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PREZYDENT MIASTA LUBLIN

ul. Winaiawska 14, 20-071 Lublin, tef * 81 486 2200, rax 81 468 2201 ol

Lublin, (O lipiec 2017 r.
AB-LA-1.6730.250.2017
DECYZJA nr 398 117

o ustaleniu warunkéw zabudowy
Na podstawie : )
- art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 3, 4 i 5, art. 54, art. 58 ust. 1, art. 60 ust. 1 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1-5
i art. 64 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2016.778
ze zm.)
- art. 104 i art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U.
2017.935)

Po rozpatrzeniu wniosku: z dnia 25 maja 2017 r. - uzupetnionego o koncepcje w dniu 1 czerwca 2017 r.
(data wszczecia 1 czerwiec 2017 r.)

Whnioskodawcy: Custom P. Kiauda, M. Machiarz Spaika Jawna ul. Grodzka 18, 20-112 Lublin

W sprawie: rozbudowy, nadbudowy, przebudowe budynkéw oznaczonych na mapie szrafem
(zlokalizowanych od strony ul. Rybnej) na cele ustugowe (sala koncertowa, rozrywka, muitimedia, handel
o powierzchni sprzedazy ponizej 2000 m?) z czeScig techniczna, gospodarczg wraz z parkingiem
podziemnym, zagospodarowaniem terenu oraz niezbedng infrastrukturg na dziatkach nr 52/2, 53/1,
potozonych przy ul. Rybnej 13/ ul. Grodzkiej 18, 20 w Lublinie

USTALAM WARUNK! ZABUDOWY

dla inwestycji budowlanej polegajacej na: rozbudowie, nadbudowie, przebudowie budynkoéw
oznaczonych na zataczniku nr 1 do niniejszej decyzji szrafem (zlokalizowanych od strony ul. Rybnej)
na cele ustugowe (sala koncertowa, rozrywka, multimedia, handel o powierzchni sprzedazy ponizej
2000 m?) z czesciag techniczna, gospodarczq wraz z parkingiem podziemnym, zagospodarowanizm
terenu oraz niezbedng infrastrukturg

- na dziatkach nr ewidencyjny: 52/2, 53/1, obrgb: 34-STARE MIASTO, arkusz: 2
- polozonych w Lublinie przy ul. Grodzkiej 18-20 / Rybnej 13
- pas drogowy — dziatka nr 35/2 - ul. Rybna

1. Linie rozgraniczajace teren inwestycji.
Teren inwestycji oznaczono literami :ABC DE FG H - A, linig koloru czerwonego
na mapie syt. - wys. w skali 1. 500, stanowigce] zatgcznik nr 1 do niniejszej decyzji.

2. Ustalenia dotyczace, funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu.

- staromiejska zabudowa usfugowa oraz ustugowo - gospodarcza (rozbudowa, nadbudcwa,
przebudowa budynkéw oznaczonych na =zalgczniku nr 1 do niniejszej decyzji szrafem
(zlokalizowanych od strony ul. Rybnej) na cele ustugowe (sala koncertowa, rozrywka, multimedia,
handel o powierzchni sprzedazy ponizej 2000 m?) z czesScig techniczng, gospodarczg wraz z
parkingiem podziemnym, zagospodarowaniem terenu oraz niezbedng infrastrukiurg

3. Warunki i wymagania ksztaltowania tadu przestrzennego.

a) linia zabudowy — nieprzekraczalna oznaczona kolorem niebieskim na zatgczniku nr 1 do decyzji,

b) wialkos¢é powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu — maksymainie do 88 %, udziat
powierzchni biologicznie czynnej — nie ustala sie,

c) szerokosci elewadji frontowej — maksymalnie do rozpietosci terenu inwestycji,

d) wysokosci gérnych krawedzi elewacji frontowych, ich gzymséw, okapéw lub attyki (mierzone
od sredniego poziomu terenu przed gfownyrn weisciem do budynku) - maksymatinie do 13,6 m,

e) geometria dachu (kat nachylenia, wysoko$¢ kalenicy, ukiad potaci dachowych, a takze kierunek
gtownej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki) - przykrycie budynkow dachami wielospadowymi
o spadkach potaci dachowych do 25%i wysokosci kalenicy do 17,4 m,

f) wnioskowane roboty budowlane przy obiektach wpisanych do rejestru zabytkdw powinny byé
zgodne z wytycznymi i zaleceniami konserwatorskimi oraz uwzglednia¢ otoczenie i jego charakter,

g) nowa funkcja nie powinna stwarzad ucigzliwosci dla otaczajgcej zabudowy oraz mieszkancow
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4. Ustalenia dotyczgce ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu.

4.1

42

5.1.

5.2.

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

W trakcie prac budowlanych inwestor realizujagcy przedsiewzigcie jest obowigzany
uwzgledni¢ wymogi ochrony $rodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegolnosci ochrone
gleby, zieleni, naturalnego uksztaitowania terenu i stosunkéw wodnych;

Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéow oraz dobr kuitury
wspoblczesnej.

Teren inwestycji jest objety ochrong konserwatorskg na mocy wpisu.obiektu do rejestru zabytkow
pod numerem A/521 (dla dziatki nr 52/2) oraz ' A/965 (dla dziatki nr 53/1) wpisu ukiadu
urbanistycznego do rejestru zabytkow pod numerem A/153, stad zgodnie z art. 36.1 ustawy o ochronie
zabytkdw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2003 r., Nr 162, poz. 1568 z p6zn. zm.) wszelkie prace przy
zabytku wymagajg uzgodnieri z Lubelskim Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkow w Lublinie
i uzyskania pozwolenia na prowadzenie prac.

Zgodnie z art. 32 i 33 ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2014 r., poz. 1446)
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 Lubeiskiego Wojewddzkiego  Konserwatora
Zabytkow w Lublinie.

5.3.Zgodnie z art 27 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2014 r,

poz. 1446) na wniosek wiasciciela lub posiadacza zabytku Lubelski Wojewddzki Konserwator Zabytkow
w Lublinie przedstawia, w formie pisemnej, zalecenia konserwatorskie, okreslajgce sposob korzystania
z zabytku, jego zabezpieczenia i wykonania prac konserwatorskich, a takze zakres dopuszczainych
zmian, ktdre mogg by¢ wprowadzone w tym zatiytku.

5.4.Na podstawie art. 39.1 prawa budowlanego, prowadzenie robét budowlanych przy obiekcie wpisanym do

rejestru zabytkéw lub na obszarze wpisanym dc rejestru zabytkéw wymaga, przed wydaniem decyzji o
pozwoleniu na budowe, uzyskania pozwolenia na prowadzenie tych robét, wydanego przez
Lubelskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéow w Lublinie. Na podstawie art. 39.3 Prawa
budowlanego, w stosunku do obiektdw budowlanych oraz obszarow niewpisanych do rejestru
zabytkéw, a ujetych w gminnej ewidencji zabytkdéw, pozwolenie na budowe lub rozbiorke obiektu
budowlanego wydaje witasciwy organ w uzgodnieniu z Miejskim Konserwatorem Zabytkéw UM Lublin.

5.5.Na podstawie porozumienia nr 140/2012 zawartego w dniu 30 marca 2012 r. w Lublinie, pomiedzy

7.2

7.3.

7.4.

7.5

MWK

Wojewodg Lubelskim, a Gming Lublin reprezentowana przez Prezydenta Miasta Lublin, na podstawie
art. 20 ustawy z dnia 23 stycznia 2009 r. o wojevrodzie i administracji rzagdowej w wojewddztwie
(Dz. U. nr 31, poz. 206 z pézn. zm.) art. 96 ust. 2 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2014 r., poz. 1446) oraz Uchwaly Nr 347/XVI)/2012 Rady Miasta
Lublin z dnia 19 stycznia 2012 r. w sprawie wyrazenia zgody na przyjecie zadan z zakresu wiasciwosci
Wojewody Lubeiskiego dotyczgcych ochrony i opieki nad zabytkami, ustalono ze Wojewoda Lubelski
— na wniosek Lubelskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow — powierza, a Gmina Lublin
przyjmuje do wykonania prowadzenie spraw z zakresu wiasciwosci Wojewody Lubelskiego,
realizowanych przez Lubelskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow, dotyczacych ochrony
i opieki nad zabytkami z terenu Gminy Lublin.

Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z przepiséw odrebnych,

. Teren objety inwestycjg nie jest polozony na terenach gbérniczych, a takze narazonych

na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych.

. Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i leSnych na

cele nierolnicze i nielesne.

Warunki obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej.

. Obstuga komunikacyjna dziatki od ul. Rybnej ( drogi gminnej ) na warunkach uzyskanych w Zarzadzie

Drég i Mostow w Lublinie.

Z uwagi na lokalizacje przedmiotowych dzialek w obszarze zwartej zabudowy Starego Miasta
odstepuje sie od wyznaczenia miejsc parkingowych.

Projekty budowlane drog i zjazdow, elementy urzadzen budowlanych (w tym réwniez kioski, schody,
pochylnie itp.) wystepujacych w pasie drogowym wymagajg uzgodnienia z wiasciwymi zarzadcami
drog.

Zasilanie i zaopatrzenie w media infrastruktury technicznej (energie elektryczng, zaopatrzenie
w wode, kanalizacje sanitarng, kanalizacje deszczowg, zaopatrzenie w gaz, telekomunikacje)
wnioskowanej inwestycji (o ile jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego) nalezy projektowac
zgodnie z warunkami okreslonymi przez dysponentéw poszczegoinych czynnikow.

Zabezpieczenie kolidujgcego z projekiowana inwestycja uzbrojenia technicznego rozwiazaé
na warunkach iw uzgodnieniu z zarzadzajgcymi poszczegolnych sieci.

Nr Mdok: 82886/07/2017
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8. Wymaganiadotyczace ochrony interesdw oséb trzecich.

Obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim ‘urzadzeniami budowlanymi nalezy, biorgc pod uwage

przewidywany okres uzytkowania, projektowac i budowaé w sposéb okreslony w przepisach, w tym

techniczno-budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajgc poszanowanie

uzasadnionych intereséw osab trzecich, w tym:

- zapewnienie dostepu do drogi publicznej,

- zabezpieczenie mozliwosci korzystania z wody, kanalizacii, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze
$rodkow tgcznosci,

- zapewnienie dostepu $wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

- okreslenie warunkéw ochrony przed ucuazhwoémamr powodowanymi przez hatas, wibracje,
zakiocenia elektryczne i promieniowanie,

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

9. Informacje dodatkowe.

9.1. 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.

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

9.3. Dla terenu objetego niniejszg decyzja moze by¢ wydana decyzja o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu innym wnioskodawcom. Dla przedmiotowego terenu zostaly wydane
nastepujgce decyzje:

- decyzja nr 971/752/09 ustalajgca warunki zabudowy znak: AB.LA.1.2.7331-287/09 dla inwestycji
budowlanej polegajagcej na: ,realizacji robdt budowlanych polegajgcych na remoncie, modernizacji
i podniesieniu kalenicy dachu (poddasze uzytkowe) kamienicy w celu zmiany sposobu uzytkowania
z funkcji mieszkainej i mieszkano - uslugowej na funkcje ustugowa (gastronomia i pensjonat)
z dostosowaniem do obowigzujacych przepisdéw budowlanych (ochrona p. poz., dostepnos¢ dla osoéb
niepeinosprawnych)”,

- decyzja znak: AB.PB.1.73563.2-664/10 zatwierdzajgca projekt budowlany ,,pozwolenia na
wykonanie robét budowlanych polegajacych na przebudowie i podniesieniu kalenicy dachu kamienicy
staromiejskiej wraz z instalacjami wewnetrznymi (gazowa, wodociggowa, kanalizacyjna, grzewcza,
wentylacja mechaniczna, instalacja elektryczna) oraz przylgczami (kanalizacji deszczowej, gazowej, kabli
elektrycznych) i orzekajgca o zmianie sposobu uzytkowania z funkcji mieszkalnej na funkcje usiugowa
{(gastronomia z cze$cig noclegowa)"”,

- decyzja znak: AB.ZA.l.7357.5-19/10 udzieiajgca: ,,pozwolenia na rozbidrke czesci oficyny
przy ul. Grodza 20/ Rybna 13 w Lublinie",

- decyzja nr 157/14 ustalajgca warunki zabudowy znak: AB-LA-1.6730.424.2013 dia inwestyc;ji
budowlanej polegajacej na: ,,rozbudowie, nadbudowie i zmianie sposobu uzytkowania oficyn mieszkainych
oznaczonych na mapie cyframi nr 1, 2 na cele ustugowo - gospodarcze (zaplecze ustug
gastronomicznych ), wykonaniu wejécia zewnetrznego i zabudowie bramy wjazdowej od strony ui.
Rybnej",

- decyzja nr 170 /14 ustalajgca warunki zabudowy znak: AB-LA-1.6730.425.2013 dia inwestyc;ji
budowlanej polegajacej na: ,,rozbudowie i nadbudowie oficyny ustugowej - w tym zadaszenie dziedzinca",
- decyzja 1480/14, znak: AB-BP-.6740.1.271.2014 zatwierdzajaca projekt budowiany
,» pozwolenia na wykonanie robét budowlanych - rozbudowa oficyny tylnej kamienicy — zadaszenie tyinej
czesci dziatki wraz z rozbudowg instalacji wewnetrznych: wodociagowej, kanalizacji sanitarnej,
elekiryczneji centralnego ogrzewania”

- decyzja 153/15, znak: AB-LA-1.6730.575.2014 ustalajgca warunki zabudowy dla ,,inwestycji polegajacej na

rozbudowie, nadbudowe, przebudowe budynkéw oznaczonych na mapie cyframinr 1, 2, 3, 4 i czesci

budynku oznaczonego nr 5 na cele ustugowo - gospodarcze ( ustugi gastronomiczne, hotel, hande!

o powierzchni sprzedazy do 2000 m?) oraz realizacje parkingu podziemnego na dziatkach nr 53/1, 53/2".

9.4. Decyzja ta nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien osob
trzecich.

9.56. Whnioskodawcy, ktdry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o0 zwrot nakiaddow
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjq ustalajgca warunki zabudowy i zagospodarowania terenu

9.6. Decyzja niniejsza nie upowaznia do rozpoczecia robot budowlanych. Roboty te mogg by¢ prowadzone
po wydaniu decyzji ostatecznej o pozwoleniu na budowe.

9.7. O pozwolenie na budowe mozna wystgpi¢ do Wydzialu Architektury i Budownictwa Urzedu Miasta
Lublin gdy decyzja stanie sie ostateczna.

10. Warunkiwynikajace z przeprowadzonych uzgodnien.
W toku postepowania administracyjnego dokonano nastepujacych uzgodnien z:
- Zarzadem Drog | Mostow w Lublinie pismem znak: 1U-DE.4301.285.2017 z dnia 21.06.2017r.- bez uwag,
- Lubeiski Wojewddzki Konserwator Zabytkow nie zajgi stanowiska w terminie przewidzianym ustawg,
w zwigzku z czym uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

MWK - Nr Mdok: 82886/07/2017
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integraing czesciq niniejszej decyzji s nizej wymienione zatgczniki i pozostajg do wgladu w aktach sprawy,
w Wydziale Architektury i Budownictwa Urzedu Miasta Lublin:

1. zalgcznik graficzny z oznaczonyml liniami rozgraniczajgcymi teren mwestyc;l

2. wyniki analizy - czes¢ tekstowa i graficzn

Projekt decyzji sporzadzita: mgr inz. arch. Jadwiga Barbara Ciszewska,

UZASADNIENIE

Inwestor wnidst o ustalenie warunkéw zabudowy dia zamierzenia inwestycyjnego polegajgcego na:
rozbudowie, nadbudowie, przebudowie budynkow oznaczonych na zatgczniku nr 1 do niniejszej decyzji
szrafem (zlokalizowanych od strony ul. Rybnej) na cele ustugowe {sala koncertowa, rozrywka, multimedia,
handel o powierzchni sprzedazy ponizej 2000 m?) z czeécig techniczng, gospodarczg wraz z parkingiem
podziemnym, zagospodarowaniem terenu oraz niezbedng infrastrukturg na dziatkach nr 52/2, 5311,
potozonych przy ul. Rybnej 13/ ul. Grodzkiej 18, 20 w Lublinie. Wnioskowana inwestycja to etap kohcowy
przeprowadzanych prac majacy na celu odbudowe oficyn do pierwotnych gabarytéw, zgodnie
z wytycznymi Lubelskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow.

Po zapoznaniu sie z projektem decyzji, inwestor pismem z dnia 28 czerwca 2017 r. wnidst
o mozliwos¢ realizacji przedmiotowej inwestycji w granicy z dziatkami sasiednimi nr 49/1, 51, 35/2, 54.
Z uwagi na charakter realizacji oraz specyficzng lokalizacje tj. Scista zabudowa staromiejska w punkcie 3
litera ¢ niniejszej decyzji okreélono szeroko$¢ elewacji frontowej maksymainie do rozpietosci terenu
inwestycji, co jest jednoznaczne z mozliwoscig rozbudowy, nadbudowy, przebudowy  budynkdw
oznaczonych na mapie szrafem w granicy z w/w dziatkami sgsiednimi.

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

W oparciu o § 3 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. (Dz. U. z 2003 r.
Nr 164, poz. 1588) w celu ustalenia wymagan dia nowej zabudowy i zagospodarowania terenu organ
wyznaczyt wokét dziatki budowlanej, ktérej dotyczy wniosek, obszar analizowany i przeprowadzit na nim
analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktérych mowa w art.
61 ust. 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Przeprowadzona analiza obszaru
\C/jvskazata mozliwos¢ realizacji planowanego zamierzenia zgodnie z warunkami okreslonymi w niniejszej

ecyzji.

Na podstawie przeprowadzonego postepowania administracyjnego stwierdzono, ze przedmiotowe
zamierzenie inwestycyjne na omawianej dzialce nie jest sprzeczne z przepisami odrebnymi i spetnia warunki
okresione w art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt decyzji
o ustaleniu warunkéw zabudowy uzyskat (patrz punkt 10 niniejszej decyzji} wszystkie niezbedne
uzgodnienia wynikajgce z przepiséw prawa i nie narusza interesu 0sdb trzecich.

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

Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencii.

Pouczenie :

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwolania do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Lublinie, ul. Tomasza Zana 38c za moim posrednictwem, w terminie 14 dni od daty ;e}
doreczenia.

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

Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie 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 zadaniem wszystkich stron [ub jezeli wszystkie strouyitzpk ie prawa do wniesienia odwotania.
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o i Lublin, dn. 31.08.2017 r.
SKO.41/3240/L1/2017
DECYZJA

Samorzgdowe Kolegium Odwolawcze w Lublinie po rozpatrzeniu na posiedzeniu
niejawnym w dniu 31 sierpnia 2017 r. przez Skiad Orzekajjcy:

Przewodniczacy. sprawozdawca - Jan Miaczewski

Czlonek - Anna Choryngiewicz
Czlonek - Krzysztof Adamski
odwotlania . od decyzji nr 378/17 wydanej z upowaznienia

Prezydenta Miasta Lublin przez Zastgpcg Dyrektora Wydzialu Architektury i Budownictwa
Urzedu Miasta Lublin w dniu 6 lipca 2017 r. znak: AB-LA-1.6730.250.2017 ustalajgce]
warunki zabudowy dla inwestycji budowlanej polegajace) na: rozbudowie, nadbudowie.
przebudowie budynkow oznaczonych na zalgczniku nr 1 do niniejszej decyzji szrafem
(zlokalizowanych od strony ul. Rybnej) na cele ustugowe (sala koncertowa, rozrywka.
multimedia, handel o powierzchni sprzedazy ponizej 2000 m?) z czescia techniczn.
gospodarczg wraz z parkingiem podziemnym. zagospodarowaniem terenu oraz niezbgdna
architekiurg usytuowanych na dziatkach oznaczonych numerami ewidencyjnymi 52/2 t 53/1
(obreb: 34 - Stare Miasto, ark. mapy: 2) potozonych w Lublinie przy ul. Grodzkiej 18-
20/Rybnej 13; pas drogowy: dziatka nrew. 35/2 - ul. Rybna

na podstawie art. 138 § 1 pkt 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks
postepowania administracyjnege (tekst jednolity - Dz. U. z 2017 r., poz. 1257) w zw. z
art. 59 ust. 1 1 art. 61 ust. 1 pkt -5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu t
zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity - Dz. U. z 2017 r., poz. 1073) oraz §
3ust. 11§ 9 ust. 2 rozporzadzenia 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 (Dz. U. Nr 164, poz. 1588)

orzeka:

- utrzymaé w mocy zaskarzona decyzj¢.

UZASADNIENIE

W wyniku rozpatrzenia wniosku Custom P. Klauda, M. Machlarz Spdtha Jawna z
sicdzibg w Lublinie (20-112 Lublin, ul. Grodzka 18) z dnia 25 kwietnia 2017 r.
(uzupetnionego o koncepcje w dniu | czerwca 2017 r.), Zastgpca Dyrektora Wydziatu
Architektury i Budownictwa Urzedu Miasta Lublin, dziafajgcy z upowaznienia Prezydenta
Miasta Lublin, decyzjg nr 378/17 z dnia 6 lipca 2017 r. znak: AB-LA-1.6730.250.2017 ustalil
warunki zabudowy dla inwestycji budowlanej polegajgcej na: rozbudowie, nadbudowie,
przebudowie budynkéw oznaczonych na zalgezniku nr 1 do niniejszej decyzji szrafem
(zlokalizowanych od strony ul. Rybnej) na cele ustugowe (sala koncertowa. rozrywka.
multimedia, handel o powierzchni sprzedazy ponizej 2000 m®) z czedcia techniczna.



gospodarcza wraz z parkingiem podziemnym, zagospodarowaniem terenu oraz niezbgdng
architekturg usytuowanych na dziatkacl: oznaczonych numerami ewidencyjnymi 52/2 i 53/1
(obreb: 34 - Stare Miasto. ark. mapy: 2) potozonych w Lublinie przy ul. Grodzkiej 18-
20/Rybnej 13: pas drogowy: dziatka nr ew. 35/2 - ul. Rybna. ,

Teren inwestycji organ oznaczyl na mapie zasadnicze] stanowigce] zalagcznik nr | do
decyzji literami: ABCDEFGH-A 1 linig koloru czerwonego.

W pkt 3 decyzji organ wyznaczyt/ustalit:

a) nieprzekraczalna lini¢ nowej zabudowy, oznaczajac ja na zataczniku graticznym

kolorem niebieskim,

b) wielkos$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu - max. do 88%,
odstepujac jednoczesnie od ustalenia wielkosci powierzchni biologicznie czynnej

¢) szerokosé elewacji frontowej - maksymalnie do rozpigtosci terenu inwestycji,

e) wysokosé gérnych krawedzi elewacji frontowych, ich gzymsow, okapdw lub attyki
(mierzone od $redniego poziomu terenu przed gtownym wej$ciem do budynku) -
max. do 13,6 m,

8) geometrie dachu (kat nachylenia, wysokos¢ kalenicy, uktad potaci dachowych, a
takze kierunek gldéwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki) - przykrycie
dachami wielospadowymi o spadkach potaci dachowych do 25° i wysokosci
kalenicy do 17,4 m.

Ustalajgc warunki zabudowy dla wnioskowanej inwestycji, organ zwrdcil uwage na
objecie terenu inwestycji ochrong konserwatcerskg, w zwigzku z czym roboty budowlane przy
obicktach wpisanych do rejestru zabytkow powinny byé¢ zgodne z wytycznymi i zaleceniami
konserwatorskimi oraz uwzglednia¢ otoczenie i jego charakter, a nowa funkcja nie powinna
stwarzac ucigzliwosci dla otaczajacej zabudowy oraz mieszkancow.

Obstuge komunikacyjng terenu inwestycji organ ustalit od ul. Rybnej (drogi gminne))
na warunkach uzyskanych w Zarzadzie Drog 1 Mostéw w Lublinie.

Ze wzgledu na lokalizacj¢ dziatek objgtych wnioskiem inwestora w obszarze zwartej
zabudowy Starego Miasta odstapit jednoczesnic od wyznaczania miejsc parkingowych.

Dodatkowo organ poinformowal o wydaniu w przesztosci dla omawianego terenu
decyzji administracyjnych, w tym decyzji nr 153/15 znak: AB-LA-1.6730.575.2015
ustalajace] warunki zabudowy dla inwestycji polegajace] ma rozbudowie, nadbudowie i
przebudowie budynkow oznaczonych na mapie cyframi 1, 2, 3, 4 i czeSci budynku
oznaczonego nr S na cele ustugowo-gospodarcze (ustugi gastronomiczne. hotel. handet o
powierzchni sprzedazy do 2000 m’) oraz realizacje parkingu podziemnego na dziatkach nr
53711532,

Z akt sprawy wynika, iz projekt decyzji dla wnioskowanej inwestycji  zostat
uzgodniony z zarzadca drogi, tj. Zarzadem Drog i Mostow w Lublinie - pismo z dnia 21
czerwca 2017 r. znak: [U-DE.4301.285.2017 oraz z Lubelskim Wojewddzkim
Konserwatorem Zabytkéw w Lublinie (nie zajal stanowiska w terminie przewidzianym
ustawg. w zwigzku z czym uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.

W uzasadnieniu decyzji organ przytoczyl tres¢ wniosku inwestora, informujge. iz
projektowana inwestycja to etap kontcowy przeprowadzanych prac majacy na celu odbudowg
oficyn do pierwotnych gabarytow, zgodnié z wytycznymi Lubelskiego Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkéw w Lublinie. ‘

Wskazal na brak miejscowego pianu zagospodarowania przestrzennego dla terenu
inwestycji, obligujacy organ do wydania decyzji o warunkach zabudowy na podstawie art. 59
ust. | ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Podnioés!t ponadto przeprowadzenie analizy obszaru w oparciu o przepis § 3 ust. |
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagari dotyczacych nowej zabudowy 1 zagospodarowania terenu w przypadku braku



miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588), w toku
ktorej wyznaczyt wokdt dziatki budowlanej, ktorej dotyczy wniosek, obszar analizowany i
przeprowadzil na nim analiz¢ funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w
zakresie warunkéw, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Zdaniem organu przeprowadzona analiza wykazala
mozliwos¢ realizacji zamierzenia zgodnie z warunkami okreslonymi w niniejszej decyzji.

Wyjasnit dodatkowo, iz po zapoznaniu si¢ z projektem inwestycji, inwestor wnidst 0
mozliwosé realizacji wnioskowanego przedsiewzigcia w granicy z dziatkami nr ew. 49/1, S1.
35/2 1 54. Po rozpatrzeniu tego zagadnienia, uwzgledniajac charakter realizacji i specyficzng
lokalizacj¢ terenu inwestycji, tzn. $cisla zabudowe staromiejska w pkt 3 lit. c) ustalit
szerokos¢ elewacji frontowej maksymalnie do rozpietosci terenu inwestycji. co jest
jednoznaczne z mozliwoscig rozbudowy, nadbudowy i przebudowy budynkdéw oznaczonych
na mapie szrafem w granicy z dziatkami sgsiednimi.

W  posumowaniv  wywoddéw podkreslit zgodnos¢ zamierzenia z warunkami
okre$lonym w art. 61 ust. I pkt 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
uzgodnienie projektu decyzji zgodnie z wymogami prawa materialnego oraz brak naruszenia
interesu 0sob trzecich. a takze zapewnienie w toku postepowania czynnego w nim udziatu
stronom.

Odwotanie od przedmiotowej decyzji wniosta : podnoszac
nast¢pujace zarzuty:

I. obrazg przepisow postepowania administracyjnego majgcag istotny wpltyw na tresé
rozstrzygnigcia, a to:

-art. 7, 8,9, 10 § 1 oraz art. 77 § | Kodeksu postepowania administracyjnego
poprzez naruszenie stusznego interesu obywatela z uwagi na niewyjasnienie wszystkich
istotnych okolicznosci faktycznych sprawy, poprzez przeprowadzenie postepowania w sposdb
pogiebiajacy brak zaufania do organdéw panstwa oraz prowadzenie postgpowania w sposob
malo wnikliwy, w tym zawezenie obszaru analizowanego, co spowodowato nierzetelng oceng
oddzialywania na teren wokot dzialki inwestycyjnej i w konsekwencji podjecie decyzji w
oderwaniu od rzeczywistosci, w szczegdlnosci przyjecie, ze nowa funkcja nie bgdzie stwarzac
ucigzliwosci dla otaczajacej zabudowy oraz mieszkancow (dostep do Swiatta dziennego
pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi, halas, wibracje) oraz. ze przedmiotowe
zamierzenie nie jest sprzeczne z przepisami odr¢bnymi (ustawa - Prawo budowlane):

IL. obraze przepisow prawa administracyjnego majaca wptyw na tresc rozstrzygniecia.
a to:

' --art. 6] ust. | ustawy o planowaniu zagospodarowaniu przestrzennym, § 3 ust. I i
2,§S5ust. 112,§6ust. 1, §8, §9 ust. -4 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26
sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagah dotyczacych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588) poprzez ustalenie warunkéw zabudowy w sytuacji,
gdy inwestycja nie spetnia zasady tzw. dobrego sgsiedztwa.

Na wstepie uzasadnienia w/w podniosia brak gwarancji zapewnienia tadu
przestrzennego przez koncepcj¢ zabudowy i zagospodarowania terenu, gdyz organ dowolnie
przyjat takie zalozenie, uwzgledniajac jedynie interes inwestora.

W pierwszej kolejnosci wskazata, iz okreslenie cech, do ktdrych trzeba dostosowaé
nowg zabudowe, jest obowigzkiem organu prowadzacego spraweg, zatem precyzyjne
okredlenie terenu objetego wnioskiem ma podstawowe znaczenie dla ustalenia obszaru
oddziatywania obiektu, ktora to kwestia. Jej zdaniem. budzi kontrowersje.



Odwolujagca si¢ nawigzata dalej do pojecia .kontynuacji funkcji™, ktdre nalezy
rozumie¢ szeroko, tzn. w taki sposob. ze tylko wowczas nie jest on speiniony, gdy
projektowana inwestycja jest sprzeczna z dotychczasowa funkcjg terenu i nie daje si¢ z nig w
praktyce pogodzié. W zakresie kontynuacji funkcji miesci sie wigc taka zabudowa, ktora nie
godzi w zastany stan rzeczy. ' '

P. uwaza, iz nowa funkcja stwarza takze ucigzliwosci dla otaczajgce;j
zabudowy oraz jej mieszkancéw, pozbawia bowiem dostgpu do S$wiatta dzienncgo
pomieszczenia na pobyt ludzi znajdujace si¢ na zachodniej scianie kamienicy przy ul.
Grodzka 22, jak rowniez zwigksza takie ucigzliwosci jak hatas i wibracje, co jest zwigzane z
rodzajem dzialalnosci planowanej w obiekeie; juz obecnie funkcjonowanie czgsci hotelu przy
ul. Grodzkiej 20 jest nie do wytrzymania dla mieszkancéw kamienicy przy ul. Grodzkiej 22.

W ocenie odwotujacej sie wadg decyzji jest brak uzasadnienia stanowiska przez organ
w zakresie wyznaczenia granic obszaru analizowanego, bowiem w tresci uzasadnienia
znajduje si¢ wyrazne sformulowanie, ze organ w celu ustalenia wymagan dla nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu wyznaczyt wokdl dziatki budowlanej, ktdrej dotyczy
wniosek, obszar analizowany i przeprowadzit na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i
zagospodarowani terenu w zakresie warunkow, o ktoérych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Wnoszaca odwolanie, bedaca wiascicielem zabudowanej dziatki nr ew. 51 wyraza
sprzeciw wobec wydania decyzji o warunkach zabudowy w ksztatcie zgodnym z wnioskiem i
koncepcjg ztozonych przez inwestora. Kwestionuje nade wszystko: 1) wyprowadzenie okien
planowanej inwestycji w granicy dzialek sgsiadujacych, tj. 49/1 oraz 51, 2) wyprowadzenie
przejscia z planowanej inwestycji na dzialke nr ew. 49/1, 3) budowe parkingu podziemnego.
4) pozostawienie murowanego oskarpowama oficyny nieruchomosci Grodzka 20 jako
elementu wtornego zabezpieczenia przed zwaleniem sie oficyny wystawionego na tytach
dziatki nrew. 51 oraz nr ew. 49/1, co zaciesnilo do maksimum jej podworze.

“Konczage wywody P. wskazuje na ustawg z dnia 24 lipca 2003 r. o
ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 162, poz.1568 z p6zn. zm.), zgodnie z
ktora pod pojeciem ,,0bszary chronione™ nalezy rozumieé ,historyczny uktad urbanistyczny
lub ruralistyczny jako przestrzenne zalozenie miejskie lub wiejskie, zawierajace zespoly
budowlane, pojedyncze budynki 1 formy zaprojektowanej zieleni, rozmieszczone w ukiadzie
historycznych podzialdw wlasnosciowych i funkcjonalnych, w tym ulic lub sieci drog.
Ochrona dziedzictwa miejskiego nie ogranicza si¢ przy tym do ochrony pojedynczych
budynkéw, lecz traktuje ona architekture jako jeden z elementdw calosci, co sprawia. ze jest
dyscypling zlozong zajmujacg si¢ wicloma aspektami. Z definic)i ochrona dziedzictwa
miejskiego zajmuje centralne miejsce w zagospodarowaniu przestrzennym .

Odnoszac sie zatem do powyzszego komentarza autorstwa dr Haliny Landeckiej
zamieszczonego w Wiadomosciach Konserwatorskich rok 2013, odwotujaca sie informuje. ze
dziatka o obecnym numerze 49/1 o powierzchni 102 m? stanowita przez kilkaset lat podworze
kamienicy przy ul, Grodzka 22, potozone od ul. Rybnej. Uwaza w zwiazku z tym, iz
jakiekolwiek projekty lub koncepcje wiascicieli nieruchomosci przy ul. Grodzka 20, ktore
ingerujg 1 naruszaja kilkusetletni fad 1 stosunki wtiascicielskie, jak rowniez pozbawiajg
mozliwosci przywrocenia historycznych funkcji dziatki nr ew.49/1, tzn. podwérza kamienicy
przy ul. Grodzka 22 z przydomowy zielenig, stanowigcego micjsce wypoczynku dla
mieszkarnicéw tej kamienicy nie powinny uzyskaé aprobaty.

Jednoczesnie odwotaniem w/w zlozyla wniosek o wyznaczenie rozprawy na podstawie
art. 89 Kodeksu postepowania administracyjnego z uwagi na potrzebg uzgodnienia interesow
stron.

W nawigzaniu do odwotama . pismo polemizujgce z jego
zarzutami 1 argumentami skierowata bezposrednio do Kolegium firma Custom P. Klauda,
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M. Machlarz Spdlka Jawna z siedzibg w Lublinie, podnoszac na wstepie. iz w/w wnosita juz
odwotanie od poprzedniej decyzji nr 153/15 znak: AB-LA-1.6730.575.2015, blizniaczej w
stosunku do obecnie zaskarzonego orzeczenia, ktdra zostata utrzymana przez Kolegium w
mocy (decyzja z dnia 15 lipca 2015 r. znak: SKO.41/1872/L1/2015) a Wojewddzki Sad
Administracyjny w Lublinie wyrokiem z dnia 21 stycznia 2016 r. sygn. akt Il SA/Lu 668/15
oddalit skarge - . na decyzje ostateczng organu odwotawczego.

Jak wyjasnia inwestor obie decyzji o warunkach zabudowy (ta zaskarzona dawniej i
zaskarzona obecnie) dotycza tego samego terenu i zamierzenia budowlanego polegajacego na
rozbudowie, nadbudowie i przebudowie budynkéw na cele ustugowe wraz z podziemnym
parkingiem. Zfozenie ponownego wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy tlumacza
koniecznoscig uszczegolowienia funkcji budynku, gdyz inwestycja jest czgscig projektu
unijnego, w mysl ktérego w realizowanym budynku ma powsta¢ muzeum multimedialne;
wymagato to dostosowania warunkéw zabudowy do przygotowanego projektu budowlanego
dia obiektu o takim charakterze i zmiany tresci wczesniejszej decyzji o ustaleniu warunkow
zabudowy. Stad tez w nowym wniosku inwestor wnidst w miejsce ustug gastronomicznych.
hotelu t handlu z decyzji nr 153/15 o uszczegotowienie planowanych ustug w budynku., tj. sali
koncertowej, rozrywki, multimediow oraz handlu. ktérg to propozycje organ [ instancji
zaakceptowal wydajac decyzje nr 378/17 z dnia 6 lipca 2017 r. znak: AB-LA-
1.6730.250.2017.

Dalej inwestor podkresla, iz P. . W sytuacji, gdy jest strong postepowania,
skarzy wszystkie decyzj¢ uzyskiwane przez Spdlke, na kazdym etapie, dgzac do utrudnienia.
opoznienia lub wrecz uniemozliwienia realizacji procesu inwestycyjnego. Podnoszone przez
skarzgcg argumenty uwaza za niemajgce zwigzku ze sprawg, niedotyczace danego etapu
procesu inwestycyjnego lub po prostu nieprawdziwe.

Balej wyjasnia, ze budowa przedmiotowego budynku to w rzeczywistosci odbudowa
tylnych oficyn, ktére zostaty rozebrane z uwagi na ich stan techniczny, w uzgodnieniu ze
shuzbami konserwatorskimi, z ktorymi uzgodniony jest koncepcyjnie caly proces inwestycji.

Wnioskowana inwestycja stanowi wiec drugi etap budowy po rewitalizacji frontowego
budynku kamienicy Grodzka 20, a odbudowa tej staromiejskiej tkanki nie jest zadnym
nowym tworem.

W odpowiedzi na zarzut o pozbawieniu przez planowany budynek dostepu do
naturalnego o$wietlenia budynku przy ul. Grodzkiej 22 inwestor podnosi, iz obiekt ten bedzie
odbudowywany, nie mozna wigc traktowa¢ go jako czegos, czego wczesniej nie bylo.

Nie podziela tez zarzutu o haltasie, jaki mialby by¢ wywolany prowadzong
dzialalnoscig. Sala koncertowa to raczej sala prelekcyjna z mozliwoscia realizacji
przedstawien pod potrzeby tworzonego muzeum multimedialnego o historii miasta Lublin, a
jej usytuowanie przewidziano w przeciwleglej czesci budynku w stosunku do budynku przy
ul. Grodzkiej 22.

Wobec powyzszego inwestor zwraca uwage na podnoszone zarzuty, ktore nie sy
rozstrzygane na tym etapie procesu inwestycyjnego, gdyz naleza do etapu zatwierdzania
projektu budowlanego i udzielania pozwolenia na budowg.

Strona zaznacza jednoczesnie, iz historycznie dziatki nr ew. 49/! i 51 stanowily
potaczenie gldwnego traktu kamienic w pierzei ul. Grodzkiej i tylnych oficyn, ktéry w
pozniejszym okresie zabudowano kamienica przy ul. Grodzkiej 22; stad tez kamienicg t¢
cechuje stosunkowo waska szerokos¢. Zaprzecza przy tym, aby dziatka nr ew. 49/1 stanowita
kiedykolwiek podwoérze dla w/w obiekte, byt to bowiem teren ogdlnie dostepny 1 pelnit
funkcje tgcznika. Przez przejscie to mozna byfo dostac si¢ na tylty kamienicy przy ul. Grodzka
20. Jak podkresla, okolicznos$ci te potwierdzity badania przeprowadzone w 2010 r., wszakze
zauwaza, iz nie powinny one by¢ przedmiotem rozwazan w toku wyvdawania decyzji o



warunkach zabudowy. Nadto warunki ustalone dla wnioskowanej inwestycji zostaly
uzgodnione z Lubelskim Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkow w Lublinie.

Inwestor zaprzecza ponadto zarzitom odwolania, w mysl ktorych realizacja inwestycji
przewiduje wyprowadzenie przejscia z planowanego budynku na dziatkg nr ew. 49/1, chociaz
przejscie takie historycznie istniato, czy tez wyprowadzenie okien w granicy sasiadujacych
dzialek nr ew. 49/1 1 51. W tym miejscu zauwaza, P. nie posiada tytutu prawnego
odo dzialki nr ew. 49/1, przez co Jej zarzuty.z formalnego punktu widzenia sg nieuprawnione,
a nadto moga by¢ przedmiotem rozwazan dopiero na etapie ubiegania si¢ przez inwestora o
pozwolenie na budowe.

Za bezpodstawne uznaje takze zarzuty obejmujace budowe parkingu podziemnego czy
pozostawienie murowanego oskarpowania oficyny nieruchomosci Grodzka 20.

Inwestor podnosi poza tym kwesti¢ ubiegania si¢ o dotacje unijne na inwestycj¢, o
uzyskanie ktorych wystapit, w zwigzku z czym znaczacg rolg ogrywa rozstizygnigcia sprawy
przez organ odwotawczy.

Rozstrzygajyc sprawe Samorzgdowe Kolegium Odwolawcze w Lublinie ustalilo i
zwazylo, co nastepuje:

W myst art. 59 ust. 1 1 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity - Dz. U. z 2017 r, poz. 1073), zmiana
zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego, polegajgca na budowie
obiektu budowlanego lub jego czgsci, z zastrzezeniem art. 50 ust. [ i art. 86, wymaga
ustalenia, w drodze decyzji, warunkdéw zabudowy. Przepis art. 50 ust. 2 stosuje si¢
odpowiednio.

Art. 61 ust. 1 wyzej powotfanej ustawy stanowi, ze wydanie decyzji o warunkach
zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku igcznego spelnienia nastgpu)jacych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej jest
zabudowana w sposdb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuowania funkcji, parametrow, cech i wskaznikéw
ksztalttowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow 1 formy
architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu,
teren ma dostep do drogi publicznej.

3) istniejagce lub projektowane uzbrojenie terenu. z uwzglednieniem ust. 5, jest

wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego,

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i
lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy
sporzadzaniu miejscowych plandw, ktdre utracity moc na podstawie art. 67 ustawy. o
ktorej mowa w art. 88 ust. 1,

5) decyzja jest zgodna z przepisami odr¢bnymi.

Wyrazona w powotanym wyzej art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy tzw. zasada dobrego
sgsiedztwa, oznacza konieczno$¢ dostosowania nowej zabudowy do wyznaczonych przez
zastany w danym miejscu stan dotychczasowej zabudowy, cech i parametréw o charakterze
urbanistycznym  (zagospodarowanie terenu) i  architektonicznym  (uksztaltowanie
wzniesionych obiektow). Innymi stowy dla pozytywnego zatatwienia wniosku inwestora jest
bezwzglednie wymagana kontynuacja dotychczasowej funkcji terenu.
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O tym wszakze. czy projektowane zamierzenie spelnia powyzsze wymagania decydujg
wyniki analizy obszaru, przeprowadzonej przez organ zgodnie wymogami § 3 ust. 12
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy 1 zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588); w celu
zatem ustalenia wymagan dla nowej zabudowy 1 Zagospodarowania terenu wiasciwy organ
wyznacza wokot dziatki budowlanej, ktérej dotyczy wniosek o ustalenie warunkow
zabudowy, obszar analizowany i przeprowadza na nim analize¢ funkcji oraz cech zabudowy i
zagospodarowania terenu w zakresie warunkdéw, o ktorych mowa w art. 61 ust.1-5 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Granice obszaru analizowanego wyznacza
sie na kopii mapy, o ktorej mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1 wyzej powolanej ustawy, w odlegtosci
nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu dziatki (front dziatki- cze$é dzialki budowlanej,
ktora przylega do drogi, z ktorej odbywa si¢ gldwny wjazd lub wejscie na dzialkg) objete]
wnioskiem o ustalenie warunkoéw zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metréw. Stosownie
do § 9 ust. 2 powolanego rozporzadzenia, wyniki analizy, o ktérej mowa w § 3 ust. 1.
zawierajgce czes¢ tekstowa i graficzng stanowig zatgcznik do decyzji o warunkach zabudowy.

Po zapoznaniu si¢ z materialem dowodowym sprawy Kolegium uznato, ze
przeprowadzona przez organ | instancji analiza uwarunkowan zagospodarowania terenu czyni
zado$¢ wskazanym wymogom.

Obszar analizowany wyznaczony zostal bowiem na mapie zasadniczej w skali 1:500 w
odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie
warunkéw zabudowy, nie mniejszej jednak niz S0 m. Majgc na uwadze szerokos$é frontu
dziatki objetej wnioskiem wynoszacg 20.0 m, obszar analizowany wyznaczony zostal dookola
terenu inwestycji. rowny trzykrotnej szerokosci frontu dziatki 60,0 m mierzac w kazdg strong
od granicy dziatki inwestycyjnej; teren wnioskowanej inwestycji to dziatki nr 53/1. 52/2,
potozone miedzy ul. Grodzkg 18-20 a ul. Rybng 13 w Lublinie.

Ustalono, iz dziatka nr 52/2 od strony ul. Grodzkiej zabudowana jest [V
kondygnacyjng staromiejskg kamienica ustugowa (usfugi gastronomiczne z czgseig
noclegowg - pub ,,U Szewca™), za$ od strony Rybnej zabudowana jest dwoma oficynami.
Natomiast dzialka zas nr 53/1 od strony ul. Grodzkiey zabudowana jest II-IV
kondygnacyjnymi staromiejskimi kamienicami uslugowo-mieszkalnymi, zas od strony ul.
Rybnej zabudowana jest oficyng ustugowsg (ustugi gastronomiczno-hotelarskie w ramach
dziatalnosci pubu ,,U Szewca™).

Whnioskowana inwestycja dotyczy kontynuacji przeprowadzonych przez inwestora
prac, w ramach ktorych nastagpi rozbudowa, nadbudowa i przebudowa budynkéw
oznaczonych na mapie szratem (zlokalizowanych od strony ul. Rybnej) na cele ustugowe
(sala koncertowa, rozrywka, multimedia i handel o powierzchni sprzedazy ponizej 2000 m")
wraz z czgscig techniczng, gospodarcza i parkingiem podziemnym, zagospodarowaniem
terenu oraz niezbedng infrastruktura techniczng, zgodnie z wytycznymi Lubelskiego
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow. Planowana realizacja inwestycji, zdaniem organu |
instancji, znajduje analogi¢ w zagospodarowaniu terenu analizowanego. W obszarze
analizowanym wystepuje bowiem zwarta zabudowa mieszkalno-ustugowa Starego Miasta z
licznie wystepujacymi lokalami ustugowymi takimi jak: restauracje, kawiarnie oraz galerie.
W sgsiedztwie terenu realizacji inwestycji znajdujg si¢ bowiem :
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- od strony poinocno-zachodniej : dziatka nr35/2 - ul. Rybna (droga gminna)

W dalszym sgsiedztwie znajdujg si¢ :

- staromiejska zabudowa mieszkaniowa, ustugowa oraz mieszkaniowo-ustugowa (ustugi
gastronomiczne, hotelarskie, biurowe, artystyczne, handlowe),

- od strony potnocno-wschodniej znajduje sie :

-dziatki nr 49/1, 51 - zabudowane ill kondygnacyjng staromiejskg kamienica mieszkalno-
ustugowy ,

w dalszym sasiedztwie znajduja si¢:

- staromigjska zabudowa mieszkaniowa, uslugowa oraz mieszkaniowo-ustugowa (ustugi
gastronomiczne, hotelarskie, biurowe, artystyczne, handlowe),

- od strony poludniowo-wschodniej znajduje sig¢ :

- dziatka nr 67- ul. Grodzka (droga gminna)

W dalszym sasiedztwie znajduja sig:

- staromiejska zabudowa mieszkaniowa, ustugowa oraz mieszkaniowo-ustugowa (ustugi
gastronomiczne, hotelarskie, biurowe, artystyczne, handlowe),

-od strony potudniowo-zachodniej znajdujg si¢ :

- dzialka nr 54 - zabudowana IlI-IV kondygnacyjnymi staromiejskimi kamienicami
mieszkalno-ustugowymi oraz mieszkalnymi,

w dalszym sgsiedztwie znajdujg si¢:

- staromiejska zabudowa mieszkaniowa, ustugowa oraz mieszkaniowo-ustugowa (uslugi
gastronomiczne, hotelarskie, biurowe, artystyczne, handlowe).

Wobec powyzszego dla planowanej inwestycji od strony ul. Grodzkiej przyjeto
nieprzekraczalng lini¢ zabudowy wyznaczong przez staromiejskie kamienice znajdujace si¢ na
terenie inwestycji, za$ od strony ulicy Rybnej przyjeto nieprzekraczalna lini¢ zabudowy
wyznaczong przez: staromiejskg kamienice mieszkalng zlokalizowana na dzialce sasiedniej nr
54 oraz oficyny mieszkalne zlokalizowane na przedmiotowe) dzialce nr 52/2 (tj. wzdluz
zachodnich i cz¢éci potnocnych granic terenu inwestycji). Nieprzekraczalne linie zabudowy
oznaczono kolorem niebieskim na zalgczniku nr 1 do decyzji.

Wielkosé powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu
inwestycji w obszarze analizy wynosi od 22,8% do 100%, dajgc srednia wartos¢ 74.8%.
Majac na uwadze wnioskowang zabudowe wynoszacg 88.0% oraz wielkosci zabudowy
wystepujace] w tym obszarze organ uwzglednit wniosek inwestora.

Szerokos¢ elewacji frontowych budynkéw znajdujacych si¢ w granicach obszaru
poddanego analizie wynosi od 4,5 m do 34,0.m i $rednio wynosi 14,0 m. W celu zachowania
charakteru zwartej zabudowy staromiejskiej, organ dopuscit dla rozbudowywanych
budynkéw szeroko$¢ elewacji frontowej maksymalnie do rozpigtosci terenu inwestycji.

Ustalono ponadto, ze w obszarze analizowanym wystepuje 1-1V kondygnacyjna zwarta
zabudowa staromiejska  (kamienice i oficyny). Wysokos¢ gornych krawedzi elewacji
frontowych kamienic od strony ul. Grodzkiej wynosi ok. 9,0 m, zas budynkdw od strony ul.
Rybnej (od ktorej planowana jest realizacja inwestycji) do ok. 14,0 m.

Jak wynika z wniosku inwestor wni6st o nadbudowg budynkéw podajac planowang
wysokos¢ gornej krawedzi elewacji trontowych nadbudowywanych budynkow do 13.6 m. co
odnajduje analogi¢ w zagospodarowaniu terenu analizowanego, a wobec tego przyjeto
wnioskowane w tym zakresie parametry w zaskarzonej decyzji.
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Ustalone w zaskarzonej decyzji przykrycie budynkdéw dachami wielospadowymi o
spadkach potaci dachowych do 25° i wysokosci kalenicy o 17,4 m nawiazuja natomiast do
zagospodarowaniu terenu analizowanego. bowiem w obszarze analizowanym wystepuje [-1V
kondygnacyjna zwarta zabudowa staromiejska (kamienice i oficyny) z jedno- i
wielospadowymi dachami o spadkach potaci dachowych do 40° i wysokosci kalenic od strony
ul. Grodzkiej do ok. 11,0 m, zas od strony ul. Rybnej (od ktdrej planowana jest realizacja) do
ok. 18,0 m.

Tak wigc wyznaczone/ustalone w zaskarzonej decyzji wielkosci parametréw cech
nowej planowanej zabudowy, w przekonaniu Kolegium, sg zgodne z przepisami §§ 4-8
rozporzadzenia 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 (Dz. U. Nr 164, poz.1588) .

Z zalgcznika graficznego do decyzji wynika. iz teren inwestycji posiada dostgp do
drég publicznych: ul. Grodzkiej (drogi gminnej) oraz ul. Rybnej (drogi gminnej). Realizacja
inwestycji planowana jest od strony ul. Rybnej a wobec tego obstuge komunikacyjng ustalono
od strony tejze ulicy na warunkach uzyskanych do zarzadcy drogi, tj. Zarzadu Drog i Mostow
w Lublinie.

Trzeba tez podniesé, ze projekt decyzji zgodnie z przepisem art. 53 ust. 4 w zw. z art.
04 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospcdarowaniu przestrzennym uzgodniony zostal z
organami wymienionymi: w pkt 2 -Lubelskim Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow w
Lublinie (uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane bowiem w/w organ nie zajal stanowiska w
terminie okreslonym ustawg) oraz w pkt 9 - zarzadcg drogi (pismo z dnia 21 czerwca 2017 r.
znak: 1U-DE-4301.285.2017).

Z materialu dowodowego sprawy -wypada wyprowadzi¢ wniosek, ze proponowana
inwestycja nie narusza zasad ochrony zabytkowych kamienic staromiejskich wraz z
towarzyszacg zabudowg oficynowa. Proponowane gabaryty wskazane w przesianym do
uzgodnienia projekcie decyzji a pdzniej uwzglednione w tresci decyzji organu pierwszej
instancji nawigzujg do historycznych wysokosci zabudowy oficynowej, ktéra z uwagi na
krytyczny stan techniczny zostala po cz¢sci rozebrana .

Ponadto z akt sprawy wynika, ze planowana inwestycja nie obejmuje dziatki nr 49/1.
wobec czego zostala pominigta w kwestionowanym rozstrzygnigciu, a do ktorej to
nieruchomosci posiada tytutu prawnego.

Wskazywana w odwotaniu koncepcja zagospodarowania i zabudowy dzialek
polozonych w Lublinie przy ul. Grodzka 18, 20/ul. Rybnej 13 nie wywotuje zadnych
skutkéw prawnych, bowiem nie posiada statusu projektu technicznego zatwierdzonego przez
organ budowlany. Dopiero na nastepnym etapie postgpowania inwestycyjnego, jakim bgdzie
postepowanie przed organem budowlanym w sprawie wydania decyzji o pozwoleniu na
budowe, nastapi takze ocena przedlozonego do zatwierdzenia projektu budowlanego i
wowczas mozna bedzie skutecznie podnosi¢ kwestie hatasu, ograniczenia dostepu Swiatla
dziennego oraz zlokalizowania okien w budynkach wnioskowanych do realizacji.

W ocenie tut. Kolegium, w swietle ustalen analizy funkcji oraz cech zabudowy i
zagospodarowania obszaru, wykonanej dla potrzeb niniejszej sprawy, rozstrzygniecie zawarte
w zaskarzonej decyzji, wbrew twierdzeniom strony odwolujacej si¢ jest zgodne ze stanem
prawnym i stanem faktycznym zabudowy istniejgcej w obszarze analizowanym, spetnia zatem
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warunek tzw. dobrego sgsiedztwa okreslony w art. 61 ust. | pkt 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Organ 1 instancji ustalajgc warunki zabudowy dla wnioskowanej inwestycji kierowal
si¢ trescig wymienionego w podstawie prawnej rozporzadzenia Ministra Infrastruktury,
zgodnie z ktérym wyznaczyt granice obszaru analizowanego i ustalil. jakie konkretnie obiekty
budowlane mieszczg si¢ na wyznaczonych dzialkach potozonych w tym obszarze, jakie petnig
funkcje, a wigc w jaki sposob sg uzytkowane oraz jakie majg cechy, czyli lini¢ zabudowy,
wielko$¢ powierzchni zabudowy, szerokosé¢ elewacji frontowej, wysoko$¢ gornej krawedzi
elewacji frontowej 1 geometrie dachu, czego wymaga wskazane rozporzgdzenie. Na
podstawie zas wynikow analizy ustalit warunki zabudowy.

Poprawno$¢ przeprowadzonego postepowania administracyjnego, w tym analizy
obszaru nie pozwala zatem na uwzglednienie zarzutdw i argumentdw odwotania. Planowana
inwestycja zapewnia lad przestrzenny i nie godzi w zastany stan rzeczy.

Materiat dowodowy sprawy dawat podstawy do merytorycznego zalatwienia wniosku
inwestora i zajecia stanowiska przez organ II instancji, dlatego tez Kolegium nie znalazlo
uzasadnienia do uwzglednienia wniosku P. Kucharczyk o przeprowadzenie rozprawy
administracyjne;.

Z tych wzgleddw orzeczono jak na wstgpie.

Decyzja niniejsza jest ostateczna w administracyjnym toku instancji.

Na decyzje przystuguje stronic skarga z powodu jej niezgodnosci z prawem do
Wojewoddzkiego Sgdu Administracyjnego w Lublinte w terminie 30 dni od dnia dorgczenia
niniejszej decyzji, za posrednictwem tut. Kolegium / 2 egz./.

Od skargi do sadu w niniejszej sprawie pobiera sig wpis, ktorego wysokos¢ wynosi
500.00 zl. Strona ma jednocze$nie mozliwo$¢ ubiegania si¢, na swoj wniosek, o zwolnienie
od kosztéw sagdowych albo przyznanie prawa pomocy. Prawo pomocy cbejmuje zwolnienie
od kosztow sagdowych oraz ustanowienie pelnomocnika (adwokata, radcy prawnego, doradcy
podatkowego, rzecznika patentowego). Wniosek o przyznanie prawa pomocy nalezy skiadaé
bezposrednio do Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego w Lublinte (20-029 Lublin. u. M.
C. Sktodowskiej 40).

Sklad Orzekajgcy:

Otrzymujy:

.
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12.

13.

14.

15.

Y Custom Spotka Jawna P. Klauda, M. Machlarz
20-212 Twb¥= n], Grodzka 18

. Effectiv Sp. z 0.0.
20-112 Lublin, ul. Grodzka 16

. Zarzgd Dréy i Mostow w Lublinie

20-401 Lublin, ul. Krochmalna 13)

Wydzial Planowania UM Lublin

20-071 Lublin, ul. Wieniawska 14

Lubelski Wojewodzki Konserwator Zabytkow w Lublinie
20-113 Lublin, ul. Archidiakonska 4

Wydzial Architektury i Budownictwa UM Lublin

20-071 Lublin, ul. Wieniawska 14

a/a
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