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BURMISTRZ
Miasta Lubartów Lubartów, dn. 21 lipca 2015 r.

BPP.6724.2.9.2015

Pan
Jakub Wróblewski
Radny Miasta lubartów

Odpowiadając na zapytanie radnego Jakuba Wróblewskiego zgłoszone na VIII sesji Rady Miasta Lu-
bartowa w dniu 23 czerwca 2015 r. przedstawiam poniższe wyjaśnienia:

Jak już poprzednio informowałem § 16 ust. 2 miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
stanowi, iż Urząd Miasta Lubartów może dopuścić do odstąpienia od obowiązku bilansowania miejsc
parkingowych w przypadku istnienia uwarunkowań lokalizacyjnych uniemożliwiających spełnienie
wymogów określonych w p.l, w szczególności wynikających z wielkości działki, charakteru zabudowy,
jej położenia w Wielofunkcyjnej Strefie Śródmiejskiej, lub w Strefie Ochrony Konserwatorskiej Miasta
Lubartowa a także innych uwarunkowań kulturowych, przyrodniczych i technicznych [. ..}.

W przypadku inwestycji na działkach nr 596/1 i 596/2, polegającej na budowie 2 budynków handlo-
wo-usługowych (sklepowych) Urząd Miasta, wyrażając zgodę na odstępstwo w sprawie wymaganych
przez plan miejscowy miejsc parkingowych, wziął pod uwagę następujące uwarunkowania lokaliza-
cyjne:

1. Wielkość działki
2. Charakter zabudowy
3. Położenie w Wielofunkcyjnej Strefie Śródmiejskiej
4. Położenie w Strefie Ochrony Konserwatorskiej
5. Uwarunkowania ekonomiczne

Ad.1
Wielkość działki nie pozwala na racjonalne i zgodne z przepisami szczególnymi zorganizowanie miejsc
parkingowych. Przepisy rozporządzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunków technicznych,
jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie z dnia 12 kwietnia 2002 r. (Dz.U. 75, poz. 690 z
późno zm.) w § 19 ust. 2 pkt 1 stanowi, iż odległość miejsc parkingowych od granicy działki budowla-
nej nie może być mniejsza niż 3,0 m - w przypadku do 4 stanowisk włącznie i 6,0 m dla większej ilości
samochodów. Ponieważ działki nr 596/1 i 596/2 graniczą od południa z działkami zabudowanymi
budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym, lokalizując w głębi działki miejsca parkingowe należałoby
odsunąć je od granicy na wymagana odległość, to jest od 3,0 do 6,0 metrów, w zależności od ilości
stanowisk. Z bilansu miejsc parkingowych wynikałoby, iż winien to być pas o szerokości 6,0 m. Kolejny
pas terenu na przedmiotowych działkach należałoby przeznaczyć na same miejsca postojowe oraz
niezbędny dojazd. Jego szerokość to minimum 6,50 m - dla 3 miejsc do 15,70 m dla parkingu dwu-
rzędowego mieszczącego do 10 miejsc. Jak z tego wynika, pod zabudowę zostawałoby bardzo niewie-
le miejsca, co stawiałoby pod znakiem zapytania ekonomiczną zasadność takiej inwestycji, a forma
powstałego budynku byłaby co najmniej dziwaczna (wieża albo niewielki bliźniaczy budynek partero-
wy ze ślepą ściana od południa).
Nadto, inna lokalizacja parkingów, usytuowanych prostopadle do pasa drogowego ulic Ks. Szulca i
Waryńskiego spowodowałaby zbytnie zwężenie traktu każdego z budynków, co spowodowałoby bez-
zasadność zabudowy na działce nr 596/1, a tym samym niemożność uzyskania zakładanej, bliźniaczej
formy budynku. (patrz załącznik graficzny)

Ad.2
Podstawową zasadą przy zabudowywaniu śródmieścia miast jest takie kształtowanie przestrzeni pu-
blicznych, by czytelne stałyby się takie elementy tworzywa urbanistycznego, jak ulice i place. To two-
rzy tożsamość miasta i jego miejskiego charakteru. Aby to osiągnąć należy konsekwentnie dążyć do
tworzenia pierzei ulic przy pomocy zabudowy zwartej i półzwartej o podobnej skali. Nie jest wskaza-



ne stosowanie zabudowy rozproszonej i zabudowy rażąco różnej wysokości. Należy dążyć do un
pustych przestrzeni miejskich nie będących zakomponowanymi placami miejskimi. Takie są zasady
urbanistyki. Odnosząc je do kwartału pomiędzy ul. Ks. Szulca, Waryńskiego oraz Armii Krajowej i Or-
licz-Dreszera należy stwierdzić, iż nie byłoby właściwa zgoda na budowę niewielkiego (parterowego)
budynku od strony Armii Krajowej i pozostawienie pozostałej pustej części działki pod parking, gdyż
w ten sposób wytworzyłby się "fałszywy plac miejski" - plac parkingowy na kilka samochodów, zabu-
rzający historyczny układ urbanistyczny (patrz ad.4).

Ad.3
§ 69 planu miejscowego stanowi, iż w celu intensyfikacji wykorzystania terenów o szczególnie dobrej
dostępności komunikacyjnej i centralnym położeniu w mieście oraz podniesienia ich atrakcyjności dla
turystów i biznesu, a także dla nadania mu charakteru reprezentacyjnego tworzy się" Wielofunkcyjną
Strefę Śródmiejską" w granicach wyznaczonych na rysunku planu. Z zapisu tego pośrednio wynika, iż
niewłaściwe byłoby przeznaczanie większej części parceli nr 596/1 i 596/2 pod ekstensywnie wyko-
rzystywany parking naziemny.

Ad.4

Nieruchomość składająca się z działek 596/1 i 596/2 leży w strefie ochrony konserwatorskiej SOK l,
obszar 1.1. § 62 ust. 2 pkt 2 planu miejscowego stanowi iż dla obszaru 1.1 należy między innymi:

a) zachować historyczną siatkę ulic wraz z ich parametrami (takimi jak historyczne odległości linii
zabudowy, itp.),

b) zachować drożności uliczek wychodzących ze środków pierzei rynkowych,
ej utrzymać zwartą, wolnostojqcq lub pierzejową zabudowę przyuliczną,
d) dokonywać uzupełnień zabudowy w formie zwartej, wolnostojqce], lub pierzejowej. zharmonizo-

wanej wysokościowo z otoczeniem, nie przekraczając dwóch kondygnacji, z możliwym wykorzy-
staniem poddasza,

e) formy budynków, zarówno w bryle, detalu, materiałach wykończeniowych, jak i kolorystyce elewa-
cji, i dachu winny nawiązywać do lokalnej historycznej tradycji budowlanej.

Z powyższych ustaleń wynika iż rozwiązania projektowe zakładające:

a. utworzenie placu parkingowego w "tyle" działek - jako nowego elementu układu urbanistycznego
b. odsunięcie linii zabudowy w celu stworzenia miejsc postojowych kosztem "poszerzenia" ulicy
c. uzupełnienie zabudowy w innej formie niż zabudowa zwarta tak, jak podano w p.4 c i d (zaprojek-

towaną pierzejową)
d. nadanie budynkom nowoczesnych form (zabudowa na słupach)

byłoby niezgodne z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz nie uzy- '-'
skałoby akceptacji Lubelskiego Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków w Lublinie.

Ad.5
Realizacja "okrojonej" zabudowy, w sposób opisany w pkt l, oraz pkt 4 lit. a i b nie byłaby opłacalna
z punktu widzenia inwestorów i śródmiejska działka pozostałaby niewykupiona, niezabudowana, albo
powstałyby na niej obiekty tymczasowe - budki, kioski lub niewielkie pawilony handlowe.

Nadto należy stwierdzić, ze z powodu zbyt małych wymiarów działek niemożliwe byłoby stworzenie
na nich parkingu podZiemnego.

Jak wynika z powyższych wyjaśnień wydanie przedmiotowego odstępstwa nie wynikało z chęci "uła-
twienia inwestowania", lecz było następstwem uwzględnienia nade wszystko przepisów szczególnych
prawa budowlanego i ustaleń miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.


