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Pan Leszek Kalinowski
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Zieleni Sp z 0.0.

ul, Misjonarska 20, 20-107 Lublin

Odpowiadajac na wniosek dotyczacy zaleceri dia ewentualnych zmian ustalen decyzji o

warunkach zabudowy, informuje, Ze:

Jak wynika z dokumentacji zawartej w zbiorze archiwalnym BMKZ w Lublinie, ostatni
etap postepowania zamkniety zostat wydaniem przez Prezydenta Miasta Lublin decyzji nr
583/15 o ustaleniu warunkéw zabudowy dia inwestycji polegajqce] na budowie dwu budynkéw
wielorodzinnych warz z parkingiem podziemnym, niezbednymi urzadzeniami budowlanymi
oraz zjazdem na dziatce nr ewid. i(obr. * Stare Miasto, ark. 3) potozonej w Lublinie przy
ul. Misjonarskie}  (decyzja z 23 listopada 2015 r:znak: AB-LA-I1.6730.45.2014). Decyzja ta
zostala uzgodniona przez Miejskiego Konserwatora Zabytkéw w Lublinie. Wydanie decyzji
poprzedzito okreslenie przez MKZ w Lublinie zaleceri konserwatorskich.

Jak wynika z procedury administracyjnej okreslonej przepisami ustaw: o ochronie
zabytkéw jf opiece nad zabytkami, a takze ustawy Prawa budowlane, kolejny etap
postepowania administracyjmego dotyezy uzyskania przez Inwestora — Wnhioskodawc¢
pozwolenia konserwatorskiego na prowadzenie robét budewlanych (art. 36 ust.1 pkt 1), ktore
to pozwolenie. poprzedza wydanie pozwolenia na budowe. Procedura administracyjna
okregiona przepisami ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, a takze przepiséw
wykonawezych do niej, nie przewiduje dziatai w postaci opiniowania przez organ
konserwatorski projektu budowlanego okreSlanego jako ,koncepcja zabudowy”. Rozpatrzenie
wniosku o wydanie pozwolenia na prowadzenie robét budowlanych w oparciu o przepisy
ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami dokonuje sie w oparciu o caly materiat
dowodowy zebrany w sprawie i koriczy sie wydaniem odpowiedniego aktu administracyjnego.

Odnoszac sie, na obecnym etapie dziatai, do przedstawionego opracowania
projektowego przygotowanego przez ARCHITEKTURA NOVA Sp.z 0.0,, przekazanego wraz z
kolejnym wnioskiem, po uzyskaniu przez Patistwa zalece konserwatorskich z dnia 5 lipca
2016 roku (znak sprawy: MKZ-IN_|.4120.376.2016) nalezy zauwazyé, Ze o ile propozycja ta w
duzym stopniu realizuje zadanie zawarte w okresieniu tematu opracowania: Analiza
motliwoSci zabudowy terenu przy ul. Misjonarskiej _  w Lublinie, to jednak nie wykazuje w
petni, ze zabudowa zrealizowana wedlug zaprezentowanej koncepeji nie bedzie pozostawata
Ww sprzecznoéci z celami’ ochrony zespolu urbanistyeznego Starego Miasta i Srédmieécia
Lublina, Wypada przypomnieé, ze inwestycja planowana jest w granicach tego zespolu
objetego ochrong poprzez wpis do rejestru zabytko6w wojewédztwa lubelskiego (nr rej. A/153).
Koncepoja nie jest materiatem, ktéry wypeinia warunki ustalone w przywolanej wyzej decyziji o
ustaleniu warunkéw zabudowy, ale materiatem, ktéry proponuje nowe rozwigzanie nie
znajdujace w peini oparcia w tej decyzji. Istotnym aspektem poprzedniego etapu procedury
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administracyine] byto wypracowanie kompromisu uwzgledniajacego tak potreeby Inwestora,

jak | potrzeby waznego interesu spolecznego wynikajqcego z ustawowego obowigzku ochrony

wartosci zabytkowych zespotu urbanistycznego Starego Miasta | Srédmiegcia Lublina, w tym

jego wartoSci krajobrazowych zawarlych w takich atrybutach, jak katalog panoram i widekow

przedmiotowege zespatu w widokach ze wschodu i pdinocnego-wschodu.

W przedmictowe] koncepeji zawarto zarys prezentacji wplywu nowo planowanej

zabudowy na kontekst krajobrazawy chranionego zespotu,

Jak wynika z przedstawionych materialéw, Inwestor proponuje podwyzszenie

maksymaine] wysokoSci budynku ed strony ul. Misjonarskiej, w stesunku do aktualnych

ustalen decyzji o warunkach zabudowy o 1,4 m (@ rzednej 187,29 m npm do rzednej 188,69 m

npm). Wysokosé maksymaina, jaka zostata okreslona w decyzii o ustaleniu warunkow

zabudowy zostala wypracowana na podstawie szozegdtawej analizy stosunku wysokosci

planowanego obiektu do sasiadujace] zabudowy zabytkowej o wysokiej randze — zaréwno

zespotu Starego Miasta, w szozegdinosci zespolu archikatedry oraz zespolu

pomisjonarskiego, ob. Metropolitaine Seminarium Duchowne. Zdaniem MKZ.dopuszozenie

podwyaszenia byloby mozliwe wylgeznie pod warunkiem jednoczesnego ostabienia wplywu

widekowege obiektu poprzez zastosowanie dachéw innych niz plaskie, o niewielkich katach

spadkéw, nawigzujacych do sasiedniej zabudowy, zwlaszeza budynku dawnej ‘stodowni

potozonej przy ul. Misjonarskiej: ._.....

Problem rozwigzan dachéw planowanych obiektéw jest tu kolejnym wazkim tematem.

Zastogowanie dachéw ptaskich powaduje, co jest dobrze widoezne na przedstawionych w

ramach koncepeji planszach, wrazenie dominacji linii horyzontainych o ostrych krawedziach, w

sytuacii, gdy aktualnie niemal cala zabudowa w bezpogrednim otoozeniu, widocana z

poziomdw ullc (wyjatkiem jest dobudowany do budynku stodewni po If wojnie $wiatowej aneks

od strony dziedzirica) jest przekryta dachami innymi niz plaskie, glownie, poza najstarszymi

czesciami zespotu Seminarium, o niewlelkich katach spadkéw. Plaskie przekrycie, ukryte za

attyka, posiada takze wieza stodowni, stanowigca istotny akcent w omawianym obszarze, @

zatem element wyrégniajacy sie, 0 wyjatkowe] roli, ktéry nie powinien byé praykladem dla

kontynuacji pedobnych rozwigzat, bowiem wowezas straci swojq role urbanistyezno-

architektoniezng. Ukazywanie ptaszozyzn zielonych dachéw w widokach z lotu ptaka jest

zwodnieze, bowiem nie pokazuje widoku z poziomu gruntu, poziomu cztowieka, ktéry to

poziom jest podstawowym, z jakiego percypowan jest zespét historycznej zabudowy, w tym

przypadku zespét urbanistyczny Starego Miasta | Srédmiegcia Lublina w jego czesclprzylegtej

do ul. Misjonarskiej. Zastosowanie dachéw o niewielkich katach spadkéw powinno w znaczacy

sposdb ostabié dysharmonijna, obcq w stosunku do otoczenia forme, jaka jest proponowana Ww

koncepgeji biura Architektura Nova.
.

Glebokie ryzalitowanie elewacji budynkéw, podkreslone dodatkowo ebszernymi -

balkonami i ich zadaszeniami, zaproponowane Ww przedstawionej koncepajl nie znajduje

uzasadnienia w otaczajacej zabudowie historycznej, ktérej bryty ksztattowane'sq za pomoca

symetryeznych co do zasady elementow, jezeli ptytko tyzalitowanych, to za pomocaryzalitow

podkregiana jest ich symetria (ezego przykiadem sq chocby segmenty zréznicowanej ze

wzgledu na narastanie w doS¢ dlugim procesie historyeznym, bryly zespelu Seminarium). Jak ;

wynika z treSci pisma Szanownych Panstwa, propozycia ryzalitowania wynikda z dazenia do

wskazanego w zaleceniach konserwatorskich dzielenia elewacji na ezesci o gabarytach

niestepujacych w otoozeniu, jednak zalecenie to zostalo zrealizowane w sposdb bardzo

schematyczny, jak sie wydaje bez glebszego siegniecia do analizy otoczenia, a bardziej w

oparciu o dogwiadezenia ksztattowania typowej zabudowy mieszkaniowe} wspdtczesnych

osiedii.
Ksztattowanle kompozycji otwordw elewacii, oparte na, jak to ezestokroé wspéiczesni ©

polscy architekci okreSlajq_,rytmicznych", nisosiowych rozwiqzaniach, takze nieznajduje

odniesienia w otoczeniu. Pray ezym nalezy zauwazyé, ze nie jest jedyna modiiwosciq

komponowanie elewacji za pomoca osiowych symetrycznych zestawien otworéw, jak w
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budynku Seminarium, czy stodowni, ale przyktadem bardzo mato konfliktowego wpisania

modemistyeznego obiekiu w poblizu w obszar historyezny moze byé nieodlegle od miejsca

planowanej inwestycji VI LO, zbudowane w |. 60-70. XX w., ktorego bryla i kompozycja

elewacji, catkowicie wspdiczesna w chwili budowy, ze wzgledu na utrzymanie mate]wysokoscl

catego obiektu, mimo stosunkowo duzej powierzchni zabudowy, a takze ze wegledu 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 sie wydaje takze nie budzgca watpliwoSci

projektaniéw, zasada nadawania nowym obiektom w_ historycznym kontekScie form

wspétezesnych, wiazaé sie powinna z jednoezesnym dazeniem do nawigzywania do kontekstu

urbanistycznego {i architektonicznego oteczenia. Dazeniem do wpisania w istniejacy kontekst

urbanistyczny uwarunkowane byfo m.in. takie usytuowanie obiekt6w na dzialce, jak to

okregiono w tresci decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy. Natomiast samo zastosowanie

ceramicznych wykoficzer eze$ci elewacji (co mozna uznaé za propozycje nawigzania do

elewacji gmachu stodowni) przy jednoczesnym uksztaltowaniu bry! budynkow w sposéb

odbiegajacy od ksztattowania bryt w sasiedztwie, nie jest wystarczajace.

Nalezy takze zaznaczyé, Ze argumentowane w pismie Szanownych Paristwa, dazenie

do dania przyszilym mieszkaricom ,mozliwoSci obcowania z urzekajgca panorama tej czesci

miasta’, w sytuacji, gdy wprowadzajgc zabudowe dysharmonijna umniejsza sig jednoczesnie

takie mozliwoSci dia oséb innych nig mieszkaricy planowanych budynkéw, brami cokolwiek

ironicznie. Nie sposdb nie zauwazyé, ze takie podejécie wskazuje na zjawisko, znane jako

proces prywatyzaoji dobra wspéinego, w tym przypadku krajobrazu, a konkretniej —modfiwosci

korzystania z tew. usfug krajobrazu — w postaci percepcjl panoramy historycznej, jednej z

najbardzie] wartoSciowych panoram zabytkowych na terenie nasze] czesci Europy, jaka jest

panorama Starego Miasia i $rédmiescia Lublina, zespolu uznanego rozporzadzeniem

Prezydenta RP za Pomnik Historii, bedqcego niewatpliwie dobrem wspdlnym nie tylko

mieszkanicéw Lublina. Nie ma rzecz jasna co do zasady nic zlego w checi dania przyszlym

mieszkaticom planowanych budynkéw modliwosci percepcji, ale istotne jest, aby aplikujac

nowe rozwigzania urbanistyczno-architektoniczne, dawaé Sswiadectwo szacunku dla

dziedzictwa kulturowego i zarazem, co bezpogrednio sig wigze, szacunku do spotecznosci

miasta, Polski i nie tylko.

Propozycja budowy na omawianej dziatce de facto po prostu blokéw mieszkainych,

formie uniwersalnej dia kazdej zurbanizowanej przestrzeni wspdlezesnej, nie moze byt

uznana w tym kontekécie za wlasciwa. Warto przy tym zaznaczyé, ze w przedstawionych wraz

koncepcja biura Architektura Nova przyktadach realizacji biura, znajdujq sie obiekty o

zdecydowanie trafniejszym i zdecydowanie wlaSciwszym wpisaniu w historyczny, zabyikowy

kontekst, nix jest to w przypadku zaprezentowanej koncepeji, co pokazuje, ze Z newnoscig

moiliwe jest takie zaprojektowanie planowanych obiektéw przy ul. Misjonarskie] aby byty

one wartogciq dla cennej przestrzeni zespotu urbanistyeznego Starego Miastai Srédmiescia

Lublina, a nie elementem dysharmonijnym.

Otrzymuja:
1, Adresat,
2. ala

 

Znak sprawy: MKZ-IN-1.4120.688.2016
Numer dokumentu Mdok: 646346/10/2016 Strona 3.z3



seoreeys
gud
a
e
r
a

ooenmiannerrarenn
Panee

 



LUBLIN 2017

700 LAT
MIASTA 

 

PREZYDENT MIASTA LUBLIN
ad, \Wartaweka 14, 20-074 Lublin, tol: 814852200, fax 814862201

AB-LA-I.6730.114.2016 Lublin, dnia ‘i grudnia 2046 r.

DECYZJA NrGhtite
Na podstawie:

+ art, 155 ustawy z dnia 14 czerwea 1960 5. Kodeksu postepowania administracyjnego (0z.U.2016.23

i).
+ art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 1. 0 planowaniu | zagospodarowaniu przestzennym

(Dz.U.2016.778j.t,).

po rozpatrzantu wnlosku z dnia: 28.07.2016 r.

Whioskodawey: Mie|skle Przedsleblorstwo Zieteni w Lublinie Sp. z 0.0.
ul. Misjonarska 20, 20-107 Lublin

oraz za zgodq stron

zmieniam decyzje ostateczng

Prezydenta Miasta Lublin nr 583/15 z dnia 23 listopada 2015 r., znak: AB-LA-IL6730.45.2014,w sprawie

ustalenia warunkéw zabudowy dia inwestycjl polegajacej na budowie zespotu budynkéw wielorodzinnych wraz

z parkinglem podziemnym, infrastruktura techniceng i zjazdem na dzialce nr ewid. } {obreb:34 ~ STARE

MIASTO, arkusz: 3) poloZonej pray ul. Misjonarskle] 20 w Lublinie

w zakresie; wysokoscl budynkéw

4. dotychezasowy punkt 3d} wav decyzji:
geomotria dachu (kat nachylenia, wysokosé kalenicy, ukjad potaci dachowych, a takze klerunek

giéwne}] kalenicy dachu w stesunku do frontu dziafki) - przekrycle obiektéw dachem plaski

o spadkach do 18° w klerunku al. Unli Lubeiskie] (wschodnim),

przyjmuje nastepujace bramienie:
geometria dachu {kat nachylenia, wysokoSé kalenicy | uktadu polaci dachowych a take kierunek

gtéwne] kalenicy dachu w stosunku do frontu dziafki) - przekrycie obiektéw dachem plaskim

0 spadkach do 15° oraz dachem wielopotaclowym o spadkach do 30° na powlerzchni min. 50%

rzutu budynkéw, z wylaczeniem dachow mansardowych,

2. dotychozasowy punkt 3f) wiv decyzji:
wysokosé projektowanych budynkéw:
~ najwyisze punkty bryt budynkéw nie moga przekroczyé wysokoéel wyznaczone} przez finig

poprowadzona przez punkty A i B o rzednych 179,44 m npm | 187,29 m mpm potozone na

wechodnie} i zachodnie] granicy dziatkl (polozenle proste] i punktow A i B oznaczono na

zatqozniky graficznym nr 1 do decyzi!),

przyjmuje nastepujqce bramienie:
wysokosé projektowanych budynkéw:
-nalwyzsze punkty bry! budynkéw nie moga przekroczyé wysakosci wyzhaczone] przez linie

poprowadzona przez punkty A 1B o reednych 181,24 m npm | 189,09 m_ npm, polozene na

wschodnie] | zachodnie] granicy dziatkl (polozenie proste] { punktéw A iB oznaczono nazata-

czniku graficenym nr 4 do decyzjl},
-najwykszy punkt bryly budynku usytuowanego w pdinocnej ezeéci dziatkinie moze — prze-

kroezyé wysokosci kalenicy budynku blurowego  Miejskiege Przedsigbiorstwa Zicleni,

znajdujacego sie na przedmiotowej dzialce, ff. rzgdnej 184,10 m npm,

- urzqdzenla montowane na dachu moga mleé wysokosé max. do 1,5 m powyze} polac! dachu

3. w zwiazku z przekryciem obiektow dachem plaskim 9 spadkach do 18° i dachem wielopolaclowym o spadkach

do 30° worewadza sie punkt i) o nastepujacym brzmieniu:
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wysokosé gdrnej krawgdzi elewacjl frontowej, Je] gzymsu tub attyki (mlerzona od sredniego
poziomu terenu przed pléwnym wejéciem do budynku} - do 8,0 metraw,

Pozostale warunkl okresionew decyzjl nr 583/45 z dnia 23 listopada 20451., znak: AB-LA-I.6730.48.2014
w sprawie ustalenia warunkéw zabudawy pozostajabezzmian.

Projekt decyzji sporzadzit: mgr ing. arch Wieslaw Borek
Lubelska Okragowa izba Architektéw nr LB 0063

UZASADNIENIE

W dniu 28.07.2016 1. wnioskodawca ziozy! w Wydziale Architektury | Budownictwa progbe o zmiane
decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy nr 583/15 z dnia 23 listopada 2015 7., znak: AB-LA-II.6790.45.2014,
w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycjl polegajacej na budowie zespotu budynkéw
wielorodzinnych wraz 2 parkinglem podziemnym, infrastruktura techniczng i zjazdem na dzlaice ar ewid. 72/10
(obreb:34 — STARE MIASTO, arkusz: 3) polazonej przy ul. Misjonarskle] + w Lublinie w zakresle wysokoSci
budynkéw, okreSianych w punkcie 3f wiw decyzii.
inwestor wnidést o podwyzszenie budynkéw o 1,80 m w stosunku do mednych plaszezyzny, wyznaczone| linia

taczaca punkty A | 8 w decyzji nr 583/15. Po przeanalizowaniu skutkéw podniesienia wysoko$el wnloskowanych
budynkéw, organ stwierdzii, Ze nie spowoduje to zakiécenia ekspozycii widokowej pancramy Starego Miasta od
strony al. Unil Lubelskie}

Zgodnie z art. 185 ustawy z dnia 14 czerwea 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U.
2016.23 j.1.) decyzja ostateczna, na mocy ktérej strona nabyla prawo, moze byt w kaadym czasla za zgodq
strony uchylona lub zmieniona przez organ administracj{ publicznej, ktory ja wydat, jezell przepisy szczegdéine nie
sprzeciwiaja sie uchyteniu lub zmianie takie} decyzjl | preemawia za tym interes spoteczny lub siuszny interes
strony.

W 2wigzku z powyzszym organ po dokonaniu analizy calosci sprawy stwierdza, Ze woloskowana amiana
warunkéw zabudowy ale godzi w zastany stan reczy.

W toku postepowania administracyjnego dokonano uzgodnienia z Miajskim Konsarwatorem Zabytkow
w Lublinie - organ nie zajat stanowiska w terminie preewidzianym ustawa, w zwiazku z czym
uzgodnienie uwaza sie za dokonane.
Wabec powyzszego orzeczono jak na wstepie w sentencii.

Integraina czeSciq niniejsze] decyzji sq nizej wymienione zalgeznlkt | pozostaja do wgladu w aktach
sprawy, w Wydziale Architektury | Budownictwa Urzedu Miasta Lubiin:
zalacenik nr 3 ~ czes¢ graficzna,

Pouczenle:
Od niniejsze] decyzji stuzy stronom prawo wniesiania odwolania do Samorzadowego Kolegium

Odwolawezega w Lublinie, ul, Tomasza Zana 38C 2a molm poérednictwem, w terminie 14 dni od daty je}
dorgczenia.

    zOtrzymuja :
4. Miejskie Przedsiebiorstwo Zieleni w Lublinie Sp. z 0.0,

ul. Misjonarska 20, 20-107 Lublin
2. whaselciele | utytkownlcy wieczyéci nleruchomoégci, ktérych Inwestycja dotyczy

{egodnie z wydrukiem z ewidencji gruntéw):

 

1, 5, ‘Hurtownia Pilarek ,Parinec-Service"
2. 6. Komenda Wojewddzka Pollojiw Lubiinie
3. e 7. Ba.
aor

Do wiadomosei :
1. Zarzad Drdég | Mostow w Lubilnie
2. Miejskl Konserwator Zabyikow w Lublinie
3. Wydziat Planawania wm .
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Zatacanik nr 2
Do decyzji o warunkach zabudowy

Znak: AB-LA-IH.6730.114.2016
(Zmiana deeyzji nr 583/15 z dnia 23 listopada 2015 r.)

Wyniki analizy uwarunkowan zagospodarowania terenu

|. Lokalizacja i stan zainwestowania
Teren wnioskowanej inwestycji to dziatka nr’ , potozona przy ul. Misjonarskiej:  w Lubli-

nie, Na dziatce istnieje obecnie [li-kondygnacyjny budynek biurowy oraz trzy I-kondygnacyjne

budynki magazynowe przeznaczone do rozbiérki.

Whioskowana inwestycja to budowa zespolu budynkow mieszkalnych wielorodzinnych.

il. Uwarunkowania planistyczne
4. W studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin

(uchwata Nr 359/XXI! Rady Miasta z dnia 13 kwietnia 2000 r.) teren inwestycji znajduje sie w

strefie intensywnej urbanizacji.

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

ezerwca 2004 r. w sprawie kontynuacji prac nad miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego oraz uchwata Nr 1076/XL1/2010 z dnia 24 czerwca 2010 r. w sprawie

przystapienia do sporzadzenia studium uwarunkowat i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego miasta.
3. Dla danego obszaru Rada Miasta Lublin podiela Uchwaie nr 809/XXX11/2013 z dnia 27

czerwca 2013 1. w= sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin - czes¢ VIII w rejonie al. Unii Lubelskiej, ul.

Zamojskiej, ul. Prymasa Stefana Wyszytiskiego, ul. Podwale, Bloni pod Zamkiem.

lil. Ochrona konserwatorska
1.Teren inwestycji jest objety ochrona konserwatorska na mocy wpisu uktadu urbanisty-

eznego do rejestru zabytkaw pod numerem A/153 [A/915, stad zgodnie z art. 36.1 ustawy 0

ochronie zabytkaw i opiece nad zabytkami(Dz. U. z 2003 r., Nr 162, poz. 1568 z pdoén. zm.)

wszelkie prace pray zabytku wymagaja uzgodnien z Lubelskim Wojewédzkim Konserwatorem

Zabytkéw w Lublinie i uzyskania pozwolenia na prowadzenie prac.

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

2. Lista Ddbr Kultury Wspdiczesnej

Obiekt nie jest wpisany na Liste Débr Kultury Wspdiczesnej.

IV. Wyznaczenie obszaru analizy
W oparciu o § 3 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury 2 dnia 26 sierpnia 2003 r.

(Dz. U. z 2003 1, Nr 164, poz. 1588 z pozn. zm.) zostat wyznaczony obszar analizowany na

mapie zasadniczej w skali 1:500 w odlegiosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokosé frontu

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

Majac na uwadze, iz szerokes¢ frontu dziaki objetej wnioskiem wynosi 63,0 m, obszar

analizowany wyznaczony zostat dookota terenu inwestycji, rowny trzykrotnej szerokosci frontu

diatki, tj. 189,0 m mierzac w kazda strong od granicy dzialki inwestycyjnej.

V. Opis stanu zainwestowania analizowanego obszaru - tacznie 2 wydanymi

decyzjami o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz pozwoleniami na budowe

W sasiedztwie przedmiotowego terenu:
od strony pdéinocnej znajduje sig:

~ dziatkin ~~ ~ droga wewnetrena,
w dalszym sasiedztwie znajdujq sie:

~dziatka nr ~ ~ zabudowane Ii-kondygnacyjnymi budynkami mieszkalnymi
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Jednorodzinnymi oraz parterowymi budynkami gospodarezymi j szklarni,
- dzialka ~ niezabudowana,
- dzialka - zabudowana I-kondygnacyjnym budynkiem biurowym oraz parterowym
budynkiem aesnodarezym,

-dziaikan .  ~ zabudowana ill-kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym,
- dziatka r ~ zabudowana li-kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym,
oraz parterowym budvnklem aarazowym,

- dziatki nr , . cp wees . —_ oa
niezabudawane,
~ dziatki ne” ~ zabudowane Ill-kondygnacyjnymi budynkami mieszkalnymi wieloredzin-
nymi oraz parterowym budynkiém garazowym,
- dziatka nr . ~ zabudowana parterowymi budynkami garazowymi i stacji trafo, {ll-
kondygnacyjnym budynkiem biurowym oraz I-ill-kondygnacyjnymi budynkami  Kurii
Lubelskiej,
- dziaiki n . . zabudowane I-lil-kondygnacyjnymi budynkami Caritas
Archi diecez{i lubelskiej,
- dziatki nr > ~ Iiezabudowane, ‘
-dziatka> © targowisko miejskie, zabudowane parterowymi budynkami handlowymi,

od strony wschodniei znajduje sie:
-dziatka 1, sew ~ Niezabudowane,

w dalszym sasiedztwie znajdujg sie:
~ dziatki _.. al. Unii Lubeiskiej - droga wojewédzka,
- dziatka . Zabudowana parterowym budynkiem handlowo-ustugowym stacji paliw,

od strony potudniowej znajduje sie:
- dzialki ~ zabudowane [V-kandygnacyjnym budynkiem przemysiowym (ruina)
orazpatterowym budynkiem magazynowym i garazowyrn,

~ dziatki . leup wep eres ‘~ = niezabudowane,
- dziatka - zabucowana ti-kondygnacyjnymbudynkiem mieszkalnym wielorodzinnym,
-dziaikai; = -zabudowana {Ii-kondygnacyjnym budynkiem mieszkainym wielorodzinnym,
~ dziatki , +» zabudowane I-kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym
wielorodzinnym i gospodarczym,

-dziatka ~ —zabudowana parterowym budynkiem gospodarczym,
- dziaiki “ — zabudowane fl-kondygnacyjnym budynkiem liceum
ogdinoksztaicacego oraz parterowym budynkiem technicznym,

w dalszym sasiedztwie znajduja sie:
- dziatki nr ~ ul. Farblarska ~ droga gminna,
-dzialkir ~ ~ niezabudowane,
~dziatka | + - zabudowane I-kondygnacyjnym budynkiem mieszkainym wielaredzinnym,
- dziatka zabudowana Ill-kondygnacyjnym budynkiem biurowym,

od strony zachodniej znajduje sie:
- dziatkit . ul. Misionarska — droga gminna,

w daiszym sasiedztwie znajdujq sie:
- dziaika °" ~ zgabudowana IV-kondygnacyjnymi budynkami oraz koSciolern Wyzszego
Seminarium Duchownego oraz ogsmioma parterowymi budynkami garazowymi,

magazynowymil gospodarezymi,
-dziaka nr. - niezabudowana,
-dziatka nr ~~ ~ zabudowane Ill-kondygnacyjnym budynkiem mieszkainym wielorodzinnym
oraz czterema parterowymi budynkami garazowymi,
-dziatkar — - ul. Prymasa Wyszyskiego — droga powiatowa,
- dziatki 7 — zabudowane Ill- i {V-kondygnacyjnymi budynkami mieszkalnyrmi
wielorodzinnymi,

-dziatki; ~~ . . =Zabudowane IV-V-kondygnacyjnymi budynkami biurowymi WSS
espotem”,

- dziatke ~~ °7‘° ~.zabudowana If-kondygnacyjnym budynkiem mieszkainym wielorodzinnym,
- dziatka - ul. Miedziana — droga gminna,
-dzialka  ~7 ~ zabudowana I-kondygnacyjnym budynkiem handiowo-ustugowym i magazy-
nowym oraz fll-kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym,

~ dztatii . zabudowane Il- i Hi-kondygnacyjnymi budynkami mieszkalnymi
wielorodzinnymi oraz parterowymi budynkami gospodarczymi,
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- dzialka “:: i — ul. Bermardyfska — droga powiatowa,
- dziatka nx“ - zabudowana |-j Ill-kondygnacyjnymi budynkami przemystowymi (browar) oraz

parterc..ym budynkiem gospodarezym,
-~dzlakkin. V7 07 ~ niezabudowane,

~ dzialka nr‘ - zabudowana -kondygnacyjnym budynkiem wieloradzinnym oraz dwoma I-

kondygnacyinymi budynkami jednorodzinnymi,

- dziatka _. + zabudowana_ |-lV-kondygnacyjnymi budynkami wielorodzinnymi oraz

czterema |- kondygnacyjnymi budynkami garazowo-gospodarezymi,

-dziakka . -. zabudowana [V-kondygnacyjnymi budynkami wielorodzinnymi oraz ezterema

|- kondygnacyjnymi budynkami garazowo-gospodarezymi,

VI. Analiza funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania analizowanego

obszaru
zgodnie z rozporzadzeniem Ministra infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawle sposobu

ustalania wymagari dotyczacych nowej zabudowy | zagospodarowanla terenu w przypadku

braku milejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r., Nr 164 poz. 1588 z

pogn. zm.) | w sprawle oznaczeri | nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizac]i

inwestycfi celu publicznego oraz w decyzj! o warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003 1, Nr 164 poz.

1589 z pdzn. zm,).

1, Funkeja terenu
- opis zainwestowania — teren inwestycji znajduje sie w obrebie zespolu urbanistycznego

Starego Miasta i Srédmiescia, w ktérym zlokalizowane sq budynki o réznych funkejach, tj.:

-  obiekty o charakterze religiinym (budynki Archidiecezji Lubelskiej),
-  uslugi adrninistracji publicznej ~ Urzad Miasta Lublin,
- zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (budynki przy ul. Misjonarskie/

ul. Misjonarskiej ,
-  budynki jednorodzinne przy ul. Misjonarskiej. i,
- gospodarstwa ogrodnicze ~ budynki jednorodzinne i cieplarnie (dzialki prey ul.

Misjonarskiej) i ),
-  budynki ustugowe biurowe (ul. Misjonarska’ .~ },
- towarzyszqce zaplecze garazowo-gospadarcze.
-  propozycja zapisu do decyzji ~ zespé! budynk6éw mieszkainych wielorodzinnych wraz z

parkingiem podziemnym, infrastruktura techniczna i zjazdem,

‘
oraz

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

3. wielkoSé powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziaiki albo terenu

b) wielkoSé powlerzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki lub terenu (istniejqce;

i projektowanej) - bez zmian, ustalona w decyzji nr 583/15;

4. szerakasé elewacji frontowej
c) szerokosé elewacii frontowej ~ bez zmian, ustalona w decyzji nr 583/15,

5. wysokosé gémeij krawedzi_elewacil frontowel, isi azymsu lub attyk) (mierzona od Sredniego
poziomu terenu przed glawnym wejsciem do budynku}

~ Inwestor wnidst o podwyzszenie budynkéw o 1,80 m w stosunku do rzednych ptaszezyzny,
wyznaczonej linia taczaca punkty Ai B w decyzji nr 583/15; po przeanalizowaniu skutkow

podniesienia wysokoSci wnioskowanych budynkéw, organ stwierdzil, Ze nie spowoduje to

zaktécenia ekspozycji widokowej panoramy Starego Miasta od strony al. Unii Lubelskiej

- w zwiazku ze zwiekszeniem wysokoSci budynku, zwiekszono o 1,0 m wysoko&¢ gornej

krawedzi elewacji frontowej,
woloski: wysoko&Sé gérmej krawedzi elewacii_frontowej, jei gzymsu lub attyki dla wniosko-

wanej inwestycji ustala sie do 8,0 metrow,
d) wysokogci gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki (mierzona od Sredniego

poziomu terenu przed gtswnym wejSciern do budynku) - do 8,0 metréw,
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6. geometriidachu(katanachylenia,wysokoscikalenicyiukdadupolacidachowych}
-  Inwestor wnidst o podwyzszenie budynkéw o 1,80 m w stosunku do rzednych plaszozyany,

wyznaczone| linia fqezqcq punkty Ai B w decyzji nr 583/15,

- w obszarze przeprowadzonej analizy wystepuja budynki mieszkalne z przewaga dachow

wielospadowych o nachyleniu potaci dachéw od 12° do 40° oraz budynki ustugowe (d. Sto-

downia) o nachyleniu polaci do 30° i wysokoSci kalenicy od 8,20 do 14,20 m

wnioski: w zwiazku ze zwiekszeniem wysokoSci budynkéw, zwigkszy sie ich ekspozycja

widokowa od strony al. Unii Lubelskiej, dla wiekszego zharmonizowania architektury

wnioskowanych budynkéw z sqsiedniq zabudowa 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, wysokosé kalenicy i uktadu polaci dachowych a takze

kierunek giéwnej kalenicy dachu w siosunku do frontu dziatki) - przekrycie obiektow dachem

plaskim o spadkach do 15° oraz dachem wielopotaciowym o spadkach do 30° na

powierzchni min. 50% rzutu budynkéw, z wylgezeniem dachéw mansardowych,

7. Wysokosé projektowanych budynkéw:

- najwyzsze punkty bryt budynkéw nie moga przekroczyé wysokesci wyznaczonej przez linie

poprowadzong przez punkty Ai B o rednych 179,44 m npm i 187,29 m npm, polozone na

wschodniej i zachodniej granicy dziatki (polozenie prostej | punktow Ai B oznaczono na

zalaczniku graficznym nr 1 do decyzji), 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 czgsci dziaiki nie moze

przekroczyé wysokogci kalenicy budynku biurowego Miejskiego PrzedsigbierstwaZieleni,

znajdujacego sie na przedmiotowej dziatce, t). rzednej 184,10 m npm,

- urzadzenia montowane na dachu moga mieé wysckoSé max. do 1,5 m powyzej polaci

dachu,
f} - najwyzsze punkty bry! budynkéw nie moga przekroczyé wysokosci wyznaczone] przez linie

poprowadzong przez punkty Ai B o rzednych 181,24 m npm i 189,09 m npm, potozone na

wschodniej i zachodniej granicy dziatki (polozenie prostej i punktow A i B oznaczono na

zataczniku graficznym nr 1 do decyzji),
- najwyzszy punkt bryly budynku usytuowanego w péinocne] ozeéci dziaiki nie moze

przekroczyé wysokogci kalenicy budynku biurowego Miejskiego Przedsiebiorstwa Zieleni,

znajdujacego sie na przedmiotowej dziatce, t|. rzednej 184,10 m npm,

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

dachu,

8. Ze wzgledu na eksponowang lokalizacje wnioskowanej inwestycji t}. u podndédza stoku

wzgdrza (na ktérym znajduje sie zabytkowy zespot budynkéw Wyzszego Seminarium

Duchownego)— nalezy:
- projektowang zabudowe harmonijnie wpisac w panorame miasta od strony al. Unii Lubelskiej

poprzez odpowiednie wkomponowanie budynkéw w zabytkowe otoczenie i konfiguracje

terenu,
- w rozwiazaniach architektoniczno-budowlanych i materialowych szczegdinie podkresii¢

elewacje planowanych obiekt6w widoczng oad al. Unii Lubelskiej, wzbogacajgc kompozycje

panoramy &rédmiescia,

- zapewnié odpowiedniq ekspozycje zabytkawej zabudowy przy ul. Misjonarskiej,

- utrzymaé istniejgce uksztattowanie terenu,

Vil. Dostep do drogi publicznej i istniejacego lub projektowanego

uzbrojenia terenu
Teren inwestycji posiada dostep do drég publicznych — ul. Misjonarskiej (dregi gminne)).

Posiada réwniez dostep do istniejqcych sieci i urzadzen infrastruktury technicznej.

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

i zagospodarowaniu przesirzennym dla dia budowy zespotu budynkéw mieszkalnych
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wielorodzinnych z parkingiem podziemnym oraz infrastruktura techniczna pizy zachowaniu

warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki j ich usytuowanie zawartych w roz-

porzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 17 lipca 2015 r. (Dz. U.z 2015 r,, poz. 1422).as
|
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