
PREZYDEN

 

Lublin, dnia 2-4 lutego 2013 r.
AB-LA-II.6730.237.2012 .

Taadgjsaa Getyzie,lest ostateczna

od data 08.04...

AN
Na podstawie : mgr ind. Ati

- art. 4 ust. 2 pkt 2, art, 53 ust. 3, 4, 15, art. 54, art 59 ust. 1, art 60 ust. 4 oraz art. 61 ust.1 pkt 1-5

j art. 64 ustawy z dnia 27 marca 2003 +. o planowaniu i zagospodarowaniu przestzennym (Dz. U. 2 2012 r.

poz. 647),
.

- art 104 i art, 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960  Kodeks postepowania administracyjnego

(Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1071 z pon, zm.).

DECYZJA nr(20n3
o ustaleniu warunkéw zabudowy

  

  

po rozpatrzeniu wniosku 2 dnia 26.04.2012 r.,

Whioskodawcy: ._.

w sprawie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z czgscia ustugowo-handlowa w parterze,

garazem wielostanowiskowym i pomieszczeniami gospodarezo-technicznymi w podpiwniczeniu na

dziatkachnri i potozonych przy ul. Farblarskiej w_Lublinie,

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dia inwestycji budowlanej polegajacej na realizacji budynku mieszkainego wielorodzinnego z czeSciq

ustugowo-handiowa w parterze, garazem wielostanowiskowym i pomieszezeniam! gospodarczo-

technicznymi w podpiwniczeniu,

-na dzialkach nrewidencyjne: © ° «, «=, Gbreb- -Stare Miasto, arkusz ,

~ polozonych w Lublinie przy ul. Farbiarskiej .,

- pas drogowy ~ dzialkin’ |,

4. Linle rozgranlezajqce teren inwestycji,
Teren inwestycji oznaczono literami AB C DE F G H -A, liniq koloru czerwonego na mapie syt.wys. w skali

4: 500, stanowlacej zatacznik nr 1 do niniejszej decyzji.

2. Ustalenia dotyezace rodzaju, funkeji zabudowy i zagospodarowania terenu.

- rédmiejska zabudowa mieszkalno-ustugowa,

- budynek mieszkainy wieloradzinny z ozeSciq ustugowo - handlowg w poziomie parteru oraz parkingiem

podziemnym,

3. Warunki i wymagania ksztattowanla fadu przestrzennego,

a) linie zabudowy: obowigzujace i nieprzekraczalna - 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;
¢) szerokoSé elewaaji frontowych do rozpietoSci wyznaczonych w/w liniami zabudewy (od ul. Farbiarskiej do

granicy z dziaika nr, od ul. Zamojskiej do Sciany szczytowej budynku przy ul, Zamojskiej’ };

d) wysoko&é gore] krawedzi elewacji frontowej, je] glownego gzymsu lubattyki:

- od ulic Zamojskigj i Misjonarskiej maksymalnie do wysokoéci analogicznego elementu elewacj! frontowe}

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

- od ulicy Farbiarskie] maksymalinie do wysokoSci 12m przy dachu spadzistym, 13m przy plaskim,

- dopuszeza sie utworzenie w naroznym, péinocne-zachodnim (Zamojska/Misjonarska) fragmencie budynku

nadbudéwki akcentujace] ten naroznik, o szerokoSci elewacji ad ulic Zamojskie] | Misjonarskie} do 9m i

wysokosci gzymsu maksymalnie do 3m ponad poziornem giéwnego gzymsu budynku;

e@) dach wielopolaciowy, o formie nawigzujace] do dachow przylegajacych budynkow, plaski lub stromy, o

nachyleniu do 30%, z kalenica nie wyzszq od kalenicy dachu budynku przy ul. Zamojskiej |

niedozwotone jest umieszezanie central klimatyzacyjnych na dachu;

f) rozwiazania architektoniczne zapewnié powinny harmonijne rozwiniecie kompozycji praylegtego ciagu

zabudowy pierzejowej z nawiqzaniem do poziomu gzymsu | uktadu przekrycia istniejacych kamieniczek,

przy uwzglednieniu ekspanowanego polozenia projektowanego obiektu w otaczajace] przestrzeni

(sqsiedztwo wzgérza staromiejskiego), wymogéw ochrony konserwatorskiej oraz bliskoS¢ placu z

urzqadzeniami zieleni ogdinodostepnej,
g) na kondygnacji parteru w pierzei uf. Zamojskiej i od ul, Misjonarskie] nalezy projektowat lokale o funkeji

ustug ogdlnadostepnych
h) rozwiqzania przestrzenne i konstrukcyjno~materialowe powinny odpowiadaé aktualnym standardom



 

technicazno — uzytkowym zainwestowania, zapewnlajgc realizacje terenu rekreacyjno — wypoczynkowego
z urzqdzeniami zieleni oraz zaplecza parkingowego dla mieszkaric6w, przy bezkolizyinym uzupelnieniu
zagospodarowania terenu dia towarzyszacych funkeji ustugowych,

i) pomieszezenia garazowe nalezy projektowaé w kandygnacji podziemnej budynku mieszkalnego. Wyklucza
sig dostepnosé indywidualnych pomieszczeh garazowych bezposrednio z poziomu prayziemia w
elewacjach frontowych obiektu.

4. Ustalenia dotyezace ochrony Srodowiska, przyrody I krajobrazu.
4.1. Przedmiotowéj inwestycji nie dotyeza zakazy, nakazy, dopuszczenia | ograniczenia w zagospo-
darowaniu terenu wynikajgce z potrzeb ochrony Srodowiska.
4.2.W  trakcie prac budowlanych inwester realizujacy przedsiewzigcie jest obowiqzany
uwzglednié wymogi ochrony Srodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegdlnoSci ochrone
gleby, zieleni, naturalnego uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych,
4.3, W przypadku ewentuainej kolizji projektowanego zagospodarowania terenu z niska zieleniq
i dreewostanem w= obrebie nieruchomosci objetej inwestycja, nalezy uzyskaé uzgodnienie
z Wydziatem Ochrony Srodowiska Urzedu Miasta Lublin.

§. Ustalenia dotyezace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspdiezesnej.
5.1. Teren inwestycjijest objety ochrona konserwatorska na mocy wpisu ukladu urbanistycznego do rejestru
zabytkow pod numerem A /153, stad zgodnie z art.36.1 ustawy o ochronie zabytkéwi opiece nad zabytkami
(Dz. U. z 2003 r Nr 162, poz. 1568 z pdén. zm.) wszelkie prace przy zabytku wymagaja uzgodnien z
Miejskim Konserwatorem Zabytkow UM Lublin i uzyskanla pozwolenia na prowadzenie prac.
§.2. Zgodnie z art. 32 | 33 ustawy 0 ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (Dz. U, z 2003 r. Nr 162 poz.
1568 z pdzn. zm.) odkrycie w trakcie prac ziemnych przedmiatu co do ktérego Istnieje przypuszezenie, ze
Jest zabytkiem, jest podstawa do abowiazkowego wstrzymania wszelkich prac mogacych uszkodzié odkryty
przedmiot, zabezpieczenia go i niezwiocznego powiadomienia Lubelskiego Wojewadzkiego Konserwatora
Zabytkéw w Lublinie.
5.3. Zgodnie z art. 27 ustawy o ochronie zabytkéw | opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2003 f. Nr 162,
poz. 1568 z pdén. zm.) na wniosek wiagciciela lub posiadacza zabytku miejski konserwator zabytkéw
przedstawia, w formie pisemnej, zalecenia konserwatorskie, okreSiajgce sposdb korzystania z zabytku, jego
zabezpieczenia i wykonania prac konserwatorskich, a takze zakres dopuszczainych zmian, ktére moga by¢
wprowadzone w tym zabytku.
5.4. Na podstawie art. 39.1 prawa budowlanego, prowadzenie robot budowlanych pray obiekcie wpisanym
do rejastru zabytkéw lub na obszarze wpisanym do rejestru zabytkow wymaga, przed wydaniem decyzji o
pozwoleniu na budowe, uzyskania pozwolenia na prowadzenie tych robét, wydanego przez Miejskiego
Konserwatora Zabytkow UM Lublin
§.5. Na podstawie porozumienia nr 140/2012 zawartego w dniu 30 marca 2012 r. w Lublinie, pomiedzy
Wojewodg Lubelskim, a Gming Lublin reprezentowang przez Prezydenta Miasta Lublin, na podstawie art. 20
ustawy z dria 23 styeznia 2009 + 0 wojewodzie i administracji rzadowei w wojewddztwie
(Dz. U. or 34, poz. 206 z pégn. zm.) art. 96 ust. 2 ustawy z dnia 23 lipea 2003 ¢. o ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami (Dz. U. nr 162, poz. 1568, z pézn. zm.) oraz Uchwaly Nr 347/XVII2012 Rady Miasta
Lublin z dnia 19 stycznia 2012 r. w sprawle wyrazenia zgody na przyjecie zadah z zakresu wlasciwosci
Wojewody Lubelskiego dotyezqcych ochrony i opieki nad zabytkami, ustalono ze Wojewoda Lubelski — na
wniosek Lubelskiego Wojewédzkiego Konserwatora Zabytk6w — powierza, a Gmina Lublin przyjmuje do |
wykonania, prowadzenie spraw z zakresu wiasciwosci Wojewody Lubelskiego, realizowanych przez
Lubelskiego Wojewédzkiego Konserwatara Zabytkow, dotyezacych ochrony i opieki nad zabytkami z terenu
Gminy Lublin. .

6. Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z przepisow odrebnych.
6.1. Teren objety inwestycja nie jest potozony na terenach gérniczych, a takZe narazonych
na niebezpieczestwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych.
6.2. Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia grunt6w rolnych
ilesnych na cele nieroinicze i nielesne.

7. Warunki obstugi w zakresie komunitkacji i infrastruktury techniczne].
7.1, Obstuga komunikacyjna dziatki od ul. Farbiarskiej (drog/ gminnej) na warunkach uzyskanych w
Zarzadzie Drég i Mostow w Lublinie.
7.2, W granicach lokalizacji inwestycji nalezy zapewnié miejsca postojowe dla samochodéw w ilosci
niezbednej do obsiugi funkcji, tj.:
+ minimum 1 miejsce postojowe / 1 mieszkanie, oraz 1 miejsce postojawe / 20m? pow. uzytkowej ustug, w
tym 5% miejsc (conajmniej 1} speiniajacych wymagania dla nlepeinosprawnych,
- nalezy oznakowaé miejsca postojowe dla osdb niepeinosprawnych.
7.3. W granicach lokalizacji inwestycji nalezy zapewnié miejsca postojowe dia rowerow:
- 1 miejsce postojowe / 1 mieszkanie, w tym 50% miejsc postojowych wewnatrz budynku,
~ 1 miejsce postojowe / 40m? pow. uzytkowej ustug, nie mniej niz 2 miejsca postojowe, w tym minimum 50%
miejsc postojowych w poziomie terenu.
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7.4. Projekty budowlane drég i zjazdow, elementy urzadzefi budowlanych (w tym réwniez kioski, schady,

pochylnie itp.) wystepujacych w pasie drogowym wymagajq uzgodnienia z wiasciwymi zarzgdcami drég.

7.5. Zasilanie i zaopatrzenie w media infrastruktury technicznej (energie elektryczna, zaopatrzenie

w wode, kanalizacje sanitarna, kanalizacje deszczowa, Zaopatrzenie w gaz, telekomunikacje) wnloskowanej

inwestycji (0 ile jest wystarczajace dia zamierzenia budowlanego) nalezy projektowaé zgodnie z warunkami

okreslonymi przez dysponentow poszezegélnych czynnikow.

7.6. Zabezpieczenie kolidujacego z projektowang inwestycja uzbrojenia technicznego rozwigzaé na

warunkach i w uzgodnieniu z zarzadzajacymi poszczegdinych sieci.

7.7. Urzadzenia budowlane zwigzane z projektowanym obiektem budowlanym (np. szamba, oczyszozalnie

Sciekéw, place postojowe itd.) nalezy projektowacé przy uwzglednieniu wymagéw zawartych w § 7 ust. 1

Rozporzadzenia Ministra Transportu i Gospodarki Morskie] 2 dnia 02 marca 1999 1, w sprawie warunkow

technicznych, jakim powinny odpowiadaé drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz. U. z 1999 5. Nr 43, poz. 430

z poén. zm.).

8. Wymagania dotyczace ochrony intereséw osob trzecich.

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

przewidywany okres uzytkowania, projektowa¢ | budowac w sposdb okresiony w przepisach, w tym

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

uzasadnionych interesow oséb trzecich, w tym:
- zapewnienle dostepu do drogi publicznej

- zabezpieczenie mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektryczne| | clepine] oraz ze Srodkow

tacznosci
- zapewnienie dostepu swiatia dziennego do pomieszczeh przeznaczonych na pobyt ludzi

- okreglenie warunkéw ochrony przed uciagliwoSciami powadowanymi przez hatas, wibracje, zaklocenia

elektryczne i promieniawanie

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

9. Informacje dodatkowe.
9.1. Decyzja niniejsza (zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy o planowanit i zagospodarawaniu przestrzennym)

wygasa jezeli inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe lub jeSli dla tege terenu uchwaiono

plan miejscowy, ktérego ustalenia sq inne niz w wydanej decyzii.

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 decyzig moze by¢ wydana decyzja o warunkach zabudowy

i zagospodarowania terenu innym wnioskodawcom. Dia przedmictowego terenu decyzja zostala

wydana na rzecz Wnioskodawey.
9.4. Decyzja ta nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnogei i uprawnies oséb

trzecich.
9.5. Wnioskadawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszezenie o zwrot naktadow

poniesionych w zwiqzku z otrzymang decyzjq ustalajaca warunki zabudowy i zagospodarowania terenu.

9.6. Decyzja niniejsza nie upowaznia do rozpoczecia robot budowlanych. Roboty te moga byé prowadzone

po wydaniu decyzji ostatecznej o pozwoleniu na budowe.

9.7. O pozwolenie na budowe mozna wystapié do Wydzialu Architektury i Budownictwa Urzedu Miasta

Lublin gdy decyzja stanie sie ostateczna.

40. Warunki wynikajace z przeprowadzonych uzgodniet.

W toku postepowania administracyjnego dokonano uzgodnien z:

- Zarzadem Drdg i Mostéw w Lublinie pismem znak: OU-DE.4301.37.2013 z dnia 04/02/2013 - bez uwag,

~ Miejskim Konserwatorem Zabytkéw, do ktérego w dniu 28/01/2013 zostal doreczony do uzgodnien projekt

decyzji, a MKZ do dnia 18/02/2013 (ponad 14 dni) nie wypowiedziat sig w przedmiocie tego projektu, stad

majac na uwadze preepis art, 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowantu przestrzennym

uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

Integraing czeéciq niniejszej decyzji sq nize) wymienione zatqczniki, pozostajace do wgladu

w aktach sprawy, w Wydziale Architektury | Budownictwa Urzedu Miasta Lublin:

1. zalacznik graficany z oznaczonymi liniami rozgraniczajqcymi teren inwestycji

2. wyniki analizy - czeSé¢ tekstowa i graficzna

Projekl decyzji sporzadzil mgr ing. arch. Andrzej Zubala
Lubelska Okregowa izba Archilektow nr LB 089

woh
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UZASADNIENIE

Inwestor wniést o ustalenie warunkéw zabudowy dia zamierzenia inwestycyjnego polegajacego na
budynku mieszkainego wielorodzinnego z czeéciqg uslugowo-handlowq w parterze, garazem
wielostanowiskowym i pomieszeeniami gospodarezo-technicznymi w podpiwniczeniu na dzialkach nr “**
2 1 polozanych przy ul, Farbiarskie} (przylegajacych do ul. Zamojskie]) w Lublinie.

Zgodnie z art. 59 ust 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wnioskowana
inwestycja wymaga ustalenia warunkow zabudowy w dradze decyzji.
W oparciu o § 3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003 r.( Dz.U. 2003, Nr 164 poz.

1588) w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy | zagospodarowania terenu organ wyznaczy! wokdl
dzialki budowlanej, ktérej dotyezy wniosek, obszar analizowany i preeprowadzit na nim analize funkejt oraz
cech zabudowy | zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktérych mowaw art. 61 ust. 1-5 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Przeprowadzona analiza obszaru okreslita mozliwosci
tealizacji planowanego zamierzenia zgodnie z warunkami okreslonymi w niniejszej decyzji.

Na podstawie przeprowadzonega postepowania administracyjnego stwierdzono, ze przedmiotowe
zarnierzenie inwestycyjne na omawianej dzialce nie jest sprzeczne z przepisami odrebnymi i spetnia warunki
okreSlone w art. 61 ust. 7 pkt. 1-5 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym.

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

W toku przeprowadzonego postepowania administracyjnego zapewniano stranom czynny w nim udziat.

Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencji.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwolania do Samorzadowego Kolegium
Odwolawezego w Lublinie, ul. Tomasza Zana 38 ¢ za moim pasrednictwem, w terminie 14 dni od daty je]
doreczenia

   
Otrzymuja :

4.¢ . ;
2. wlasciciele i uzytkownicy wieczy$ci nieruchomosci, ktorych inwestycja dotyozy

{zgodnie z wydrukiem z ewidencji gruntéw)
3. ala

Do wiadomosei :

4. Wydzial Geodezgji UM Lublin
5. Zarzad Drég i Mostéww Lubiinie
§. Biuro Miejskiego Konserwatora Zabytkow UM Lublin
7. Wydziat Planowania UM Lublin
8. Wydzial Gospodarowania Mieniem UM Lublin

ZU
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Zatacznik nr 2
Do decyzji o warunkach zabudowy

Znak: AB-LA-IL6730.237.2012

Analiza uwarunkowanh zagospodarowania terenu

\, Lokalizacja i stan zainwestowania
Teren wnioskowanej inwestycji to dzialki gruntu nr to, -, polozone przy ul.

Farbiarskie| (pomiedzy ulicami Farbiarska i Zamojska) w Lublinie, oznaczone na mapie rysunku

analizy kolorem czerwonym i opisane literami ABCDEFGH-A. Przedmiotowe dziaiki, potozone w

obszarze $rédmiejskie] zabudowy mieszkaino — ustugowej, sq wolne od zabudowy.

li. Uwarunkowania planistyczne
4. Wstudium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin (uchwala

Nr 359/XXil Rady Miasta z dnia 13 kwietnia 2000 ©.) teren inwestycji znajduje sie w cbszarze

intensywnej] urbanizacji, obszarze zdegradowanej] zabudowy mieszkaniowe] wymagajace|

programéw naprawezych oraz strefie koncentracji funkeji centrotwérezych (centrum miasta).

2. Zgodnie z (nieobowiazujgqca aktualnie) Uchwala Nr XV/91/86 Miejskie] Rady Narodowej w

Lublinie z dnia 30 grudnia 1986 r. w sprawie uchwalenia Planu Ogéinego Zagospodarowania

Przestrzennego Obszaru Funkcjonalnego Lubelskiego Zespotu Miejskiego, z pédéniejszymi

zmianami zatwierdzonymi Uchwata Rady Miejskie] Nr L/500/93 z dnia 21 pazdziernika 1993 r.

(Dziennik Urzedowy Wojewédztwa Lubelskiego Nr 17 poz. 101 z 1993 1), przedmictowa dziatka

polozona byla na terenie przeznaczonym pod ustugi ( ozn. symb. IF 16 AU )

3. Caly teren miasta Lublin objety jest uchwata Nr 455/XX/2004 Rady Miasta Lublin z dnia 24

czerwca 2004 ©. w sprawie kontynuacji prac nad miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego oraz uchwata Nr 1076/XLIII/2010 z dnia 24 czerwca 2010 r. w sprawie przystapienia

do sporzadzenia studium uwarunkowah i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta.

lil. Ochrona konserwatorska
Teren inwestycji jest objety ochrona konserwatorska na mocy wpisu ukladu urbanistycznego

Starego Miasta i SrédmieScia do rejestru zabytk6w pod numerem AI153, stad zgodnie z art. 36.1

ustawy 0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2003 +. Nr 162, poz. 1568 z pdézn.

zm.) wszelkie prace przy zabytku wymagaja uzgodnief 2 Miejskim Konserwatorem Zabytk6w w

Lublinie i uzyskania pozwolenia na prowadzenie prac.

IV. Wyznaczenie obszaru analizy
W oparciu o § 3 ust: 2 rozporzadzenia Ministra infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 6.

(Dz. U. z 2003 r., Nr 164, poz. 1588 z pdzn. zm.) zostal wyznaczony obszar analizowany na mapie

zasadniczej w skali 1:500 w odlegtoSci nie mniejszej niz trzykrotna szerokosé frontu dziatki objetej

wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metrow.

V. Opis stanu zainwestowania analizowanego obszaru -
W sasiedztwie przedmiotowege terenu znajdujq sie:

od strony zachodniej -

~ dziatkanr ...., , _ 9" a ulica Zamojska,

- dziaika m  . ~ zabudowana {ll - IV kond. budynkiem mieszkainym wielorodzinnym

z ustugami oraz budynkami gospodarezymi,

- dziatka r = Zabudowana {il kond. budynkiem mieszkainym wielorodzinnym z uslugami oraz

budynkami gospodarczymi,

- dziatke n. we = zabudowana Ill kond. budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym z ustugami,

- dziatka r. .. - zabudowana Hil kond. budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym z uslugami,

budynkiem ustugowym oraz budynkami gospodarezymi,

- dziaika n -zabudowana V kond. budynkiem ustugowym oraz budynkiem gospodarczym,

~ dziatka .. - zabudowana Ii kond. budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym z ustugami oraz

budynkiem gospodarezym,

- dziatka np —zabudowana dwoma Ill - IV kond. budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi

z usiugami oraz budynkami gospodarezymi,
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- dziatka nr’ zabudowana If kond. budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym z ustugami, Il
kond. budynkiem mieszkainym jednorodzinnym oraz budynkami gospodarczymi,

- dzialka nr ~ zabudowana dwoma [ — IV kond. budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi
z uslugami, dwoma | kond. budynkami mieszkainymi jednoredzinnymi oraz budynkami
gospodarczymi,

- dziatki nr “""° - zabudewana dwoma ill - IV kond. budynkami mieszkainymi wielorodzinnymi
z uslugami oraz budynkiern gospodarezym,

- dziakanr .-~-zabudowana stacja trafo,

~ dziatka nr zabudowana || ~ Ill kond. budynkiem mieszkainym wielorodzinnym oraz
budynkami gospodarezymi,

~ dziakkinr ..,.  —ulica Mila,
od strony pdtnocnej —

- dzn ~ wolna od zabudowy (zielen urzadzona),

~ dz.nt 7” ~ulica Misjonarska,

- dz.nr #abudowana obiektami Wyzszego Seminarium Duchownego,
od strony wschodniej —

- dziatki- + ulica Farbiarska

~ dzialka - zabudowana til kond, budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym,

- dziaika. zabudowana dwora fl ~ ff kond. budynkami mieszkainymi wielorodzinnymi,

- dziaikay 3 zabudowana | ~ lil kond. budynkami gospodarczymi,

- dzialka 1 + zabudowana Hl kond. budynkiem mieszkalnym wieloredzinnym w ztym stanie

technicznym,

- dziaki ne ~~ 2... — zabudowane budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym oraz budynkiem
gospodarezym,

- dziatkinr#*'* *° !—zabudowane | —- f! kond. budynkiem uzytecznosci publicznej,

- dzialkanr-""” -zabudowana budynkiem gospodarczym,

- dziatka nr... ~ zabudowana #! kond. budynkiem ustugowym oraz budynkiem gospodarczym,
od strony potudniowej —

~ dziatka nr’ abudowana II kond. budynkiem mieszkainym wielorodzinnym z uslugami,

- dziatkar. ‘, przy ul. Farbiarskiej-7; zabudowana Il! kond. budynkiem biurowym (wydano decyzje
nr * dnia 16/07/12, o ustaleniu warunkéw zabudowy dla nadbudowy, rozbudowy i zmiany

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

- dziatkanr <7” -zabudowana fi kond. budynkiem wielorodzinnym z ustugami, dwoma | - tl kond.
budynkami mieszkainymi wielorodzinnymi oraz budynkami gospodarezymi,

- dzlaka nr °""° 77-— zabudowane | — Ill kond. budynkami ustugowymi oraz budynkiem
gospodarczym,

- dziatke nr °~ - niezabudowana,

- dzialka nr ** + niezabudowana,

- dziatka nr ~~ zabudowana Il kond. budynkiem mieszkalnym wieloredzinnym,

- dziatka nr «= ulica Przemystowa,

- dzialka nr .. - zabudowana It kond. budynkiem mieszkalnym wieloradzinnym z uslugami oraz
budynkiem gospodarczym,

- dziatka nr * zabudowana Ill kond. budynkiem mieszkalnym wieloredzinnym, dwoma | kond.
budynkami Usuuowymi oraz budynkami gospodarczymi,

- dziatka nr 2. — zabudowana ll kond. budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym z ustugami oraz
budynkami gospodarczymi,

- dziatka nr -~ zabudowana trzema {| kond. budynkami ustugowymi oraz budynkami
gospodarczymi,

- dziatka nr zabudowana Il kond. budynkiem mieszkainym wielorodzinnym,

- dziaikanr > zabudowana Ili kond. budynkiem mieszkainym wielorodzinnym,

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

~ dziatkanr£  ~-zabudowana ll kond. budynkiem ustugowym,
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VI. Analiza funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania analizowanego

obszaru
zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 1. w sprawie sposobu

ustalania wymagati dotyezqcych nowe] zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r., Nr 164 poz. 1568 z pdzn.

zm.) iw sprawie oznaczefi I nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji

celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003 r, Nr 164 poz. 1589 z péén.

zm.).

1. Funkcja terenu

- w obszarze analizowanym znajduje sie tereny i obiekty o zréznicowanych funkejach:

mieszkainej, mieszkalno-ustugowej, uslugowaj (w tym handlowe)) i gospodarezo-magazynowej.

- projektowany budynek o funkeji mieszkalno-ustugowe} znajduje analogie w zainwestowaniu

otoczenia, umozliwiajgc kontynuacje i rozszerzenie asortymentu ustug w analizowanym

obszarze.

2. Linia zabudowy

- linie zabudowy istniejace na dziatkach sasiednich oznaczono kalorem niebieskim na

zataczniku grafieznym do analizy,

-  linie projektowanej zabudowy oznaczono kolorem niebieskim:

obowiazujaca od ul. Farbiarskiej i Zamojskiej wskazuje sie jako kontynuacje pierzei zabudowy

znajdujacej sie na dziatkach przyleglych,

nieprzekraczaing od strony pdinocnej (ul. Misjonarskiej).

3. wielkosé powierzchni zabudowy w stosunku do powierzehni dziatki albo terenu

~ wielkogé powierzchni zabudowy dzialek potozonych w analizowanym obszarze miesci sie

w granicach 3,1 % ~ 94,2 % i Srednio wynosi 39,2 %.

- uwzgledniajac bezposrednie sasiedztwo nieruchomosci, ktérych zainwestowanie pozostaje w

istotnej relacji funkejonaino - przestrzennej z terenem inwestycji, dopuszeza sig zwiekszenie

wskaznika zabudowy w jego obrebie, do poziomu pogredniego w stosunku ich wartoSci tj. 55 %,

przy zachowaniu min. 25% powierzchni biologicznie czynnej. (wskaznik zabudowy przylegte}

nieruchomosci nr wynosi 46,6% a dzialki nr 3 wynosi 63,5 %)

4, szerokosé elewacji frontowej

— szerokosé elewacji frontowych budynkow w abszarze analizowanym miesci sie w zakresie

pomiedzy 4,9 a 60,5 m,

— zabudowa obszaru analizowanego ksztattowana jest generainie w formie zwartych pierzei

przyulicznych, z wykorzystaniem peinej rozpietosci istniejacych dziatek. Z uwagi na narozne

usytuowanie terenu inwestycji - u zbiegu ulic Farbiarskiej, Misjonarskiej i Zamojskiej, wskazuje

sie dostosowanie szerokosci elewacji projektowanego obiektu do ukladu linii zabudowy, z

mozliwoscia wykorzystania peinej rozpigtosci nieruchomosci wzdiuz jej przebiegu.

5. wysokosé_gémei_krawedzi elewacii frontowei, jei_ azvmsu lub_attyki (mierzona od Sredniego

poziomu terenu przed gléwnym wejsciem do budynku)

— wysokosé gérnych krawedzi elewacji frontowych budynkéw znajdujacych sie w obszarze

analizowanym (0 zasiegu od | do IV kondygnacji) miesci sie w przedziale od 4,0 m do 14,0 m.

Sasiedni budynek przy ulicy Zamojski«’ *" ‘ma wysokosé 7 m (2 kondygnacje nadziemne),

budynki przy ulicy Zamojskiej- _ Farblarskie’ ~ - 40-11 m (3 kondygnacje nadziemne), z tym,

ze przy ulicy Farbiarskie)  sbowigzuje decyzja o warunkach zabudowy, w ktére] dopuszezono

podwyzszenie budynku do wysokosci 42-13m, co uwzglednia przygotowany projekt decyzji;

—- poziom gzymsu fasady projektowanego obiektu utrzymaé nalezy na wysokosci analogicznej do

zasiegu zabudowy praylegajace} do terenu inwestycji (nie wiekszej jednak niz 12-13 m),

rozwiqzania architektoniczne zapewnic powinny harmonijne rozwiniecie kompozycji przyleglego

ciagu zabudowy pierzejowe] z nawiqzaniem do poziomu gzymsu i uktadu przekrycia istnielgcych

kamieniczek, przy uwaglednieniu eksponowanego polozenia projektowanego obiektu w

otaczajacej przestrzeni (sasiedztwo wzgérza staromiejskiego), wymogow  ochrony

konserwatorskiej oraz bliskosé placu z urzadzeniami zieleni ogéinodostepnej,
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6. geometrii dachu (kata nachylenia, wysokosci kalenicy i uktadu polaci dachowych)
- Ww obszare przeprowadzonej analizy wystepuja budynki z przewaga dachéw 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

prayleglych budynkéw, dach wielopotaciowy z attykqa lub kalenicg na poziomie nie
przekraczajacym attyki lub kalenicy budynku przy ul. Zamojskiej 12.

7. rozwiazania przestrzenne i konstrukcyjno ~ materialowe powinny odpowiadaé aktuainym
standardom techniczno -~ uzytkowym zainwestowania, zapewniajgc realizacje terenu
rekreacyjno ~ wypoczynkowego z urzadzeniami zieleni oraz zaplecza parkingowego dia

mieszkancéw, przy bezkolizyjnym uzupetnieniu zagospodarowania terenu dia towarzyszacych
funkeji ustugowych,

8. pomieszczenia garazowe nalezy projektowaé w kondygnagji podziemnej budynku mieszkainego,
wyklucza sie dostepnosé indywiduainych pomieszczen garazowych bezposrednio z poziomu
przyziemia w elewacjach frantowych obiektu.

Vil. Dostep do drogi publicznej i istniejgacego lub projektowanego uzbrojenia
terenu

Teren inwestycji posiada dostep do drég publicznych — ul. Farbiarskiej (drogi gminnej) ora:
ul. Zamojskiej (drogi powiatowej). Posiada réwniez dostep do istniejgcych sieci i urzadzen
infrastruktury technicznej. .

VIH. Podsumowanie analizy
Przedmiotowy teren spetnia wymagania art. 61 ust. 1, pkt 1-5 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym dia realizacji zabudowy ustugowo-mieszkalnej, przy
zachowaniu warunkow — technicznych = jakim powinny oadpowiadaé =budynki
i ich usytuowanie zawartych w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
(Dz. U. z 2002 1, Nr 75, poz. 670 z pazn. zm.).

  
  arch. Andrze} Zubala

T3S/LG/87, LOIA ne 48 0083

Zalgoznik ne Zo. do deoyaji ofDEY 2

stGIO.237-I012.

 

 

Znae AB LL.

MDOK:11886/01/2013 4/7



Obliczenia wskaznikéw zabudowy
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