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Na podstawis : mgr 2, Aty asichalik
- art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 3, 4, i 5, art. 54, arl. 58 ust. 1, arl 60 ust. 4 oraz art. 61 ust.t pkt 1-B
i art. 64 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu | zagospadarowaniu przestrzennym {(Dz. U. z2012r.
poz. 647}, .
- art. 104 i art. 107 uslawy z dnia 14 czerwca 1860 r. Kodeks postgpowania administracyjnego
{Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1071 z pbin. zm.).

po rozpatrzeniu wniosku z dnia 26.04.2012 1.,

Whioskodawcy: .
w sprawie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z czescia ustugowo-handlowg w parterze,
garazem wielnstanowiskowym i pomieszczeniami gospodarczo-technicznymi w podpiwniczeniu na
dziatkach ar® ,7 ,  poloZonych przy ul. Farblarskiej w Lublinie,

USTALAM WARUNK] ZABUDOWY

dia Inwestycjl budowlanej polegajace] na realizacji budynku mieszkalnego wielorodzinnego z czescig
ustugowo-handiowa w parterze, garazem wielostanowiskowym i pomieszczeniaml gospodarczo-
technicznymi w podpiwniczeniu,

- na dzialkach nr ewidencyjne: © * , ,cbrgb -Stare Miaslo, arkusz
- polozonych w Lublinie przy-ul. Farbiarskie] .,
- pas drogowy — dzlalkin !,

1. Linle rozgraniczajyce teren inwestycji.
Teren inwestycji oznaczone literaml AB C D E F G H - A, linig koloru czerwonego na mapie syt-wys. w skali
1: 500, stanowigeej zatacznik nr 1 do ninisjsze] decyZji.

2, Ustalenia dotyczgce rodzaju, funkeji zabudowy | zagospodarowania terenu.

- érédmiejska zabudowa mieszkalno—ustugowa,

- budynek mieszkainy wielorodzinny z czescig uslugowo - handlowq w poziomie parteru oraz parkingiem
podziemnym,

3. Warunki | wymagania ksztaltowanta {adu przestrzennago.

a) linie zabudowy: obowigzujace | nieprzekraczalng - oznaczono kolorem niebieskim na zalgezniku
nr 1 do decyzji,

b) wielkosé powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu —~ do 55%, przy zachowaniu min. 25%
powierzchni biologicznie czynnej;

¢) szerokodé elewacii frontowych do rozpigtosci wyznaczonych wiw liniami zabudowy (od ul. Farbiarskiej do
granicy z dziatkg nr | od ul. Zamojskiej do &ciany szczytowej budynku przy ul. Zamoijskiej © &

d) wysoko§é gorne] krawedzi elewacii frontowej, jej gidwnego gzymst lub attykd:

- od ulic Zamojskiej i Misjonarskiej maksymalnie do wysokoéci analogicznego elementu elewacil fronfowej

budynku przy ul. Zamojskiej  (tj. maks. 10m do gzymsu),

- od ulicy Farbiarskiej maksymainie do wysoko$ci 12m przy dachu spadzistym, 13m przy plaskim,

- dopuszcza sie utworzenle w naroznym, poinocng-zachodnim (Zamojska/Misjonarska) fragmencie budynku

nadbudéwki akcentujgcej ten naroznik, o szerokosci elewacji od ulic Zamojskiej | Misjonarskiej do 9m |

wysokosci gzymsu maksymalnie do 3m ponad poziomem giownego gzymsu budyniku;

g) dach wielopolaciowy, o formie nawigzujgcej do dachéw przylegajgcych budynkdw, plaski lub stromy, ©
nachyleniu do 309 z kalenica nie wyszg od kalenicy dachu budynku przy ul. Zamajskiej
niedozwolone jest umieszczanie central klimatyzacyjnych na dachy;

f) rozwigzania architektoniczne zapewnié powinny harmonijne rozwiniccie kompozycji przylegtego ciggu
zabudowy pierzejows] z nawigzaniem do poziomu gzymsu | ukiadu przekrycia istnigjgcych kamieniczek,
przy uwzglednieniu eksponowanego polozenia projektowanego obiektu w otaczajgcej przesirzeni
(sgsiedztwo wzgdrza staromiejskiego), wymogow ochrony konserwatorskiej oraz bliskos¢ placu z
urzgdzeniami zieleni ogdinodostepne;;

g) na kandygnacji parteru w pierzei ul. Zamojskiej i od ul. Misjonarskie] nalezy projektowac lokale o funkcji
ustug ogdinodostepnych

h) rozwiazania przestrzenne i konsirukcyjno-materialowe powinny odpowiadal akiualnym standardom



techniczno — urytkowym zainwestowanias, zapewniajac realizacje terenu rekreacyjno — wypoczynkowego
z urzgdzeniami zieleni oraz zaplecza parkingowego dla mieszkancéw, przy bezkolizyjnym uzupsinieniu
zagospodarowania terenu dia towarzyszacych funkeji ustugowych;

i) pornieszezenia garazowe nalezy projektowad w XKendygnacji podziemnej budynku mieszkalnego. Wyklucza
sig dostepno&é indywiduainych pomieszczeht garazowych bezpos$rednio z poziemu przyziemia w
elewacjach frontowych ebiektu.

4. Ustalenia dotyczqce ochrony érodowiska, prayrody i krajobrazu.

4.1, Przedmiotowe] inwestycil nie dotyczgq zakazy, nakazy, dopuszczenia | ograniczenia w zagospo-
darowaniu terenu wynikalgee z potrzeb ochrony $rodowiska.

42.W irakcie prac  budowlanych inwestor realizujacy przedsigwzigeie jest  abowigzany
uwzglednié wymogi ochrony Srodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegdlnosci ochrong
gleby, zieleni, naturalnego ukszialtowania terenu i stosunkdw wodnych,

4.3, W przypadku ewentoaine] kolizjii projektowanego zagospodarowania terenu z niskg zielenig
i dreewostanem w obrgble nieruchomosci objetej inwestycjg, nalezy uzyskaé uzgodnienie
z Wydziatern Ochrony Srodowiska Urzedu Miasta Lublin.

5. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturoweyo i zabytkdw oraz dabr Kultury wspdélczesnef.
5.1. Teren inwestycji jest abjety ochrong konserwatorska na mocy wpisu ukladu urbanistycznege do rejestru
zabytkdw pod numerem A /153, stad zgodnie z ant.36.1 ustawy o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami
{Dz. U. = 2003 r. Nr 162, poz. 1568 z pdin, zm.) wszelkie prace przy zabytku wymagajg uzgodnien z
Miejskim Konserwatorem Zabytkéw UM Lublin i uzyskanla pozwalenia na prowadzenie prac,

§.2. Zgodnie z art. 32 i 33 ustawy 0 ochronie zabytkdw | opiece nad zabytkami (Dz, U, 2 2003 r. Nr 162 poz,
1568 z pdzn. zm.) odkrycie w trakcie prac ziemnych przedmiotu co do ktérego istnigje przypuszczenie, Ze
Jjest zabytkiern, jest podstawg do obowigzkowego wstrzymania wszelkich prac moggcych uszkodzi¢ odkryty
przedmict, zabezpieczenia go i nieawlocznego powiadomienia Lubelskiego Wojewddzkiego Konserwatera
Zabytkéw w Lublinie.

5.3. Zgodnie z art. 27 ustawy o ochrenie zabytkdw | opiece nad zabytkeami (Dz. U. z 2003 r. Nr 162,
poz. 1568 z pdin, zm.} na wniosek wiascicielza lub posiadacza zabytku miejski konserwator zabytkéw
przedstawia, w formie pisemnei, zalecenia konserwatorskie, okreslaigee spostb korzystania z zabytku, jego
zabezpieczenia | wykonania prac konserwatorskich, a takze zakres dopuszczalnych zmian, kidre mogg byé
wprowatzone w tym zabytku.

5.4, Na podstawie art. 39.1 prawa budowlanego, prowadzenie robdt budowlanych przy obiekcie wpisanym
do rejestru zabytkéw fub na obszarze wpisanym do rejestru zabytkdw wymaga, przed wydaniem decyzji o
pozwoleniu na hudowe, uzyskania pozwolenia na prowadzenie tych robdt, wydanego przez Miejskiego
Konserwatora Zabytkow UM Lublin

5.5. Na podstawie porozumienia nr 140/2012 zawartego w dniu 30 marca 2012 r. w Lublinie, pomigday
Wojewodg Lubelskim, a Gming Lublin reprezentowang przez Prezydenta Miasta Lublin, na podstawie art. 20
ustawy z dnia 23 stycznia 2009 r o wolewodzie | administracii rzadowe] w wojewddziwie
{Dz. U, nr 31, poz. 206 z pdin. zm.) arl, 96 ust. 2 ustawy z dnia 23 lipca 2003 1. o ochronie zabytkow

i opiece nad zabytkami (Dz. V. nr 162, poz. 1568, z pdZn. zm,) oraz Uchwaly Nr 347/XVIIf2012 Rady Miasta
Lublin z dnia 19 stycznia 2012 r. w sprawle wyrazenia zgody na przyjecie zadan z zakresu wiasciwosc
Wojewody Lubelskiego dotyczacych ochrony i opieki nad zabytkami, ustalono ze Wolswoda Lubelski —~ na
wniosek Lubelskiego Wojewédzkiego Konserwatora Zabytkdw —~ powierza, a Gmina Lublin przyjmuje do
wykonania, prowadzenie spraw z zakresu wiadciwosci Wojewody Lubelskiego, realizowanych przez
Lubelskiego Wojewtdzkiego Konserwatora Zabytkdw, dotyczgeych ochrony i opieki nad zabytkami z terenu
Gminy Lubiin. ‘

6. Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z przepisdw odrgbnych,

6.1. Teren objety inwestycja nie jest polozony na lerenach gorniczych, a lake narazonych
na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozenych osuwaniem sig mas ziemnych.

6.2. Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntdw rolnych
i lesnych na cele nierolhicze i nielesne.

7. Warunki obshigi w zakresie komunikacji | infrastruktury technicznej.

7.1, Obsluga komunikacyjna dziatki od ul. Farbiarskiej (drogi gminngf} na warunkach uzyskanych w
Zarzadzie Drog i Mostow w Lublinie.

7.2. W granicach lokalizacji inwestycji nalezy zapewnié miejsca postojowe dla samochoddw w ilosci
niezbednej do obslugi funkcji, §.:

- minimum 1 miejsce postojowe / 1 mieszkanie, oraz 1 miejsce postojowe / 20m? pow. uzytkowej ustug, w
tym 5% miejsc (conajmniej 1) speinizjacych wymagania dla niepeinosprawnych,

- nalezy oznakowad migjsca postojowe dla osdb niepelnesprawnych.

7.3. W granicach iokalizacji inwestycji naley zapewnié miejsca postojowe dia rowerow.

- 1 miejsce postojowe / 1 mieszkanie, w tym 50% miejsc postojowych wewnatrz budynku,

- 1 miejsce postojowe / 40m? pow. utytkowe] ustug, nie mniej niz 2 miejsca postojowe, w tym minimum 50%
miejsc postojowych w poziomie terenu.
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7.4. Projekty budowiane drdg i zjazdéw, efementy urzadzed budowlanych (w tym rowniez kioski, schody,
pochylnie itp.) wystepujacych w pasie drogowym wymagajg vzgodnienia z wiasciwymi zarzadcami drog.

7.5. Zasilanie i zaopatrzenie w media infrastruktury technicznej (energig elekiryczng, zaopatrzenie
w wode, kanalizacje sanitarna, kanalizacje deszczowa, zaopatrzenie w gaz, telekomunikacje) wnioskowanej
inwestycji (o lle jest wystarczajgce dia zamierzenia budowlanego) nalezy projektowaé zgodnie z warunkami
okreslonymi przez dysponentéw poszezegolnych czynnikow.

7.6. Zabezpieczenie kolidujgcege z projektowana Inwestycjg uzbrojenia technicznego rozwigzaé na
warunkach i w uzgodnieniu z zarzadzajgoymi poszczegdinych sieci.

7.7. Urzadzenia budowlane zwigzane z projektowanym obiektem budowlanym (np. szamba, pczyszezalnie
&ciekow, place postojowe itd.) nalezy projektowad przy uwzglgdnieniu wymogow zawartych w § 7 ust. 1
Rozporzadzenia Ministra Trangporiu i Gospodarki Morskiej z dnia 02 marca 1899 r,, w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadaé drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz. U. z 1989 1. Nr 43, poz. 430
z podin. zm.).

8. Wymapania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich.

Obiekt budowiany wraz ze zwiazanymi z nim urzgdzeniami budowlanymi nalezy, hiorgc pod uwage
przewidywany okres ugytkowania, projektowa¢ | budowad w sposth okreslony w przepisach, w tym
techniczno-budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajgc poszanowanie
uzasadnionych interesdw osdb trzecich, w tym:

- zapewnienle dostepu do drogi pubiiczngj

- zabezpieczenie mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energit eleklryczna} | clepinej oraz ze Srodkow
tgcznosci

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

- okredlenie warunkéw ochrony przed uciazliwosciami powodowanymi przez halas, wibragje, zaklocenia
slekiryczne | promieniowanie

- zapewnienie warunkow ochrony przed zanieczyszczeniem powielrza, 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 wnioskodawea uzyskal pozwolenie na budowe lub jesli diz tego terenu uchwalono
plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyz]i.

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

9.3. Dla terenu objetego niniejszq decyzja moze by¢é wydana decyzja © warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu innym wnioskodawcom. Dia przedmictowego terenu decyzja zostala
wydana na rzecz Whnioskodawey.

9.4. Decyzia ta nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosct i uprawnien oséb
trzecich.

9.5. Whnioskodawcy, kiory nie uzyskal prawa do terenu, nie przysiuguje roszczenie o zwrot nakladow
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg ustalajacg warunki zabudowy i zagospodarowania terenu.

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

9.7. O pozwolenie na budowg mozna wystapi¢ do Wydziatu Architektury | Budownictwa Urzedu Miasta
ublin gdy decyzja stanie sig ostateczna.

10. Warunki wynikajace z przeprowadzonych uzgodnied.

W toku postepowania administracyjnego dokonanc uzgodnief z:

- Zarzadem Drog i Mostéw w Lublinie pismem znak: OU-DE.4301.37.2013 z dnia 04/G2/2013 - bez uwag,

- Miejskim Konserwatorem Zabytkdw, do ktdrego w dniu 2810172013 zostal doreczony do uzgodnien projekt
decyzji, a MKZ do dnia 18/02/2013 {ponad 14 dni) nie wypowiedzial sie w przedmiocie tego projektu, stad
maijac na uwadze przepis art. 53 ust § ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu  przesirzennym
uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

Integraing czescig niniejszej decyzji sa niZej wymienione zataczniki, pozostajgce do wgigdu
w aktach sprawy, w Wydziale Architekiury | Budownictwa Urzgdu Miasta Lublin:

1, zalgeznik graficzny z oznaczonymi liniami rozgraniczajgcymt teren inwestyc]i
2. wyniki analizy - czeé¢ tekstowa i graficzna

Projekt decyzji sporzadzil mgr ing. arch. Andrzej Zubala
Lubelska Okrggowa Izba Archilelddw nr LB 089

T R
Rl e
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UZASADNIENIE

inwestor wnitst o ustalenie warunkéw zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego polegajgcego na
budynku mieszkalnego wielorodzinnego z czescig uslugowo-handlowg w  parierze, garazem
wiglostanowiskowym i pomieszeveniami gospodarcze-technicznymi w padpiwniczeniu na dzistkach nr ~*

. : polofonych przy ul, Farbiarskie] (przylegajgcyeh do ul. Zamojskis) w Lublinie.

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

W oparciu o § 3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003 r{ Dz.U. 2003, Nr 164 poz.
1588) w celu ustalenia wymagar dla nowej zabudowy | zagospodarowania terenu organ wyznaczyl wokot
dzialki budowlanej, ktdrej dotyczy wniosek, obszar analizowany i przeprowadzit na nim analizg funkcji oraz
cech zabudowy | zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o kidrych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy
o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym. Przeprowadzona analiza obszaru okreélita mozliwosc
realizacji planowanego zamierzenia zgodnie z warunkami okreslonymi w niniejszej decyzji.

Na podstawie przeprowadzonego postepowania administracyjnego stwierdzono, e przedmiotowe
zarnierzenie inwestycyjne na omawianej dziaice nie jest sprzeczne z przepisami odrebnymi i spetnia warunki
okredlone w arl. 61 ust. 1 pkt. 1-5 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym.

Ponadto projekt decyzji o warunkach zabudowy uzyskal (por. punkt 10 niniejszej decyzjl) wszystkie
niezbedne uzgodnienia wynikajace z przepiséw prawa, nie narusza interesu oséb trzecich oraz speinia
wymagania inwestora zawarie we wniosku.

W toku przeprowadzonego postepowania administracyjnego zapewniono stronom czynny w him udzial.

Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencii.

Od niniejszej decyzji sluzy stronom prawo wniesienia odwolania do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w Lublinie, ul. Tomasza Zana 38 ¢ za moim posrednictwem, w terminie 14 dni od daty jej
doreczegia.-—--t;:“‘;:-u
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Otrzymuija :

1. ¢ o _

2. wiasciciele i uzytkownicy wieczysci nieruchomodci, kiérych inwestycia dotyczy
{zgodnie z wydrukiem z ewidencji gruntdw)

3 ala

Do wiadomosci :

4. Wydzial Geodezji UM Lublin

5. Zarzad Drog | Mostéw w Lublinie

§. Biuro Miejskiego Konserwatora Zabytkéw UM Lublin
7. Wydziat Planowania UM Lublin

8. Wydzial Gospodarowania Mieniem UM Lublin
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Zalacznik nr 2
Da decyzji o warunkach zabudowy
Znak: AB-LA-11.6730.237.2012

Analiza uwarunkowan zagospodarowania terenu

I. L.okalizacja i stan zainwestowania

Teren wnioskowanej inwestycji to dziatki gruntu o 1 5 polozone przy ul
Farblarskie] ({pomiedzy ulicami Farbiarskg i Zamojska) w Lublinie, oznaczone na mapie rysunku
analizy kolorem czerwonym i opisane literami ABCDEFGH-A. Przedmictowe dzialki, polozone w
obszarze $rédmisjskiej zabudowy mieszkalno — ustugowej, sq wolne od zabudowy.

. Uwarunkowania planistyczne

1. W studium uwarunkowah i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin {uchwata
Nr 359/XXIl Rady Miasta z dnia 13 kwietnia 2000 r)} teren inwestyc|i znajduje sie w obszarze
intensywnej urbanizacii, obszarze zdegradowane] zabudowy mieszkaniowe] wymagajgcej
programéw naprawczych oraz strefie koncentracji funkcji centrotwarczych (centrum miastaj.

2. Zgodnie z (nieobowigzujgcs aktualnie) Uchwatg Nr XV/91/86 Miejskiej Rady Narodowej w
Lublinie z dnia 30 grudnia 1886 r. w sprawie uchwalenia Planu Ogoinego Zagospodarowania
Przestrzennego Obszaru Funkcjonainego Lubelskiego Zespolu Migjskiego, z pdiniejszymi
zmianami zatwierdzonymi Uchwalg Rady Miejskiej Nr L/500/93 2 dnia 21 pazdziernika 1883 r.
{Dziennik Urzedowy Wojewoddztwa Lubelskiego Nr 17 poz. 101 z 1983 1.}, przedmictowa dziatka
polozona byta na terenie przeznaczonym pod ustugi (ozn. symb. IF 16 AU ).

3. Caly teren miasta Lublin objgty jest uchwatg Nr 455/XX/2004 Rady Miasta Lublin z dnia 24
czerwca 2004 r. w sprawie kontynuacji prac nad mieiscowym planem zagospodarowania
przestrzennego oraz uchwalg Nr 1076/XLIIII2010 z dnia 24 czerwca 2010 1. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta.

lll. Ochrona konserwatorska

Teren inwestycji jest objety ochrong konserwatorskg na mocy wpisu uktadu urbanistycznego
Starego Miasta | Srodmiescia do rejestru zabytkéw pod numerem AJ153, stad zgodnie z art. 36.1
ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2003 r. Nr 162, poz. 1568 z pdin,
zm.) wszelkie prace przy zabytku wymagajg uzgodnien z Miejskim Konserwatorem Zabytkow w
Lublinie | uzyskania pozwolenia na prowadzenie prac.

IV. Wyznaczenie obszaru analizy

W oparciu ¢ § 3 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 .
(Dz. U. z 2003 ., Nr 164, poz. 1588 z pbzn. zm.) zostat wyznaczony obszar analizowany na mapie
zasadniczej w skali 1:500 w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokoseé frontu dziatki objetej
wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejsze] jednak niz 50 metrow.

V. Opis stanu zainwestowania analizowanego obszaru -
W sgsiedztwie przedmiotowege terenu znajdujg sie:
od strony zachodniej -

- dziatkanr . ..., . T =~ ulica £Zamojska,

- dziatka m . ~ zabudowana il — IV kond. budynkiem mieszkainym wielorodzinnym
z uslugami oraz budynkami gospodarczymi,

- dziaka r =~ zabudowana I kond. budynkiem migszkalnym wielorodzinnym z uslugami oraz

budynkami gospodarczymi,
- dziake n, oo = zabudowana lif kond. budynkiem mieszkalnym wisloradzinnym z ustugami,

. dziatka r. .. - zabudowana Il kond. budynkiem mieszkalnym wielorodzinhym z ustugami,
budynkiem ustugowym oraz budynkami gospodarczymi,

- dzialkan .zabudowana V kond. budynkiem uslugowym oraz budynkiem gospodarczym,

- dzialks ... - zabudowana 1i kond. budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym z ustugami oraz
budynkiem gospodarczym,

- dziatka nr  -—zabudowana dwoma Hl - IV kond. budynkami migszkalnymi wielorodzinnymi

z ustugami oraz budynkami gospodarczymi,
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- dziatka nr- zabudowana i kond. budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym z ustugami, |l
kond. budynkiem mieszkainym jednorodzinnym oraz budynkami gospodarczymi,

- dziatka nr — zabudowana dwoma | ~ [V kond. budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi
z ustugami, dwoma 1 kond. budynkami mieszkainymi jednorodzinnymi oraz budynkami
gospodarczymi,

- dziatkki nr 77" - zabudowana dwoma il - IV kond. budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi
z ustugami oraz budynkiem gospodarczym,

- dziatkanr .- zabudowana stacja trafo,

- dziatka nr zabudowana il — i kond. budyrkiem mieszkalnym wielorodzinnym oraz
budynkami gospodarczymi,

- dzigkine ., . —ulica Milg,

od strony pdinocnej—

- dz.n ~wolnza od zabudowy (zielert urzadzona),

- dz. 7 - ulica Misjonarska,

- dz.nr sabudowana obiektami WyZzszego Seminarium Duchownego,

od strony wschodniej —

- dziatki - - ulica Farbiarska

- dziaka - zabudowana ! kond. budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym,

- dziatka . zabudowana dwoma il - I} kond. budynkami mieszkalnymi wielarodzinnymi,

- dziatka 3— zabudowana | - 1l kond. budynkami gospodarczymi,

~ dzialka 1. ~ zabudowana |l kond. budynkiem mieszkalnym wieloradzinhym w zlym stanie
technicznym,

- dziaki hr 7 ... — zabudowane budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym oraz budynkiem
gospedarczym,

- dzialkior "™ * - zabudowane | - Il kond. budynkiem uzytecznosci publicznej,

- dziakka nr<'" " - zabudowana budynkiem gospodarczym,

~ dzialka nr ... ~ zabudowana i kond. budynkiem usiugowym oraz budynkiem gospodarczym,
od strony potudniowej -

- dziatka nr- abudowana Il kond. budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym z uslugami,
- dziatka r. , przy ul. Farbiarskiej7; zabudowana 1 kond. budynkiem biurowym (wydano decyzje
nr t dnia 16/07/12, o ustaleniu warunkéw zabudowy dia nadbudowy, rozbudowy i zmiany

sposobu uzytkowania istniejgcego budynku biurowego na mieszkalno - hotelowy),
- dziatka ~~ "-zabudowana Il kond. budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym z usiugami,

- dziatkanw £77  ~zabudowana ! kond. budynkiem wielorodzinnym z ustugami, dwoma [ — H kond,
budynkami mieszkalnymi wislorodzinnymi oraz budynkami gospodarczymi,

- dziatkka nr 7 T7-~ zabudowane | — I kond., budynkami usiugowymi oraz budynkiem
gospodarczym,

- dziatke nr ' - niezabudowana,

- dziatka nr *“ - niezabudowana,

- dziatka nr -— zabudowana It kond. budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym,

- dzialka nr = ulica Przemystowa,

- dzialka nr .. - zabudowana Il kond. budynkiemn mieszkalnym wiglorodzinnym z ustugami oraz
budynkiem gospodarczym,

- dzialka nt = zabudowana !l kond. budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym, dwoma 1 kond.

budynkami us.ugowymi oraz budynkami gospodarczymi,
- dziatka nr o.. — zabudowana I kond. budynkiem misszkalnym wieforodzinnym z uslugami oraz
budynkami gospodarczymi,

- drziatka nr -~ zabudowana trzema | Kond. budynkami uslugowymi oraz budynkami
gospodarczymi,

- dziatka nr zabudowana !l kond. budynkiemn mieszkalnym wislorodzinnym,

- dziatka nr = zabudowana Hi kond. budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym,

- dziatka nr ..~ zabudowana Il kond. budynkiem uslugowym,

- dziatkanr® - zabudowana I kond. budynkiem ustugowym,

MDOK:11886/01/2013 217



pid i

V1. Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania analizowanego

obszaru
zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposcbu
ustalania wymagan dotyczacych nowe} zabudowy | zagos podarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r., Nr 164 poz. 1588 z pézn.
zm.) | w gprawie oznaczefi | nazewniciwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestyciji
celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003 r, Nr 164 poz. 1589 z pozn.
Zm.).

1. Funkcja terenu
- w obszarze analizowanym znajduje sig tereny i obiekty o zréznicowanych funkcjach:
mieszkalnej, mieszkalno-ustugowej, ustugowej (w tym handlowej) | gospodarczo-magazynowe;.
- projektowany budynek o funkcji mieszkalno-ustugowej znajduje analogie w zainwestowaniu
otoczenia, umoziiwiajac kontynuacje i rozszerzenie asortymentu ustug w analizowanym
obszarze.

2. Linia zabudowy
- linie zabudowy istniejgce na dziatkach sasiednich oznaczono kolorem niebieskim na
zalgezniku graficznym do analizy,
- linie projektowanej zabudowy oznaczono kolorem niebieskim:
obowigzujaca od ul. Farbiarskiej i Zamojskie] wskazuje sie jako kontynuacje pierzei zabudowy
znajdujgeej sig na dziatkach przylegtych,
nieprzekraczalna od strony poinocnej (ul. Misjonarskiej).

3. wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu

- wielko$é powierzchni zabudowy dzialek potozonych w analizowanym obszarze miesci sie
w granicach 3,1 % ~ 94,2 % i $rednio wynosi 38,2 %.

- uwzgledniajgc bezposrednie sgsiedztwo nieruchomosai, ktérych zainwestowanie pozostaje w
istotnej relacji funkcjonaino - przestrzenne] z terenem inwestycjl, dopuszcza sig zwigkszenie
wskaznika zabudowy w jego obrebie, do poziomu posredniego w stosunku ich wartosci tj. 55 %,
przy zachowaniu min. 25% powierzchil biclogicznie czynnej. (wskainik zabudowy przylegie|
nieruchomosci nr wynosi 48,6% a dzialki nr 3 wynosi 63,5 %)

4. szerokosé elewacjl frontowe]

—  szerokoié elewacji frontowych budynkow w ebszarze analizowanym miesci sig w zakresie
pomiedzy 4,9 a 60,5 m,

- zabudowa obszaru analizowanego ksztattowana jest generalnie w formie zwartych pierzei
przyulicznych, z wykorzystaniem peinej rozpietodci istriejgcych dziatek. Z uwagi na narozne
usytuowanie terenu inwestycji — u zbiegu ulic Farbiarskiej, Misjonarskie] | Zamojskiej, wskazuje
sie dostosowanie szerokosci elewacji projektowanego obiektu do ukiadu tinii zabudowy, Z
mozliwoscia wykorzystania peinej rozpigtosci nieruchomosci wzdiuz jej przebiegu.

5. wysokost gomej krawedzi elewacii frontowei, je| gzymsu jub_attyki {mierzona od $redniego
poziomu terenu przed giéwnym wejsciem do budynku)

— wysokosé gérnych krawedzi elewac]i frontowych budynkéw znajdujgcych sie w obszarze
analizowanym (o zasiegu od | do IV kondygnacii) miesci sie w przedziale od 4,0 m do 14,0 m.
Sgsiedni budynek przy ulicy Zamojskié® " ‘ma wysokoéé 7 m (2 kendygnacje nadziemne),
pudynki przy ulicy Zamojskiej-  Farbiarskie’ = - 10-11 m (3 kondygnacje nadziemne), z tym,
7e przy ulicy Farbiarskiej] sbowigzuje decyzja o warunkach zabudowy, w ktérej dopuszczono
podwyzszenie budynku do wysokosci 12-13m, co uwzglednia przygotowany projekt decyzji;

- poziom gzymsu fasady projektowanego obiektu uirzymaé nalezy na wysokos$ci analogicznej do
zasiggu zabudowy przylegajgcej do terenu inwestycji (nie wigksze] jednak niz 12-13 my,
rozwigzania architektoniczne zapewni¢ powinny harmonijne rozwinigcie kompozycji przyleglego
ciagu zabudowy pierzejowe] 2 nawigzaniem do poziomu gzymsu i uktadu przekrycia istnigjgeych
kamieniczek, przy uwzglednieniu eksponowanego polozenia projektowanego obiektu w
otaczajgcej przestrzeni (sgsiedztwo wzgorza staromiejskiego), wymogow  ochrony
konserwatorskiej oraz bfiskosé placu z urzadzeniami zieleni agéinodostepns);
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5. geometrii dachu (kgta nachylenia, wysokosci kalenicy i ukiadu polaci dachowych)

- w cobszarze przeprowadzong] analizy wystepuja budynki z przewagg dachdw plaskich lub
wielopotaciowych, o nachyleniu do 30°, z kalenicami lub attykami na wysokosci max. 15,0 m.

- przekrycie projektowanego obiektu stanowié powinien, w nawiazaniu do formy zadaszenia
przyleglych budynkéw, dach wielopolaciowy z attykg lub kalenica na poziomie nie
przekraczajacym attyki lub kaienicy budynku przy ul. Zamojskigj 12.

7. rozwigzania przestrzenne i konstrukcyjno ~ materialowe powinny odpowiadad akiualnym
standardom techniczno - uzylkowym zainwestowania, zapewniajgc realizacje ferenu
rekreacyjno -~ wypoczynkowegd z urzadzeniami zieleni oraz zaplecza parkingowego dia
mieszkancoéw, przy bezkolizyinym uzupetnieniu zagospodarowania terenu dia towarzyszacych
funkcii ustugowych,

8. pomieszczenia garazowe nalezy projekiowaé w kondygnacji podziemnej budynku mieszkalnego,
wyklucza sie dosigpnosé indywiduainych pomieszczen garazowych bezposrednio z poziomu
przyziemia w elewacjach framtowych obiekiu,

Vil. Dostep do drogi publicznej i istniejgcego lub projektowanego uzbrojenia
terenu
Teren inwestyc|i posiada dostep do drég publicznych — ul. Farbiarskiej (drogi gminnej) ora:
ul. Zamojskiej (drogi powiatowej). Posiada réwniez dostep do istniejgcych sieci | urzadzen
infrastrukiury technicznej. |

VIll. Podsumowanie analizy

Przedmiotowy teren spelnia wymagania art, 61 ust. 1, pkt 1-5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym dla realizacji zabudowy usiugowo-mieszkalinej, przy
zachowaniu warunkéw  technicznych  jakim powinny odpowiada¢  budynki
I ich usytuowsnie zawartych w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 .
(Dz. U.z 2002 ., Nr 75, poz. 670 z pdzn. zm.).
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Obliczenia wskaZnikow zabudowy
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