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PREZYDENT MIASTA LUBLIN 
ul. Wieniawska 14, 20-071 Lublin, tel.: 81 466 2300, fax 81 466 2301 

PL-LD-1.6730.173.2022 Lublin, dnia 16 lutego 2023 . 

DECYZJA ODMOWNA nr 77 /23 

Na podstawie: 
» art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 3, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1,5 iart. 64 ustawy 

z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022.503 j.t.) 
« art. 104 i art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego 

(Dz.U.2022.2000 j.t. ze zm) 

Po rozpatrzeniu wniosku z dnia: 06 grudnia 2022 r. (uzupetnionego w dniu 15 grudnia 2022 r.) 

n _ 

W sprawie: zmiany sposobu uzytkowania lokalu ustugowego - hotelowego na lokal mieszkalny 
w budynku ustugowo = hotelowo — mieszkalnym na dziaice nr potozonej w Lublinie 
przy al. Ractawickich. 

ODMAWIAM 
USTALENIA WARUNKOW ZABUDOWY 

dla inwestycji budowlanej polegajacej na: zmianie sposobu uZytkowania wyodrgbnionego lokalu 
hotelowego na lokal mieszkalny w budynku ustugowo - 
hotelowo — mieszkalnym 

na dziatce nr ewid.obreb: .— Wieniawa, arkusz: . 
potozonej w Lublinie przy al. Ractawickich . 
pas drogowy — dziatka n@ (ul. I. Radziszewskiego — droga gminna) 
na terenie oznaczonym linig ciggig koloru czerwonego i literami: AB C D — A, na mapie zasadniczej 
w skali 1:1000, stanowigcej zatgcznik nr 1 do niniejszej decyzji. 
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Integralng czescig niniejszej decyzji s nizej wymienione zataczniki i pozostajg do wgladu 
w aktach sprawy, w Wydziale Planowania Urzedu Miasta Lublin: 

zatgcznik graficzny z oznaczonymi liniami rozgraniczajgcymi teren inwestyciji 
wyniki analizy: 

« zalgcznik nr 2 — czes¢ tekstowa 
» zalgcznik nr 3 — czes¢ graficzna 
« zaigcznik nr 4 - rzut pigtra ze wskazaniem lokalu objetego wnioskiem 

N
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UZASADNIENIE 

Whioskiem z dnia 6 grudnia 2022 r. (NS \yst:pia o ustalenie warunkow 
zabudowy dla inwestycji polegajacej na zmianie sposobu uzytkowania lokalu ustugowego — hotelowego na 
lokal mieszkalny w budynku usytuowanym na dziatce n potozonej w Lublinie przy al. Ractawickich . 

Pismem z dnia 09 grudnia 2022 r. wezwano Whnioskodawczynie o wskazanie lokalizacji przedmiotowego 
lokalu, kondygnacji na ktorej sie znajduje oraz wskazanie miejsca parkingowego przynaleznego do lokalu. 

W dniu 15 grudnia 2022 . hzupe{nila wniosek wskazujac usytuowanie lokalu. 
Przedstawita réwniez kopie kliku stron Aktu Notarialnego nr , W tresci ktérego pojawiajg sie 
informacje dotyczgce samodzielnosci lokalu uzytkowego (hotelowego) nr . (bedgcego przedmiotem 
niniejszego postepowania) i udziatu w cze$¢ wspolnej nieruchomosci lokali niemieszkalnych — garazy 
(miejsca postojowe SP-170 oraz SP191). Wskazane miejsca postojowe nie sg przypisane do lokalu 
bedgcego przedmiotem zmiany sposobu uzytkowania. 
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Zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (dalej takze u.p.z.p.) wnioskowana inwestycja wymaga ustalenia warunkéw zabudowy w drodze decyzji. 
Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tgcznego spetnienia warunkéw wymienionych w art. 61 ust. 1 pkt 1 -6 ww. ustawy: 

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana W sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagari dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania trenu, 
2) teren ma dostep do drogi publicznej, 
3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu (-..) jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego, 
4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzeniu miejscowych planéw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1, 5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi, 
6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze: 

a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015r. 0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 
2 pkt 1 tej ustawy, 

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, 
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu. 

Stosownie do wymogéw art. 61 ust. 5A u.p.z.p. w celu ustalenia warunkéw dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wyznaczono wokét terenu objetego wnioskiem obszar, na ktérym przeprowadzono analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ww. ustawy. 

Planowana inwestycja objaé ma Zmiane sposobu uzytkowania wyodrebnionego lokalu hotelowego na lokal mieszkalny, co nie wzbudzatoby gtebszych watpliwosci i zastrzezen z uwagi na pewne powinowactwo funkcji i ich dotychczasowe wspdfistnienie w obrebie tego samego budynku, jednakze specyficzna lokalizacja tego obiektu odgrywa istotng role w sposobie zagospodarowania analizowanego obszaru, nadajgc mu wyjatkowa range w strukturze funkcjonalno-przestrzennej miasta. 

Przedmiotowy budynek zrealizowany zostat na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe nr 448/17 z dnia 28 kwietnia 2017 r., znak: AB-B -111.6740.1.116.2016. Zatwierdzony projekt budowlany tego obiektu po kilku stosownych uzupetnieniach, spetnit ostatecznie wszelkie wymagania zawarte w decyzji nr 73/16 z dnia 18 lutego 2016 r., ustalajgcej warunki zabudowy dla realizacji budynku ustugowo-hotelowo- mieszkalnego (o powierzchni sprzedazy do 2000 m?). Choé rozpatrywana aktualnie sprawa uzytkowania pojedynczego lokalu stanowi odrebne postepowanie administracyjne to ustalenia, wynikajgce ze szczeg6towych analiz w toku przygotowania decyzji o warunkach zabudowy dotyczacych catego obiektu, nie powinny pozosta¢ pominiete. Nalezy tu przypomnie¢, ze w odniesieniu do przedmiotowej dziatki oraz budynku, na rzecz innego wnioskodawcy zostata wydana decyzja odmawiajgca analogicznej zmiany sposobu uzytkowania innego lokalu hotelowego na lokal mieszkalny (IV kondygnacja) — decyzja nr 295/22 z dnia 8 czerwca 2022 r., znak: PL-LA-1.6730.256.2022. 

Oddany do uzytkowania budynek liczy dzis 81 mieszkan, 110 pokoi hotelowych oraz 625,54 m?2 powierzchni uzytkowej ustug. Przywotana wyzej decyzja ustalajgca warunki zabudowy natozyta obowigzek realizacji 81 miejsc parkingowych obstugujgcych mieszkania (minimum 1 mp na 1 mieszkanie), 33 miejsca parkingowe obstugujace pokoje hotelowe (minimum 0,3 mp na 1 pokdj) oraz 13 miejsc parkingowych dla ustug (minimum 1 mp na 50 m? powierzchni uzytkowej ustug), a takze obowigzek zabezpieczenia miejsc postojowych dla roweréw w ilosci: 1 stanowisko na 1 lokal mieszkalny oraz 1 stanowisko na 2 miejsca parkingowe dla samochodéw w przypadku ustug. Dla przedmiotowego budynku ustugowo — mieszkalnego zapewniono zatem 127 miejsc parkingowych w garazu podziemnym, spetniajgc tym samym warunki decyzji w.z. nr 73/16. 

Przedstawiona we wniosku inwestycja, obejmujgca zmiang sposobu uzytkowania wyodrebnionego lokalu hotelowego na lokal mieszkalny, wbrew pozornej réwnowaznosci funkcjonalnej w zainwestowaniu dziatki z budynkiem przeznaczonym tak dla potrzeb mieszkalnictwa wielorodzinnego jak i na cele hotelowe, narusza, okreslong art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zasade kontynuaciji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy zidentyfikowanej w obszarze analizowanym. 
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Przedmiotowe zamierzenie nie dotyczy realizacji nowego obiektu, ani tez zmiany gabarytéw lub 
usytuowania obiektu istniejgcego, co wywolywatoby konieczno$¢ pordéwnania i nawigzania nowej albo 
zmienionej formy przestrzennej do form oraz uktadu zabudowy sgsiedniej. Wnioskowana zmiana nie 
ingerujgc fizycznie w spos6b zagospodarowania analizowanego obszaru, obejmuje przeksztatcenie struktury 
funkcjonalnej istniejgcego obiektu, co destabilizuje uktad segregacji funkcji wprowadzony dla bezpiecznej 
koegzystencji odmiennych form jego uzytkowania (tu na oddzielnych kondygnacjach). Dezorganizuje 
czytelny i bezkolizyjny podziat przestrzeni wewnetrznej budynku, zaburzajgc niezaleznos¢ i wiasciwe relacje 
pomiedzy uzytkownikami poszczegoélnych jego stref, co prowadzi do konfliktéw. Zakres przedsigwziecia 

ograniczony do pojedynczego lokalu, a takze ,przypadkowa” jego lokalizacja w obrebie kondygnacji, tudziez 
brak mozliwosci przewidzenia: czy i kiedy oraz w ktérym miejscu pojawi sie podobna propozycja sprawiaja, 

ze wnioskowana zmiana funkcjonalna prowadzi do bezzasadnych, chaotycznych przeksztatcen struktury 
istniejgcej zabudowy i nie powinna zosta¢ zaakceptowana. 

Rownie istotng przestankg dla oceny rozpatrywanego zamierzenia budowlanego pod wzgledem 
funkcjonalnym jest daleka i wielostronna ekspozycja obiektu w jednej z gtéwnych przestrzeni publicznych 
miasta Lublina, stanowigcej ,brame” do jego srédmiescia. Tak charakterystyczne usytuowanie rezerwowane 
jest w mysl zasad urbanistyki, dla obiektéw waznych lub szczegélnych dla zycia miasta, jak siedziby witadz 
czy instytucji kulturalnych i naukowych lub innych ogélnodostepnych ustug, a takze reprezentacyjnych, 
specyficznych budowli oraz budynkéw stanowigcych jego wizytéwke. Wnetrze urbanistyczne, ktére ,zamyka” 
od strony zachodniej przedmiotowy obiekt, tworzy skwer Abp. J. Zycinskiego wraz z Placem Teatralnym oraz 
oplecionym zielenig Ogrodu Saskiego pasem drogowym alei Ractawickich i wlotami ulic: |. Radziszewskiego 
i A. Grottgera. Zrealizowany projekt budowlany, zatwierdzony przywotang wyzej decyzjg nr 448/17 ustalat 
przeznaczenie powierzchni 5591,65 m? tj. 50,19% p.c. dla funkcji ustugowo — hotelowej tego obiektu, zas na 
cele mieszkaniowe powierzchni 5548,94 m? tj. 49,81% p.c.. Oznacza to utrzymanie chociazby minimalnej 
przewagi funkcji tzw. ,wyzszej rangi” w obrebie obiektu, stanowigcego dominante zaréwno dla przestrzeni 
najblizszego wnetrza jak i w szerszym kontekscie urbanistycznym. Majac na uwadze, okreslong w art. 1 ust. 
2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, potrzebe utrzymania tadu przestrzennego, 
w tym urbanistyki i architektury, nie znaleziono uzasadnienia dla proponowanej zmiany sposobu uzytkowania 
czesci budynku, prowadzitaby ona bowiem do zmiany kategorii istniejgcego obiektu, powodujgc obnizenie 
jego rangi oraz statusu w strukturze funkcjonalno-przestrzennej miasta. 

Doda¢ przy tym nalezy, ze przedmiotowy budynek powstawat w zwigzku z potrzebg uzupetnienia 
zainwestowania nieruchomosci bedgcej w dyspozycji funkcjonujgcego tu dotychczas hotelu Unia (aktualnie 
Mercure). W konsekwencji zostat z niej wydzielony jako odrebny obiekt ustugowy z towarzyszacg czescig 

mieszkaniowg, ktéra miata jedynie bezkolizyjne uzupetni¢é podstawowg funkcje hotelu, tworzgcego 
architektoniczng oprawe obszernej przestrzeni publicznej od zachodu. Projekt budowlany przed uzyskaniem 
pozwolenia na budowe kilkukrotnie dostosowywano do ustalen (wtasnie funkcjonalnych - wskazujgcych 
proporcje pomiedzy poszczegélnymi formami uzytkowania) okreslonych w decyzji o warunkach zabudowy. 
Rozpatrywany zamiar przeksztatcenia choéby jednego z lokali hotelowych na lokal mieszkalny powoduje 
naruszenie swoistej rownowagi w sposobie uzytkowania budynku, dopuszczonej jako formuly granicznej 
w zastanym kontek$cie urbanistycznym. Zmiane proporcji w strukturze funkcjonalnej tego obiektu na rzecz 
mieszkalnictwa wielorodzinnego uzna¢ nalezy za zdecydowanie niewtasciwg w aspekcie ksztattowania tadu 
przestrzennego oraz utrzymania standardéw urbanistycznych w zagospodarowaniu terenéw o okreslonym 
przeznaczeniu i wymagan dotyczacych ich wyposazenia. Szczegdlne wymogi stawiane sg terenom 
wspotczesnej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej jesli chodzi o udziat powierzchni biologicznie czynnej 
czy zaplecza parkingowego. Teren przedmiotowej nieruchomosci w chwili obecnej nie spetnia warunkéw 
odpowiadajgcych standardom mieszkalnictwa wielorodzinnego, zachowano tu ledwie 10% z wymaganych 
minimum 25% powierzchni biologicznie czynnej, co uznano za dopuszczalne jedynie w wielofunkcyjnym 
obszarze $rédmiejskim. W granicach miasta wokét srédmiescia jak i w bardziej oddalonych lecz stosownie 
powigzanych komunikacjg publiczng okolicach, na podstawie obowigzujgcych planéw miejscowych, a zatem 
z poszanowaniem zasad fadu przestrzennego oraz polityki spotecznej, wyznaczono obszary 
najdogodniejsze dla lokalizacji mniej i bardziej zorganizowanych form budownictwa mieszkaniowego. 
Zwigkszanie udziatu mieszkalnictwa o tak ograniczonym standardzie wyposazenia nieruchomosci obniza 
W sposob oczywisty walory srodowiska mieszkalnego w miescie i nie jest dla miasta korzystne. Tymczasem 
takze zwigkszanie do ponad 50% udziatu programu mieszkaniowego w wielofunkcyjnej strefie centralnej 
podwaza walor jej ,$rodmiejskosci”, rozumianej w urbanistyce jako przestrzen zwigzana z aktywnoscig 
spoteczno-kulturowg, a nie tylko czy gtéwnie z bytowaniem. Powoduje to znieksztatcenie czytelnej struktury 
funkcjonalno-przestrzennej miasta, jako sprawnie zorganizowanego mechanizmu wspoétzycia spotecznosci 
lokalnej, za$§ w konsekwencji do obnizenia walorow i statusu miejscowosci w rankingu osrodkow 
administracyjnych regionu i kraju. Za naturalne i rozwojowe w obrebie $rédmiescia mozna i nalezy uznaé 
zmiany funkcjonalne, dotyczgce przeksztatcenia sposobu uzytkowania obiektow ustugowych lub ich czesci 
dla potrzeb ustug innego rodzaju, kategorii, branzy czy charakteru, dostosowanych do biezgcych trendéw 
gospodarki i kultury, wtedy nie wywotajg one tak niekorzystnych skutkow dla organizmu miejskiego, jak 
machinalna, bezrefleksyjna zmiana proporcji przestrzennych pomiedzy funkcjg podstawows i towarzyszacg 
obiektu(ow), szczegdinie w miejscach o specyficznych walorach i przeznaczeniu. 
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Na podstawie powyzszych uwarunkowan zaproponowang we wniosku zmiane sposobu uzytkowania 
lokalu ustugowego na cele mieszkalne uzna¢ nalezy za niewtasciwg w Swietle art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy 
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz z punktu widzenia zachowania tadu przestrzennego, 
przez ktéry nalezy rozumie¢ takie ksztattowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia 
w uporzgdkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne. 

Na etapie zakoriczenia postepowania dowodowego po zapoznaniu sie ze zgromadzonymi aktami sprawy, 
Whioskodawczyni pismem z dnia 6 lutego 2023 r. wniosta uwagi do przeprowadzonej analizy i poprosita 
0 ponowne rozpatrzenie sprawy z uwzglednieniem korzystnego dla niej rozstrzygniecia. 

Odnoszac sie¢ do przedstawionych zarzutéw i zastrzezeri Inwestora tut. Organ nie podziela jego 
stanowiska co do zasady ,dobrego sgsiedztwa”, ktéra zdaniem wnioskodawcy powinna si¢ ograniczy¢ do 
poréwnania funkcji pojedynczego lokalu w obiekcie usytuowanym na terenie inwestycji do rodzaju zabudowy 
istniejacej na dziatkach sgsiednich, a zmiana sposobu uzytkowania wskazanego lokalu nie ma wplywu na 
funkcjonowanie catego budynku i nie moze zmieni¢ jego kategorii. Organ wydajacy decyzje nie natozyt 
zadnych dodatkowych wymogoéw, ktére uniemozliwialyby ustalenie warunkéw zabudowy zgodnie 
z zyczeniem Inwestora, w szczegélnosci za$ naruszajgcych obowigzujgce w tym zakresie przepisy ustaw 
oraz rozporzgdzen. Nie pominieto tez zadnych okoliczno$ci pozwalajgcych na uwzglednienie proponowanej 
zmiany w zagospodarowaniu terenu oraz sposobie wykorzystania obiektu. W prowadzonym postepowaniu 
juz na wstepie wyszczegdlniono wszystkie funkcje terendw i obiektdow znajdujacych sie w obszarze 
analizowanym, nie podwazajgc faktu istnienia w jego zasiggu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej jako 
petnoprawnej formy zainwestowania aktualnej przestrzeni srodmiescia. Ustalono jednoczesnie czy i jakie 
uwarunkowania dla zainwestowania wynikajg z obowigzujgcych na tym terenie przepiséw odrebnych. 
Okreslono rowniez dotychczasowy sposob zabudowy i zagospodarowania terenu inwestycji na podstawie 
wydanych decyzji administracyjnych, rozpatrujgc zaréwno zakres inwestycji okreslony w pozwoleniu na 
budowe z dnia 28.04.2017r. (decyzja nr 448/17) jak i zmiane niektérych ustalen zawartg w decyzji z dnia 
26.05.2020r. - nr 501/20, ktéra nie wprowadzita istotnych dla kategorii obiektu przeksztatcer funkcjonalnych, 
natomiast ograniczyta pierwotny teren inwestycji (dz. nr do jednej z dwu jej czesci (dz. nré} 
powstatych po podziale orzeczonym decyzjg znak: GD-GD-11.6831.148.2017 z dnia 10.10.2017r. Wywotato 
to zmniejszenie obszaru opracowania do dziatki nr i zmiane bilansu terenu, a w nastepstwie 
wyodrebnienie z dziatki nr pasa drogi pozarowej (aktualnie dz. nr.) obstugujacej tez sagsiedni obiekt 
hotelowy na dziatkach nr W praktyce teren przeznaczony wylgcznie dla wielofunkcyjnego obiektu 
jakim jest przedmiotowy budynek, ograniczony zostat do powierzchni dziatki nr. 

Ma to ogromne znaczenie dla oceny dopuszczalno$ci zmian w sposobie wykorzystania tej samodzielnej 
parceli oraz w sposobie uzytkowania istniejgcego tu obiektu i jego poszczegélnych czesci o odmiennym 
przeznaczeniu, wiasnie dlatego, ze kazda z wyszczeg6lnionych funkcji podporzadkowana jest w $wietle 
wiedzy urbanistycznej zréznicowanym wymogom. Dotyczg one z jednej strony przepiséw techniczno- 
budowlanych zwigzanych z kategoryzacjq obiektéw, ale takze swoistych warunkéw wyposazenia 
nieruchomosci w urzgdzenia komplementarne. Kazdej z funkgji, czy to bedzie mieszkalnictwo wielorodzinne, 
mieszkalnictwo jednorodzinne, mieszkalnictwo zbiorowe czy poszczegblne rodzaje ustug lub innej 
dziatalno$ci gospodarczej przypisuje sig, zarébwno w aktach prawa miejscowego jak i decyzjach 
administracyjnych wymagania w formie swoistych wskaznikéw wyposazenia terenu, jak np. liczba miejsc 
postojowych dla samochodéw i roweréw czy wielko$¢ powierzchni biologicznie czynnej, forma urzadzen 
Zieleni i mafej architektury, stanowigcych niezbedne elementy zagospodarowania posesji 0 okre$lonym 
przeznaczeniu. Pozwala to na utrzymanie fadu przestrzennego w zgodzie z czytelnymi zasadami urbanistyki 
i architektury. 

Warunki zabudowy umozliwily realizacje przedmiotowego budynku o mieszanej strukturze funkcjonalnej 
przy zachowaniu okreslonych wskaznikéw, i tak dla potrzeb mieszkalnictwa wielorodzinnego nalezato 
zapewni¢ minimum 1 miejsce postojowe na 1 mieszkanie, dla potrzeb mieszkalnictwa zbiorowego minimum 
0,3 migjsca parkingowego na 1 pokéj hotelowy, a dla funkcji ustugowej minimum 1 miejsce parkingowe na 
50 m? powierzchni uzytkowej ustug. Wynika z tego ewidentnie koniecznosé nawet trzykrotnego zwiekszenia 
liczby niezbgdnych miejsc parkingowych w obrebie nieruchomosci w przypadku zmiany sposobu 
uzytkowania lokalu hotelowego - jednopokojowego na lokal mieszkalny. Na podstawie decyzji nr 501/20 
zmieniajgcej zatwierdzony projekt budowlany dnia 26.05.2020 r., w granicach terenu inwestycji (dz. nr 
zrealizowano facznie 205 stanowisk parkingowych w kondygnacjach podziemnych obiektu, co z pewng 
nadwyzkg (80 mp) wg. obliczen projektanta przedstawionych w pkt. 2.2 ogélnej charakterystyki obiektu 
odpowiada ustalonemu standardowi wyposazenia w tym zakresie. Po czeéci stanowi to punkt odniesienia 
dla mozliwosci zmian w strukturze funkcjonalnej obiektu, choé wzbudza pewne zastrzezenia fakt, ze 
w budynku zaprojektowano 110 lokali hotelowych w tym apartamentéw hotelowych o zréznicowanej 
powierzchni i liczbie pokoi od 1 do 3, ktére jak wyszczegdlniono w pkt. 4 charakterystyki obiektu obejmuja 
tacznie 170 pokoi i one sg literalnie mianownikiem dla ustalonego wskaznika stanowisk parkingowych: 0,3 
mp / 1 pokoj hotelowy. Niemniej w tym zakresie zrealizowany obiekt spetnit wymagania decyzji o warunkach 
zabudowy nr 73/16 z dnia 18.02.2016 . 
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Jak stwierdza sam Whnioskodawca w piémie dostarczonym dnia 06.02.2023 r. wg stanu na dzief 

19.08.2020 r. w budynku znajdowalo sie: 6 lokali uzytkowych (o pow. uz. 626,5 m?), 110 lokali hotelowych 

oraz 80 lokali mieszkalnych, a stan faktyczny na dzier 06.02.2023 r. wykazuje 6 lokali uzytkowych, 109 lokali 

hotelowych oraz 81 mieszkar. Podkresli¢ tu jednak nalezy, ze zmiany dokonane w projekcie budowlanym - 

decyzja nr 501/20 z 26.05.2020 r. objety miedzy innymi: a) zmiane liczby lokali mieszkalnych z 81 na 79 

w wyniku potgczenia mieszkan na XllI pietrze oraz b) podziat lokalu ustugowego U1 na dwa lokale U1ai U1b 

na parterze budynku. Po oddaniu obiektu do uzytkowania rozpatrzone zostaly dotychczas przez tut. Organ 

trzy wnioski dotyczace zmiany sposobu uzytkowania wyodrgbnionych w nim lokali na potrzeby 

mieszkalnictwa wielorodzinnego. Dopuszczono zmiang przeznaczenia na mieszkanie: lokalu ustugowego 

(niemieszkalnego) decyzjg w.z. z 9 grudnia 2021 r. oraz zmiang lokalu ustugowego (hotelowego) decyzjg 

w.z. z 30 grudnia 2021 r., powstaty zatem dwa dodatkowe lokale mieszkalne, zatem tgcznie 81 mieszkar - 

co nie naruszyto w istocie pierwotnych zatozen projektu budowlanego zatwierdzonego dnia 28.04.2017 r. 

decyzjg nr 448/17. Odmoéwiono juz jednak kolejnej propozycji przeksztaicenia lokalu hotelowego na 

mieszkanie. Zaréwno decyzja odmowna nr 295/22 z 8 czerwca 2022 r. jak i obydwie wczesniejsze 

pozytywne decyzje nr 752/21 z 9 grudnia 2021 r. i nr 803/21 z 30 grudnia 2021 ., ktére dotyczyty zmiany 

sposobu uzytkowania lokali znajdujgcych sig w przedmiotowym obiekcie na cele mieszkalne, dotgczone sg 

do akt sprawy. 

Niepodwazalnym jest fakt, ze zmiana sposobu uzytkowania wyodrgbnionego w budynku lokalu dla 

potrzeb innej niz dotychczas funkcji, powinna i znajduje swoje odbicie w sposobie zagospodarowania 

przynaleznego mu terenu. Dotyczy to zaréwno wielkosci zaplecza parkingowo - garazowego nieruchomosci 

jak i urzadzen zieleni towarzyszacej, ktére majg kluczowe znaczenie w ksztaftowaniu przestrzeni dla 

srodowiska mieszkaniowego oraz w ocenie przydatnosci i potencjalu terenu dla potrzeb poszczegdlnych 

funkgji. 

W rozpatrywanym przypadku zabudowa usytuowana na dziaice nr@ (obejmujacej 0,2384 ha) zajmuje 

juz ponad 61% tej powierzchni, a jej uktad wyraznie ogranicza mozliwos¢ lokalizacji dowolnej ilosci 

dodatkowych miejsc parkingowych bez kolizji z innymi urzadzeniami terenowymi, dlatego kazda kolejna 

zmiana dotychczasowych proporcji w sposobie wykorzystania nieruchomosci powinna uwzgledniac 

szczegdlowy bilans programu uzytkowego obiektu przy utrzymaniu ustalonych standardéw. Zachowanie 

w granicach przedmiotowej inwestycji jedynie ok. 12 % powierzchni biologicznie czynnej nie odpowiada 

nawet minimalnym wymogom, okreslonym na poziomie 25% dla terenu z budynkiem mieszkalnym 

wielorodzinnym i nie upowaznia do zmiany przeznaczenia tego terenu dla potrzeb mieszkalnictwa takiego 

typu, a co za tym idzie takze do zwigkszania zakresu funkcji mieszkaniowej wielorodzinnej w obiekcie 

o zréznicowanym zgodnie z warunkami zabudowy przeznaczeniu. 

W aspekcie urbanistycznym analizy wskazano ponadto szczegélne walory lokalizacyjne obiektu 

wynikajace z zasad ksztattowania gtéwnych przestrzeni publicznych érédmieécia, ktore rowniez miaty wplyw 

na sposob rozpatrzenia wniosku i rozstrzygniecie w kwestii dopuszczalno$ci wnioskowanych przeksztaicen. 

Majac na uwadze powyzsze uwarunkowania brak jest podstaw dla ustalenia warunkéw zabudowy 
zgodnie z zyczeniem Inwestora - w trybie decyzji administracyjnej. Jednakze zgodnie z art. 4 ustawy 
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji 

celu publicznego oraz okreélenie sposobéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy moze nastgpi¢ 
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. 

W toku przeprowadzonego postepowania administracyjnego zapewniono stronom czynny w nim udzia. 

Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencji. 
Pouczenie: Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzgdowego Kolegium 

Odwotawczego w Lublinie, ul. Tomasza Zana 38c za moim posrednictwem, w terminie 14 dni od daty jej 

doreczenia. 
Podmiot, ktéry wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy ma prawo wnies¢ zadanie 

wymierzenia kary pienieznej, w przypadku niewydania przez wiasciwy organ decyzji o warunkach zabudowy 

w terminie 90 dni od dnia ziozenia wniosku o wydanie takiej decyzji. Postepowanie w sprawie wymierzenia 

kary wszczyna sie z urzedu, jezeli podmiot, ktory wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy 

wniesie zadanie wymierzenia tej kary. A 

Projekt decyzji sporzadzita: | i 

mgr inz. arch, Dagmara Plewik Z up. Prezydenta Miasta Lublin 
Zastepca Dyréktora 
Wydziafi {L owania e 

Beata Malicka — Zabek 
Otrzym 

j’! wiasciciele i uzytkownicy wieczysci nieruchomosci, ktérych inwestycja dotyczy (zgodnie z wydrukiem z ewidenciji gruntow) 

Do w:isgl do ;ag. $ci: 
1. Zarzad Drég i Mostow w Lublinie. 
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Zatacznik nr 2 
Do decyzji o warunkach zabudowy 

Znak: PL-LD-1.6730.173.2022 

W sprawie: ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej na zmianie sposobu uzytkowania 
lokalu uzytkowego — hotelowego na lokal mieszkalny w budynku hotelowo - mieszkalnym na dziaice n 
potozonej przy al. Ractawickich @ w Lublinie. 

Wyniki analizy uwarunkowan zagospodarowania terenu 

I. Lokalizacja i stan zainwestowania 
Teren wnioskowanej inwestycji to dziatka nr@ (obreb . — Wieniawa, arkusz @ potozona w Lublinie 
przy al. Ractawickich @, oznaczona na zataczniku nr 3 linig koloru czerwonego i literami ABCD-A. 
Przedmiotowa dziatka o powierzchni 2384 m? jest zabudowana obiektem hotelowo - mieszkalnym. 
Przedmiotem wniosku jest zmiana sposobu uzytkowania jednego z lokali uzytkowych hotelu 
usytuowanego na IV kondygnacji budynku. Budynek ten zostat zrealizowany zgodnie z decyzjg nr 
448/17 z dnia 28 kwietnia 2017r. obejmujaca pozwolenie na budowe znak: AB-BW-111.6740.1.116.2016, 
w oparciu o decyzje nr 73/16 z dnia 18 lutego 2016 r. ustalajgcg warunki zabudowy dla budowy budynku 
ustugowo — hotelowo — mieszkalnego (o0 powierzchni sprzedazy do 2000 m?) wraz z parkingiem 
terenowym i podziemnym, niezbednymi urzgdzeniami budowlanymi i zjazdem. Wytyczne ww. decyzji 
stanowig istotny punt odniesienia w przedmiotowej sprawie. W odniesieniu do tej samej dziatki i obiektu, 
na rzecz innego wnioskodawcy zostata wydana decyzja odmawiajgca zmiany sposobu uzytkowania 
innego lokalu hotelowego na lokal mieszkalny (nr decyzji: 295/22 z dnia 8 czerwca 2022 r., znak: PL-LA- 
1.6730.256.2022). Ww. decyzja dotyczyta lokalu potozonego réwniez na IV kondygnacji. 

Il. Wyznaczenie obszaru analizy 
W oparciu o art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zostat wyznaczony 
obszar analizowany na mapie zasadniczej w skali 1:1000 w odlegtosci odpowiadajgcej trzykrotnej 
szerokosci frontu nieruchomosci objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej 
jednak niz 50 metréw. Majac na uwadze, iz szeroko$¢ frontu dziatki objetej wnioskiem wynosi 35 m, 
obszar analizowany wyznaczony zostat dookofa terenu inwestycji w odlegtosci minimum 105 m od jego 
granic w zakresie niezbednym i wystarczajacym do ustalenia stosownych parametrow i wymagan. 

lll. Uwarunkowania planistyczne 
1. W studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin (Uchwata nr 

283/VIII/2019 Rady Miasta Lublin z dnia 1 lipca 2019 r.) teren inwestycji znajduje si¢ w obszarze 
zabudowy $rédmiejskiej. 

2. Caly teren miasta Lublin objety jest uchwatg nr 455/XX/2004 Rady Miasta Lublin z dnia 24 czerwca 
2004 r. w sprawie kontynuacji prac nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. 

IV. Warunki wynikajace z przepiséw odrebnych 
Ochrona konserwatorska: 

« Teren inwestycji zostat objety ochrong konserwatorskg jako stanowisko archeologiczne nr 77- 
81/118-16 ujete w gminnej ewidencji zabytkow; 

» Nieruchomos¢ nie jest wpisana na Liste Dobr Kultury Wspoiczesne;. 
Ochrona srodowiskowa: 

« Teren objety inwestycjg nie jest potozony na terenach gérniczych, narazonych na niebezpieczernstwo 
powodzi ani zagrozonych osuwaniem sie¢ mas ziemnych. 

V. Opis stanu zainwestowania analizowanego obszaru 
W sgsiedztwie przedmiotowego terenu znajdujg sie: 

od strony pétnocnej: 
« dziatki nr@lD - aleje Ractawickie (droga powiatowa), 
+ dziatka nr@ - Ogréd Saski, 
* dziatka nr @ - z budynkiem ustug nauki Uniwersytetu Medycznego, 

od strony wschodniej: 
+ dziatka nr 2 — Skwer Arcybiskupa Jozefa Zyciriskiego, 
+  dziatki (D - P\ac Teatralny, 
+ dziatki nr - z wielofunkcyjnym obiektem ustug kultury Centrum Spotkania Kultur, 
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dziatki nr @ - u!. |. Radziszewskiego (droga gminna), 
dziatki nr@iiiH- zabudowane budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi z ustugami, 
dziatka n — niezabudowana, 
dziatka n'— zabudowana dwoma budynkami garazowymi, 
dziatka n@ilil)- niezabudowana, 
dziatka nr@)— zabudowana budynkiem ustugowym - schronisko dla nieletnich, 
dziatki nr r— zabudowane budynkiem ustugowym - centrum rehabilitacji, 
dziatka nr ul. Uniwersytecka (droga gminna), 
dziatka nr@)- teren zamkniety MON (d. koszary, muzeum Pod Zegarem), 

rony zachodniej: 
dziatka nr@ - droga wewnetrzna — al. Ractawickie, 
dziatki Il - zabudowane budynkiem ustugowym - hotel Mercure, 
dziatki nr@ED- z zespotem obiektow Katolickiego Uniwersytetu Lubelskiego. 

Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania obszaru 
zgodnie z rozporzadzeniami Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. ,w sprawie sposobu 
ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego” i ,w sprawie oznaczen i nazewnictwa 
stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach 
zabudowy” (Dz. U. z 2003 r., Nr 164 poz. 1588 i 1589 ze zm.) w tym wymagania dotyczace ustalania: 
1. Funkcja terenu 

- W obszarze analizowanym znajduje sie zespdt $rédmiejskiej zabudowy ustugowo — mieszkalnej 
z obiektami nauki, kultury oraz turystyki wspottworzacymi charakterystyczng oprawe szczegoéinej 
przestrzeni publicznej jakg s3 tu aleje Ractawickie i Plac Teatralny ze skwerem Abp. J. Zycinskiego. 
Planowana inwestycja, obejmujgca zmiane sposobu uzytkowania wyodrebnionego lokalu 
hotelowego na lokal mieszkalny, wbrew pozornej réwnowaznosci funkcjonalnej w zainwestowaniu 
dziatki z budynkiem, przeznaczonym tak dla potrzeb mieszkalnictwa wielorodzinnego jak i na cele 
hotelowe, narusza okreslong w art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym, zasade kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy 
zidentyfikowanej w obszarze analizowanym. Przedmiotowe zamierzenie nie dotyczy realizacji 
nowego obiektu, ani tez zmiany gabarytéw lub usytuowania obiektu istniejgcego, co wywoltywatoby 
konieczno$¢ pordwnania i nawigzania nowej albo zmienionej formy przestrzennej do form oraz 
ukladu zabudowy sgsiedniej. Wnioskowana zmiana nie ingerujgc fizycznie w sposéb 
zagospodarowania analizowanego obszaru, obejmuje przeksztaicenie struktury funkcjonalnej 
istniejagcego obiektu, co destabilizuje ukiad segregacji funkcji wprowadzony dla bezpiecznej 
koegzystenciji odmiennych form jego uzytkowania (tu na oddzielnych kondygnacjach). Dezorganizuje 
czytelny i bezkolizyjny podziat przestrzeni wewnetrznej budynku, zaburzajgc niezalezno$¢ i wiasciwe 

relacje pomiedzy uzytkownikami poszczegélnych jego stref, co prowadzi do konfiiktow. Przy tym 

zakres przedsiewziecia ograniczony do pojedynczego lokalu i ,przypadkowa” jego lokalizacja 
w obrebie kondygnacji, a takze brak mozliwosci przewidzenia: czy i kiedy oraz w ktorym miejscu 
pojawi sie podobna propozycja sprawia, ze wnioskowana zmiana funkcjonalna prowadzi do 
bezzasadnych, chaotycznych przeksztaicen zabudowy i nie moze zostac¢ zaakceptowana. 
Réwnie istotng przestankg dla oceny rozpatrywanego zamierzenia budowlanego pod wzgledem 
funkcjonalnym jest daleka i wielostronna ekspozycja obiektu w jednej z gtownych przestrzeni 
publicznych miasta Lublina, stanowigcej ,brame” do jego $rédmiescia. Tak charakterystyczne 
usytuowanie rezerwowane jest w my$l zasad urbanistyki, dla obiektow waznych lub szczegdinych 
dla zycia miasta, jak siedziby wiadz czy instytucji kulturainych i naukowych lub innych 
ogélnodostepnych ustug, a takze reprezentacyjnych, specyficznych budowli oraz budynkow 
stanowigcych jego wizytowke. Wnetrze urbanistyczne, ktére ,zamyka” od strony zachodniej 
przedmiotowy obiekt, tworzy skwer Abp. J. Zycifiskiego wraz z Placem Teatralnym i oplecionym 
zielenig Ogrodu Saskiego pasem drogowym alei Ractawickich oraz wlotami ulic: I. Radziszewskiego 
i A. Grottgera. Zrealizowany tu projekt budowlany, zatwierdzony przywotang wyzej decyzjg nr 
448/17 ustalit przeznaczenie dla funkcji ustugowo — hotelowej tego obiektu powierzchni 5591,65 m?, 
ti. 50,19% p.c., za$ na cele mieszkaniowe powierzchni 5548,94 m? tj. 49,81% p.c.. Oznacza to 
zachowanie chociazby minimalnej przewagi funkcji tzw. ,wyzszej rangi" w obrebie obiektu, 
stanowigcego dominante zaréwno dla przestrzeni najblizszego wnetrza jak i w szerszym kontekscie 
urbanistycznym. Majgc na uwadze okreslong w art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospoda- 
rowaniu przestrzennym potrzebe utrzymania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, 
nie znaleziono uzasadnienia dla proponowanej zmiany sposobu uzytkowania czesci budynku, 
prowadzi ona bowiem do zmiany kategorii istniejgcego obiektu, powodujgc obnizenie jego rangi oraz 
statusu w strukturze funkcjonalno-przestrzennej miasta. 
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+  Doda¢ przy tym nalezy, ze przedmiotowy budynek powstawat w zwigzku z potrzebg uzupetnienia 

zainwestowania nieruchomosci znajdujgcej sie w dyspozycji funkcjonujacego tu dotychczas hotelu 

Unia (aktualnie Mercure). W konsekwencji zostat z niej wydzielony jako odrebny obiekt ustugowy 

z towarzyszaca czescig mieszkaniowg, ktéra miata jedynie bezkolizyjne uzupeini¢ podstawowg 

funkcje hotelu, tworzgcego architektoniczng oprawe obszernej przestrzeni publicznej od zachodu. 

Projekt budowlany przed uzyskaniem pozwolenia na budowe kilkukrotnie dostosowywano do ustalen 

(wiasnie funkcjonalnych) okreslonych w decyzji o warunkach zabudowy. Przedstawiony we wniosku 

zamiar przeksztatcenia jednego z lokali hotelowych na lokal mieszkalny powoduje naruszenie 

swoistej rownowagi w sposobie uzytkowania budynku, dopuszczonej jako formuly granicznej 

w zastanym kontekscie urbanistycznym. Zmiane proporcji w strukturze funkcjonalnej tego obiektu na 

rzecz mieszkalnictwa wielorodzinnego uznaé nalezy za zdecydowanie niewtasciwg w aspekcie 

ksztattowania tadu przestrzennego i utrzymania standardéw urbanistycznych w zagospodarowaniu 

terenow o okreslonym przeznaczeniu oraz wymagar dotyczacych ich wyposazenia. Szczegdine 

wymogi stawiane sg terenom wspdiczesnej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej jesli chodzi 

o udzial powierzchni biologicznie czynnej, urzadzen zieleni towarzyszacej czy zaplecza 

parkingowego. Teren przedmiotowej nieruchomosci w chwili obecnej nie spetnia warunkow 

odpowiadajgcych standardom mieszkalnictwa wielorodzinnego, zachowano tu niespeina 10% 

z wymaganych minimum 25% powierzchni biologicznie czynnej, co uznane zostato za dopuszczalne 

jedynie w wielofunkcyjnym obszarze $rédmiejskim. W granicach miasta, wokét srédmiescia jak 

i w bardziej oddalonych lecz stosownie powigzanych komunikacjg publiczng okolicach, na podstawie 

obowigzujgcych planéw miejscowych, zatem z poszanowaniem zasad fadu przestrzennego oraz 

polityki spotecznej, wyznaczone zostaly obszary najdogodniejsze dla lokalizacji mniej i bardziej 

zorganizowanych form budownictwa mieszkaniowego. Udziat mieszkalnictwa o tak ograniczonym 

standardzie wyposazenia nieruchomos$ci obniza w sposoéb oczywisty walory $rodowiska 

mieszkalnego w mieécie i nie jest dla niego korzystne. Tymczasem zwigkszanie do ponad 50% 

udzialu programu mieszkaniowego w wielofunkcyjnej strefie centralnej podwaza walor jej 

,Srodmiejskosci’, rozumianej w urbanistyce jako przestrzen zwigzana z aktywnoscig spoteczno- 

kulturowa, a nie tylko czy gtéwnie z bytowaniem. Przyczynia sie to do zaburzenia czytelnej struktury 

funkcjonalno-przestrzennej miasta, jako sprawnie zorganizowanego mechanizmu wspdizycia 

spofecznosci lokalnej, a w konsekwencji do obnizenia waloréw i statusu miejscowosci w rankingu 

osrodkéw administracyjnych regionu i kraju. Za naturalne i rozwojowe w obrebie srodmiescia nalezy 

uzna¢ zmiany funkcjonalne, dotyczace przeksztaicenia sposobu uzytkowania obiektow ustugowych 

lub ich czeéci dla potrzeb ustug innego rodzaju, zakresu, kategorii, branzy czy charakteru, 

dostosowanych do biezacych trendéw gospodarki i kultury, wtedy nie wywotajg one tak 

niekorzystnych skutkéw dla organizmu miejskiego, jak zmiana proporcji pomigdzy odmiennymi 

funkcjami w dotychczasowym sposobie uzytkowania terenu czy obiektu(6w). 

+  Wobec powyzszych uwarunkowan zaproponowang we wniosku zmiang sposobu uzytkowania lokalu 

ustugowego na cele mieszkalne uzna¢ nalezy za niewtasciwg z punktu widzenia zachowania fadu 

przestrzennego i w $wietle art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym. 
Majac na uwadze, ze wnioskowane zamierzenie nie dotyczy zmiany ukiadu ani gabarytéw obiektu, 

odstapiono od analizowania linii zabudowy, wysokosci i szerokoéci elewacii frontowej, formy zadaszenia 

oraz wskaznikéw powierzchni zabudowy znajdujgcej sie w sgsiedztwie. 

VIl. Dostep do drogi publicznej i uzbrojenia terenu 
Teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej kategorii gminnej — ul. ldziego Radziszewskiego 

(dz. nr @ oraz posiada dostep do istniejgcych sieci i urzadzen infrastruktury techniczne;j. 

VIil. Podsumowanie analizy 
Whioskiem z dnia 6 grudnia 2022 r. (D ) stapita o ustalenie warunkow 

zabudowy dla inwestycji polegajacej na zmianie sposobu uzytkowania lokalu uzytkowego - hotelowego na 

lokal mieszkalny w budynku usytuowanym na dziatce nr @potozonej w Lublinie przy al. Ractawickich @. 

Pismem z dnia 09 grudnia 2022 r. wezwano Whnioskodawczynig¢ o wskazanie lokalizacji przedmiotowego 

lokalu, kondygnacji na ktérej sie znajduje oraz wskazanie miejsca parkingowego przynaleznego do lokalu. 

W dniu 15 grudnia 2022 r._.lzupe{ni{a wniosek wskazujgc usytuowanie lokalu. 

Przedstawita réwniez kopie kliku stron Aktu Notariainego nr Gl w tresci ktorego pojawiajg sie 
informacje dotyczace samodzielnosci lokalu uzytkowo (hotelowego) nr €@ (bedacego przedmiotem 

niniejszego postepowania) i udziatu w cze$¢ wspoéinej nieruchomosci lokali niemieszkalnych — garazy 

(miejsca postojowe SP-170 oraz SP191). Wskazane miejsca postojowe nie sg przypisane do lokalu 

bedacego przedmiotem zmiany sposobu uzytkowania. 
Zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wnioskowana inwestycja 

wymaga ustalenia warunkow zabudowy w drodze decyzji. 
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Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tgcznego spetnienia warunkéw 

wymienionych w art. 61 ust. 1 pkt 1 —6 ww. ustawy: 
1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana 

w sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie 

kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz 

zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, 

linii zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania trenu, 
2) teren ma dostep do drogi publicznej, 

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu (...) jest wystarczajgce dla zamierzenia 

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

nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzgdzeniu miejscowych planéw, 

ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1, 

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi, 
6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze: 

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci 

przesylowej, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i 

realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 

922), ustanowiony zostat zakaz, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, 

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu, 

c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu. 

Stosownie do wymogéw art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w celu 

ustalenia warunkéw dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wyznaczono wokoét terenu objetego 

wnioskiem obszar, na ktérym przeprowadzono analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania 

terenu w zakresie warunkow okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ww. ustawy . 

Planowana inwestycja objgé ma zmiane sposobu uzytkowania wyodrebnionego lokalu hotelowego na 

lokal mieszkalny, co nie wzbudzatoby glebszych watpliwosci i zastrzezen z uwagi na pewne powinowactwo 

funkcji i ich dotychczasowe wspotistnienie w obrebie tego samego budynku, jednakze specyficzna lokalizacja 

tego obiektu odgrywa istotng role w sposobie zagospodarowania analizowanego obszaru, nadajgc mu 

wyjatkowa range w strukturze funkcjonalno-przestrzennej miasta. 

Przedmiotowy budynek zrealizowany zostat na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe nr 448/17 

z dnia 28 kwietnia 2017 r., znak: AB-BW-111.6740.1.116.2016. Zatwierdzony projekt budowlany tego obiektu 

po kilku stosownych uzupetnieniach, spetnit ostatecznie wszelkie wymagania zawarte w decyzji nr 73/16 

z dnia 18 lutego 2016 r., ustalajgcej warunki zabudowy dla realizacji budynku ustugowo-hotelowo- 

mieszkalnego (o powierzchni sprzedazy do 2000 m?). Cho¢ rozpatrywana aktualnie sprawa uzytkowania 

pojedynczego lokalu stanowi odrebne postgpowanie administracyjne to ustalenia, wynikajgce ze 

szczegbtowych analiz w toku przygotowania decyzji o warunkach zabudowy dotyczacych catego obiektu, nie 

powinny pozostaé pominiete. Nalezy tu przypomnie¢, ze w odniesieniu do przedmiotowej dziatki oraz 

budynku, na rzecz innego wnioskodawcy zostata wydana decyzja odmawiajgca analogiczne; zmiany 

sposobu uzytkowania innego lokalu hotelowego na lokal mieszkalny (IV kondygnacja) — decyzja nr 295/22 

z dnia 8 czerwca 2022 r., znak: PL-LA-1.6730.256.2022. 

Oddany do uzytkowania budynek liczy dzi$ 81 mieszkan, 110 pokoi hotelowych oraz 625,54 m? 

powierzchni uzytkowej ustug. Przywotana wyzej decyzja ustalajgca warunki zabudowy natozyta obowigzek 

realizacji 81 miejsc parkingowych obstugujacych mieszkania (minimum 1 mp na 1 mieszkanie), 33 miejsca 

parkingowe obstugujace pokoje hotelowe (minimum 0,3 mp na 1 pokdj) oraz 13 miejsc parkingowych dla 

ustug (minimum 1 mp na 50 m? powierzchni uzytkowej ustug), a takze obowigzek zabezpieczenia miejsc 

postojowych dla roweréw w ilosci: 1 stanowisko na 1 lokal mieszkalny oraz 1 stanowisko na 2 miejsca 

parkingowe dla samochodéw. w przypadku ustug. Dla przedmiotowego budynku ustugowo — mieszkalnego 

zapewniono zatem 127 miejsc parkingowych w garazu podziemnym, spetniajgc tym samym warunki decyzji 

w.z. nr 73/16. 

Przedstawiona we wniosku inwestycja, obejmujgca zmiane sposobu uzytkowania wyodregbnionego lokalu 

hotelowego na lokal mieszkalny, wbrew pozornej réwnowaznosci funkcjonalnej w zainwestowaniu dziatki 

z budynkiem, przeznaczonym tak dla potrzeb mieszkalnictwa wielorodzinnego jak i na cele hotelowe, 

narusza, okreslong art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zasade 

kontynuacji funkgji, parametréw, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy zidentyfikowanej w obszarze 

analizowanym. 
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Przedmiotowe zamierzenie nie dotyczy realizacji nowego obiektu, ani tez zmiany gabarytéw lub 
usytuowania obiektu istniejgcego, co wywotywatoby konieczno$¢ poréwnania i nawigzania nowej albo 
zmienionej formy przestrzennej do form oraz uktadu zabudowy sgsiedniej. Wnioskowana zmiana nie 

ingerujgc fizycznie w sposdb zagospodarowania analizowanego obszaru, obejmuje przeksztatcenie struktury 
funkcjonalnej istniejgcego obiektu, ktéra destabilizuje uktad segregacji funkcji wprowadzony dla bezpiecznej 
koegzystencji odmiennych form jego uzytkowania. Dezorganizuje czytelny i bezkolizyjny podziat przestrzeni 

wewnetrznej budynku, zaburzajgc niezaleznos¢ i wiasciwe relacje pomiedzy uzytkownikami poszczegoélnych 
jego stref, co prowadzi do konfliktéw. Zakres przedsiewziecia ograniczony do pojedynczego lokalu, a takze 
.przypadkowa” jego lokalizacja w obrebie kondygnacji, tudziez brak mozliwosci przewidzenia: czy i kiedy 
oraz w ktérym miejscu pojawi sie podobna propozycja sprawiajg, ze wnioskowana zmiana funkcjonalna 
prowadzi do bezzasadnych, chaotycznych przeksztatcen struktury istniejgcej zabudowy i nie powinna zosta¢ 
zaakceptowana. 

Roéwnie istotng przestankg dla oceny rozpatrywanego zamierzenia budowlanego pod wzgledem 

funkcjonalnym jest daleka i wielostronna ekspozycja obiektu w jednej z gtéwnych przestrzeni publicznych 
miasta Lublina, stanowigcej ,brame” do jego srédmiescia. Tak charakterystyczne usytuowanie rezerwowane 
jest w mys$l zasad urbanistyki, dla obiektéw waznych lub szczegélnych dla zycia miasta, jak siedziby wiadz 
czy instytucji kulturalnych i naukowych lub innych ogdlnodostepnych ustug, a takze reprezentacyjnych, 

specyficznych budowli oraz budynkéw stanowigcych jego wizytéwke. Wnetrze urbanistyczne, ktére ,zamyka” 
od strony zachodniej przedmiotowy obiekt, tworzy skwer Abp. J. Zycirnskiego wraz z Placem Teatralnym oraz 
oplecionym zielenig Ogrodu Saskiego pasem drogowym alei Ractawickich i wlotami ulic: |. Radziszewskiego 
i A. Grottgera. Zrealizowany projekt budowlany, zatwierdzony przywotang wyzej decyzjq nr 448/17 ustalat 
przeznaczenie dla funkcji ustugowo — hotelowej tego obiektu: powierzchni 5591,65 m? tj. 50,19% p.c., za$ 
na cele mieszkaniowe: powierzchni 554894 m? tj. 49,81% p.c.. Oznacza to utrzymanie chociazby 

minimalnej przewagi funkcji tzw. ,wyzszej rangi” w obrebie obiektu, stanowigcego dominantg zaréwno dla 
przestrzeni najblizszego wnetrza jak i w szerszym kontekscie urbanistycznym. Majgc na uwadze, okreslong 
w art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, potrzebe utrzymania tadu 
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, nie znaleziono uzasadnienia dla proponowanej zmiany 
sposobu uzytkowania czesci budynku, prowadzitaby ona bowiem do zmiany kategorii istniejgcego obiektu, 
powodujgc obnizenie jego rangi oraz statusu w strukturze funkcjonalno-przestrzennej miasta. 

Doda¢ przy tym nalezy, ze przedmiotowy budynek powstawat w zwigzku z potrzebg uzupetnienia 
zainwestowania nieruchomosci bedgcej w dyspozycji funkcjonujgcego tu dotychczas hotelu Unia (aktualnie 
Mercure). W konsekwengcji zostat z niej wydzielony jako odrebny obiekt ustugowy z towarzyszacg czescig 
mieszkaniowg, ktéra miata jedynie bezkolizyjne uzupetni¢é podstawowg funkcje hotelu, tworzgcego 

architektoniczng oprawe obszernej przestrzeni publicznej od zachodu. Projekt budowlany przed uzyskaniem 

pozwolenia na budowe kilkukrotnie dostosowywano do ustalen (witasnie funkcjonalnych) okreslonych 
w decyzji o warunkach zabudowy. Przedstawiony zamiar przeksztatcenia choc¢by jednego z lokali hotelowych 

na lokal mieszkalny powoduje naruszenie swoistej rownowagi w sposobie uzytkowania budynku, 
dopuszczonej jako formuty granicznej w zastanym kontekscie urbanistycznym. Zmiane proporcji w strukturze 
funkcjonalnej tego obiektu na rzecz mieszkalnictwa wielorodzinnego uzna¢ nalezy za zdecydowanie 
niewtasciwg w aspekcie ksztattowania tadu przestrzennego oraz utrzymania standardéw urbanistycznych 
w zagospodarowaniu terenéw o okreslonym przeznaczeniu i wymagan dotyczgcych ich wyposazenia. 

Szczegolne wymogi stawiane sg terenom wspodtczesnej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej jesli chodzi 
o udziat powierzchni biologicznie czynnej czy zaplecza parkingowego. Teren przedmiotowej nieruchomosci 

w chwili obecnej nie spetnia warunkéw odpowiadajgcych standardom mieszkalnictwa wielorodzinnego, 
zachowano tu niespetna 10% z wymaganych minimum 25% powierzchni biologicznie czynnej, co uznane 
zostato za dopuszczalne jedynie w wielofunkcyjnym obszarze $rédmiejskim. W granicach miasta wokot 
$rodmiescia jak i w bardziej oddalonych lecz stosownie powigzanych komunikacjg publiczng okolicach, na 
podstawie obowigzujgcych plandéw miejscowych, a zatem z poszanowaniem zasad tadu przestrzennego oraz 
polityki spotecznej, wyznaczono obszary najdogodniejsze dla lokalizacji mniej i bardziej zorganizowanych 
form budownictwa mieszkaniowego. Zwiekszanie udziatu mieszkalnictwa o tak ograniczonym standardzie 
wyposazenia nieruchomosci obniza w sposéb oczywisty walory Srodowiska mieszkalnego w miescie i nie 
jest dla miasta korzystne. Tymczasem takze zwiekszanie do ponad 50% udziatu programu mieszkaniowego 
w wielofunkcyjnej strefie centralnej podwaza walor jej ,$rédmiejskosci’, rozumianej w urbanistyce jako 
przestrzen zwigzana z aktywnoscig spoteczno-kulturowa, a nie tylko czy gtéwnie z bytowaniem. Powoduje to 
znieksztatcenie czytelnej struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta, jako sprawnie zorganizowanego 
mechanizmu wspdtzycia spotecznosci lokalnej, za$ w konsekwencji do obnizenia waloréw i statusu 

miejscowosci w rankingu o$rodkéw administracyjnych regionu i kraju. Za naturalne i rozwojowe w obrebie 
$rodmiescia mozna i nalezy uzna¢ zmiany funkcjonalne, dotyczace przeksztatcenia sposobu uzytkowania 
obiektow ustugowych lub ich czesci dla potrzeb ustug innego rodzaju, kategorii, branzy czy charakteru, 
dostosowanych do biezacych trendéw gospodarki i kultury, wtedy nie wywotajg one tak niekorzystnych 
skutkéw dla organizmu miejskiego, jak machinalna zmiana proporcji pomiedzy funkcjami podstawowg oraz 
towarzyszacg obiektéw w miejscach o szczegolnych walorach i przeznaczeniu. 
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Wobec powyzszych uwarunkowan zaproponowang we wniosku zmiang sposobu uzytkowania lokalu 

ustugowego na cele mieszkalne uznaé nalezy za niewlasciwg w Swietle art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy 

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i z punktu widzenia zachowania tadu przestrzennego, 

przez ktory nalezy rozumie¢ takie ksztattowanie przestrzeni, ktore tworzy harmonijng caloéé oraz uwzglednia 

w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne. 

Analize sporzadzita: 

mgr inz. arch. Dagmara Plewik 
GLOWNY SPECJALISTA 

mgr inz. arch. Dagmara Plewik 

upr. bud. nr 4F80/Gd/89 

................... 

do prefekiu decyzji nr.AE{Z3 
z dnia...40..0.2.. 2028 
Rzl Dl QIR 

. 3. 2022 
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