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WNIOSEK O ZMIANE
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
DLA OBSZARU Il - NALECZOW
Uchwata nr XXXIX/308/18 Rady Miejskiej w Nateczowie z dnia 29.03.2018 r.

Whiosek dotyczy: dziatki nr 383 potozonej w Nateczowie przy ul. Gérskiego 7, na ktorej
jest usytuowany budynek tzw. ,dworu Gorskiego”, wpisany do rejestru
zabytkéw wojewodztwa lubelskiego pod nr A/763.

Podstawa formalna wniosku: Uchwata nr XL/259/21 Rady Miejskiej w Nateczowie z dnia
28.10.2021 r. w sprawie uchwalenie | zmiany Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Nateczdw.

Podstawa __inwestorska wniosku: uczynienie zado$é zobowigzaniu Lubelskiego
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow natozonego na wiasciciela w
zakresie remontu i przebudowy zabytkowego ,dworku Gorskiego”, a takze
uwzglednienie potrzeb i mozliwosci rozwojowych w dostosowaniu do
zamierzen inwestycyjnych planowanych przez witasciciela dz. nr 383
potozonej w Natgczowie przy ul. Gérskiego 7.

Informacja ogdlna: dziatka nr 383 jest objeta symbolami:

— W obowigzujgcym MPZP z 2018 r. na rysunku planu jest oznaczona
symbolami MP-2, MP/ZZ-1 i ZP/ZZ-6

— W obowigzujagcym Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Nateczéw z dnia
28.10.2021 r. jest oznaczona symbolami MP1 i ZP.

Dziatajgc w imieniu spotki Chrzanowscy Inwestycje spétka z. 0. o. (dalej takze: ,Spétka”),
niniejszym WNIOSKUJE O ZMIANY MPZP dla dziatki nr 383 potozonej w Naleczowie przy
ul. Gérskiego 7, ktore pozwolg na realizacje inwestycji polegajacej na:



4.

Przeprowadzeniu remontu i przebudowy zabytkowego ,dworu Gérskiego”
(zobowigzanie natozone na wiasciciela przez Lubelskiego Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkéw) wraz z odbudowa dawnego ganku o szerokosci 4 m,
przylegajacego do pétnocnej $ciany budynku, co uniemozliwia nieprzekraczalna
linia zabudowy poprowadzona po linii tej $ciany (wg obowiazujacego MPZP z
2018 r.);

2. Realizacji domu rencisty — funkcja pensjonatowa w obowigzujgcym MPZP z 2018 r. na to
nie pozwala natomiast umozliwia to funkcja zamieszkania zbiorowego dopuszczona
w obowigzujgcym Studiuni uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Nateczow (I zmiana z 2021 r. — Uchwata RM w Nateczowie z dnia 28.10.2021 F)

Uchwalenie wnioskowanych zmian w MPZP umozliwi ww. zamierzenia inwestycyjne Spotki.

ZAKRES WNIOSKOWANYCH ZMIAN do MPZP z 2018 r. (Rozdziat 14 Ustalenia

szczegbtowe §17.) przedstawiam ponizej, przy czym tresé zapisOw planu aktualnie
obowigzujgcego przedstawione sg standardowg czcionka, a tresé tych wnioskowanych przez
Spotke pogrubiong:

1) przeznaczenie terenu:

a)
a)

b)

b)

podstawowe — zabudowa pensjonatowa,
podstawowe - zabudowa pensjonatowa z dopuszczeniem zamieszkania
zbiorowego (wnioskowana zmiana zgodnie z obowigzujacym Studium dia MP1),

uzupetniajgce — ustugi nieucigzliwe, w szczegdélnosci towarzyszgce ustugom turystyki
takie jak: gastronomia, handel detaliczny, gabinety lekarskie, gabinety rehabilitacyjne
i inne ustugi zdrowia,

uzupetniajace — ustugi nieuciazliwe, w szczegéinosci gastronomii, handlu
detalicznego, turystyki, zdrowia, kultury lub ustugi publiczne itp. (wnioskowana
zmiana zgodnie z obowigzujgcym Studium dla MP1),

2) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a)
a)

budynki pensjonatowe w formie wolnostojgceyj,
budynki pensjonatowe lub budynki zamieszkania zbiorowego w formie
wolnostojacej,

funkcja uzupetniajgca wytgcznie w formie wbudowanej w budynek pensjonatowy
funkcje uzupetniajace wylacznie w formie wbudowanej w budynki pensjonatowe
lub budynki zamieszkania zbiorowego,

funkcja gospodarcza, garazowa lub garazowo-gospodarcza moze byc realizowana
jako wbudowana w bryte budynku pensjonatowego Ilub w formie budynkdéw
wolnostojgcych,

funkcje gospodarcze, garazowe Iub garazowo-gospodarcze moga byc
realizowane jako wbudowane w bryly budynkéw pensjonatowych lub budynkéw
zamieszkania zbiorowego, lub w formie budynkéw wolnostojacych,

nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu:
— dla MP-2 — 32 m od linii rozgraniczajgcej drogi klasy dojazdowej oznaczonej
symbolem KDD-3
nieprzekraczalne linie zabudowy:
— dla MP-2 - 9+18m od linii rozgraniczajacej drogi klasy dojazdowej
oznaczonej symbolem KDD-3, zgodnie z zataczonym rysunkiem
Komentarz do tej zmiany:
Nieprzekraczalna linia zabudowy w obowigzujacym MPZP nie pozwala nawet na
odbudowg dawnego ganku o szer. ok. 4 m usytuowanego przy Scianie pdéinocnej




dworu, poniewaz umozliwia wyjscie poza nieprzekraczalng linig zabudowy tylko o
max. 1,5m.

Nieprzekraczalna linia zabudowy wyznaczona w obowigzujgcym MPZP w sposéb
istotny ogranicza mozliwosci zagospodarowania terenu na dziafce nr 383, co
wskazuje na nieréwno$c¢ traktowania podmiotéw, gdyz minimalne odlegfosci
istniejgcej zabudowy od linii rozgraniczajgcych drogi KDD-3 na dziatkach
sgsiednich, tj. na dziatce nr 382 wynosi 11+18 m, a na dziatce nr 384/1 wynosi
7+=9m.

i) wskaZnik maksymalnej intensywnosci zabudowy:
dla terendw MP-2 - 0,2

) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy:
dla MP-2 fagcznie z MP/ZZ-1 - 0,35

k) maksymalna liczba kondygnacji budynku pensjonatowego:
— dla terenu MP-2 — 2 kondygnacje
k) dla terenu MP-2 maksymalna liczba kondygnacji budynkéw pensjonatowych lub
budynkow zamieszkania zbiorowego:
— dla terenu MP-2 - 4 kondygnacje (wnioskowana zmiana zgodnie
z obowigzujgcym Studium dla MP1)

m) maksymalna wysokosc zabudowy:
— budynku pensjonatowego i na terenie oznaczonym symbolem MP-2 — 10 m

m) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:
— budynkéw pensjonatowych lub zamieszkania zbiorowego na terenie
oznaczonym symbolami MP-2 - 14 m (wnioskowana zmiana zgodnie
Z obowigzujgcym Studium dla MP1).

UZASADNIENIE

Karta ewidencyjna zabytku informuje, ze ,,dwér Gérskiego” ma swoj poczatek w 2. potowie
XVIII wieku, kiedy to Antoni Matachowski zbudowat na terenie swojego folwarku parterowy,
podpiwniczony budynek gorzelni. W 1880 r. istniejacy budynek adaptowano dla potrzeb
mieszkalnych inz. Michata Gorskiego — nowego wiasciciela Nateczowa. Wowczas, poprzez
nadbudowe i rozbudowe budynku o funkcji produkcyjnej, powstat dwor — willa w stylu ,willi
szwajcarskiej”. W historii dworu byt czas, kiedy mieszkato w nim nawet 11 rodzin. W 1987 r.
budynek nabyt Wojewodzki Zwigzek Kotek i Organizacji Rolniczych z zamiarem
przeksztatcenia w obiekt sanatoryjny, a w 1991 r. wiascicielem stata sie Fundacja Sanatoria
Kardiologiczne dla Rolnikéw. Czas pokazat, ze plany inwestycyjne obu tych wiascicieli nie
powiodty sie.

Chrzanowscy Inwestycje Sp. z 0.0. w Lublinie od 2000 r. jest wiascicielem dziatki nr 383
potozonej w Nateczowie przy ul. Gérskiego 7. Planujemy na jej terenie inwestycje, w
ramach ktorej wykonamy remont i przebudowe budynku ,dworu Gérskiego” oraz wprowadzimy
nowg zabudowe w pdtnocno-wschodniej i potudniowe] czesci dziatki. Dla budynku ,dworu
Gorskiego” oraz dla nowej zabudowy przewidujemy funkcje pensjonatowa lub zamieszkania
zbiorowego z wbudowanymi nieucigzliwymi ustugami, w szczegdlnosci gastronomii, handlu
detalicznego, turystyki, zdrowia, kultury lub ustugami publicznymi oraz funkcjami
gospodarczymi lub garazowymi. Planowana zabudowa bedzie spetniaé aktualne standardy
uzytkowe i techniczne.

| zmiana Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Natgczow z 2021 r. (lll. Zasady zagospodarowania Uzdrowiska Nateczdw pkt 2. Strefa A
ochrony uzdrowiskowej) na terenach zabudowy pensjonatowej — MP, MP1! dopuszcza



lokalizacje budynkéw zamieszkania zbiorowego oraz ustug publicznych. Na tej podstawie
wnioskuj¢ o zmiany w zapisach MPZP dotyczace funkcji w zabudowie na dziafce nr 383.

Nasze dotychczasowe, juz dwudziestoletnie dziatania rozpoznawcze prowadzone w oparciu
o potrzeby rynku nieruchomoéciowego w Nateczowie wskazuja, ze funkcja pensjonatowa w tej
lokalizacji nie znajduje podstaw ekonomicznych dla realizagji inwestycji umozliwiajgcej
przywrocenie swietnosci zabytkowego budynku ,dworu Gorskiego” (potwierdzajg to
niepowodzenia poprzednich wiascicieli). Nadbudowa | rozbudowa parterowego,
podpiwniczonego budynku gorzelni w 1880 r. przeksztatcita dwér w wille mieszkalng, w ktorej
w pewnym okresie mieszkato na state 11 rodzin. Tradycja dworu Zamieszkiwanego przez
rodzing inz. Michata Gorskiego, a w okresie poézniejszym réwniez przez inne rodziny,
uzasadnia dopuszczenie na dziatce nr 383 realizaciji budynkéw o funkaji mieszkalnej. Posrod
tej zabudowy ,dwor Gorskiego” bedzie elementem identyfikacji miejsca i utrwalenia historii
Natgczowa o aspekcie kulturowym i spotecznym.

Ratowanie zabytkowego budynku ,dworu Gérskiego” przeprowadzimy zgodnie z warunkami
konserwatorskimi wydanymi przez Lubelskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow,
anowa zabudowa znajdzie si¢ w potnocno-wschodnigj i potudniowej czesci naszej
nieruchomosci i bedzie wpisana w naturalnie uksztattowane zbocze opadajgce w strone doliny
rzeki Bystrej.

Planowany program inwestycji zlokalizowany w sasiedztwie Parku Zdrojowego ma na celu
stworzenie warunkéw bytowych dostosowanych w szczegélnosci do potrzeb senioréw i moze
przybra¢ np. forme domu rencisty. Naszg inwestycja pragniemy odpowiedzie¢ na
zapotrzebowania 0s6b pragnacych spedzi¢ jesien swojego zycia w komfortowych warunkach
z szerokg ofertg ustug takich jak wieloaspektowa opieka z petnym wyzywieniem, programem
kulturalnym, podstawowymi ustugami medycznymi i rehabilitacyjnymi itp., z mozliwoscig
dokonywania biezgcych zakupéw wigcznie.

Wielos¢ funkeji wymienionych we wniosku jako towarzyszace zabudowie pensjonatowej lub
zamieszkania zbiorowego ma na celu umozliwienie dostosowywania oferty ustugowej do
potrzeb zmieniajgcych sie w czasie. Wielo$¢ ta wynika ze éwiadomosci dtugoterminowego
procedowania zmian w dokumentach stanowigcych planistyczng podstawe inwestowania,
zmieniajgcych sie potrzeb spofecznych, a takze czasu trwania realizacji.

Whnioskowane zasady ksztattowania nowej zabudowy na dzialce nr 383 oparto na
wnikliwej analizie, odnoszgcej sie m. in. do:

- lIstniejgcej zabudowy — ,dworu Gérskiego” w celu ekspozycji jego sylwety w krajobrazie;

- nieprzekraczalnych linii zabudowy (n.l.z.) wyznaczonych w obowigzujgcym MPZP:

® nadz. nr 382 minimalna odlegto$¢ zabudowy od linii rozgraniczajacej (l.r.) drogi KDD-
3 wynosi 11+18 m, :

= na dz. 384/1 minimalna odlegto$¢ zabudowy od linii rozgraniczajgcej drogi KDD-3
wynosi 7+9 m,

podczas gdy:

® na dz. nr 383 przyjeto odlegtos¢ nieprzekraczalnej linii zabudowy od linii
rozgraniczajacej drogi KDD-3 az 32 m, nie uwzgledniajac nawet mozliwosci
odbudowy historycznego ganku (o szer. 4 m), przylegajgcego do pdtnocnej sciany
budynku dworu,

" nieprzekraczalne linie zabudowy we wschodniej czesci dz. nr 382 i w zachodniej
czesci dz. nr 384/1 stanowig kontynuacje linii $ciany pétnocnej ,dworu Goérskiego”i sg
wyznaczone sztucznie, poniewaz na tych dziatkach w miejscach oddalenia n.l.z. od
l.r. drogi KDD-3 nie ma miejsca na ich skonsumowanie, a skutkuja oddaleniem
nieprzekraczalnej linii zabudowy na dziatce nr 383 od linii rozgraniczajgcej drogi;

- mozliwosci ksztattowania na dziatce nr 383 nowej zabudowy wpisujacej sie w krajobraz
otoczenia;



- Uksztaftowania terenu o istotnym naturalnym zréznicowaniu wysokosciowym,

charakteryzujgcym sie:

= o$miometrowg roznice pozioméw pomiedzy najwyzej potozonym punktem pétnocno-
wschodniego naroznika dziatki, a najnizej potozonym punktem jej naroznika
pétnocno-zachodniego,

= trzynastometrowg rdznice pozioméw pomiedzy najwyzej potozonym punktem
poéinocno-wschodniego naroznika dziatki, a najnize; potozonym punktem jej naroznika
potudniowo-wschodniego;

- walorow krajobrazowych terenu dziatki nr 383 i jej otoczenia;

- ciggu ekologicznego biegngcego wzdtuz rzeki Bystrej.

Konkluzja:

Z uwagi na bardzo zly stan techniczny budynku ,dworu Godrskiego”™ i koniecznosé
przeprowadzenia dziatan rewaloryzacyjnych w tym budynku — podczas gdy mozliwosé
uzupetnienia zabudowy bedzie stanowi¢ ekonomiczng dzwignie dla tych dziatan — prosimy
o potraktowanie naszego wniosku z catg powaga, na jaka zastuguje zabytek stanowiacy
kiedy$ miejsce zamieszkania inzyniera Michata Gorskiego — wtasciciela Nateczowa,
ktoremu uzdrowisko zawdzigcza wzmozony rozwoj i znaczng rozbudowe poczawszy od
1878 r.

Wramach inwestycji przewidujemy stworzenie izby pamiegci poswieconej osobie
Michata Gorskiego i roli jego dziatalnosci w rozwoju Nateczowa.

Planowang inwestycjg pragniemy wzbogacié¢ i uatrakeyjni¢ ofertg ustugowa, kulturowg
i spoteczng w uzdrowiskowym Nateczowie, przedstawiong powyzej. Beda to korzysci
wynikajgce z wnioskowanej zmiany obecnie obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego uchwalonego w 2018 r., zgodne z obowigzujgcym Studium
uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Nateczow.
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Zataczniki:
1. Zatgcznik nr 1 do wniosku z dnia 16.01. 2023 — mapa
2. Zatgcznik nr 2 — aktualny odpis z KRS Spotki
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