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Pan Leszek Kalinowski

Miejskie Przedsiebiorstwo
Zieleni Sp z o.0.

ul. Misjonarska 20, 20-107 Lublin

Odpowiadajgc na wniosek dotyczacy zalecen dla ewentuainych zmian ustalert decyzji o
warunkach zabudowy, informuje, ze:

Jak wynika z dokumentacji zawarie] w zbiorze archiwalnym BMKZ w Lublinie, ostatni
etap postepowania zamkniety zostal wydaniem przez Prezydenta Miasta Lublin decyzji nr
583/15 o ustaleniu warunkdw zabudowy dla inwestycji polegaigce] na budowie dwu budynkow
wielorodzinnych warz z parkingiem podziemnym, niezbednymi urzadzeniami budowlanymi
oraz ziazdem na dzialtce nr ewid i (ebr. ~ *-Stare Miasto, ark. 3) polozonej w Lublinie przy
ul. Misjonarskiej  (decyzja z 23 listopada 2015 r.;znak: AB-LA-11.6730.45.2014). Decyzja ta
zostala uzgodniona przez Migjskiego Konserwatora Zabytkéw w Lublinie. Wydanie decyzji
poprzedzilo okre$lenie przez MKZ w Lublinie zalecer konserwatorskich.

Jak wynika z procedury administracyjnej okreslonej przepisami ustaw. o ochronie
zabytkéw | opiece nad zabytkami, a takre ustawy Prawo budowlane, kolejny etap
postepowania administracyjnego dotyczy uzyskania przez Inwestora - Wnioskedawee
pozwolenia konserwatorskiego na prowadzenie robét budowlanych {art. 36 ust.1 pkt 1), ktére
to pozwolenie poprzedza wydanie pozwolenia na budowe. Procedura administracyjna
okreslona przepisami ustawy o ochronle zabytkéw i opiece nad zabytkami, a takZe przepisow
wykonawczych do niej, nie przewiduje dziatan w postaci opiniowania przez organ
konserwatorski projekiu budowlanego okreslanego jako koncepcja zabudowy”. Rozpatrzenie
wniosku o wydanie pozwolenia na prowadzenie robdt budowlanych w oparciu o przepisy
ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami dokonuje sig w oparciu o caly materiat
dowodowy zebrany w sprawie i koficzy sie wydaniem odpowiedniego aktu administracyjnego.

Odnoszgc sie, na obecnym etapie dziatan, do przedstawionege opracowania
projektowego przygotowanego przez ARCHITEKTURA NOVA Sp. z v.0,, przekazanego wraz z
kolejnym wnioskiern, po uzyskaniu przez Panstwa zalecens konserwatorskich z dnia 5 lipca
2016 roku (znak sprawy: MKZ-IN_1.4120.376.2016) nalezy zauwazyc, Ze o ile propozycia taw
duzym stopniu realizuje zadanie zawatte w okresleniu tematu opracowania: Analiza
mozliwosci zabudowy ferenu przy ul. Misjonarsiiej — w Lublinis, to jednak nie wykazuje w
pelni, 2e zabudowa zrealizowana wedlug zaprezentowanej koncepcji nie bedzie pozostawata
w sprzeczno$ci z celami ochrony zespolu urbanistycznego Starege Miasta i Srédmiedcia
Lublina, Wypada przypomnieé, Zze inwestycia planowana jest w granicach tego zespolu
objetego ochrong poprzez wpis do rejestru zabytkéw wojewodziwa lubelskiego (nr ref. A/153).
Koncepcja nie jest materiaiem, ktdry wypeinia warlinki ustalone w przywolanej wyZej decyzji o
ustaleniu warunkdw zabudowy, ale materiatem, ktéry proponuje nowe rozwiazsnie nie
znajdujace w peini oparcia w tej decyzji. istolnym aspekiem poprzedniego etapu procedury
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administracyjnej byto wypracowanie kompromisu uwzgledniajacego tak potrzeby Inwestora,
jak | potrzeby waznego interesu spolecznego wynikajacego z ustawowego obowigzku ochrony
wartosci zabytkowych zespotu urbanistycznego Starego Miasta | Srédmiesdcia Lublina, w tym
jego wartoci krajobrazowych zawartych w takich atrybutach, jak katalog panoram i widokow
przedmiotowego zespohs w widokach ze wschodu i péinocnego-wschodu.

W przedmiotowej koncepcji zawarto zarys prezentacii wplywu nowo planowanej
zabudowy na kontekst krajobrazowy chronionego zespolu,

Jak wynika z przedstawionych materialéw, Inwestor proponuje podwyzszenie
maksymalne] wysokoéci budynku od strony ul. Misjonarskiej, w stosunku do aktuanych
ustalen decyzji o warunkach zabudowy 0 1,4 m (z rzednej 187,29 m npm do rzednej 188,68 m
npm). Wysokoéé maksymaina, jaka zostalta okredlona w decyzii o ustaleniu warunkow
zabudowy zostala wypracowana na podstawie szczegblowe] analizy stosunku wysokosci
planowansgo obiekiu do sgsiadujgcej zabudowy zabytkowej o wysokiej randze — Zardwno
zespolu Starego Miasta, w szezeghinodci  zespolu  archikatedry oraz zespolu

pomisjonarskiego, ob. Metropolitalne Seminarium Duchowne. Zdaniem MKZ dopuszozenie

podwyzszenia byloby mozliwe wylacznie pod warunkiem jednoczesnego ostabienia wplywu
~widekowego obiekiu poprzez zastosowanie dachéw innych niz plaskie, o riewielkich katach
spadkéw, nawigzujacych do sasiedniej zabudowy, zwiaszcza budynku dawne ‘stodowni
polozorej przy ul. Misjonarskiej: . ...

o Problem rozwiazan dachéw planowanych obiektow jest tu kolejnym wazkim tematem.
Zastosowanie dachéw plaskich powoaduje, co jest dobrze widoczne na przedstawionych w
ramach koncepcii planszach, wrazenie dominacit linii horyzontainych o ostrych krawgdziach, w
sytuacji, gdy aktualnie niemal cata zabudowa w bezpo$rednim otoczenid, widoczna z
poziombw ulic (wyjatkiem jest dobudowany do budynku stodowni po I waijnie $wiatowej aneks
od strony dziedzirica) jest przekryta dachami innymi niz plaskie, gtéwnie, poza najstarszymi
czesciami zespolu Seminarium, o nlewielkich katach spadkéw. Plaskie przekrycie, ukryte za
attykq, posiada takfe wieza stodowni, stanowigca istotny akcent w omawianym obszarze, a
zatem element wyrézniajacy sie, o wyjatkowe] roli, ktéry nie powinien byé przykiadem dia
kontynuacji podobnych rozwigzat, powiem wowczas straci swojg role urbanistyczno-
architektoniczng. Ukazywanie paszozyzn zielonych dachéw w widokach z lotu ptaka jest
zwodnicze, bowiem nie pokazuje widoku z poziomu gruntu, poziomu cziowieka, kiéry to
poziom jest podstawowym, Z jakiego percypowany jest zespdl historycznej zabudowy, w tym
przypadku zespdt urbanistyczny Starego Miasta | Srédmisécia Lublina w jego czgscl przyleglej
do ul. Misjonarskiej. Zastosowanie dachéw o niewielkich katach spadkéw powinno w znaczacy
sposob oslabié dysharmonijna, obea w stosunku do otoczenia forme, jaka jest proponowana w
koncepcji biura Architektura Nova. ‘

Giebokie ryzalltowanie elewaci budynkéw, podkreslone dodatkowo cbszemymi -

palkonami i ich zadaszeniami, zapropocnowane w przedstawionej koncepcji nie znajduje
uzasadnieria w otaczajacej zabudowie historycznej, ktérej bryly ksztattowane 'sg za pomocq
symetrycznych co do zasady elementow, jezeli ptytko ryzalitowanych, to za pomoca ryzalitéw
podkresiana jest ich symetria (czego przykiadem sg choéby segmenty Zroznicowanej ze

wzgledu na narastanie w do$¢ diugim procesie historycznym, bryly zespolu Seminarium}. Jak

wynika z tredci pisma Szanownych Pafistwa, propozycja ryzalitowania wynikla z dagzZenia do
wskazanego w zaleceniach konserwatorskich dzielenia elewac]i na czeSci o gabarytach
niestepujacych w otoczeniu, jednak zalecenie to zostalo zrealizowane w sposdb bardzo
schematyczny, jak sig wydaje bez glehszego siegnigcia do analizy otoczenia, a bardziej w
oparciu o doswiadczenia ksziattowania typows] zabudowy mieszkaniowej wspotczesnych
osiedti.

Ksztattowanie kompozycji otwordw elewacii, oparté na, jak to czgstokroé wspéiczesni
poiscy architekcl okreslaja rytmicznych”, nieosiowych rozwigzaniach, takze nie znajduje

odniesienia w otoczeniu, Przy czym nalezy zauwazyé, ze nie jest jedyng mozliv:roécia
komponowanie elewacji za pomocqg osiowych symetrycznych zestawiehi otworéw, jak w
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budynku Seminarum, czy stodowni, ale przykladem bardzo malo konfliktowego wpisania
modernistycznego obiektu w poblizu w obszar historyczny moze byé nieodlegle od miejsca
planowane] inwestycji VIl LO, zbudowane w 1. 60-70. XX w., ktérego bryla | kompozycja
elewac]ji, catkowicie wspoiczesna w chwili budowy, ze wzglgdu na utrzyrmanie malej wysokosci
calego obiekiu, mimo stosunkowo duzej powierzchni zabudowy, a falze ze wzgledu na
horyzontalizm kompozycji elewacji, nie jest odbierana ani jako dysharmonijny akcent w
obszarze, ani tez nie stanowi przegrody w widokach panoramy miasta.

Wskazywana przez MKZ i — jak sig wydaje takze nie budzaca watpliwosci
projektantéw, zasada nadawania nowym obliektom w historycznym kontekscie form
wspbiczesnych, wigzaé sig powinna z jednoczesnym dazeniem do nawigzywania do kontekstu
urbanistycznego i architektonicznego otoczenia. Dazeniem do wpisania w istniejacy kontekst
urbanistyczny uwarunkowane bylo m.in. takie usytuowanie obiektéw na dzialce, jak to
okredlono w treéci decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy. Natomiast samo zastosowanie
ceramicznych wykoficzen czeéci elewaci (co mozna uznac za propozycig nawigzania do
elewacji gmachu stodowni) przy jednoczesnym uksztattowaniu bryt budynkéw w sposob
odbiegajacy od ksztattowania bryt w sasiedztwie, nie jest wystarczajace.

Nalezy takze zaznaczyé, ze argumentowane w pismie Szanownych Paristwa, dgrenie
do dania przyszlym mieszkaticom ,mozliwosci obcowania z urzekajgca pancramg tej czesci
miasta®, w sytuacji, gdy wprowadzajgc zabudowe dysharmonijng umnigjsza sig jednoczesnie
takie moziiwosci dia oséb innych niz mieszkancy planowanych budynkéw, brzmi cokolwiek
ironicznie. Nie sposdb nie zauwazyé, e takie podejscie wskazuje na zjawisko, znane jako
proces prywatyzacji dobra wspélnego, w tym przypadku krajobrazu, a konkretniej ~ mozliwosci
korzystania z tzw. ustug krajobrazu — w postaci percepcji panoramy historyczng], jednej z
najbardziej wartosciowych panoram zabytkowych na terenie naszej czgsci Europy, Jakg jest
panorama Starege Miasta i Srédmiescia Lublina, zespotu uznanego razporzadzeniem
Prezydenta RP za Pomnik Historii, bgdgcego niewatpiiwie dobrem wspblnym nie tylko
mieszkaricdw Lublina. Nie ma rzecz jasna co do zasady nic zlego w checi dania przysziym
mieszkahcorm planowanych budynkéw moztiwosci percepcji, ale istotne jest, aby aplikujac
nowe rozwigzania urbanistyczno-architektoniczne, dawa¢ Swiadectwo szacunku dia
dziedzictwa Kkulturowego i zarazem, co bezposrednio sie wigze, szacunku do spolecznosci
miasta, Polski i nie tylko.

Propozycjz budowy na omawianej dziatce de facto po prostu blokéw mieszksinych, o
formie uniwersalnej dla kazde] zurbanizowane] przestrzeni wspdlczesnej, nie moze byé
uznana w tym kontekécie za wiasciwg. Warto przy tym zaznaczyt, ze w przedstawiohych wraz
koncepcja biura Architekiura Nova przykiadach realizacji biura, znajdujg sie¢ obiekty o
zdecydowanie trafniejszym i zdecydowanie wia$ciwszym wpisaniu w historyczny, zabytkowy
kontekst, niz jest to w przypadku zaprezentowane] koncepcji, co pokazuje, ze 2 newnoscig
moZliwe jest takie zaprojektowanie planowanych obiekiéw przy ul. Misjonarskiej , aby byty
one wartoscia dla cennej przestrzeni zespolu urbanistycznego Starego Miasta i Srédmiescia
Lublina, a nie elementem dysharmonijnym.

Otrzymulja:
1. Adresat,
2 ala
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PREZYDENT MIASTA LUBLIN

o, Whariawelas 14, 20071 Lubiin, tol: B 485 2200, fax BT 4865 2201

AB-LA-11.6730.114.2016 Lublin, dnia i5 grudnia 2016,

DECYZJA Nr@:frrfﬁﬁ

Na potstawie:
. art. 155 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeksu postgpowania administracyjnego {Dz.U.2018.23
)
. o 81 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U.2016,778 L)

po rozpatrzeniu wnlosku z dnla:  28.07.2016r.

Wnioskodawey: Mielskle Przedsieblorstwe Zieleni w Lublinie Sp. z 0.0.
ul. Misjonarska 20, 20-107 Lubiin

oraz za zgoda stron
zmieniam decyzjg ostateczng

Prezydenta Miasta Lublin nr 583/15 z dnig 23 listopada 2015 r,, znak: AB-LAALE730.45.2014,w sprawie
ustalenia warunkdw zabudowy dia inwestycji polegajacej na budowie zespotu budynkéw wiglorodzinnych wraz
z parkinglem podziemnym, infrastrukturg fechniczng 1 Zjazdem na dzialce nr ewid. ) {obreb:34 — STARE
MIASTO, arkusz: 3} polozone] przy ul. Misjonarskiej 20 w Lublinle

w zakresie: wysokoscl budynkdw

1. dolychczasowy punkt 3d} wiw decyzji:
geometria dachu (kat nachylenia, wysokos$¢ kaleniey, uklad polaci dachowych, a takZe klerunek
gldwne} kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki} - przekrycie oblekiéw dachem plaski
o spadkach do 15° w klerunku al. Unli Lubelskie] {(wschodnim),

przyjmuie nastepujace brzmienie:
geometria dachu {kat nachylenia, wysoko$¢ kalenicy | ukiadu polaci dachowych a takZe kistunek
gléwne] kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki) - przekrycie oblekiéw dachem plaskim
o spadkach do 15° oraz dachern wielopolaciowym o spadkach do 307 na powilerzchni min. 50%
rzutu budynkdw, z wylaczeniem dachdw mansardowych,

2. dotychozasowy punkt 3f) wiw decyzji:
wysokosé projektowanych budynkdw:
- najwyisze punkty bryt budynkéw nie moga przekroczyé wysokosc wyznaczone] przez linig
poprowadzong przez punkty A | B o rzednych 179,44 m npm | 187,23 m npm polozone na
wschodnle] i zachodnie] granloy dziatkl {polozenle proste] I punktiw A i B ornaczonc na
zatgezniky graficznym nr 1 do decyzjl),

przyjmuje nastepujgce bremienies:
wysokosé projektowanych budynkdw:
- najwyisze punkty bryl budynkéw nie moga przekroczyé wysokoscl wyznaczonej przez  linig
poprowadzong przez punkty A | B o rzednych 181,24 m npm | 188,09 m npm, poioZone na
wschodnie] | zachodniej granicy dzlalil (poloenie proste] 1 punktéw A i B oznaczono na zala-
czniku graficznym nr § do decyzl},

- najwyiszy punkt bryly budynku usytuowanego w péinocnej czedcl drxiatki nie moie  prze-
kroczyé wysokosei Kalenicy budynku biurewego  Miejskiege Przedsighbiorstwa Zieleni,
znajdujqcego sig na przedmictowej dziales, 4. regdnej 184,10 m npm,

- urzadzenla montowane na dachu moga mleé wysckosé max. do 1,5 m powy#e] polaci dachu

3, w zwigzku ¢ preekryciem obiektéw dachem plaskim o spadkach do 15° i dachem wielopolaclowym o spadkach
do 30° wprowadza sie punki i} o nastepujacym brzmieniu:
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wysokodé gdrnej krawedz eclewacjl frontowe], je] gzymse lub attykl {mierzona od $redniego
poziomu terenu przed gldwnym wejiciem do budynku} ~ do 8,0 metréw,

Pozostale warunki okradione w decyzjl nr 583/15 z dnia 23 listopada 20151, znak: AB-LA-I.6730.45.2014
w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy pozostajg bez znian,

Projeki decyzjt sporzadzil: mgr ing. areh Wieslaw Borek
Lubelska Okrggowa {zba Architekiéw nr LB 0083

UZASADNIENIE

W dniu 28.07.2016 1. wnioskodawca ziozyl w Wydziale Architeklury | Budowniciwa profbe o zmiang
decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy nr 583/15 z dnia 23 lislopada 2015, znak: AB-LA-IL6730.452014,
w sprawie usfalenia warunkéw zabudowy dla inwestysi polegajacej na budowie zespolu budynkéw
wieloradzinnych wraz z parkingiem podziemnym, infrestrukiurg techniczog { ziazdem na dzlalce nr ewid. 72110
{obreb:34 — STARE MIASTQ, arkusz: 3} polozonej przy ul. Misjonarskle] ¢ * w Lublinie w zakresle wysokodol
budynkéw, okraslonych w punkcie 3f wiw decyzji.

Inwestor wni0st 0 podwytszenie budynkéw ¢ 1,80 m w slesunku do zednych plaszezyzny, wyznaczonej linig
laczacy punkty A | B w decyzji nr 583/15. Po przeanalizowaniu skutkéw  podniesienia wysokosc! wnioskowanych
budynkdw, organ stwierdzl, ze nie spowoduje to zakibcenia ekspozyeji widokowej pancramy Starego Miasta od
strony al, Unil Lubelskie}

Zgodnie z art. 155 ustawy z dnla 14 czerwea 1960 r. Kodeks postepowania administracyinege (Dz. U,
2016.23 j1) decyzia ostateczna, na mocy kibrej strona nabyla prawo, mo2e byd w kaidym czasls za zgodg
strony uchylona lub zmieniona przez organ administraci publiczne], kibry Jg wydal, jexell przepisy szczegdine nie
sprzeciwiajg sle uchyleniu lub zmianie takie} decyzl i przemawia za tytn interes spoleczny lub sluszny interes
strony.

W zwigzku z powysszym organ po dokonraniu analizy caloéci sprawy stwierdza, 2e wnioskowana zmiana
warunkéw zabudowy nie godzi w zastany sian rzeczy.

W loku postepowania administracyjnege dokonano uzgodnienia z Misjskim Konsarwatorem Zsbylkow
w Lublinie - organ nie zajgl stanowiska w terminie preewidzianym uslawg, w zwiazku z czym
uzgodnienie uwaza sig za dokonane.

Wobec powyiszego arzeczono jak na wstgpie w sentencii.

Integraing czebcig niniejszej decyzjl sq nitej wymienlone zalgcznlkl i pozostejg do wgladu w aklach
sprawy, w Wydziale Archilektury t Budownictwa Urzgdu Miasta Lublin;
Zatgeznik nr 3 — czgs¢ graficzna,

Pouczenie :

Qd niniejsze] decyzji siufy stronom prawoe wniesienia odwolania do Samorzgdowego Kolegium
Odwolawezego w Lublinie, ul, Tomasza Zana 38C za moim posrednictwem, w terminie 14 dni od daty jej
dargcrenia.

Otrzymuig ¢ R
1. Miejskie Przedsigbiorstwo Zieleni w Lublinie Sp. z 0.0,
uk. Misjonarska 20, 20-107 Lublin
2. whaikciciele | urytkownlcy wieczysei nleruchomoddd, ktdrych inwestycla dotyczy
{zgodnie z wytirukiem z swidencji gruntéw):

5 Hurtownia Pilarek Parinec-Service”
6. Komends Wojewddzka Pellgii w Lublinie
7. as

AP
br ]

| i}

Do wiadomosei :
1. Zarzad Drdg | Mostow w Lubiinie
2. Miejskl Konserwator Zabytkow w Lublinia
3. Wydziat Planawania w.an
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Zatgcznik nr 2

Do decyzji o warunkach zabudowy

Znak: AB-LA-1.6730.114.2016

{Zmiana decyzji nr 583/15 z dnia 23 listopada 2015 )

Wyniki analizy uwarunkowan zagospodarowania terenu

l. Lokalizacja i stan zainwestowania

Teren wnioskowane] inwestycji to dziatka nr- ., potoZona przy ul. Misjonarskiej. w Lubli-
nie. Na dziafce istnieje obecnie Hi-kondygnacyjny budynek biurowy oraz trzy I-kondygnacyjne
budynki magazynowe przeznaczone do rozbiorki.

Whioskowana inwestycja to  budowa zespohs budynkow mieszkalnych wielorodzinnych.

il. Uwarunkowania planistyczne

1. W studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin
(uchwata Nr 359/XXIl Rady Miasta z dnia 13 kwietnia 2000 r.) teren inwestycji znajduje sig w
strefie infensywnej urbanizacji.

2. Caly teren miasta Lublin objety jest uchwata Nr 455/XX/2004 Rady Miasta Lublin z dnia 24
czerwca 2004 r. w sprawie kontynuacji prac nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennege oraz uchwalg Nr 1076/XLII/2010 z dnia 24 czerwca 2010 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia studium uwarunkowan | kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego miasta.

3. Dla danego obszaru Rada Miasta Lublin podjgla Uchwale nr BO9MXXXI/2013 z dnia 27
czerwca 2013 1. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin - czes¢ VHI w rejonie al. Unil Lubelskie], ul.
Zamojskiej, ul. Prymasa Stefana Wyszyfiskiego, ul. Podwale, Bloni pod Zamkiem.

lil. Ochrona konserwatorska

1.Teren Inwestycji jest objety ochrona konserwatorska na mocy wpisu ukiadu urbanisty-
cznego do rejestru zabytkow pod numerem A /153 [ A/915, stad zgodnie z art. 36.1 ustawy o
ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami(Dz. U. z 2003 r,, Nr 162, poz. 1568 z pdézn. zm.)
wszelkie prace przy zabytku wymagajg uzgodnien z Lubelskim Wojewddzkim Konserwatorem
Zabytkow w Lublinie i uzyskania pozwolenia na prowadzenie prac.

Teren znajduje sie w obszarze archeologicznym pod numerem 77-81/9-4b.

2. Lista DSbr Kultury Wspdlczesnej
Obiekt nie jest wpisany na Liste Ddbr Kultury Wspdiczesnej.

IV. Wyznaczenie obszaru analizy

W oparciu o § 3 ust. 2 rozporzadzenia Ministra infrastruktury .z dnia 26 sierpnia 2003 r.
(Dz. U. z 2003 1., Nr 164, poz. 1588 z péZn. zm.) zostat wyznaczony ohszar analizowany na
mapie zasadniczej w skail 1:500 w odleglo$ci nie mniejszej niz trzykrotna szerckosé frontu
dzialki objetej wrioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejsze] jednak niz 50 metrow.
Majac na uwadze, iz szeroko§é frontu dziatki obigtej wnioskiem wynosi 63,0 m, obszar
analizowany wyznaczony zostat dookota terenu inwestycii, rowny trzykrotnej szerokosci frontu
dziatki, §. 189,0 m mierzac w kazda strong od granicy dziatki inwestycyjnej.

V. Opis stanu zainwestowania analizowanego obszaru - fgcznie z wydanymi
decyzjami o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz pozwoleniami na budowe
W sgsiedziwie przedmiotowego terenu:

od strony poéinocnej znajduje sig:

~ dziatkim 7 - droga wewnetrzna,
w daiszym sgsledztwie znajdujg sig:
- dziatkka nr ~ - zabudowane li-kondygnacyjnymi budynkami mieszkalnymi
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jednorodzinnymi oraz parterowymi budynkami gospodarczymi i szklarni,
- tzialka ~ niezabudowana,

- dzialka - zabudowana i-kondygnacyjnym budynkiem biurowym oraz parterowym
budynkiern aosnodarczym,
-dziatkan . - zabudowana lll-kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym,
~dziatka r ~ zabudowana li-kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym,
oraz parterowym budvnkiem aarazowym,
- dziatki nr ‘ o e, ’ T R
niezabudowane,
~ dziatki nr - zabudowane ill-kondygnacyjnymi budynkami mieszkelnymi wielorodzin-
nymi oraz parferowym budynkiem garaZowym,
- dziatka nr . - zabudowana parterowymi budynkemi garazowymi i stacfi trafo, llI-
kondygnacyjnym budynkiem biurowym oraz -lli-kondygnacyjnymi budynkami Kurii
Lubelskiej,
- dziatki n _ . zabudowane I-lil-kondygnacyjnymi budynkami Caritas
Archi diecez|i lubelskie],
-dzialkinr -~ - niezabudowane,
-dziafka - targowisko miejskie, zabudowane parterowymi budynkami handlowymi,
od strony wschodniei znajduje sig;
- dziatka ., . e w = Niezabudowane,
w dalszym sgsiedziwie znajduyjg sie:
- dzfatki : . -~ al. Unii Lubeiskie] - droga wojewddzka,
- dziatka . zabudowana parterowym budynkiem handlowo-ustugowym stacji paliw,
od strony poludniowe] znajduje sie:
- dzialld - zahudowane V-kondygnacyinym budyrkiem przemysiowym (niina)
oraz parterowym budynkiem magazynowym i garazowym,
- dziatki . et e p '~ — niezabudawane,
- dziafka - zabudowana Il-kondygnacyjnym budyﬂklem mieszkalnym wielorodzinnym,
-dziatka+ - zabudowana lli-kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym,
- dziakki o ~ zabudowane l-kkondygnacyinym budyrkiem mieszkaltiym
wielorodzinnym i gospodarczym,
- dzialka — zabudowana parterowym budynkiem gospodarczym,
- dziatki © ~ zabudowane {i-kondygnacyinym budynkiem liceum

ogolnoksztalcacego oraz parterowym budynkiem technicznym,
w dalszym sasiedziwie znajdujq sig:

- dziatki nr — ul. Farbiarska — droga gminna,
~dzjatkir. ~° 7 niezabudowane,
~dziatka - zabudowane l-kondygnacyinym budynkiem mieszkalnym wieloredzinnym,
- dziatka zabudowana Hi-kondygnacyjnym budynkiem biurowym,
od strony zachodnie] znajduje sie:
- dzialki 1 . =ul. Misjonarska — droga gminna,

w dalszym sasiedztwie znajdujq sie:
- fdziatka "7 - zabudowana V-kondygnracyinymi budynkami oraz kosciotern Wyiszego
Seminarium Duchownego oraz  oSmioma parterowymi budynkami garakowymi,
magazynowymii gospodarczymi,
-dziatkanr . - niezabudowana,
-dziatka nr " - zabudowane l|-kondygnacyjnym budynkiem mieszkainym wielorodzinnym
oraz czterema parterowymi budynkami garazowymii,

-dziatkar - ul. Prymasa Wyszyniskiego — droga powiatowa,

- dziatki o — zabudowane IlI- i IV-kondygnacyjnymi budynkami mieszkalnymi
wielorodzinnymi,

-dziatkit "7 . . —zabudowane IV-V-kondygnacyjnymi budynkami biurowymi WSS
Spolem”,

- dziatke =~ »“ " —.zabudowana l-kondygnacyjnym budynkiem mieszkainym wielorodzinnym,

- dzialka - ul. Miedziana - droga grminna,

-dzialka ~7 - zabudowana [-kondygnacyjnym budynkiem handiowo-ustugowym | magazy-
nowym oraz lii-kondygnacyjnym budynkiem mleszkalnym wiglorodzinnym,

- dziatki . zabudowane iI- i lil-kondygnacyjnymi budynkami mieszkalnymi

wielorodzinnymi oraz parterowymi budynkami gospodarczymi,
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- dzialka “:: 1 — ul. Bernardyfiska — droga powiatowa,

- dziatka nv ~ - zabudowana |- i [Il-kendygnacyjnymi budynkami przemystowymi {browar) oraz
parterc..sm budynkiem gospodarczym,

~dziadkin ST 77T 7T - piezabudowane,

- dziatka nr’ - zabudowana I-kondygnacyjnym budynkiem wislorodzinnym oraz dwoma I-
kondygnacyjnymi budynkami jednorodzinnyimi,

- dziatka .. - zabudowana I-IV-kondygnacyjnymi budynkami wielorodzinnymi oraz

czterema |- kondygnacyjnymi budynkami garazowo-gospodarczymi,
- dziatka . _. zabudowana IV-kondygnacyjnymi budynkami wielorodzinnymi oraz czierema
I- kondygnacyjnymi budynkami garazowo-gospodarczymi,

V1. Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania analizowanego

obszaru

zgodnie z rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawle sposobu

ustalanla wymagan dotyczacych nowej zabudowy 1 zagospodarowanla ferenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r,, Nr 164 poz, 1588 z
pdén. zm.) | w sprawle oznaczen | 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 pdZn. zm.).

1. Funkcia terenu
- opis zainwestowania ~ teren inwestycji znajduje sig w obrebie zespotu urbanistycznego

Starego Miasta | Srédmiescia, w ktérym zlokalizowane sg budynki o réznych funkejach, tj.:

- oblekty o charakterze religijnym (budynki Archidiecezji Lubelskiej),

- uslugi administracji publicznej ~ Urzad Miasta Lublin,

- zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (budynki przy ul. Misjonarskiej * oraz
ul. Misjonarskiej |

- budynki jednorodzinne przy ul. Misjonarskiej © i ,

- gospodarstwa ogrodnicze - budynki jednorodzinne [ cieplamie (dziaki przy ul.
Misjonarskiej .1 ),

- budynki usiugowe biurowe (ul. Misjonarska =~ .~ #,

- towarzyszgce zaplecze garazowo-gospodarcze.

- propozycja zapisu do decyzji — zespdl budynkbéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz z
parkingiem podziemnym, infrastrukturg techniczng i zjazdem,

2. linia zabudowy
a) nieprzekraczalna linia zabudowy — bez zmian, ustalona w decyzji nr 583/15,

3. wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu
b} wielko$é powlerzohni zabudowy w stosunku do powlerzchni dziatki lub terenu (istniejgoej
i projektowanej) — bez zmian, ustalona w decyzji nr 583/15;

4. szerokasé elewacji frontowej
) szeroko$é elewacii frontowej - bez zmian, ustalona w decyzji nr 583/15,

5. wysokos$é gémeij krawedzi elewacii frontowel, iei gzymsu lub attyki (mierzona od $redniego
poziomu terenu przed giéwnym wejsciem do budynku)

- inwestor wniést 0 podwyzszenie budynkow o 1,80 m w stosunku do rzednych plaszczyzny,
wyznaczonej linig lgczaca punkiy A | B w decyzji nr 583/15; po przeanalizowaniu skutkow
podniesienia wysokos$ci wnioskowanych budynkéw, organ stwierdzif, Zze nie spowoduje to
zaklocenia skspozycji widokowej panoramy Starego Miasta od strony al. Unii Lubelskiej

- w zwigzku ze zwigkszeniem wysokosci budynku, zwigkszono o 1,0 m wysokoSC gornej
krawedzi elewacji frontowej,
wnioski: wysoko&é admei krawedzi elewacii frontowei, jej gzymsu lub attyki dla wniosko-
wansj inwestycji ustala sie do 8,0 metrow,

d) wysokos$ci gomej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki (mierzona od $redniego
poziomu terenu przed gtownym wejsciem do budynku) - do 8,0 metrow,
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6. geometrii dachu (kata nachylenia, wysokosci kalenicy i ukiadu polaci dachowych)

- Inwestor wniést o podwyzszenie budynkéw o 1,80 m w stosunku do rzednych plaszczyzny,
wyznaczone] linig igczaeg punkty Ai B w decyzji nr 583/15;

. w obszarze przeprowadzonej analizy wystepuja budynki mieszkalne z przewagg dachow
wielospadowych o nachyleniu potacl dachéw od 12° do 40° oraz budynki ustugowe (d. Sto-
downia) o nachyleniu polaci do 30° i wysokoéci kalenicy od 8,20 do 14,20 m
wnioski: w zwigzku ze zwiekszeniem wysoko$ci budynkow, zwigkszy sle ich ekspozycja
widokowa od strony al. Unii Lubelskie], dia wigkszego zharmonizowania architektury
wnioskowanych budynkéw z sgsiednig zabudowg wprowadza sie przekrycie budynkéw
dachem plaskim o spadkach do 15° oraz dachem wielopolaciowym o spadkach do 30 na
powierzchni min. 50% rzutu budynkéw, z wylgczeniem dachéw mansardowych,

e) geometria dachu (kat nachylenia, wysoko$¢ kalenicy i uktadu polaci dachowych a takie
kierunek giéwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki) - przekrycie chigktéw dachem
ptaskim o spadkach do 15° oraz dachem wielopolaciowym o© spadkach do 30° na
powierzchni min. 50% rzutu budynkéw, z wylgczeniem dachdw mansardowych,

7. Wysokos¢ prajektowanych budynkow:

- najwyzsze punkty bryl budynkdéw nie mogg przekroczyé wysokoscl wyznaczongj przez linig
poprowadzong przez punkly Ai B o rzednych 179,44 m npm i 187,28 m npm, polozone na
wschodniej | zachodnie] granicy dzialki (potozenie prostej | punkidw A | B oznaczono na
zalgczniku graficznym nr 1 do decyzjl), podniesionych o 1,8 m do rzednych 181,24 m npm
i 189,09 m ~ zgodnie z wnioskiem inwestora,

- najwyzszy punkt bryly budynku usytuowanego w pdinocnej czgéci dzialki nie moze
przekroczyé wysokosci kalenicy budynku biurowego Miejskiego Przedsigbiorstwa Zieleni,
znajdujgcego sie na przedmiotowej dzialce, tj. rzgdnef 184,10 m npm,

- urzgdzenia montowane na dachu mogg mie¢ wysckes¢ max. do 1,5 m powyZej potaci
dachu,

f) - najwyzsze punkty bryt budynkéw nie moga przekroczyé wysokosci wyznaczone| przez linig
poprowadzong przez punkty A i B o rzgdnych 181,24 m npm i 189,09 m npm, potozone na
wschodniej i zachodniej granicy dzialki (polozenie prostej i punktow A i B oznaczono na
zataczniku graficznym nr 1 do decyzji),

- najwyzszy punkt bryly budynku usytuowanego w péinocnej czgéci- dziatki nie moze
przekroczyé wysokosci kalenicy budynku biurowego Migjskiego Przedsigbiorstwa Zisleni,
znajdujgcego sie na przedmiotowej dziatce, tj. rzednej 184,10 m npm,

- urzadzenia montowane na dachu mogg mie¢ wysokos¢ max. do 1,5 m powyzej potaci
dachu,

8. Ze wzgledu na eksponowang lokalizacje wnioskowanej inwestyci . u podndza stoku
wzgorza {na kiérym znajduje sie zabytkowy zespdét budynkéw Wyzszego Seminarium
Duchownego) — nalezy:

- projektowang zabudowe harmonijnie wpisat w panorame miasta od strony al. Unii Lubelskiej
poprzez odpowiednie wkomponowanie budynkow w zabytkowe otoczenie i konfiguracje
terenu,

- w rozwigzaniach architektoniczno-budowlanych i materialowych szezegdinie podkreslié
elewacjg planowanych obiektéw widoczng od al. Unii Lubelskiej, wzbogacajac kompozycie
panoramy srédmieécia,

- zapewni¢ odpowiednig ekspozycie zabytkawej zabudowy przy ul. Misjonarskiej,

- utrzymad istnigjgce uksztattowanie tereny,

Vil. Dostep do drogi publicznej i istniejacego Ilub projektowanego
uzbrojenia terenu
Teren inwestycji posiada dostgp do drég publicznych - ul. Misjonarskie] (drogi gminnej}.
Posiada réwniez dostep do istniejgcych sieci | urzadzen infrastruktury techniczne).

Viil. Podsumowanie analizy
Przedmiotowy teren spefnia wymagania art. 61 ust. 1, pkt 1-5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym dla dla budowy zespoly  budynkéw mieszkalnych
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wielorodzinnych z parkingiem podziemnym oraz infrastrukturg techniczng przy zachowaniu
warunkow technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie zawartych w roz-
porzgdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 17 lipca 2015 r. (Dz. U. z 2015 1., poz. 1422).
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487 1651 206
1163 2077 85,8 55,5
4950 18660 26,5
878 2707 324 27,0
387 1077 35,9 45,9
1378 2942 46,8
400 985 40,6
738 959 76,7 396
383 531 74,0 274
638 i3 57,4 69,8
392 575 68,2 292
235 416 58,5 2272
4326 21303 20,3
548 1709 319
1248 221 56,3 28,7
797 1269 58,2 21,2
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