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PREZYDENT MIASTA LUBLIN 
ul. Wieniawska 14, 20-071 Lublin, tel.: 81 466 2300, fax 81 468 2301 

PL-LD-1.6730.196.2022 Lublin, 13 marca 2023 r. 

DECYZJA nr 113/ 23 

o ustaleniu warunkéw zabudowy 
Na podstawie: 

* art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 3, 4i 5, art. 54, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1-6 
i art. 64 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 
(Dz.U.2022.503 j.t. ze zm.) 

* 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: 16 grudnia 2022 r. 

Whnioskodawcy: firmy - Immobilia Polska Il Sp. z 0.0., ul. Spokojna 2/ U3, 20-074 Lublin 

reprezentowane] przez (D 
W sprawie: ustalenia warunkow zabudowy dla inwestycji polegajgcej na rozbudowie, przebudowie, 

nadbudowie i zmianie sposobu uzytkowania tzw. kamienicy Sobieskich (Konopnicéw) 
oraz zwigzanych z nig oficyn o funkcji przedszkola i mieszkalnej na hotel z restauracjg 
i odnowg biologiczng, na dziaice n zlokalizowanej przy ul. Rynek.ul. Jezuickiej 
@ Lublinie 

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY 

dla inwestycji budowlanej polegajgcej na: rozbudowie, nadbudowie oraz zmianie sposobu uzytkowania 
zabytkowej kamienicy i zwigzanych z nig oficyn ustugowo - mieszkalnych 
na hotel z restauracja. 

*  nadziaice nr ewid. @(obreb: [ ) arkusz: @ 
* potozonej w Lublinie przy ul. Jezuickiej : ynek. 
* pas drogowy — dziatka nr .(ul. RyneK — droga gminna) oraz dziatka nr.(ul. Jezuicka — droga 

gminna) 

1. Linie rozgraniczajace teren inwestycji. 
Teren inwestycji oznaczono linig koloru czerwonego i literami: ABCDEFGH- A, na mapie zasadniczej 
w skali 1:1000, stanowigcej zalgcznik nr 1 do niniejszej decyzji. 

2. Ustalenia dotyczace rodzaju, funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu. 
- teren srédmiejskiej zabudowy ustugowej; 
- przebudowa, rozbudowa, nadbudowa oraz zmiana sposobu uzytkowania dawnej tzw. kamienicy 

Sobieskich (Konopnicéw) i zwigzanych z nig oficyn o funkcji przedszkola i mieszkalnej na hotel 
wraz z restauracjg i odnowg biologiczng. 

3.  Warunki i wymagania ksztaltowania tadu przestrzennego. 
a) obowigzujgcg oraz nieprzekraczalng linig zabudowy - oznaczono na zatgczniku nr 1 do decyzji 

kolorem niebieskim; 

b) wielko$¢ powierzchni zabudowy tgcznie na terenie inwestycji — do 60,0 %, a udziat powierzchni 
biologicznie czynnej min. 30 %, 

c) szerokosc elewaciji frontowej (wzdtuz ul. Rynek oraz ul. Jezuickiej) — do peinej rozpietosci dziatki; 
d) wysoko$c gornej krawedzi attyki elewacji frontowe;j: 

- kamienicy przy ul. Rynek bez zmian; 
- oficyn (od ul. Jezuickiej) — do 209,7 m n.p.m. 
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4.2, 

4.3. 

5.5. 

5.6. 

e) geometria dachu : 
- dopuszcza sie zmiane konstrukcji dachowe] zabytkowej kamienicy (Rynek . na warunkach 

okreslonych w zaleceniach konserwatorskich, z zachowaniem dotychczasowego jej uktadu 
oraz wysokosci kalenicy; 

- przekrycie pozostatych obiektow objetych przebudowg, nadbudowg lub rozbudowg — ptaskie 
z utrzymaniem ich wysokoéci catkowitej na poziomie nieprzekraczajgcym najwyzszej aktualnie 
krawedzi $ciany szczytowej (granicznej) oficyn: odpowiednio péinocnej lub poludniowej, 
z uwzglednieniem zalecen konserwatorskich. 

f) w zagospodarowaniu terenu obowigzuje: 
- zakaz budowy ogrodzen petnych, z prefabrykatow betonowych i blach; 
- eliminacja ucigzliwosci zwigzanych z charakterem prowadzonej dziatalnosci, wykraczajgcych 

poza granice zajmowanej nieruchomosci; 
- utrzymanie form zieleni wysokiej w obrebie dziedzirica od strony ul. Jezuickie;j. 

g) projektowane rozwigzania odpowiada¢ powinny aktualnym standardom techniczno - uzytkowym, 
zapewniajgc bezkolizyjne przystosowanie struktury zabytkowego obiektu do nowych potrzeb, 
harmonijne rozwiniecie jego kompozycji architektonicznej i aranzacje uzupetniajgcych form zieleni 
i matej architektury, przy uwzglednieniu zalecen stuzb konserwatorskich. 

Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu. 
Przedmiotowej inwestycji nie dotyczg zakazy, nakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospo- 
darowaniu terenu wynikajgce z potrzeb ochrony $rodowiska. 
W trakcie prac budowlanych inwestor realizujgcy przedsiewziecie jest obowigzany uwzgledni¢ wymogi 
ochrony $rodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegélnosci ochrone gleby, zieleni, 
naturalnego uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych. 
W przypadku kolizji projektowanego zagospodarowania terenu z niskg zielenig i drzewostanem 
w obrebie nieruchomoséci objetej inwestycja, nalezy uzyska¢ uzgodnienie z Miejskim Architektem 
Zieleni w Lublinie i Lubelskim Wojewédzkim Konserwatorem Zabytkéw w Lublinie oraz zezwolenie na 
ewentualng wycinke drzew i krzewow objetych ochrona. 

Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw i débr kultury wspétczesne;j. 
Kamienica przy ul. Rynek .jest objeta ochrong konserwatorskg na mocy wpisu do rejestru zabytkow 
pod numerem A/247, stad zgodnie z art. 36.1 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami 
(Dz.U.2022.840 j.t.) wszelkie prace przy zabytku wymagajg uzgodnien z Lubelskim Wojewodzkim 
Konserwatorem Zabytkéw w Lublinie (dalej LWKZ) i uzyskania jego pozwolenia na prowadzenie prac 
na podstawie art. 39.1 Prawa budowlanego (Dz.U.2021.2351 j.t.). 

. Teren inwestycji podlega ochronie konserwatorskiej jako czes¢ Zespofu Urbanistycznego Starego 
Miasta i Srédmieécia na mocy wpisu do rejestru zabytkéw pod numerem A/153. 
Teren inwestycji jest tez objety ochrong konserwatorskg jako stanowisko archeologiczne nr 77-81/1- 
1a, ujete w gminnej ewidencji zabytkow. 
Zgodnie z art. 32 i 33 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.U.2022.840 |.t.) 
odkrycie w trakcie prac ziemnych przedmiotu, co do ktérego istnieje przypuszczenie, ze jest 
zabytkiem, jest podstawg do obowigzkowego wstrzymania wszelkich prac mogacych uszkodzi¢ 
odkryty przedmiot, zabezpieczenia go i niezwlocznego powiadomienia LWKZ. 
Zgodnie z art. 27 ustawy o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (Dz.U.2022.840 j.t.) na wniosek 
wiasciciela lub posiadacza zabytku wiasciwy wojewodzki konserwator zabytkéw przedstawia, w formie 
pisemnej, zalecenia konserwatorskie, okreslajgce sposdb korzystania z zabytku, jego zabezpieczenia 
i wykonania prac konserwatorskich, a takze zakres dopuszczalnych zmian, ktére mogg by¢ w tym 
zabytku wprowadzone. 
Zgodnie z art. 31 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.U.2022.840 j.t.) inwestor 
zobowigzany jest do przeprowadzenia wyprzedzajgcych badar archeologicznych w przypadku 
stwierdzenia koniecznosci ich wykonania przez LWKZ. 

Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z przepiséw odrebnych. 
Teren objety inwestycja nie jest polozony na terenach gérniczych, narazonych na niebezpieczenstwo 
powodzi ani zagrozonych osuwaniem sie¢ mas ziemnych, 
Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leénych na 
cele nierolnicze i niele$ne. 

Warunki obstugi w zakresie komunikaciji i infrastruktury technicznej. 
Obstuga komunikacyjna terenu inwestycji od ul. Jezuickiej (drogi kategorii gminnej - dz. nr q 
w formie dojazdu oraz ul. Rynek (drogi kategorii gminnej — dz. nr. w formie dojscia, na warunkac 
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9.7. 

10. 

uzgodnionych z Zarzagdem Drég i Mostéw w Lublinie. 
Projektowana inwestycja nie powoduje istotnego zwigkszenia zapotrzebowania na miejsca postojowe 
dla samochodéw. Na terenie inwestycji zapewni¢ nalezy min. 1 stanowisko postojowe dla obstugi 0séb 
niepetnosprawnych. 
Projekty budowlane drég i zjazdéw, elementy urzadzer budowlanych (w tym kioski, schody, pochylnie 
itp.) wystepujacych w pasie drogowym wymagajg uzgodnienia z wlasciwymi zarzadcami drég. 
Zasilanie i zaopatrzenie w media infrastruktury technicznej (energie elektryczng, wode, gaz, 
kanalizacje sanitarng i deszczows, telekomunikacje) wnioskowanej inwestycji nalezy projektowaé 
zgodnie z warunkami okre$lonymi przez dysponentéw poszczegélnych czynnikéw. 
Zabezpieczenie kolidujgcego z projektowang inwestycjg uzbrojenia technicznego rozwigzaé na 
warunkach i w uzgodnieniu z zarzadzajgcymi poszczegdinych sieci. 

Wymagania dotyczace ochrony interes6w oséb trzecich. 
Obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzgdzeniami budowlanymi nalezy, biorgc pod uwage 
przewidywany okres uzytkowania, projektowa¢ i budowa¢ w sposéb okreslony w przepisach, w tym 
techniczno-budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajac poszanowanie 
uzasadnionych intereséw os6b trzecich, w tym : 
- zapewnienie dostepu do drogi publiczne;j, 
- zabezpieczenie mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze 

Srodkdw tgcznosci, 
- zapewnienie dostgpu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi, 
- okreslenie warunkéw ochrony przed ucigzliwo$ciami powodowanymi przez hatas, wibracje, 

zaktocenia elektryczne i promieniowanie, 
- zapewnienie warunkéw ochrony przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby. 

Informacje dodatkowe. 
Decyzja niniejsza (zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) 
wygasa jezeli inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe lub jesli dla tego terenu uchwalono 
plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji. 
Warunki zagospodarowania terenu ustalone w decyzji wigzg organ wydajgcy decyzje o pozwoleniu na 
budowe (art. 55 cyt. wyzej ustawy). 
Dla terenu objetego niniejszg decyzjg moze byé wydana innym wnioskodawcom decyzja o ustaleniu 
warunkéw zabudowy. Dla przedmiotowego terenu decyzja taka nie zostata wydana. 
Decyzja ta nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasnosci i uprawnienn oséb 
trzecich. 
Whioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadéw 
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o ustaleniu warunkéw zabudowy. 
Decyzja niniejsza nie upowaznia do rozpoczecia robét budowlanych. Roboty te mogg by¢ prowadzone 
po wydaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe lub, odpowiednio po zgtoszeniu nie objetym 
sprzeciwem. _ 
O pozwolenie na budowe mozna wystapié do Wydziatu Architektury i Budownictwa Urzedu Miasta 
Lublin, ewentualnie zgtosi¢ zamiar rozpoczecia robét budowlanych, gdy decyzja stanie sie ostateczna. 

Warunki wynikajace z przeprowadzonych uzgodnien i uzyskanych opinii. 
W toku postgpowania administracyjnego dokonano nastgpujgcych uzgodnieri z; 
- Zarzgdem Drég i Mostéw w Lublinie, pismem znak:|U-DE.4301.38.2023 z dnia 09 lutego 2023 r. - 

bez uwag, 
- Lubelski Wojewodzki Konserwator Zabytkow, nie zajgt stanowiska w terminie przewidzianym 

ustawg, w zwigzku z czym uzgodnienie uwaza sie za dokonane, 

Integralng czescig niniejszej decyzji sg nizej wymienione zataczniki i pozostajg do wgladu w aktach 
sprawy, w Wydziale Planowania Urzedu Miasta Lublin: 
1. zatgcznik graficzny z oznaczonymi liniami rozgraniczajgcymi teren inwestycji 
2. wyniki analizy: zatgcznik nr 2 — cze$é tekstowa 

zatgcznik nr 3 - cze$¢ graficzna 

Projekt decyzji sporzadzita: 
mgr inz. arch. Dagmara Plewik 
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UZASADNIENIE 

Whioskiem z dnia 16 grudnia 2022 r. Inwestor wystapit o ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji 
polegajgcej na rozbudowie, przebudowie, nadbudowie oraz zmianie sposobu uzytkowania zabytkowej tzw. 
kamienicy Sobieskich (Konopnicéw) i zwigzanych z nig oficyn o funkcji przedszkola i mieszkalnej na hotel 
wraz z restauracjg i odnowg biologiczna, na dziatce nri lokalizowanej w Lublinie przy ul. Rynek .! ul. 
Jezuickiej. 

Zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wnioskowana 
inwestycja wymaga ustalenia warunkéw zabudowy w drodze decyz;ji. 

W oparciu o art. 61 ust. 5a ww. ustawy, w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy 
i zagospodarowania terenu, organ wyznaczyt wokét terenu objetego wnioskiem obszar analizowany 
i przeprowadzit na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie 
warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. 
Przeprowadzona analiza obszaru wskazata mozliwos¢ realizacji planowanego zamierzenia zgodnie 
z warunkami okre$lonymi w niniejszej decyzji. 

Na podstawie przeprowadzonego postepowania administracyjnego stwierdzono, ze przedmiotowe 
zamierzenie inwestycyjne na omawianej dzialce nie jest sprzeczne z przepisami odrebnymi i spetnia 
warunki okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt 
decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy uzyskat (patrz punkt 10 niniejszej decyzji) wszystkie niezbgdne 
uzgodnienia wynikajace z przepiséw prawa i nie narusza interesu 0soéb trzecich. 

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

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. 

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwotania 
wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. 

Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do 
wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna. 

Decyzja podlega wykonaniu przed uptywem terminu do wniesienia odwotania, jezeli jest zgodna 
z zagdaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly si¢ prawa do wniesienia odwotania. 

Podmiot, ktéry wystgpit z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy ma prawo wnie$¢ zgdanie 
wymierzenia kary pienigeznej, w przypadku niewydania przez wtasciwy organ decyzji o warunkach zabudowy 
w terminie 90 dni od dnia ztozenia wniosku o wydanie takiej decyzji. Postepowanie w sprawie wymierzenia 
kary wszczyna sie z urzedu, jezeli podmiot, ktéry wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy 
wniesie zgdanie wymierzenia tej kary. 

Beata Malicka ~ Zabek 

Q;rz!mglg H 

. G 
2. wiasciciele | uzytkownicy wieczysci nieruchomosci, ktérych inwestycja dotyczy (zgodnie z wydrukiem 

z ewidencji gruntéw), 

3. aa. 
Do wiadomosci : 

1. Zarzad Drog i Mostéow w Lublinie 

2. Lubelski Wojewodzki Konserwator Zabytkéw w Lublinie 

3. Miejski Konserwator Zabytkéw w Lublinie. 
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oznaczenia 
GRANICE TERENU INWESTYCJ! 

KAMIENICA FRONTOWA NA TERENIE 
INWESTYCJI 

OFICYNY NA TERENIE INWESTYCJI 

PLANOWANE ZADASZENIE DZIEDZINCA 
M 

OBOWIAZUJACA LINIA ZABUDOWY 

NIEPRZEKRACZALNA LINIA ZABUDOWY 



URZAD MIASTA LUBLIN 
Wydzial Planowania Zatacznik nr 2 

20-071 Lublin, ul. Wieniawska 14 Do decyzji o warunkach zabudowy 
Znak: PL-LD-1.6730.196.2022 

W sprawie: ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na rozbudowie, przebudowie, 

nadbudowie oraz zmianie sposobu uzytkowania tzw. kamienicy Sobieskich (Konopnicow) i zwigzanych z nig 

oficyn o funkcji przedszkola i mieszkalnej na hotel wraz z restauracjg i odnowg biologiczng, na dziatce 

nr il zlokalizowanej przy ul. Rynek @/ ul. Jezuickiej @ w Lublinie. 

Wyniki analizy uwarunkowan zagospodarowania terenu 

I. Lokalizacja i stan zainwestowania 
Teren wnioskowanej inwestycji to dziatka nr @il (obreb: @ — CEEEED, arkusz: @ potozona przy 

ul. Rynek @ / ul. Jezuickiej ® w Lublinie, oznaczona na zatgczniku nr 3 linig koloru czerwonego 

i literami ABCDEFGH-A. Whioskowana dziatka zabudowana jest, przylegajaca do ul. Rynek zabytkowg 

(oznaczona na zatgcznikach cyfra 1) tzw. kamienica Sobieskich (Konopnicéw). Na dzialce znajdujg sie 

réwniez oficyny (oznaczone na zatgcznikach do decyzji cyframi: 2, 3, 4). 

W ramach przedsiewziecia polegajacego na rozbudowie, przebudowie, nadbudowie i zmianie sposobu 

uzytkowania kamienicy oraz jej oficyn o funkcji przedszkola i mieszkalnej - na hotel z restauracja, 

przewidziano nastgpujgce roboty budowlane: 
- nadbudowa, zmiana konstrukgji dachu z budowg tarasu (od strony ul. Rynek) i facjaty (od strony 

dziedzirica) kamienicy frontowej; 
- rozbudowa, zmiana konstrukcji dachu oficyn oznaczonych cyframi 2 i 3 z nadbudowg oficyny nr 3; 

- przezierne zadaszenie ,,nowego dziedzifica" oznaczonego na zatgcznikach szrafem koloru zielonego; 

- przebudowe ogrodzenia od strony ul. Jezuickiej. 

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 odleglosci odpowiadajacej trzykrotnej 

szerokosci frontu nieruchomosci objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej 

jednak niz 50 metréw. Majgc na uwadze, iz szeroko$¢ frontu terenu objetego wnioskiem (od ul. 

Jezuickiej) wynosi 34,0 m, obszar analizowany wyznaczony zostat wokot terenu inwestycji w odleglosci 

minimum 102,0 m od jego granic w zakresie niezbednym i wystarczajgcym do ustalenia parametrow 

oraz wymagan dla nowej zabudowy. 

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

283/VII1/2019 Rady Miasta Lublin z dnia 1 lipca 2019 r.) przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje si¢ na 

terenach $rédmiejskiej zabudowy, w obszarze wykopalisk archeologicznych. 

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: 
+ Kamienica frontowa (Rynek @) objeta jest (w granicach parceli) ochrong konserwatorskg na mocy 

wpisu do rejestru zabytkéw pod nr A/247, stad zgodnie z art. 36.1 ustawy o ochronie zabytkow 

i opiece nad zabytkami (Dz.U.2022.840 j.t.) wszelkie prace przy zabytku wymagajg uzgodnien 

z Lubelskim Wojewédzkim Konserwatorem Zabytkéw w Lublinie i uzyskania jego pozwolenia na 

prowadzenie prac na podstawie art. 39.1 prawa budowlanego (Dz.U.2021.2351 j.t.). 

« Teren inwestycji jest objety ochrong konserwatorskg na mocy wpisu Zespotu Urbanistycznego 

Starego Miasta do rejestru zabytkéw pod numerem A/153. 

« Teren inwestycji jest takze objety ochrong konserwatorska jako stanowisko archeologiczne nr 77- 

81/1-1a, ujete w gminnej ewidencji zabytkow miasta Lublin. 

Ochrona srodowiskowa: 
« Teren objety inwestycja nie jest potozony na terenach gérniczych, narazonych na niebezpieczerstwo 

powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych. 
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V. 

Vi. 

MWK 

Opis stanu zainwestowania analizowanego obszaru 
W sgsiedztwie terenu inwestycji znajduje sie zesp6t zabudowy ustugowa — mieszkalnej Starego Miasta: 

od strony péinocnej : 
* dziatka nr zabudowana IV kondygnacyjng kamienicg staromiejska, 
+ dziatka — niezabudowana, 
w dalszym sgsiedztwie znajduje sie zesp6t staromiejskiej zabudowy ustugowo — mieszkalnej (w tym 
ustugi gastronomiczne, hotelarskie, instytucje publiczne, artystyczne, handlowe), 
od strony wschodniej ; 
* dziatka nr @) - z budynkiem Teatru Starego, 
w dalszym sgsiedztwie znajduje sie staromiejska zabudowa ustugowo — mieszkalna oraz obiekty 
kultu religijnego, 
od strony potudniowej : 
* dziatka nr @- ul. Jezuicka (droga gminna) 
w dalszym sgsiedztwie znajduje sie staromiejska zabudowa ustugowo — mieszkalna oraz obiekty 
kultu religijnego, 
od strony zachodniej : 
* dziatki nr zabudowane staromiejskimi kamienicami ustugowo — mieszkalnymi 
* dziatka nr — ul. Rynek (droga gminna), 
w dalszym sgsiedztwie znajduje sie staromiejska zabudowa ustugowo — mieszkalna oraz obiektu 
uzytecznosci publicznej. 

Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania obszaru 
zgodnie z rozporzadzeniami Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. ,w sprawie sposobu 
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego” i ,w sprawie oznaczefi i nazewnictwa 
stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o0 warunkach 
zabudowy" (Dz. U. z 2003 r., Nr 164 poz. 1588 i 1589 ze zm.). 
1. Funkcja terenu 

* w obszarze analizowanym znajduje si¢ zespdt zabudowy ustugowo — mieszkalnej Starego 
Miasta, gdzie licznie wystepujg lokale ustugowe takie jak: restauracje, kawiarnie, galerie, hotele. 
Ponadto w wystepujg tu obiekty uzytecznosci publicznej takie jak Teatr Stary (o$rodek kultury), 
Trybunat, Urzad Ochrony Konserwatorskiej, filia biblioteczna, obiekty kultu religijnego; 

* planowana inwestycja obejmuje rozbudowe, przebudowe, nadbudowe oraz zmiane sposobu 
uzytkowania zabytkowej kamienicy i jej oficyn o funkcji ustugowo-mieszkalnej na potrzeby hotelu 
z restauracjg, co znajduje analogie funkcjonalng w zainwestowaniu obszaru analizowanego i nie 
godzi w zastany stan rzeczy, przy zachowaniu warunkéw ochrony konserwatorskiej. 

2. Linia zabudowy 

* Linie istniejgcej w obszarze analizy zabudowy tworzg co do zasady, pierzeje staromiejskich ulic; 
* na terenie inwestycji utrzymac nalezy jako obowigzujaca lini¢ zabudowy w pierzei ul. Rynek, za$ 

z uwagi na walory otwartego od strony ul. Jezuickiej wewnetrznego dziedzirica z zielenig 
towarzyszaca, linie¢ zabudowy w pierzei tej ulicy dopuszcza sig jako nieprzekraczalng jedynie na 
warunkach okreslonych w wytycznych i zaleceniach konserwatorskich, z zachowaniem form 
zieleni wysokiej. 

3. Wielkos$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki 
(istniejgce wskaZniki wyszczegdlniono w ponizszej tabeli, wykorzystujgc dane udostepnione przez osrodek dokumentacji 
kartograficznej w programie TurboEWID ) 

* Wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki w obszarze analizowanym 
zawiera si¢ w przedziale od 19 % do 100 % i $rednio wynosi 70 %; 

* Inwestor wniést o rozbudowe zabytkowej kamienicy wraz z oficynami (proj. powierzchnia 
zabudowy wynosi¢ ma od 640 m? do 700 m?), spowoduje to wzrost wskaznika zabudowy z 39 % 
do 52-56 %; 

* wielko$¢ powierzchni zabudowy tacznie na terenie inwestycji nie powinna przekroczyé 60%, przy 
zachowaniu minimum 30% powierzchni biologicznie czynne;j. 

4. Szeroko$¢ elewaciji frontowej 

* W obszarze analizowanym wystepuje zawarta zabudowa staromiejska o zréznicowanych 
szerokosciach elewacji frontowych, dostosowanych od rozpietosci poszczegdinych posesiji; 

* szerokos¢ elewacji frontowej (zaréwno od ul. Rynek jak i od ul. Jezuickiej) rozbudowywanego 
obiektu moze zajg¢ peing rozpietos¢ dziatki. 
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5. Wysokos¢ gornej krawedzi elewacii frontowej, jej gzymsu lub attyki (mierzona od $redniego poziomu 

terenu przed gtownym wejsciem do budynku) z wykorzystaniem przyblizonych pomiaréw wykonanych na podstawie 

danych z tzw. ,chmury punktéw” w programie LIMON Viewer 

. w obszarze analizy wystepuja obiekty II-IV kondygnacyjne o zréznicowanej wysokosci fasad; 

« obowigzuje zachowanie formy oraz wysokosci gornej krawedzi elewaciji frontowej kamienicy przy 

ul. Rynek @@ stosownie do zalecen stuzb konserwatorskich, natomiast goérna krawedz elewacji 

nadbudowywanych oficyn (od ul. Jezuickiej) nie powinna przekroczy¢ rzednej 209,7 m.n.p.m 

w poziomie attyki (nawigzujac do gabarytow istniejacej na terenie oficyny — oznaczonej cyfra 3). 

6. Geometria dachu (kat nachylenia, wysoko$¢ kalenicy i uktad potaci dachowych) 

(z wykorzystaniem materiatéw fotograficznych dostepnych na portalu Google maps i wykonanych w trakcie wizji terenowej 

oraz odczytu z tzw. ,chmury punktéw" w programie LiMON Viewer) 

. w obszarze analizowanym znajduje sie zwarta zabudowa pierzejowa z dachami gtéwnie 

wielopotaciowymi (0 ukiadzie kalenicowym w czgsci frontowej nieruchomosci) i spadkach od 15° 

do 45°, wystepujg tez przekrycia ptaskie attykowe, a zasieg kalenic w zespole otaczajgcym ul. 

Rynek utrzymany jest na wysokosci do ok. 25,0 m; 

+ dopuszcza sig zmiang konstrukcji dachowej zabytkowej kamienicy (Rynek @) na warunkach 

okreélonych w zaleceniach konserwatorskich, z zachowaniem dotychczasowego jej uktadu oraz 

wysokosci kalenicy; 

. wskazuje sie mozliwos¢ zastosowania ptaskiego (w tym tarasowego / attykowego) przekrycia 

pozostatych obiektow objetych przebudowa, nadbudowg lub rozbudowa, z utrzymaniem ich 

wysokosci catkowitej na poziomie nieprzekraczajgcym najwyzszej dotychczas krawedzi $ciany 

szczytowej oficyn: potnocne) | potudniowej, usytuowanych odpowiednio przy granicach dziatek nr 

VIl. Dostep do drogi publicznej i uzbrojenia terenu 

Teren inwestycji posiada dostep do drég publicznych kategorii gminnej: ul. Rynek (dz nr ewid. @) - 

dojscie oraz ul. Jezuickiej (dz. nr @ - dojazd, posiada tez dostep do istniejgcych sieci i urzadzen 

infrastruktury techniczne;. 

VIil. Podsumowanie analizy 

Przedmiotowy teren spetnia wymagania art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy 0 planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym dla inwestycji polegajgcej na przebudowie, rozbudowie, nadbudowie oraz zmianie 

sposobu uzytkowania zabytkowego obiektu tzw. kamienicy Sobieskich (Konopnicow) i zwigzanych z nig 

oficyn o funkcji przedszkola i mieszkalnej na hotel z restauracja, przy zachowaniu wymogow ustawy 

o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami. 

Analize sporzadzita: 

mgr inz. arch. Dagmara Plewik 
GLOWNY SPECJALIST, 

mgr inZ. arch. Pagmara Plewik 

upr. bud. nr 4280/Gd/89 

f 

i '} 

.;u@’k ' 

Zalgcznik nrz./, 

do-pretentu decyzji nr.L %! 
z dn:a/zglid%tw/é%/zz 

znak:.?‘-.:fl.&.‘.’:[..@fl(? 

1a6, 2oz 
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Obliczenia wskaznikéw zabudowy 

PL-LD-1.6730.196.2022 

Powierzchnia hnia dzialki Wskainik powierzchni zabudowy 
Numer dziatki 

(m) (m’) (%) 

236 236 100 

29 500 58,2 

299 492 60 

250 551 45,37 

480 552 86,96 

239 333 77 

352 386 91,19 

518 428 82,63 

547 744 79,11 

537 687 78,17 

125 158 7911 

423 746 56,7 

304 328 92,68 

291 543 53,59 

318 S04 63,29 

182 441 43 54 

675 1673 40,35 

312 3 94,26 

587 712 82,44 

3z 328 100 

482 664 72,59 

289 310 93,23 

357 476 75 

410 566 72,44 

124 218 56,88 

309 320 96,56 

91 307 29,64 

425 680 62,5 

1501 2038 73,65 

751 8a7 8372 

268 432 66,2 

2M 324 83,64 

T em 1341 59,73 
41 44 93,18 

471 542 86,9 

272 504 53,97 

476 476 100 

323 340 95 

464 511 90,8 

N B;— 423 19,39 

294 387 B 80,11 

442 725 60,97 

BN 434 733 59,21 

T 61 211 28,91 
396 458 86,46 

334 403 82,88 

274 634 4322 

212 423 50,12 

441 1000 44,1 

428 B30 51,57 

Srednio: 70% 

dz. nr stan obecny 477 1229 39% 

‘::"w:;fl‘ el 640-700 1229 52-56% 
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adres inwestycji ul. Jezuicka @) Rynek@@) 

nr dziatki 

oznaczenia 

MINIMALNY ZASIEG ANALIZY 

GRANICE OBSZARU ANALIZOWANEGO 

GRANICE TERENU INWESTYCJI 

OBIEKTY ISTNIEJACE NA TERENIE 
INWESTYCJI 

| ZESPOLY BUDYNKOW USLUGOWO - 
MIESZKANYCH 

OBIEKTY UZYTECZNOSCI PUBLICZNEJ 

ZESPOLY OBIEKTOW KULTU 
RELIGIUNEGO 


