta, pierzejowg obudowe ulicy.

Wskaznik wiglkosci pawierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu wynosi 62 %.
Szerokose elewaci frontowe] wyniosi 30 m i zajmuje calg szerokos¢ frontowej czegscl dziatki.

Wysokosé gémej krawedzi elewacii frontowej wynosi od I do IV kondygnacji. Budynki przekryte sg
dachami réznymi dwuspadowymi, pulpitowymi, a takze dachem mansardowym.

g) OKRESLENIE FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU DLA
OBSZARU, NA KTORYM PRZEWIDUJE SIE REALIZACJE INWESTYCJ:

Z powyzszej analizy wynika, ze na wnioskowanym terenie istnlgje mozhiwose realfizacji budynku
mieszkaino-biurowego z uzupelniajaca funkcjg handlowo-ustugows, gdyz analizowane sasiedztwo jest
obszarem funkcjonalnie zréznicowanym, z funkcjami zaréwno zabudowy mieszkaniowe] jak
i ustugowej.

Obowigzujaca linia zabudowy winna by¢ wyznaczona, W projektowanej péinocnej linii rozgraniczajgce]
poszerzonei do szerokosci 8 m ul. Miedzianej jako przediuzenie linii zabudowy wyznaczonej na
dzialce nr ‘. Zabudowa, ze wzgledu na charakterystyczne cechy ukladu, ktory podiega prawnej
ochronie konserwatorskiej, winna by¢ ksztaitowana jako pierzejowa, co oznacza lokalizacle budynku
w granicy dzialki. Ze wzgledu na istniejace uwarunkowania (istniejaca zabudowa na dziatce or
zlokalizowana jest w czesci frontowej przy ul. Wyszyriskiego, a jej odlegtos¢ od granicy z dziatkg or

nie daje mozliwosci przeksztatcen sposobu zabudowy zmierzajacych do lokalizacji obiektu w ich
wspdine] granicy) realizacja tej zasady (bez naruszenia interesu 0sdb trzecich) moze zatem nastapic
poprzez lokalizacje nowoprojektowanego obiektu (a przynajmniej jego czegsc frontowe]) we wspdlnegj
granicy dziatek Tak wyznaczona linia zabudowy pozwoli na dopelnienie obudowy tego
fragmentu ul. Bernardynskiej, stworzy forme architektoniczne] bramy, wprowadzenia w ul. Miedziang
u jej zachodniego kofca.

Wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzehni terenu ustalono na nie wiecej
niz 70 %.

Szerokosc elewacii frontowej nie mniej niz 38 m i nie wigcej niz szerokosc frontu dziatki, przy czym
bryla nowoprojektowanego obiektu winna by¢ ksztaltowana jako wspdlczesna interpretacja kamienicy
srodmiejskiej, typowej dia tego fragmentu Srodmiescia, a wiec z czyteing czescig frontowa kamienicy,
z ewentualng oficyng {skrzydiem) usytuowang w glebi dziatki, wzdiuz jednej z jej bocznych granic,
z trojpodziatem fasady nawigzujacym do historycznej zasady podziatu na cokd! — parter ustugowy,
zasadnicza czesé elewacii i zwieniczenie, z mozliwoscig przejazdu w gigb dzialki w obrebie budynku.

Wysokosé gérne] krawedzi nie wiecej niz 1lf kondygnacie i nie wigeej niz 12 m liczone od poziomu
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terenu do poziomu gzymsu lub attyki z mozliwoscig realizacji dodatkowe] iV kondygnacii bad? jako
poddasze uzytkowe o kacie nachylenia dachu do 30° bgdz w formie wycofane] kondygnacji ~
belwederu, przy czym wycofanie plaszczyzny astatniej (IV) kondygnacji od glownej plaszezyzny frontu
elewacii winno wynasié¢ nie mniei niz 1,00 m, {ak aby pozornie chnizyé wysokos¢ obiektu. Realizacja
dodatkowej {IV) kendygnac]i jest mozliwa pod warunkiem, ze fgczna wysokosé budynku do poziomu
kalenicy dachu iub belwederu nie przekrogzy 16 m od poziomu terenu. Takie ustalenie wysokosci dia
nowej zabudowy kontynuuje architektoniczng obudowe pofudntowego odeoinka ul. Bernardyriskiej, co
stanowié bedzie harmonijne, zgodne z zasadami fadu przestrzennego wpisanie nowego obiektu
w zastany kontekst przestrzenny.

3) Dostep do drogi publiczne}

Teren, ktérego dotyczy wniosek lezy w bliskim sasiedziwie skrzyzowania drogi kategoril powiatowej nr
2332 (ul. Bernardynska) z jednokierunkows drogg, kategori gminnej nr 108458 (ul. Miedziana).
Whioskowany teren posiada bezpoéredni dostep do drogi publicznej od ul. Miedziang).

4) Uzbrojenie terenu
Warunek zawarty w art. 61 ust. 1 pkt. 3 jest speiniony gdyz:
« teren znajduje sig w zasiegu siect wadociggowej & 250 w ul. Bernardyriskie

» teren znajduje sie w bezposrednim zasiegu miejskiego systemu kanalizacji sanilarne] (kanaly
@ 250 w ul, Miedzianegj, @ 250 w ul. Bernardynskiej)

» teren poza bezposrednim zasiegiem miejskiego systemu kanalizacji deszczowej (kanat & 0,5
w ul. Wyszynskiego)

» teren znajduje sie w zasiggu sieci gazowej niskopreznej @ 250 w ui. Bernardynskiej jub & 200
w ul. Wyszynskiego

« teren znajduie sie poza bezposrednim zasiegiem miejskich sieci cieptowniczych

5) Zgoda na zmiane przeznaczenia gruntéow rolnych i leSnych na cele nieroinicze
i nielesne

Whioskowany obszar nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i leénych, gdyz
zgode taks uzyskat przy sporzadzaniu migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktéry
utracit mac.

WRNIOSKI

Z przeprowadzonej powyzej analizy wynika, ze mozliwe jest wydanie decyzji c warunkach zabudowy,
gdyz speinione sg warunki okreslone w art. 61 ust. 1 pkt od 1 de 5 tzn. co najmniej jedna dziatka
sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposdb pozwalajgcy na na
okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech
i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy
architektoniczne] obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu oraz
teren posiada dostepnosé do drogi publiczne], a takze istniejgce uzbrojenie terenu jest wystarczajgce
dla zamierzenia budowlanego oraz teren nie wymaga zgody na zmiang przeznaczenia gruntow
rolnych i leSnych na cele nierolnicze | niele$ne, albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzgdzaniu
miejscowych plandw, ktdre utracily moc na podst. art. 67 ustawy o kiérej mowa w art. 88 ust. 1.

Natomiast nalezy zauwazyé, 2e okreslone w wyniku przeprowadzonej anaiizy cechy zabudowy
i zagospodarowania terenu odnoszace sie do wysokosci projektowane] inwestycji | sposobu lokalizaci
bryly budynku na dzialce réznig sie od parametrow okreSlonych przez Whnioskodawce. Ustalenie
wysokosci zabudowy zgodnie z propozycja Wnioskodawey (V  kondygnac) prowadzitoby do
zaburzenia istniejgcej zasady ksztaltowania wysokosci zabudowy w poludniowej czesci

ul. Bernardynskiej, zgodnie z kidrg zabudowa nie przekracza Il — |l kondygnacji z dachem. Przy
powolywaniu sie przez Wnioskodawce (co wynika z zalgczonei koncepcji projektowanej inwestycji) na
wysokosé istniejacych budynkéw przy ul. Bernardyriskiej (IV kondygnacje z dachem) oraz

budynku biurowego banku potozonego przy ul. Wyszyniskiego {V kondygnacyl) jako podstawy dla
zaprojektowania V kondygnacyjnego obiektu na wnioskowanym terenie pominigto fakt, ze obiekty te
przynalezg do roznie ksztaltowanych stref zabudowy (pierwsze zwigzane z potnocnym odcinkiem
ul. Bernardynskiej o zabudowie wyraznie wyzszej niz w czesci poludniowe], do ktdrej przynalezy m. in.
wnioskowany teren, drugi zwiazany z ul. Wyszynskiego) oraz nie uwzglednia odmiennego charakteru
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ksztaltowania poludniowege odcinka ul. Bernardynskiej. Ponadte nalezy zwrécic uwage, ze
zaproponowana przez Whnioskodawce lokalizacja projektowanego budynku w centralnej czesci dziatki
jako obiekt wolnostojacy (w odieglosci 4 m od granicy dziatki) znacznie odbiega od typowej dla
obszaru historycznego zabudowy, ktérg w analizowanym obszarze stanowi kamienica z czytelng
czescig frontows zlokalizowang tuz przy granicy pasa drogowego, z ewentuainym skrzydtem oficyng
lokalizowang przy boczaych granicach dziallki, badZ w jej glgbi.

Ustalenie warunkéw zgodnych z zaproponowanymi przez Wnioskodawcg doprowadziloby w istocie do
stworzenia nowego tadu przestrzennego w poludniowym fragmencie ul. Bernardyriskiej i naruszyloby
zasady ochrony historycznego ukladu Srédmiescia podlegajace ochronie obszarowej na podstawie
wpisu do rejestru zabytkow A/153, zaburzajac harmonig zastanego kontekstu przestrzennego i tym
samym byloby sprzeczne z naczelnymi zasadami uwzglednienia: wymagan fadu przestrzennago
w tym urbanistyki i architektury (art. 1 ust 2 pkt 1 ustawy o planowaniu zagospodarowaniu
przestrzennym), wymagati architektoricznych i krajobrazowych (art. 1 ust. 2 pkt 2 ww. ustawy) oraz
wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspéiczesnej (art. 1 ust. 2
pkt 4 ww. ustawy),

mgr inz. Edward Pomorsf '
Catanek Obrggowe] leby U /
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