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PREZYDENT MIASTA LUBLIN

ul. Wieniawska 14, 20-071 Lublin, 121 81 488 2200, fax B{ 463 2201

AB-LA-1.6730.1.307.2018 Lublin,.z/i kwietnia 2020 r.
DECYZJA nrl\O /20
o ustaleniu warunkéw zahudowy

Na podstawie :

« art. 4ust 2pkt2 art. 83 ust 3, 415, art. 54, art. 58 ust. 1, art. 60 ust. 1 oraz art, 61 ust. 1 pkt 1-5

i art, 84 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. ¢ planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.
2020293 )t)

art. 104 | art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
{Dz.U.2020.256 |.t.)

Po rozpatrzeniu wniosku z dnia: 25.07.2019 .

Whnioskodawcy:

ST

W sprawie: budowy  budynku wielofunkcyjnege (o funkcii:  ustugowe],  handlowej
o powlerzchni sprzedazy ponize] 2000 m®, biurowej, mieszkalne] wielorodzinnej)
z garazem podziemnym, zagespodarowaniem feren: zjgzdami i niezbednymi
urzadzeniami budowlanymi, na dziaice nr ewid (ohreb: . arkusz:
potozone) przy ul, Jasnej w Lublinie.

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji budowlanej polegajacej na: budowie budynku wielofunkcyjnego (o funkeji: ustugowej,
handiowe] o powierzchni sprzedazy ponizej 2000 m?*, biurowej, mieszkaine] wielorodzinnej)

z garazem podziemnym, zagospodarowaniem terenu, zjazdami 1 niezbednymi urzgdzeniami
budowlanymi

*  nadziatce nr ewid. {obreb. .. =-kusz.

+  potozonej w Lublinie przv 1! lasnej

* pasdrogowy —dziatkan - (ul Jasna - droga gminna)
1. Linie rozgraniczajace teren inwestycji.

Teren inwestycji (dziatke) oznaczono linig koloru czerwonego oraz literami: AB C D E - A,
na mapie zasadniczej w skali 1:500, stanowigcej zalgeznik nr 1 do niniejszej decyzji.

Ustalenia dotyczace rodzaju, funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu.
+  Srodmiejska zabudowa mieszkalna wiglorodzinna 2 ustugami | ustugowa,

budowa budynku wielofunkeyjnege (o funkcji: ustugowei, handlowe] o powierzchni sprzedazy
ponizej 2000 m?, biurowe], mieszkaineg] wielorodzinne|) z garazem podziemnym (o powierzchni

uzytkowe] mniejsze] niz 5000 m?), zagospodarowaniem ‘erenu, zjazdem i niezbednymi
urzgdzeniami budowlanymi.

3. Warunki | wymagania ksztattowania fadu przestrzennego.

a} obowigzujgea linie zabudowy oznaczono kolorem niebieskim na zatgczniku nir 1 do decyzji;

b} wislkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki — max. 80%, a udziat
powierzchni biologicznie czynnej min. 5%;

c) szerokose elewacji frontowe] budynku {(od ul. Jasnej) — do pelnej rozpigtosci terenu inwestycii;

d} wysoko$¢ godrej krawedzi elewaci frontowej, jej gzymsu lub attyki (mierzona od poziomu
chodnika w poblizu punikiu D na granicy nieruchomosci, o rzedne] 197,48 m np.m.,
w zaokragleniu 187,5 m n.p.m.) —~ od strony zachodniej nieruchomoésci max. do rzednej
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2220 m n.p.m. - wysokosé 24,5 m, od strony wschodnie] nisruchomosci do rzednej 213,7 m
n.p.m. - wysoko$¢ 162 m. (do wysokosci gzymsu istniejgcych kamienic). Projektowang
zabudowe nalezy ksztaltowad ,schodkowo” od wyzszych parametrow ti. rzednej 222,0 m n.p.m.
do 213,7 m n.p.m. Pomiedzy czesciami budynku o roznych wysokosciach nalezy przyjaé w miare
mozliwosci warto$ci posrednie, zapewniajac fagodne przejscie pomigdzy nimi i harmenijne
ksztattowanie elewacji frantowe;j;

geometria dachu - dach plaski o nachyleniu do 15° przy max. wysokosci budynku od strony
zachodniej nieruchomosei do rzednej 222,0 m n.p.m. ~ wysokosc 24,5 m, ad strony wschodnie
do rzednej 2150 m np.m. - wysokosé 17,5 m. Zabudowg wzdluz ulicy nalezy ksztattowad
.Schodkowo", pomigdzy  czesciami budynku  ©  wysokosciach  maksymalnych
i minimalnych nalezy przyjaé, w miare mozliwosci, wartosci podrednie, zapewniajgc lagodne
przejscie pomiedzy nimi i harmonijne ksztaltowanie elewacj frontowe]. Maksymalng wysoko$d
budynku nalezy zréznicowaé¢ (odniesieniami dia wysokosci podawanych w metrach sg rzedne
puniktow opisane w punkcie 3 litera d);

f) przy ksztattowaniu bryly | elewacji budynku uwzgledni¢ polozenie inwestycji na zamknieciu ulicy
Kratkie;

g) na dachu dopuszcza sie lokalizowanie urzadzen infrastruktury techniczne] ¢ wysokosel
do 2,5 m, obudowanych osionami do wysokosci urzadzen infrastruktury technicznej;

h) ucigzliwosci zwigzane z charakterem prowadzone] dziatalnosei handiowo - ustugowej nalezy
ograniczy¢ do granic zajmowane| nieruchomosaei;

i) isiniejgcy budynek uslugowy przewidzieé¢ nalezy do rozbiorki;

§) projektowane rozwigzania odpowiadaé powinny aktualnym standardom techniczno -uzytkowym,
zapewniajgc harmonijne dopetnienie ukiadu sasiedniej zabudowy.

Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu.

Przedmiotowe] inwestycji nie dotycza zakazy, nakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagos-
podarowaniu terenu wynikajgce z potrzeb ochrony érodowiska,

W trakcie prac budewlanych inwestor realizujgey przedsiewziecie jest obowigzany uwzgledni¢
wymogi ochrony $rodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegoinosci ochrong gleby,
zieleni, naturainego uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych.

W przypadku kolizji projektowanego zagospodarowania terenu z niska zielenig | drzewostanem
w obrebie nieruchomodci objetej inwestycja, nalezy uzyskaé uzgodnienie z Miejskim Architektem

Zieleni w Lublinie | Miejskim Konserwatorem Zabytkow w Lublinie oraz zezwolenie na ewentualng
wycinkg drzew i krzewéw objetych ochrona.

Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw oraz débr kultury
wspélczesnej.

Teren inwestycii jest jest objety ochrong konserwatorska na mocy wpisu zespotu urbanistycznego do
rejestru zabytkow pod numerem A-153, stad zgodnie z art. 38.1 ustawy o ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami (Dz.U.2018.2067 j.t.) wszelkie prace przy zabytku wymagaja uzgodnien
z Miejskim Konserwatorem Zabytkéw w Lublinie i uzyskania jego pozwolenia na prowadzenie prac
na podstawie art. 38.1 prawa budowlanego {Dz.U.2018.1202 j.t. ze zm.).

Teren inwestycji jest objety ochrona konserwatorskg jako stanowisko archeclogiczne nr
77-81/15-4a, ujgte w gminnej ewidencji zabytkdw.

Zgodnie z art. 32 i 33 ustawy o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (Dz.U.2018.2067 jt)
odkrycie w trakcie prac ziemnych przedmiotu, co do ktdrego istnieje przypuszczenie, ze jest
zabytkiem, jest podstawg do obowigzkowego wstrzymania wszelkich prac mogacych uszkodzié
odkryty przedmiot, zabezpieczenia go i niezwiocznego powiadomienia Lubelskiego Wojewodzkiego
Konserwatera Zabytkéw w Lublinie.

Na podstawie art. 39.3 Prawa budowlanege, w stosunku do obiektdw budowlanych oraz obszaraw
niewpisanych do rejestru zabytkow, a ujetych w gminnej ewidencii zabytkdw, pozwolenie na budowe
lub rozbiorke obiektu budowlanego wydaje wiasciwy organ w uzgod-nieniu z  Migjskim
Konserwatorem Zabytkow w Lublinie.

Na podstawie porozumienia nr 140/2012 zawartego w dniu 30 marca 2012 . w Lublinie, pomigdzy
Wojewodg Lubeiskim, a Gming Lublin reprezentowang przez Prezydenta Miastz Lublin ustalono, ze
Gmina Lublin, powotuiac Miejskiego Konserwatora Zabytkdw, przyjmuje de wykenania prowadzenie
czgsci spraw z zakresu wlasciwosci Wojewody Lubelskiego, realizowanych przez Lubelskiego
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkdw, dotyczgeych ochrony i opieki nad zabytkami z terenu
Gminy Lubtin.

Nieruchomo$é nie jest wpisana na Liste Dobr Kultury Wspblczesne).

Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z przepisdw odrebnych.
Teren objety inwestycig nie jest polozony na terenach gérniczych, a takZe narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrezonych asuwaniem sie mas ziemnych.

Teren inwestyc)i nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia grintdw rolnych
i lednych na cele nieralnicze i nielegne.
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Warunki obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej.
Obstuna komunikacyjna terenu inwestycji od ul. Jasnej (drogi kategorii gminne)) — pas drogowy {dz
nr ), na warunkach uzgodnionych z Zarzgdem Drég | Mostow w Lublinie.
Na terenie inwestycji nalezy zapewni¢ miejsca postojowe dla samochodow osobowych
w ilosci niezbednej dla obstugi funkeji, ti. min. 0,5 mp / 1 lokal mieszkalny i min. 1 mp / 50 m?
powierzchni uzytkowe] uslug. Nalezy przyjaé powierzchnie uzytkowg garazy i parkingow
samochodowych mniejsza niz 5000 m?,
Projekty budowlane drog | zjazdow, elementy urzgdzen budowlanych (w tym réwniaz kioski, schody,
pochyinie itp.) wystepujacych w pasie drogowym wymagajg uzgodnienia z wiasciwymi zarzadcami
drog.
Zasilanie i zaopatrzenie w media infrastrukiury technicznej (energie elekiryczng, wode, gaz,
kanalizacje sanitarng, kanalizacje deszczows, telekomunikacje) wnioskowane] inwestycjt (o ile jest
wystarczaigce dla zamierzenia budowlanego) nalezy projektowaé zgodnie z warunkami okreslonymi
przez dysponentdw poszczegolnych czynnikdw.
Zabezpieczenie kolidujacego z projektowang inwestycjg uzbrojenia technicznego rozwigzac na
warunkach i w uzgodnieniu z zarzgdzajgacymi poszezegdinych sieci.

Wymagania dotyczace ochrony intereséw osob trzecich,

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

przewidywany okres uzytkowania, projekiowaé | budowad w sposdb okreslony w przepisach, w tym

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

uzasadnionych interesow oséb frzecich, w tym;

»  zapewnienie dostepu do drogi publicznej,

+  zabezpieczenie mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energil elektrycznej i ciepinej oraz
ze srodkdw tgcznosci,

zapewnienie dostepu $wialtta dz|ennegco do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

okreslenie warunkéw ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez halas, w1bracje‘

zaktdcenia elekiryczne | promieniowanie,

zapewnienie warunkaw ochrony przed zanieczyszczeniem powietrza, wody j gleby.

Y

Informacje dodatkowe.

Decyzja niniejsza (zgodnie z art. 65 ust 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniy prze-
strzennym) wygasa jezell inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe lub jesli dla tego
terenu uchwalono plan miejscowy, ktorego ustalenia sg inne niz w wydane] decyzji.

Warunki zagospodarowania terenu ustalone w decyzji wigzg organ wydajacy decyzje o pozwoleniu
na budowse (art. 55 cyt. wyze| ustawy).

Dia terenu objetego niniejszg decyzia moze byé wydana innym wnioskodawcom decyzja
o ustaleniu warunkéw zahudowy. Dla przedmiotowego terenu decyzja taka nie zostala wydana,
Decyzja ta nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasnos$ci i uprawniert osdb
trzecich.

Whioskodawcy, ktdry nie uzyskal prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladow
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o ustaleniu warunkéw zabudowy.

Decyzja niniejsza nie upowaznia do rozpoczecia robdt budowlanych. Roboly te mogg by pro-
wadzone po wydaniu ostateczne] decyzji o pozwoleniu na budowe lub, odpowiednio po zgtoszeniu
nie objetym sprzeciwem.

O pozwoignie na budowe mozna wystapi¢ do Wydziatu Architektury | Budownictwa Urzgdu Miasta

Lublin, ewentuainie zglosié zamiar rozpoczecia robét budowlanych, gdy decyzja stanie sie
ostateczna.

Warunki wynikajace z przeprowadzonych uzgodnies,
W toku postgpowania administracyjnege dokonano nastepugacych uzgodnien z:

Zarzgdem Drog | Mostdw w Lublinie, pismem, znak: IU-DE.4301.388.2019 z dnia
18.02.2020 r.- baz uwag,

Miejskim Konserwatorem Zabytkéw w Lubiinie - nie zajat stanowliska w terminie przewidzianym
ustawy, w 2wigzku z czym uzgodnienie uwaia sie za dokonane,

Integraing czedcig niniejsze] decyzji sg nizej wymienione zafgczniki { pozostajg do wgladu

w aktach sprawy, w Wydziale Architektury | Budownictwa Urzedu Miasta Lublin:
zatgeznik graficzny z oznaczonymi finiami rozgraniczajgcymi teren inwestycji

2. wyniki analizy:

zalgcznik nr 2 — czesd tekstowa
zatgeznik nr 3 — czeds graficzna

Projekt decyzji sporzadzﬂ
mgr inz. arch. s
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UZASADNIENIE

Inwestor wnicst o ustalenie warunkéw zabudowy dla zamierzenia, polegajacego ma budowie
budynku wielofunkcyjnego (o funkcji uslugowej, handlowej o powierzchni sprzedazy ponizej 2000 m?,
biurowej, mieszkainej wielorodzinnej) z garazem podziemnym. zagospodarowaniem terenu, zjazdami
i niezbednvmi urzgdzeniami budowlanymi, na dziatce nr ewid. {obreb: arkusz:  polozonej przy
ul. Jasne, v Lublinie,

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

W oparciu o § 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. (Dz. U. z 2003 r. Nr
164, poz. 1588} w celu ustalenia wymagah dla nowej zabudowy | zagospodarowania terenu organ
wyznaczy! wokédt dzialki budowlanej, kiorej dotyczy wniosek, obszar analizowany | przeprowadzit na nim
analize funkeji oraz cech zabudowy | zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktérych mowa w art,
61 ust. 1-§ ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym. Przeprowadzona analiza cbszary
wskazata mozliwos¢ realizacji planowanego zamierzenia zgodnie z warunkami ckreslonymi w niniejsze;
decyzii.

Na podstawie przeprowadzonego postepowania administracyjnego stwierdzono, ze przedmiotowe
zamierzenie inwestycyjne na omawianej dziaice nie jest sprzeczne z przepisami odrebnymii spetnia warunki
okreslone w art. 81 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt decyzii o
ustaleniy warunkdw zabudowy uzyskat (patrz punkt 10 ninigjszej decyzji} wszystkie niezbedne uzgodnienia
wynikajace z przepiséw prawa i nie narusza interesu o0sdb trzecich. W toku przeprowadzonego
postepowania administracyjnego zapewniono stronom czynny w nim udziat.

Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencii.

Pouczenie :

Cd niniejsze] 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 jej
dorgezenia,

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

Z dniem doreczenia organowi administracji publiczne] oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do
wniesienia odwotania przez ostatniq ze stron postepowania, decyzja staje sle ostateczna
i prawomocna.

Decyzja podlega wykonaniu przed uplywem terminu do wniesienia odwolania, jezeli jest zgodna
z zgdaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly sie prawa do wniesienia odwolania.

Otrzymuia :
1.

2, wiasciciele | uzytkownicy wieczysci nieruchomosci, ktérych inwestycja dotyezy
(zgodnie z wydrukiem z ewidencji gruntow)
3. aa

Do wiadomoseci : il
1. Zarzgd Drog i Mostow w Lublinie 7o
2. Miejski Konserwator Zabytkow w
3. Wydzial Planowania wm

MR 9512402098 9325528006200000
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Zatacznik nr 2
Do decyzji o warunkach zabudowy
Znak: AB-LA-.6730.1.307.2019

W sprawie: ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie budynku
wielofunkcyjnego (o funkcji; ustugowej, handiowej o powierzchni sprzedazy ponizej 2000 m?, biurowej,
mieszkalne] wielorodzinne)) z garazem podziemnym, zagospodarowaniem terenu, zjazdami

i niezbednvmi urzadzeniami budowlanymi, na dzialce nr (obreb: arkusz. wloZzonej przy
ui, Jasnegy; v Lublinie

Wyniki analizy uwarunkowar zagospodarowania terenu

l.Lokalizacja i stan zainwestowania
Teren wnioskowanej inwestycji to dziatka nr {chreb: _, arkusz: o powierzchni 2179 m?,

polozona przy ul. Jasne, v Lublinie. Teren mnwestycji aktualnie jest zabudowany [ kond. budynkiem
ustugowym - przewidzianym do rozbiorki.

ILWyznaczenie obszaru analizy

W oparciu o § 3 ust, 2 rozporzadzenia Ministra infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. (Dz.U. 22003 ., Nr
164, poz. 1588) zostat wyznaczony obszar analizowany na mapie zasadnicze] w skali 1:1000
w odlegtosci adpowiadajacej trzykrotne] szerokosci frontu dzialki objetej whicskiem o ustalenie warunkdw
zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metréw. Majac na uwadze, iz szerokosé frontu dzialki objetej
wnioskiem wynosi 33,0 m, obszar analizowany wyznaczony zostal dookota terenu inwestycji w rawnych

odieglosciach 99,0 m od jego granic w zakresie niezbednym i wystarczajgcym do ustalenia parametrow
i wymagan dla nowej zabudowy,

lit.Uwarunkowania planistyczne

1. W studium uwarunkowarn i Kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin (uchwata
283/VIi1/2019 Rady Miasta Lubiin z dnia 1 lipca 2019 r) teren inwestycji znajduje sig w terenie

zabudowy srodmigjskie), terenie obiektow handiowych wielkopowierzchniowy oraz terenie
stanowisk archeologicznych.

2. Przedmiotowy teren w Planie Ogolnym Zagospodarowania Przestrzennego Obszaru
Funkcjonainego Lubelskiego Zespotu Migjskiego, ktéry utracit moc z dniem 31 grudnia 2003 r,

byl przeznaczony pod funkcje ¢ symbolu 1 A 30 AUC - obszar $rddmigjskiego wielofunkeyjnego
osrodka ustugowego.

3. Caly teren miasta Lublina 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.

L.Warunki wynikajace z przepisow odrebnych
Ochrona konserwatorska:

.+  Teren inwestycji jest objety ochrong konserwatorskg na mocy wpisu zespolu urbanistycznego
do rejestru zabytkéw pod numerem A-153, stad zgodnie z art. 36.1 ustawy o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz.U.2018.2067 jt) wszelkie prace przy zabytku
wymagajg uzgodnien z Miejskim Konserwatorem Zabytkow w Lublinie i uzyskania jego

pozwolenia na prowadzenie prac na podstawie art. 381 prawa budowlanego
(Dz.U.2018.1202 i.1.)

Czes¢t terenu inwestycii jest objeta ochrong konserwatorska jako stanowisko archeologiczne
nr 77-81/15-4a, ujete w gminnegj ewidencji zabytkow.
Ochrona érodowiskowa:

«  Teren objety inwestycja nie jest potozony na terenach gérniczych, narazonych na
niebezpieczerstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych.

1.Opis stanu zainwestowania analizowanego chszaru
W sasiedztwie przedmiotowego terenu znajduja sie:
od strony pélnocnej*

dziatkkanr - zabudowana | kond. budynkiem ustugowym;,
dziatka nr - ul Karskieag — droga gminng, ;
dziatki nr ~ zabudowane Vli kond. budynkiem biurowym,

dziatkan - ul. Jerzego de Tramencourta - droga gminna,
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‘~, odstrony z

od strony poludniowej:

achodniei

dziaki nr ~ zabudowane | - | kand. budynkami ustugowymi,
dziatka nr - - ul. Wieniawska {droga powiatowa),

dziatka nr - ul. St. Leszezynskiego (droga powiatowa),

dzialka nr - zabudowana XIll kond. budynkiem usfugowym (uslugi publiczne) oraz
parterowym budynkiern garazowym, ‘

dzialkki nr - zabudoware |V«Kond. budynkiem usfugowym (biurowym) oraz
parterowyrn pudynkarnl garazowymi,

dziakka nr - 7ahudowana IV kond. budynkiem mieszkalnym z usiugami,

dziatki nr - zabudowane HI kond. budynkiem mieszkalnym,

dziaika nr - niezabudowana,

dziatka nr. - ul Czysta (droga gminna),

dziatkanr - zabudowana VI kond, budynkiem mieszkainym z usfugami,
dziaika nr. —zabudowana V kond. budynkiem mieszkalnym z ustugami,
dziatka nr - ul. F. Bieczynskiego (droga gminna),

dzialka nr- - zabudowana IV kond. budynkiem mieszkalnym z usiugami,
dziglkanr - zabudowana V kond. budynkiem mieszkalnym z ustugami,
dziakanr: - zabudowana IV kond. budynkiem mieszkainym z ustugami,
dzialka nr ¢ - zabudowana V kond. budynkiem mieszkalnym z ustugami,
dziafka m -1 Jasna (droga powiatoway, ...

dziali nor ~ zabudowane 1V kond. budynkiem mieszkalnym z ustugami,
dziaki ni - zabudowane IV - V kond. budynkami mieszkainymi z ustugami,
dziatka nr - zabudowana 1V kond. budynkiem mieszkalnym z usiugami oraz parterowym
budynkiem gosnodarczym,

dziatka ni -l Krotka (droga gminna),

dziatki nr - mabudowane V kond. budynkiem ustugowym (biurowym},
dziatki ry zabudowane IV kond. budynkiem mieszkainym z ustugarmi,
dziatka r - zabudowana 1V kond. budynkiem mieszkainym z ustugami,
dziatka nr 3 — zabudowane V kond. budynkiem mieszkalnym z ustugami,
dziatka nr - niezabudowane,

dziatka nr - zabudowana Il kond. budynkiem ustugowym (ustugi publiczne),
dziatka nr © - ul. Krakowskie Przedmiescie (droga powiatowa),

od strony wschodniej:

dziatka ni - niezabudowana,

dziatka nr - niezabudowana,

dziatki nr ~ zabudowane IV kond. budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym oraz
budynkiem asrazowym;

dziatka nr - zabudowane [V kond. budynkiem mieszkalnym z ustugami oraz parterowym

budynkiem ~=razowym,
dziatka nr - zabudowana IV kond. budynkiem mieszkalnym z usiugami,

dziatka hr - zabudowana I kon. budynkiem uslugowym,

dziatka nr ~ zabudowana IV kond. budynkiem mieszkalnym z ustugami oraz parterowym
budynkiem aarazowym, '

dziatka nr - ul. Spokojna (droga gminna),

dziatka nr — zabudowana (Il kond. budynkiem ustugowym (uslugi publiczne) oraz
parterowym budynkiem gospodarczym,

dziatka nr - zabudowana parterowymi budynkami garazowymi,

dziatka nr - zabudowana Il kond. budynkiem ustugowym (ustugi publiczne) oraz dwoma
parterowymi budynkami garazowymi,

dziatka nr - ul. Ewangelicka (droga gminna),

dziatkanr - ul. Zolnierzy Niepodieglej (droga gminna),

dzialka nr - zabudowana budynkiem sakralnym ~ Kosciét p.w. $w. Tréjcy,

dziatka nr- ~ teren cmentarza Parafii Ewangelicko- Augsburskigj,

LAnaliza funkcjl oraz cech zabudowy i zagospodarowania obszary

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® | W sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu (okalizacji inwestycji cehs

publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy” (Dz. U. z 2003 r., Nr 164 poz, 1588 i 1589 ze zm.) w iym
wymagania dotyczace ustalania;
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1.Funkcia terenuy
. obszar analizowany obejmuje czesé zespolu  Srodmiejskiej] zabudowy
o zréznicowanych, czeste przemieszanych funkcjach: migszkaing] wieio-
i jednorodzinne] oraz uslugowe] o charakterze komercyjnym (gastronomia, handel,
rzemiosto, kulura, obstuga finansowa, prawna itp.) i ustugowe] o charaklerze
publicznym (rzadowa oraz samorzgdowa ~ administracia, ustugi zdrowia, oSwiata,
nauka, szkolnictwo wyzsze i inne), a fakze obiekty kultu religijnego,

«  planowana inwestycja obejmuje budowe budynku wielofunkcyjnego (o funkcii:
ustugowej, handliowej o powierzchni sprzedazy ponizej 2000 m2, biurowej, mieszkalnej
wielorodzinnej} z garazem podziemnym, zagospodarowaniem terenu, zjazdami
i niezbednymi wurzadzeniami budowlanymi | znajduje analogie funkcjonalng
w zainwestowaniu okolicznych nieruchomosci.

2. Linia zabudowy
«  zroznicowane linie zabudowy oznaczono kolorem niebieskim na rysunku analizy;

« uwzglednisjac pierzejowy sposéb ksztaltowania zabudowy, obowigzujgca linia
zabudowy od ul. Jasne] wvznarvona zostala w nawiazaniu do budynkow

usyluowanych na dzialce nr 3, i jako kontynuacja linii ustalonej dla dzialki
sgsiednie| nr -

3. Wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powlerzehni dzialki
(istniejgee wskaZniki procentowe - wyszezegdlniono w dofaczonej/ponizszej tabeli, wykarzystujgae dane
udostepnione przez osrodek dokumentaci karfograficznej w programie TurboEWID )
»  wielko§é powierzchni zabudowy na dzialkach polozonych w obszarze analizowanym
zawiera sie w przedziale od 12,2% do 100% i Srednic wynosi 64,8%;

«  majgc na uwadze, ze w obszarze analizowanym znajdujg sig dziatki itrych wskaznik
zabudowy w znacznym stopniu przekracza $rednia wartosé (dz. nr — B4,5%, dz.
nr o dz. nr - 82,8%, dz. nr - 100%, dz, nr — 100%), dopuszcza sie
zwiekszenie wskaznika zabudowy do poziomu 90v%, przy utrzymaniu min, 5%
powierzchni biologicznie czynne,

4, Szeroko$dé elewacii frontowe] (parametry isinigfgcef zabudowy - wyszezegoiniono w ponizszej tabel)

- wielkod¢ ta dla budynkdw usytuowanych w analizowanym obszarze miesei sie

w granicach od 10,0 m do 84,0 m i srednic wynosi 297 m. Ww. srednia powigkszona
o dopuszczone przepisem 20% wynosi 35,6 m,

+  szerokosci fasad budynkéw w obszarze analizowanym, z zasady zalezne sg od
rozpietosct frontowych granic nieruchomosci 1 w zespolach zwarte] zabudowy
srodmiejskiej najczescie] wypeiniajg one w calosci pas przyuliczny dziatek,
uwzgledniajgc powyzsze oraz wymiary dzialtki i je] potozenie w kwartale zabudowy,
przyjmujac kontynuacje zabudowy plarzejowe] wzdtuz ulicy Jasnej, odstepuje sie od
ustalania $redniej szerokosci elewacjt frontowe] w analizowanym obszarze,

dopuszeczajgc szerokost elewacji frontowej projektowanego budynku do pelnej
rozpietodci granic dziatki.

5. Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki (mierzona od $redniego
poziomu terenu przed gidwnym wejéciem do budynku)
(z wykorzystaniem pomiardw wykonanych na podsfawie danych z tzw. .chmury punkléw"” w pregramie
LiMON Viewer)
» istniejaca zabudowa osigga wysokosé | -~ Xl kondygnaci nadziemnych,
a wysokos¢ gornej krawedzi elewacji budynkow miesci sie w przedziale od 3,1 m do
48,0 m, co daje srednio ok. 15,5 m w poziomie gzymsu / okapy,

+  w bezposdrednim sasiedzitwie terenu inwestycji na dziatkach nr . i znajdujg sie
budynki kamienic. Zgodnie z wytycznymi zawartymi w zalecentach konserwatorskich —
pismo MKZ z dnia 3 listopada 2017 r. znak: MKZ-IN-1.4120.843.2017 - od strony ulicy
Jasngj wysckos$é gzymsu elewacji frontowe] powinna nawigzywad do wysokosci
gzymsu tych kamienic, od strony zachodniej teren graniczy z dziatkami (tworzacymi
teren inwestycji na skrzyzowaniu ulic Wieniawskiej i Jasng]) gdzie ustalono warunki
zabudowy ustalajgc maksymalng wysokos¢ gornej krawedzl elewacji frontowej do
rzednej 222,0 m n.p.m.
odniesieniem dla wysokosci ustalanej w ,metrach”, jest poziom chodnika w poblizu
punktu D na granicy nieruchomos$ci przyjety jako rzedna 197,48 m np.m.
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w zaokragleniu 197,5 m n.p.m. Przy rzednej 213,7 m n.p.m., okreslajgcej maksymaling
wysokos$t gzymsu/attyki w odniesieniu do istniejgcych kamienic - daje to wysokose
16,2 m. Sg to wartodci przyblizone gdyz nalezy doktadnie nawigza¢ do wysokosci
istnigjacych kamienic,

*  projektowang zabudowe nalezy ksztattowaé ,schodkowo” od wyzszych parametrow tf.
rzednej 222,0 m n.p.m. do 213,7 mn.p.m.,

*  pomigdzy czesciami budynku o réznych wysokosciach nalezy przyjaé w miare
mozliwosci wartosci posrednie, zapewniajac tagodne przejscie pomiedzy nimi
i harmonijne ksztaftowanie elewacji frontowe).

6. Geometria dachu {kat nachylenia, wysoko$¢ kalenicy i ukiad potaci dachowych)
{z wykorzystaniem materatéw fotograficznych dostepnych na portalu Google maps i wykonanych
w trakcie wizji terenowef oraz odczytu z tzw. .chmury punkiow” w programie LIMCN Viewer)
W obszarze przeprowadzone] analizy wystgpuja obiekty o zréznicowanych formach

przekry¢ dachowych, jedno- lub wielopotaciowych, mansardowych oraz plaskich
o nachyleniu 5° do 45°,

+ uwzgiedniaigc. 2e bezposrednim sasiedztwie terenu inwestycii, na dziatkach
nr ewid i poloZonych przy ul. Jasnej znajdujg sie kamienice z dachami
© nachyleniu pefaci dachowych do 10,5° o wysokosci kalenicy okoto 215 m n.p.m. {.
(odnoszac do punktu D jak wyzej) o wysokosci okoto 17,52 m, w zaokragleniu okoto
17,56 m,

- od strony zachodniej teren graniczy z dziatkami (tworzacymi teren inwestycii na
skrzyzowaniu ulic Wieniawskie] i Jasnej) gdzie ustalono warunki Zabudowy ustalajac
maksymalng wysoko$¢ budynku do rzednej 222,0 m n.p.m.
projektowang zabudowe nalezy ksztaftowaé ,schodkowe” od wyzszych parametrow tj.
rzednej 222,60 mn.p.m. do 215,0 mn.p.m,

*  pomigdzy czgsciami budynku o réznych wysokosciach nalezy przyjaé w miare
mozliwosci wartoéci posérednie, zapewniajac lagodne przejécie pomiedzy nimi
i harmonijne ksztattowanie elewacji frontowej.

l.Dostep do drogi publicznej i uzbrojenia terenu

Teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej — ul. Jasnej (drogi gminnej). Posiada réwniez dostep
do istniejgcych sieci i urzadzen infrastruktury technicznei.

Uwzgledniajgc fakt, ze dla terenu polozonego w biiskim sgsiedziwie terenu inwestycii (po stronie
péinocnej) obowigzuje Uchwala Nr 223/VI/2019 Rady Miasta Lubfin z dnia 26 kwietnia 20419 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennege Ekologicznego Systemu
Obszaréw Chronionych Miasta Lublin dla wybranych terenéw potozonych w rejonach dolin rzecznych -
rejon Czechowka Srodmiescie ~ Czesé I, ktory to plan okreslit wskazniki dot. liczby miejsc parkingowych
na poziomie: 1 mp / 2 lokale mieszkalne i 1 mp / 50 m? powierzchni uzyikowej ustug — analogiczne
wskazniki przyjeto dia projektowanej inwestycji.

Powierzchnia uzytkowa garazy i parkingébw samochodowych musi byé mnigjsza niz 5000 m?
(przedsigwzigcie nie jest zaliczone do przedsiewzieé¢ mogacych znaczgeo oddziatywad na $rodowisko
~ Rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnia 9 listopada 2010 r, (Dz.U.2016.71 j.t.).
Il.Podsumowanie analizy dla decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy

Przedmiotowy teren speinia wymagania art. 61 ust 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym dla inwestycji polegajacej na budowie budynku wielofunkeyjnego
(0 funkeji: ustugowej, handiowej o powierzchni sprzedazy ponizej 2000 m? biurowej, mieszkalnej

wielorodzinnej) z garazem podziemnym, zaqospodarowaniem terenu, zjazdami | niezbednymi
urzgdzeniami budowlanymi, na dziatce nr ewid - {obreb: ~ arkus.  poloZzonej przy ul. Jasns
w Lublinie,

Analize sporzadzil: mgr inz, arch,

Zalgeznik nr \2‘: ................................. G Foare frpaventef A anh i A Y
{g;.mmcz@y@;im...Z;\.Q.../.M". o
2 divi . 2er QA BOARL v SR,
Fnak; AR “m%,ﬁ%@.k.%m L
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Obliczenia wskaznikéw zahudowy

AB-LA-1.6730.1.307.2019 B
1208 2283 52,9 29,5 48 52
889 1458 61 26 17 20,4
506 620 81,8 24 13,4 13,4
416 681 61,1 20 15,8 17,4
698 1083 66.3 40 22,4 245
1787 2796 63,9 275 18,9 22,2
o 510 757 67,4 22 16,5 19.5
502 632 79.4 23 15,8 18,7
741 877 84,5 40 19,8 228

675 869 777 40 20,1 23 |
742 3421 21,7 a7 13,2 143
877 2286 38,4 23 13,5 20,1

1000 1585 83,1 1 o 4 g
10 37 45
133 360 36,9 12 3.9 102
265 320 82,8 22 341 8.4
967 1665 58, 1 36 16,9 19,5
519 677 76.7 20 16,6 18,8
214 789 271 23 45 7.8
332 703 472 20 17,1 18,4
292 568 51,4 17 16,9 17,8
519 847 61,3 32 14,5 17,1
800 1082 73.9 30 17.2 20,4
753 898 83,8 29 19 235
635 964 65,0 26 14,8 16,2
211 211 100 22 17,8 17,8
341 538 63.4 18 15,9 18,2
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713 855 834 28 15,7 19,4
689 1041 66,2 3 20 245
509 696 731 34 12,8 179
o 393 3227 12,2 14 1.6 187
2003 2003 100 79 87 98

Srednio:

18,5
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