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SR rNgzial axchicektury, DECYZJA nr 487/404" i Urbanistyki .Budownicows tonke 9 ustaleniu warunkow zabudowy2 -

- fieniawska 74
Nupodstawie :

A ee- art4 ust2 pkt 2, art. 53 ust, 3, 4, i 5, aft. 54, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. toraz art. 61 ust.4pkt 1-5 i art. 64 ustawy z dn. 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym(Dz. U. 2003 +., Nr 80, poz. 717 ze zm.)
~ art, 104 i art. 107 ustawy z dn. 14 czerwea 1960 r. Kodeksu postepowania administracyjnego ( tekstjednolity Dz. U. 2000 r., Nr 98, poz. 1071 ze zm. ).
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Yyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy dia inwestycji polegajacej najowego biurowo-handlowo-gastronomiczno-hotelowego z parkingiemym, infrastruktura techniczng oraz wiazdem i miejscami parkingowymi

W sprawie : wydania dec:
tealizacji budynku ustug
podziemnym i nadziemn:
w obrebie ul. Zamojskiej

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY
dia inwestycji budowlangj polegajacej na : realizacii budynku ustugowego biurowo-handiowo-gastronomiczno-hotelowego z parkingiem podziemnym i nadziemnym, infrastrukturatechniczna oraz wjazdem i miejscami parkingowymi w obrebie ul. Zamojskiej
~ pofozonej w Lublinie przy ul. Zamoiskiei
~ na dziatce: nr ewidencviny ofaz czese dz. nr

obreb: arkusz:
pas drogowy — dziaika nr (ul. Zamojska) oraz i

 
(Al. Unii Lubeiskiej)

1. Linie rozgraniczajace teren inwestycji.
Teren inwestycji oznaczono literami : ABCD- A, _linig koloru czerwonegona mapie syt. - wys. w skali 1: 500 , Stanowiacej zatacznik nr 1 do niniejszej decyzji,

2. Ustalenia dotyczace rodzaj
- zabudowa : ustugowa
~ fealizacja budynku uslugowego biurowo-handiowo-gastronomiczno-hotelowego Z parkingiempodziemnym i nadziemnym, infrastruktura techniczna oraz wjazdem i miejscami parkingowymiw obrebie ul. Zamojskiej

lu, funkeji zabudowy | zagospodarowania terenu.

  

3. Warunki i wymagania ksztaltowania fadu przestrzennego.
:a} nieprzekraczaine linie Zabudowy oznaczono na zalaczniku grafioznym nr t do decyzii : Po- doing finie zabudowy ~ kolorem granatowym,
foG-  gorna linie zabudowy ~ kalorem zielonym,

ib) wysokosé nowoprojektawanego budynku - uskokowe ksztaltowanie bryly budynku zsubdominantami: pray ul. Zamojskiej max 4 kondygnacje (stanowiace zakoriczenie pierzei ulicy) ipray wjezdzie na Al. Unii Lubelskiej max 3 kondygnacje, pozostata ozesé (Sradkowa) max 2kondygnacje,
¢) rozwiazanie projektowe inwest

Zabyikowe migjsca inwestycji i
zabytkowej panoramy miasta (:
dachow nowej kubatury),

d) projektowany obiekt winien nawiazywaé forma architektoniczng i zastosowanymi materialami doXIX-XX wiecznej zabudowy pizy ul. Zamojskiej, a takze adpowiadaé wspdélezesnym standardomtechnicznym odpowiednim dla funkeji budynku,
®) projektowany abiekt ze wzgledu na eksponowang lokailzacje i sasiedztwo zabudowy $rédmiejskiejOraz terendw zielanych bulwaru Bystrzycy winien speiniaé wysokie Standardy architektoniczne zeSzczegdinym uwzglednieniem elewacji frontowych widocznych od strony ul. Zamojskiej oraz rzeki,f) wskazane jest stworzenie indywidualnega w wyrazie budynku wkomponowanego w kontekstarchitektoniczno-przestrzenny kwartatu tak, aby podkreglat wizuainie przestrzen publiczna tegomigjsca,
9) wyklueza sie fokalizacje funkeji handlowych 0 powierzchni 5h) zagospadarowanie terenu winnoe uwzgtedniaé wsz

funkcjonowania obiekt

 

yoji nalezy potwierdzié analizami widokowymi ze wzgledu na walory
jego sasiedztwa i koniecznogé zachowania ekspozycji elementow
dia potwierdzenia odpowiedniego sposobu ksztattowania brylyi

przedazy lacznie powyzej 2000m?,
ystkie elementy niezbedne do prawidiowego

u (dojscia, dojazdy, miejsca postojowe, zielen towarzyszaca).  i%
%
%
%
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4, Ustalenia dotyezace ochrony Srodowiska, Przyrody i krajobrazu.
1 W trakcie prac budowlanych inwestor realizujgcy Przedsiewziecie jest obowiazany uwzgledni¢é
ochrone grodowiska na obszarze prowadzenia Prac, a w szczegdinosci ochrone gleby,zieleni,
faturainego uksztattowania terenu i stosunkawwodnych;2.W Przypadku ewentualne} kotizji projektowanego zagcspodarowania terenu Z niska Zielenia
i drzewostanem w obrebienieruchomosei objetej inwestycja, nalezy uzyskaé uzgodnienie
zWydzialem Ochrony Srodowiska Urzedu MiastaLublin,

4,Teren inwestyoji jest objety ochrona konserwatorska n@ mocy woisu uklady urbanistycznego do

prowadzenie prac,
5.2. Zgodnie z art. 32 i 33 ustawy O ochronie Zabytkow j Oopiece nad zabytkami (Dz. U. 20037, Nr 162

Poz. 1568) odkrycie w trakcie prac ziemnych przedmiotu Co do ktérego istnieje Przypuszczenie, ze
jest zabytkiem,Jest podstawa do obowigzkowego wstrzymania wszelkich prac mogacych uszkodzié
odkryty przedmiot, zabezpieczenia go j niezwiccznego powiadomienia Wojewédzkiego
Konserwatorg Zabytkéw w Lublinie.§.3. Zgodnie z art. 27 ustawy o ochronie Zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. 2003 t., Nr 162,
poz. 1588) na wniosek wiagciciela fub posiadacza zZabytku wojewddzki konserwator zabytkow
przedstawia, w formie pisernnej, zalecenia konserwatorskie, okreslajace sposob korzystania
2 zabytku, jego zabezpieczenia j wykonania prac konserwatorskich, a takze zakras
dopuszezainych zmian, ktére Moga byé wprowadzone w tym zabytku,

5.4. Na podstawie art. 39.1 prawa budowlanego, browadzenie robdi budowlanych przy obiekcie

7.2.

7.3.

74,

wpisanym do fejestru zabytkow Jub na obszarze wpisanym do fejestru zabytkéw wymaga, przed
wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe, uyskania pozwolenia na Prowadzenie tychrobét,
wydanego przez Wojewédzkiego Konserwatora Zabytkéww Lublinie.

. Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z przepiséw odrebnych,
. Teren objety inwestycja_ niejest polozony na terenach gorniczych, a takze Narazonych na
niebezpieczernstwo Powodzi oraz Zagrozonych osuwaniem sig mas ziemnych.
Teren inwestycji nie wymaga uzyskania Zgody na zmiane przeznaczenia gruntow roinych i feSnych
na cele nierolnicze jnielesne,

+ Warunki obstugi w zakresie komunikacii i infrastruktury technicznej.Komunikagja :
~ Obstuga komunikacyjna dziatki od ul, Zamojskiej (drogi , Powiatowe) na warunkach uzyskanych

- Projekty budowiane drog i zjazdéw, elementy urzadzen budowlanych (w tym réwniezkioski,
schody, Pochyinie itp.) wystepujacych w Pasie drogowym wymagajq uzgodnienia z wilasciwymi

wnioskowangj inwestycji (o ite Jest wystarczajace dla Zamierzenia budowilanego) nalezy
projektowaé Zgodnie z warunkami okreStonymi przez dysponentow Pos2czegélnych ezynnikéw.
Zabezpieczenie kolidujacego z projektowang inwestycig, uzbrojenia technicznego rozwiazaéuzbrojenia technicznego wymaga uzyskania decyzji o  ustaleniy Warunkow Zabudowy
i Zagospodarowania ferenu oraz uzgodnienia z Zespolem Uzgadniania DokumentacjiProjektowej

1899r., w sprawie warunkéw technicznych, jakim Powinny odpowiadaé drogi publiczne i ich

. Wymagania dotyezace ochrony intereséw os6b trzecich.Obiekt budowlany wraz ze Zwiazanymi z nim urzadzeniami budowlanymi nalezy, biorac pod uwage
przewidywany okres uzytkowania, projektowaé { budowaé w Sposob okrasiony w Przepisach, w tym
techniczno-budowlanych ofaz zgodnie z zasadamiwiedzy fechnicznej, Zapewniajac poszanowanie
uzasadnionych interesow 0s0b trzecich, w tym:-  Zapewnienie dostepu do drogi publicznej
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- zabezpieczenie modliwoéci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i ciepine] oraz
Ze Sradkéw tacznosci

- Zapewnienie dostepu éwiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi
- okreslenie warunkéw ochrony przed ucigzliwogciami powodowanymi przez halas, wibracje,

zakiScenia elektryczne i promieniowanie
~ Zapewnienle warunkéw ochrony przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

9. Informacje dodatkowe. ‘
9.1. Decyzja niniejsza (zgodnie z art. 65 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przesirzennym) wygasa jezeli inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe lub jesli dia
tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sq inne niz w wydanej decyzji.

9.2. Warunki zagospodarowania terenu ustalone w decyzji wiaza organ wydajacy decyzje
© pozwoleniu na budowe (art. 95 cyt. wyzej ustawy).

9.3, Dla terenu objetego niniejsza decyzja moze byé wydana decyzja o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu innym wnioskodawcom. W przedmiotowej sprawie decyzja nie zostala
wydana,

9.4. Decyzja ta nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci | uprawnien oséb
trzecich.

9.5, Whioskodawey, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszezenie o zwrot
nakladéw poniesionych w zwigzku z otrzymana decyzja ustalajaca warunki zabudowy
i zagospodarowania terenu.

9.6. Decyzja niniejsza nie upowaznia do rozpoczecia robot budowianych. Roboty te moga.
byé prowadzone po wydaniu decyzji astatecznej o pozwoleniu na budowe.

9.7. O pozwolenie na budowe mozna wystapi¢ do Wydzialu Architektury, Budownictwa iUrbanistyki
Urzedu Miasta Lublin qdy decyzja stanie sie ostateczna.

10. Warunki wynikajacez Przeprowadzonych uzgodnien,
W toku postepowania administracyjnego dokonano nastepujacych uzgodnien z :

~ Wojewodzkim Zarzadem Melioracji i Urzadzeh Wodnych Oddzial w Lublinie, ul. Bursaki 17, 20-150
Lublin, znak: OL.Ke.4091-167/07 z dnia 06.08.2007r. hezuvag,

-Wydzialem Drég i Most6w UM Lublin, postanowieniem znak: DM.2.1.2.8544/P18/195/2007
Z dnia 25.07.2007r. ~ b62 uwag,

~ Lubelskim Wojewédzkim Konserwatorem Zabytkéw, postanowieniem znak: IN/4120/. U-379/3013/07
2 dnia 25.07.2007r. - bez uwag,

integraing, czeSciq_niniejszej decyzji sq nize} wymienione zataczniki i pozostaja do wgladu
w aktach sprawy, w Wydziale Architektury, Budownictwa { Urbanistyki Urzedu Miasta Lublin:
1. zalacznik graficanyz liniami rozgraniczajacymi teren inwestycji
2. wyniki analizy - czeéd tekstowa
3. wyniki analizy - czesé graficzna

Projekt decyzji sporzadzita: mgr int. arch. Jadwiga Barbara Ciszewska
Lubelska Okregowa izba Architektow nr LB 0054.

UZASADNIENIE

Inwestor wniés! 0 ustalenie warunkaw zabudowy dia zamierzenia inwestycyjnego polegajacego na
fealizacji budynku ustugowego biurowo-handiowo-gastronamiczno-hatslowego Zz parkingiem
podziemnym i nadziemnym, infrastruktura, techniczna oraz wjazdem i miejscami parkingowymi
w obrebie ul. Zamojskiej prey ul. Zamojskiej w Lublinie.

Zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy o planowanw i Zagospodarowaniu przesirzennym wnioskowana
inwestycja wymaga ustalenia warunkow Zabudowy w drodze decyayi,
W oparciu o § 3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003 r. Dz.U. 2003, Nr 184

poz. 1588) w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu organ
wyznaczyt wokot dziatki budowlanej, ktérej dolyezy wniasek, obszar analizowany i przeprowadzif na
nim analize funkaji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktérych
mowe w att. 61 ust. 1-5 ustawy o planowaniu / zagospodarowaniu przestrzennym. Przeprowadzona
analiza obszaru okreslita modliwosei realizacji planowanego zamierzenia zgodnie z warunkamiokresionymi w niniejszej decyzji.
Na podstawie przeprowadzonego postepowania administracyjnego stwierdzono, ze przedmiotowe

zamierzenie inwestycyjne na omawianej dziaice nie jest spraeczne z przepisami odrebnymi i speiniawarunki okresione w art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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Wdni 28.12.2006r. zostat wystany do uzgodnier projekt decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowydia w/w inwestyoji. W daiu 19.01.2007r. Lubelski Wojewédzki Konserwator Zabytkéw w LublinieZwrocil sie z prosba do Krajowego OSrodka Badan i Dokumentacji Zabytkow w Warszawie owydanieopinif konserwatorskiej dia przedmiotowej inwestycji, jednoczegnie LWKZ poinformowal tut, Urzad(pismo znak: IN/41/LU-31/242/07), Ze termin wydania postanowienia w sprawie uzgodnieniaprojektudecyzji o ustaleniu warunkow zabudowy dia w/w inwestycji przesuwa sie do czasu zajecia stanowiskaprzez Krajowy OSrodek Badan i Dokumentaoji Zabytkow w Warszawie.
W dni 22,06.2007r. Lubelski Wojewédzki Konserwator Zabytk6w w Lublinie, po wezesniejszymOpracowaniu specjalistyeznej opinil konserwatorskiej przestaf pismo do tut Urzedu, w ktérym2aproponowal wprowadzenie zamiennego tekstu do projektu decyzji, W zwiazku z powyzszym zosta{sporzadzony drugi projekt decyzji, ktéry przeslano do uzgodnien.
Wobec powyzszego orzeczonojak w sentence].

*%
Od niniejszej decyzji siuzy stronom prawo wniesienia odwolania do Samorzadowego Kolegium

Odwotawezego w Lublinie, ul. Tomasza Zana 38 c za moim posrednictwem, w terminie 14 dni od datyjej doreczenia.
Z up. PREZYDENTA MIASTA
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  NUMER RACHUNKU BANKOWEGO
BANK PEKAO S.A,

NR 95124020929329920006200000
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Otrzymujg:
1. Pan oul.
2. Pan ui!

S.wiaéciciele i uzytkownicy wieczyéci nieruchomosci, ktérych inwestycja dotyczy (zgodnie z wydrukiem
2 ewidencji gruntéw)

 

x Bo wiadomoset :
: 1, Wojew6dzki Zarzad Melioracji i Urzqadzenh Wodnych OddzialwLublinie

2. Wydziat Drég i Mostéw UM Lublin
3. Wojewadzki Konserwator Zabytkow w Lublinie
4. Miejska Pracownia Urbanistyczna UM Lublin
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Zatacznik nr 2
Do decyzji o warunkach zabudowy
Znak: AAB.I.BP/7331/1870/2007

Analiza uwarunkowan zagospodarowania terenu

. Teren wnioskowanej inwestycji to dziatki 0 polozone przy
ul. Zamojskie] w Lublinie.

Obecnie dziatki nr i stanowia teren niezagospodarowanej zieleni (zielen
wysoka i niska), natomiast dziatka nr- znajduje sie w liniach rozgraniczajacych ulicy
Zamojskiej, stanowiac czesc pasa dragawego.

Wnioskowany teren znajduje sie w obszarze ochrony konserwatorskiej poprzez wpis
uktadu urbanistycznego do rejestru zabytkow pod nr A/153.

. W sasiedztwie przedmiotowego terenu:

od strony pdinocne| znajduje sie dziatka nr zabudowana_ {i-kondygnacyjnym
budynkiem mieszkalnym, dale] znajduje sie dziatka nr ~ zjazd z ul. Zamojskiej do Al.
Unil Lubelskiej, dziaika nr zabudowana budynkiem ustugowym (pawiton handiowy);
dalej zabudowa II-Ill- kondygnacyjna ustugowo-mieszkaina.
od strony wschodniej znajduje sie dziaika nr ~ Al. Unii Lubelskiej (droga wojewédzka)
od strony poludniowo- wschodniej znajduje sie Sciezka rowerowa, tereny zielone, rzeka
Bystrzyca, dale] znajduje sie Rondo Lubelskiego Lipca 80 i IV-kondygnacyjny budynek
w trakcie realizacji (GALA- Centrum Budownictwa).
od strony potudniowej znajduje sie dziatka nr — ul. Zamojska i zabytkowy most,
wylaczony zruchu samochodowego, wpisany do rejestru zabytkow pod nr A/956.
od strony zachodniej znajduje sie dziatka nr - ul. Zamojska; dale] znajduja sie
zabudowania Hl i {il-kondygnacyjne ustugowo-mieszkalne, warsztaty, sktady budowlane
oraz budynki w ziym stanie technicznym.

Wskagnik zabudewy w analizowanym obszarze miesci sie w granicach 20-80%
powierzchni zabudowy do powierzchni terenu.

. Teren inwestycii posiada dostep do drég publicznych — ulicy Zamoijskiej (droga
powiatowa)}, oraz istniejgcych sieci, i urzadzen infrastruktury technicznej.

. Przedmictowy teren speinia wymagania art. 61 ustawy o  planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym dia realizacji budynku ustugowego biurowo —
handlowo ~ gastronomiczno - hotelowego z parkingiem podziemnym i naziemnym,
infrastruktura, techniczna oraz wjazdem i miejscami parkingowymi w obrebie
ul. Zamojskie] przy zachowaniu warunkéw technicznych zawartych w Rozporzadzeniu
Ministra Infrastruktury z dria 12.04.2002 r. fOz.U. ar75 z 2002r./.
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Cg Niniejsze decyzie fost ontalecaté

od dnia OT akbinerBurtibdottc  
PREZYDENT MIASTA LUBLIN
ut, Wionswska 14, 29-074 Lublin, bet: 61 486 2200, text 486 2201

Lublin, dnia Wemneja 2015 r.

AB-LA-1.6730.182.2015

DECYZJAZIMNE5

Na podstawie:
- art. 63, ust. 5 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu | zagospodarowaniu

przestrzennym (Dz. U, z 2012 r., poz. 647zpézn. zm.)
- art. 104 Ustawy z dnia 14 czerwca 1960 Fr. Kodeksu postepowania

administracyjnege (Dz. U. z 2013 r., poz. 267)

na wniosek: ARCHE sp z 0.0. , ul. Pulawska 361, 02-801 WARSZAWA

za zgoda strony, t.: sul.
oraz 5 ul.

przenosze

decyzje nr 457/404 z dnia 04 wreeénia 2007 1. znak: AAB.I.BP.7331/1870/2007

w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na: realizacji

budynku uslugowego biurowo-handlowo-gastronomiczno-hotelowego z parkingiem

podziemnym i nadziemnym, infrastrukturg technicznga oraz wjazdem | miejscami

parkingowymi w obrebie ul. Zamojskiej na dziaikach:
-nr , : , oraz ezesci dziatki nr ,obreb .- ,arkus: ,

potozonych przy ul. Zamojskiej w Lublinie

z uwzglednieniem podziatu dzialek nr: {operat podzialu nieruchomosci nr

0663.1034-159/2010), (operat podziafu nieruchomoSci nr 0663.1034-
156/2010) w wyniku ktérego w/w dziatki po podziale noszq nr:

na rzecz: Arche Sp. z.o.o., ul. Pulawska 361, 02-801 Warszawa

UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 63 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2012 1, poz. 647 z pdzn. zm.) organ,
ktéry wydat decyzje administracyjna dotyczaca ustalenia warunkéw zabudowy, jest
obowiazany, za zgodqa strony, na rzecz ktorej decyzja ta zostala wydana, do
przeniesienia tej decyzji na rzecz wnioskujacego, ktéry jednoczesnie przyjmuje
wszystkie warunki zawarte w tej decyziji.
W dniu 14 kwietnia 2015 r. wnioskodawca: Arche Sp. z.o.0. wystapit z wnlbkiem

© przeniesienie decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy nr 457/404 z dnia

04 wrzesnia 2007 r. znak AAB.1.BP.7331/1870/2007. Obszar inwestycji pozostat
niezmieniony. Do wniosku dotaczono zgode poprzednich wnioskodawcow:

 



 

Decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy nr 457/404 z 04 wrzeSnia 2007 roku

» Zostala wydana na dziatki: nr ewidencyjny: , ‘ , 6z9&¢6 dziaiki nr
W skutek reguiacjtgranic nastapil podziat dziatek o nr ewidencyjnych:
Dziatke or stanowia, obecnie: dziatka (operat
podziatu nieruchomosci nr 0663.1034-159/2010),dziatke nr 409/2 stanowia obecnie:

dziaika nr : (operat podziatu nieruchomosci nr 0663.1034~-156/2010).
Uwzgledniajac podziat wiw dziatek obecnie teren inwestycji stanowia, dziatki o nr

ewidencyjnych: : ; , ozesé dziaiek :

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo whiesienia odwolania do
Samorzadowego Kolegium Odwotawezego w Lublinie, ul. Zana 38 c za moim
poSrednictwem, w terminie 14 dni od daty jej doreczenia.

  

Otrzymuja:
1, ARCHE sp z 0.0.

ul. Pulawska 361, 02-801 Warszawa ,
2.

3.
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PREZYDENT MIASTA LUBLIN
ul Yéaniawake 14, 20-07) Lublin, tol: 81 486 2200, fax 81 466 2201 al

AB-LA-I.6730,480.2015 Lublin, anil) X lutego 2016 r.

DECYZJAm 52 116
o ustaleniu warunkéw zabudowy ys INSREKTOR

Bogdalend Wysiocka-tzyszezak

Na pases i
art.4ust. 2 pkt2, art. 53 ust. 3, 415, art. 54, art. 59 ust. 4, art. 60ust. 1 oraz art. 61 ust. 1 pkt
4-5 iart. 64 ustawy z dn. 27 marca 2003 1.0planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz, U.z 2016 1 poz. 199 ze zm.}

+ art 104 i art. 107 ustawy z dn. 14 czerwea 1960 1.Kodeks postepowania administracyjnego
(Dz. U. z 2043r., poz. 267).

Po rozpatrzeniu wnlosku z dnia: 15 pazdziernika 2015 6.

Whioskodawcy: Arche sp, z 0.0. ul. Pulawska 361 , 02-801 Warszawa ( reprezentowana

przez )

W sprawie: budowy hotelu z czesciq gastronomiczna i uslugowa oraz garazem
pedziemnym na dzialkach nr oraz czeSci  dziatki nr
polozonych przy ul. Zamojskiej . alei Unil Lubelskiej w Lublinie

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji budowlanej polegajace] na: budowie hotelu z czeSciq gastronomiczna | usiugowa

(0 powierzchni sprzedazny do 2600 m’) oraz garazem podziemnym
+ na dzialkach nr ewid. oraz czesci dziatki ar (obreb:

arkusz: }

+  potozonych w Lublinie przy ul. Zamojskiej , ate] Unit Lubelskiej
+ pas drogowy — dziaiki ar (ul. Zamojska ~ droga powiatowa )

4, Linie rozgraniczajace teren inwestycji.
Teren inwestycji oznaczono linia koloru czerwonego oraz literami: ABCDEFGHIJKLEM
NO P-~A, na mapie zasadniczej w skali 1:500, stanowigce] zalgeznik nr 1 do niniejszej
decyzii.

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

*  zabudowa uslugowa
*  budowa hotelu z czesciq gastronomiczng| ustugowg oraz garazem podziemnym

3. Warunki | wymagania ksztaltowania tadu przestrzennego.
a) linie zabudowy: obowiqzujaca od strany ul. Zamojskiej, nieprzekraczaina wzdtuz granicy

dziaiek or ‘ z dziaika - oznaczone na zalgczniku nr 1 do decygji liniami
kolory niebleskiego;

b) wielko$é powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni ferenu ~ max.75 %, a udzial
powlerzchni biclogicznie czynnej min. 20 %;

c) szerokos¢ elewacji frontowej budynku - max. 46.0 m ( do razpigtosci dziatki nr 103
wadluz granic oznaczonych linia koloru czerwonegoi literami A-P-O ;

d) wysoko&¢ nowoprojektowanego budynku ~ uskokowe ksztallowanie bryly budynku
z subdominantamt przy ul. Zamojskiej max 4 kondygnacje ( stanowigce] zakonezenie
pierzel ulicy) i przy wjegdzlie na Al. Unii Lubelskie] max 3 kondygnacje, pozostala czesé
( $radkowa ) max 2 kondygnacje. Dia najwyzszych punktéw wéw ozesci budynku ustala sie
nastepujace rzedne:
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4.2.

43.

44

5.1.

5.2.

§.3.

5.4.

~ dla czesci 4 ~ kondygnacyjnej do 188 mn.p.m,
- dla czeéci 3 — kondygnacyjnej do 184 m n.p.m,
- dla czeéci 2 ~ kondygnacyjnej dQ 182 mn.p.m;

e) geometria dachu - dla planowanej inwestycji prayjmuje sig przykrycie dachem plaskim
o spadkach polaci dachowych do 10° lub dachem wielospadowym o spadkach polaci
dachowych do 30° Jub dachem ptaskim i wielospadowym;

f} ogrodzenie ~ zakazuje sie budowy ogrodzeri peinych oraz 2 prefabrykat6w betonowych
z wyjatkiem prefabrykowanych podmuréwek { elementéw do budowy stupow;
zakazuje sie zmiany rzeéby terenu, ktéra moglaby mie¢ niekorzystny (negatywny) wplyw

na dzialki sasiednie np. powodowalaby zmiang stosunkdw wodnych i zatewanie terenu lub

utrudniataby odplyw wod opadowych, osuwante mas ziemnych itp.;

h) uciaziiwoSei zwiqgzane z charakterem prowadzonej dzialaino$ci usligawej nalezy

ograniczyé do granic zajmowanej nieruchomosci;
i) dopuszoza sie lokalizacje budynkuw granicy z dzialkami sasiednimi;
)) projektowany obiekt winien nawigzywac forma  architektonicznq i zastosowanymi

materialami do XIX-XX wiecznej zabudowy przy ul. Zamojskiej, a takze odpowiadac
wspdlczesnym standardom technicznym odpowtednim ae funkejl budynku:

k) projektowany obiekt ze wzgledu na eksponowang loKalizacje | sasiedztwo zabudowy

Srédmiejskie] oraz terenéw zielonych bulwaru Bystrzycy winien spelniaé wysokie

standardy architektoniczne ze szezegdinym uwzglednieniem elewacjl frontowych

widecznych od strony ul. Zamojskiej oraz rzeid;
) wskazane jest stworzenie indywidualnego w  wyrazie budynku wkomponowanego

w kontekst architektoniczno - przestrzenny kwartalu tak, aby podkresiat wizuatnie

przestrzen publiczna tego miejsca;
m) wyklucza sie fokalizacii funkeji handlowej o powlerzchni sprzedazy tacznie powyZej

2000 m*,
n) zagospodarowanie terenu winno uwagledniaé wszystkie elementy niezbedne do

prawidiowego funkcjonowania obiektu ( dojscia, dojazdy, miejsca postojowe, zieleh

towarzyszaca }

=g

Ustalenia dotyczqce ochrony Srodowiska, przyrody I krajobrazu.

Z uwagi na lokalizacie przewazajace] czesci terenu inwestycji w odiegtosci minlejsze} niz

50 mod stopy watu przeciwpowadziowego - zgodnie z art. 88n. ust. 1, pkt. 4 ustawy Prawo

wodne realizacja planowanej inwestycji bedzie mozliwe tyiko pod warunkiem uzyskania

decyzji zwalniajacej z wiw zakazow, do wydania ktérej_organem wiaSciwym jest Wojewddzki

Zarzad Melioracji i Urzqadzeni Wodnych w Lublinie;
Przedmiotowej inwestycji nie dotyeza zakazy, nakazy, dopuszczenia | ograniczenia w zago-

spodarowaniu terenu wynikajace z potrzeb ochrony Srodowiska.

W trakcie prac budowlanych inwestor realizujqacy przedsigwziecie jest obowiqzany

uwzglednié wymogi ochrony $rodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegdinosci

ochrone gleby, zieleni, naturalnego uksztattowania terenu i stasunkéw wodnych.

W przypadku kolizji profektowanego zagospodarowania terenu z niska zieleniq i drzewo-

stanem w obrebie nieruchomosci objete] investyoja, nalezy uzyskaé uzgodnienie z Miejskim

Konserwatorem Zabytkow UM Lublin oraz zezwolenie na ewentuaing wycinke drzew

lkrzewow.

Ustalenia dotyezace ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw oraz débr kultury

wspdlczesnej.

Teren inwestyoji jest objety ochrong konserwatorska na mocy wpisu zespotu urbanistycznego

do rejestru zabytkow pod numerem A/153, 4/915, stad zgodnie z art. 36.1 ustawy o ochronie

zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2014 r., poz. 1446) wszelkie prace pray zabytku

wymagaja uzgodnieh z Miejskim Konserwatorem Zabytkow w Lublinie i uzyskania jego

pozwolenia na prowadzenie prac na podstawie art 39.1 prawa budawianego;

Teren inwestyoji jest objety ochrong konserwatorska jako stanowisko archeologiczne

nt 77-81/9-4b, ujete w gminnej ewidenci zabytkéw,
Zgodnie z art. 32 | 33 ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2014 1,

poz. 1446) odkrycie w trakcie prac ziemnych przedmiotu, co do ktorego istnieje przy-

puszezenie, ze jest zabytkiem, jest podstawg do obowiqzkowego wstrzymania wszelkich prac

mogacych uszkodzié odkryty przedmiot, zabezpieczenia go i niezwlocznego powiadomienia

Lubelskiego Wojewédzkiego Konserwatora Zabytkow w Lublinie.

Teren inwestyoji wpisany jest na Liste Débr Kultury Wspdlczesnej jako — przestrzer

0 potencjale kulturowym — Dolina Bystrzycy pod nr. Upx.4
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Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z przepis6w odrebnych.
Teren objety inwestycjq nie jest potozony na terenach gérniczych.

Wiekszo$é terenu inwestycji potozona jest w odlagloSci mniejszej niz 50 m od stopy walu

przeciwpowodziowego. Zgodnie z art. 88n, ust 1, pki. 4 ustawy Prawo wodne

w odiegiosci mniejszej niz 50 m od stopy walu po stronie odpowietrznej zabronione jest

wykonywanie obiektéw budowlanych, kopania studni, sadzawek, doléw oraz rowéw.

W zwiazku z tym wykonanie takich elementéw bedzie mozliwe tylko pod warunkiem

uzyskania decyzfi zwainiajacej z wiw zakazéw. do wydania ktérej organemwiaéciwym)jest
Wojewédzki Zarzad Melioracji i Urzadzeh Wodnych w Lublinie. Z uwagi na polozenie terenu
inwestycji bezpogrednio przy rzece Bystrzycy, jest on potencjalnie narazony na
niebezpieczetstwo powedzi, w przypadku uszkedzenla fub zniszezenie waliw
przeciwpowodziawych. Stanowisko w tym zakresie okresla Dyrektor Regionainego Zarzqdu

Gospodarki Wodnej w Warszawie, .

Wedlug mapy zagrozenia powodziowego opracowanej przez Instytut Meteologii
i Gospodarki Wodnej zawartej na stronie internetowej - informatyezny System Ostony Kraju
( hydroportal ) teren inwestyeji nie znajduje sie w obszarach, na kiérych wystepuje
prawdopodobierstwo wystapienia powodzi ( mapy w aktach sprawy ).

Warunki obstugi w zakresie komunikacji { infrastruktury technicznej.
Obsiuga komunikacyina terenu inwestycji od ul. Zamojskiej (drogi powiatowej) — pas
drogowy (dz. nr }, na warunkach uzgodnionych z Zarzgdem Drég
i Mostéw w Lublinie.
Obstuga Parkingowa.
Zgodnie z ,,Zasadami polityki transportowej miasta Lublina’ oraz w ramach ksztattowanej
obecnie ,,Polityki Parkingowej miasta Lublin", ktérej celem jest zrownowazony rozw6j
systemu transportowego miasta - obszar inwestycji znajduje sig w Strefie Il miasta
tj, obszarze intensywnej zabudowy ( strefle ograniczonego parkowania), Uwzgiedniajac
wskazniki miejsc postojowych przypisane do wiw strefy w zaleznosci od rodzaju inwestycji
oraz majac na uwadze prosbe inwestora zawartaw piémie z dria 18 listopada 2015 r. ustala
sie na terenie inwestycji nastepujaca liczbe miejsc postojowych dla samochadéw :

+ dia ezesci hotelowej - minimum 0,4 miejsca postojawego na 1 pokdj,

* dla czesci ustugowej - minimum 1 miejsce postojowe na 25 m? powierzchni uzytkowej

usiug,

W tym nalezy oznakowaé minimum 1 miejsce postojowe dia osédb niepeinosprawnych.
Dopuszeza sie modzliwoSé zabezpieczenia czesci wymaganych miejse parkingowych
w sasiedztwie terenu inwestycji w promieniu max. 200 m od granic dziatki.
W granicach lokalizacji inwestyoji nalezy zapewni¢ miejsca postojawe dia rowerdw:

+ minimum 1 stanowisko / 2 stanowiska dia samochodéw,
Projekty budowlane drég i zjazdow, elementy urzadzen budowlanych (w tym rowniez Koski,
schody, pochyinie itp.) wystepujacych w pasie drogowym wymagaja uzgodnienia z wiasci-
wymi zarzadcami drdg.
Zasilanie i zaopatrzenie w media infrastruktury technicznej (energie elektryczna, wode, gaz,
kanalizacje sanitarna, kanalizacje deszczowa, telekomunikacje) wnioskowanej inwestycji
{o ile jest wystarczajace dia zamierzenia budowlanego) nalezy projektowac zgodnie z warun-
kami okreSlonymi przez dysponentéw poszczegdinych ezynnikow.
Zabezpieczenie kolidujacego z projektowang inwestyciq uzbrojenia technicznego rozwiqzac
na warunkach i w uzgodnieniu z zarzadzajacymi poszczegdinych sieci.
Urzadzenia budowlane zwigzane z projektowanym obiektem budowlanym (np. szamba,
oczyszezainie sciekéw, place postojowe itd.) nalezy projektowaé przy uwzglednieniu wymo-
gow zawartych w § 7 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Transportu | Gospodarki Morskiej z dria
02 marca 1999 1, w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac drogi pub-
liczne i ich usytuowanie (Dz. U. 2 1989 1. Nr 43, poz. 430 ze zm.).

Wymagania dotyczace ochrony interesdw os6b trzecich,
Objekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzqdzeniami budowlanymi nalezy, biorac pod
uwage przewidywany okres uzytkowania, projektowaé i budowaé w sposdéb okreslony
w przepisach, w tym techniczno-budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej,
zapewnlajac poszanowanie uzasadnionych interesow osdb trzecich, w tym :

+ zapewnienie dostepu do drogi publicznej,

«  zabezpieczenie mazliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energli elektryeznej | clepinej
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oraz ze Srodkoéw tacznosci,
+  zapewnienie dostepu swiatia dziennego do pomieszczeh przeznaczonych na pobyt ludzi,

*  okreSienie warunkow ochrony przed ucigzliwoSciami powodowanymi przez halas,
wibracje, zakiécenia elektryczne i promieniowanie,

*  zapewnienie warunkdw ochrony przed zanieczyszczeniem powietrza, wody f gleby.

9, Informacje dodatkowe.
9.4. Decyzja niniejsza (zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy o planowantu i zagospodarowaniu prze-

strzennym) wygasa jezeli inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe lub jesli dla tego
terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustaienia sq inne niz w wydanej decyzii.

a2. Warunki zagospodarowania terenu ustalone w decyzji wiqza organ wydajgqcy decyzje o poz-
woleniu na budowe (art. 55 cyt. wyZej ustawy).

9.3. Dla terenu objetego niniejszq decyzjq moze byé wydana innvm wnioskodawcem decyzja
© ustaleniu warunkOw zabudowy. Ola dzialek nr (z Kidref wowyniku
podziatu powstala m, innymi dzialka nr 109/4 — azisiejszy feren inwestycji ) oraz czeésci
dziatki nr 104/11 ~ 01 sierpnia 2007 1. wydana zostala decyzia nr 457/404 ustalajaca warunki
zabudowy dla inwestycji polegaigcej na realizacji budynku' ustugowego biurowo ~ handiawo
—~ gastronomiczno -- hotelowego z parkinglem podziemnym i nadziemnym, infrasirukturg
techniczng oraz wiazdem i miejscarni parkingowymi w obrebie ul. Zamojskief ( znak:
AAB,I.BP.7331/1870/2007 )

$9.4. Decyzja ta nie rodzl praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnoscel | uprawniert os6b
trzecich.

9.5. Wnhioskodawey, ktéry nle uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszezenie o zwrot nakte-
déw poniesionych w zwigzku z otrzymana decyzjq o ustaleniu warunkow zabudowy.

9.6. Dacyzja niniejsza nie upowaznia do rozpoczecia robét budowlanych. Reboty te moga byé pro-
wadzone po wydaniu ostateczne} decyzji o pozwoleniu na budowe lub, odpowiednio po zgio-
szeniu nie objetym sprzeciwem.

9.7. O pozwolenie na budowe mozna wystapié do Wydziatu Architektury | Budownictwa Urzedu
Miasta Lublin, ewentualnie zglosié zamiar rozpoczecia robdt budowlanych, gdy decyzja stanie
sie ostateczna.

10. Warunki wynikajace z przeprowadzonych uzgodnien.
W toku postepowania administracyjnego dokonano nastepujacych uzgodnien z:

+  Zarzadem Drég i Mostéw w Lublinie, pismem, znak: IU-DE.4301.21.2015 z dnia 22
styeznia 2016 1.- bez uwag,

+ Wojewddzki Zarzad Melioracji i Urzqdzeri Wodnych Oddzial w Lublinie - nie zajat
stanowiska w terminie przewidzianym ustawa, w zwigzku z ezym uzgodnienie
uwaza sie za dokonane,

* Dyrektor Regionainego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Warszawie Zarzad Ziewni w
Pulawach ~ postanowieniem znak: NZP-0212-7/16 z dnia 25 stycznia 2016 +
-umorzyt postepowanie uzgodnieniowe z uwagi na brak podstaw prawnych do

uzgodnienia,
+ Miejskim Konserwatorem Zabytkéw w Lublinie nie zajal stanowiska w terminie

przewidzianym ustawa, w zwigzku z czym uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

Integraina czesciq niniejsze| decyzji sq nitej wymienione zatqczniki i pozostaja do wgladu

w aktach sprawy, w Wydziale Architektury i Budownictwa Urzedu Miasta Lublin:
1. zalacznik graficeny z oznaczonymi liniami rozgraniczajqcymi teren inwestyqji

2. wyniki analizy:

* zatacznik nr 2 ~ czeSé tekstowa

+  zalacznik nr 3 — czesé graficzna

Projekt decyzji sporzadzit:
mgr inz. arch, Wieslaw Borek
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UZASADNIENIE
inwestor wnidst o ustalenie warunkow zabudowy dia zamierzenia, polegajgcego na2 bucdewie

hotelu z czeéciq gastronomiczna i uslugowa oraz garazem podziemnvm na dziatkach nr
oraz czesci dzialki nr . potozonych prey ul. Zamojskiej . alei Unii Lubelskiej
w Lublinie. Po zapoznaniu sie z projektem decyzji z dnia 09 fistopada 2015 r. inwestor zwrdcit sie
Z prosba o zmiane wysokoéci gdrnej krawedzi elewacji frontowej z 15,5 m do 16,0 m, zmiane
wysokoSci kalenicy z 15,5 m na 16,5 m oraz o zmniejszenie ilosci miejsc parkingowych.
Progsbe swa motywujgc specyficang lokalizacia waioskowanych dzialek fj, centrum miasta Lublin,
oraz stopniem planowanej zabudowy tj. do 75 % powierzchni terenu inwestycji.

Po ponownym przeanalizowaniu sprawy tut. Wydziat przychylif sie do wnioskowanych zmian
f uwzgledn# je w ponownym projekcie decyzji, ktéry kolejno — skierowat do uzgodnien.
Postanowieniem znak: MKZ-IN-I.4120.819.2016 z dnia 16 grudnia 2015 r. Miejski Konserwator
Zabytkow odmowit ponownego uzgodnienia decyziji.

Uwagi konserwatora dotyezace wysokosci budynku uwzgledniono w niniejszej decyzji. Ponadto
majac na uwadze ksztaltowana obecnie ,,Polityke Parkingowq miasta Lublin’, ktdrej celem jest
zrownowazony rozwéj systemu transportowego miasta wprowadzono zmiany w punkcie 7.2
w zakresie wymaganych miejsc postojowych.

Zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagaspodarowaniu przestzennym wnioskowana
inwestycja wymaga ustalenia warunkow zabudowy w drodze decyzii.

W oparciu o § 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 6. (Dz. U.
z 2003 1. Nr 164, poz. 1588) w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarawania
terenu organ wyznaczyt wok6! dzialki budowlanej, ktérej dotyczy wniosek, obszar analizowany
i preeprowadzit na nim analize funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
warunkow, o ktérych mowa w art 61 ust, 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Przeprowadzona analiza obszaru wskazala mozliwosé realizacji planowanego
zamierzenia zgodnie z warunkami okrestonymi w niniejszej decyzii.

Na podstawie przeprowadzonego postepowania administracyinego stwierdzono, ze przedmio-
towe zamierzenie inwestycyjne na omawianej dziaice nie jest sprzeczne z przepisami odrebnymi
i speinia warunki okreSione w art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Projekt decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy uzyskal (patrz punkt 10 niniejszej
decyzji) wszystkie niezbedne uzgodnienia wynikajace z przepisdw prawa i nie narusza interesu osdb
trzecich.
W toku przeprowadzonego postepowania administracyjnego zapewniono stronom czynny

w nim udziat.
Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencji.

Pouezenie :
Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwolania do Samorzadowego Kolegium

Odwotawezego w Lublinie, ul. Tomasza Zana 38c 2a moim pogrednictwem, w terminie 14 dni od daty
jej doreczenia.

 

Otrzymuja :
1. Patnomocnik-
2.
3.
4,
& ala

DoWwiadomosel 4
. Zarzad OrdégiMostéw w Lublinie
2 Miejski Konserwator Zabytk6éw w Lublinie

3. Dyrektor Regionainego Zarzqdu Gospodarki Wodnej w Warszawie Zarzad Ziewni w Pulawach
24-100 Pulawy, ul. 6 Slerpnia 54

4, Wojevwédzkl Zarzad Melioraci i Urzadzen Wodnych Oddzial w Lublinie
20-150 Lublin, ul. Bursaki 17

5. Wydziat Gospodarowania Mieniam wm
6. Wydzial Planowania w.m
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Zalacanik ar 2
Da decyzji o warunkach zabudowy

Znak: AB-LA-1.6730.480,2015

Analiza uwarunkowan zagospodarowania terenu
(Ponownea- po uwzylednieniu uwag Inwestora 2 dala 18 listopada 2015 ¢,

oraz ustaleA konserwatorskich zawartych w postanowienly znak, MKZ -IN-1.4120.819.2015 )

Lokalizacja | stan zalnwestowania
Teren wnioskowanej inwestveii to nieruchomos¢ obejmujgca dziakinr: oraz ezesé
dziatki nr (obreb: , arkusz: ), potazone przy ul. Zamojskiej
alei Unii Lubelskie] w Lublinie. Przedmiotowy teren aktualnie nie jest zabudowany.
Inwestor wnidst o realizacie hotelu z czeéciq gastronomiczna i ustugowg oraz garazem

podziemnym.

Wyznaczenie obszaru analizy
W oparciu o § 3 ust. 2 sozporzadzenia Ministra intreeruntary z dnia 26 slerpnia 2003 F.
(Dz. U. z 2003 r., Nr 164, poz, 1588 ze, zm.) zostat wyznaczony obszar analizowany na mapie
zasadniczej w skali 1:500 w odlegtoéci odpowiadajacej trzykrotne] szerokesci frontu dziatki
objete] wnioskiem o ustalenie warunkoéw zabudowy, nie moiejsze| jednak niz 50 metrow. Majqc_
na uwadze, it szerokosé frontu dziatki objete| wnioskiem wynosi 50,0 m, obszar analizowany:

wyznaczony zostal dookola terenu inwestycji w réwnych odiegtosciach 150,0 m od jego

granic.

Uwarunkowania planistycane
1. W studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin

(uchwata Nr 359/XXil Rady Miasta z dnia 13 kwietnia 2000 r.) teren inwestycji znajduje sie
w strefie zdegradowanej zabudowy mieszkaniowej] wymagajgce] programéw
naprawezych oraz w obszarze dolin rzecznych.

2. Dia rozpatrywanego obszaru Rada Miasta Lublin podjeta Uchwate nr 590/XXIV/2012 Rady
Miasta Lublin z dnia 18 paddziernika w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przesirzennego Ekologicznego Systemu
Obszaréw Chronionych Miasta Lublin dla wybranych terendw polozonych w_ rejonach
dolin rzeeznych - rejon Podzameze ~ CZESCtl

3. Wiekszoéé terenu inwestycji polozona jest w odlegiosci mniajszej niz 50 m od stopy watu
przeciwpowoedziowego. Zgodnie z art, 88n. ust. 1, pkt. 4 ustawy Prawo wodne
w odlegloéci mniejszej niz 50 m od stopy walu po stronie odpowietrznej zabronione jest
wykonywanie obiekt6w budowlanych, kopania studni, sadzawek, dolow oraz rowdw.
W zwigzku z tym wykonanie takich elementow bedzie mozliwe tylko pod warunkiem
uzyskania decyzji zwalniajacej z wiw zakazéw, do wydania kiérej_ arganem wiasciwym
jest Wojewédzki Zarzad Melioracji i Urzadzeh Wodnych w Lublinie. Z uwagi na polozenie
terenu inwestycji bezposrednio przy rzece Bystrzycy, jest on potencjainie narazony na
niebezpieczenstwo powodzi, w przypadku uszkodzenia lub zniszczenie waldw
przeciwpowodziowych. Stanowisko w tym zakresle zostanie okreSlone przez Dyrektora
Regionalnego Zarzqadu Gospodarki Wodnej w Warszawie, na etapie uzgodnienia
projektu decyzji o warunkach zabudowy.

4, Wedlug mapy zagrozenia powodziowego opracowanej przez Instytut Meteologil
i Gospodarki Wodnej zawartej na stronie internetowej - Informatyczny System Osiony
Kraju ( hydroportal ) teren inwestycji nie znajduje sie w obszarach, na ktérych wystepuje
prawdopodobienstwo wystapienia powodzi { mapy w aktach spravwy ).

5. Ola dzialek or _Z ktére] w wyniku podziaiu powstata m. innymi dziatka
ne ~ dzisiejszy teren inwestycji } oraz ezesei dzialki nr
- 01 sierpnia 2007 r. wydana zostala decyzja nr 457/404 ustalajgca warunki zabudowy dia
inwestycji polegajace| na realizacji budynku ustugowego biurowo — handiowo —
gastronomiczno — hotelowego z parkingiem podziemnym i nadziemnym, infrastrukturg
techniczna oraz wiazdern i miejscami parkingowymi w obrebie ul. Zamojskiej ( znak:
AAB.I.BP.7331/1870/2007 }.

Mdok: 730329/12/2015 Strona 124   



 

W.

Vi

Ochrona konserwatorska

= Teren inwestycji jest abjety ochrong konsenwatorska na mocy wpisu zespolu

urbanistyeznego do rejestru zabytkéw pod numerem A/153, A/915, stad zgodnie z art.

36.1 ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. Uz 2014 r., poz. 1446)

wszelkie prace przy zabytku wymagaja uzgodnien z Miejskim KonserwatoremZabytkow

w Lublinie i uzyskania jego pozwolenia na prowadzenie prac na podstawie art. 39.1 prawa

budoewlanego

+ Teren inwestycji jest objety ochrona konserwatorska jako stanowisko archeologicane

nr 77-81/9-4b, ujete w gminnej ewidencji zabytkow.

+ Teren inwestycji wpisany jest na Liste Débr Kultury Wepdtezesne] jako:

- przestrzefh o potencjale kulturowym — Dolina Bystrzycy pod nr. Upx.4

Opis stanu zainwestowania analizowanego obszaru

W sasiedztwie przedmiotowego terenu znajduja sie:

od strony pdtnocne : ,

+ dzialka ar — zabudowana HAN - kondygnacyjnym budynkiem uslugowo ~

mieszkalnym oraz parterowym garazem,

¢  dziatka nr ul, Zamojska—droga powiatowa,

wdalszym sasiedztwie znajduja sie:

+ dzialka nor ~ zabudowana | — kondygnacyjnym budynklem handiowym

( sklep Biedronka ).

« dzialka nr «ul. Stolarska—droga qminna,

*  dzlaiki ar ;
~ zabudowane IAll

— kondygnacyjnymi budynkami ustugowymi ( handel, biura, gastronomia, gabinety

fryzjersko — kosmetyczne ), oraz Hilt — Kondygnacyjnymi budynkami mieszkalnymi

wielorodzinnymi wraz Z towarzyszqcymi im parterowymi budynkami gospodarczo ~

garazowymi.

+ dzialki nr ~ teren auto komisu,

od strony wschodniel i notudniowel:

«  dzialki nr ~ aleja Unil Lubelskiej ~ drogawojewodzka

wraz 2 korytem raeki Bystrzycy,

w dalszym sasiedztwie znajduja sie:

» — dzialki nr - gabudowane IV —- kondygnacyjnymi budynkami ustugowo —

handlowymi wielkopowierzchniowymi ( centrum handlowe — Gala ),

od strony zachodniej :

+ dzialki ne ~ ul Zamojska - draga powiatowa,

w daiszym sqsiedztwie znaiduja sie:

+ dziatki ar
{

~ zabudowane VIV~

kondygnacyjnymi budynkami ustugowymi ( handiowymi, biurowymi, gabinety lekarskie,

sklepy z  artykulami budowlanymi, prywaing szkolg, warsztat samochodowy itp. )

oraz Hi IV — kondygnacyjnymi budynkami mieszkalnymi wraz 2 towarzyszkami im

parterawymi budynkami gospodarezo ~ garazowymi,

- dziatkanr ~ul Bulwarowa droga gminna,

+  dzialka or ul. Rusatka- droga gminna.

Analiza funkeji oraz cech zabudowy | zagospodarowania obszaru

zgodnie z rozporzadzenia Ministra infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 +. w sprawie sposobu

ustalania wymagari dotyezacych nowej zabudowy | zagospodarowania terenu W przypadku

braku miejscowego planu zagospodarowania przesirzennego (Dz. U. z 2003 5, Nr 164 poz.

4588 ze zm.) i w sprawie oznaczet | nazewnictwa stosowanych w decyzii o ustateniu

lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003 r.,

Nr 464 poz. 1589 ze zm.) w tym wymagania dotyozaceustalania:

1. Eunkeja terenu

« w obszarze analizowanym znajduja sie nieruchomosci o zréznicowanych funkejach:

mieszkalnej, mieszkaino ~ uslugowe}, uslugowe] i gospodarczo — magazynowej,

wnioskowany budynek tj. hotel 2 czeSciq gastronomiczna, uslugowg oraz garazem

podziemnym znajduje anatogig Ww zainwestowaniu otaczenia, umoziiwiajgc

kontynuaci¢ | rozszerzenie asortymentu ustug w analizowanym obszarze,
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2. Liniazabudowy
istniejace linie zabudowy oznaczono na mapie analizy linig koloru niebieskiego

w celu zachowania pierzejowago ukladu zabudowy wzdluz ulicy Zamojskiej ustala

sie obowigzujaca linie zabudowy Ww odniesieniu do budynku ustugowo

~mieszkainego zlokalizowanego na dziatce sqasiedniej nr

ponadto ustala sie nieprzekraczaing Jinie zabudowy wazdluz granicy dziaiek

nr z dziaika nr

3, WielkoSé powierzchni zabudowy w stosunku do powiergchni dziatki

4,
.

wielkosé powierzchni zabudowy na dzialkach potozonych w obszarze analizowanym

zawiera sie w przedziale od 4,1 % do 88,0 %, Srednio wynoszac 45,7 %,

inwestor wnidst o realizacje hotelu o powlerzchni zabudowy ok, 1668 m?

na terenie inwestycji o powierzchni ok. 2300 m ?w zwiazku z czym wnioskowany

procent zabudowy wynosi ok. 75 %,

Z uwagi na to, iz w terenie analizowanym istniejq dzialki, ktérych procent

zabudowy w znacznym stopniu przekracza Sredni wskaznik ( {}. dla dzlatki nr 74

wskaznik zabudowy wynosi 77,6% , dla dziatki nr 96 wskaznik zabudowy wynosi

73,5 %) dopuszoza sie zwiekszenie wskagnika zabudowy maksymainie do

whioskowanego poziomu t]. 75 %, pray jednoczesnym zachowaniu minimum 20 %

poziomu powierzchni biologicznie czynnej,

4. Szerokosé elewacji frontowej

szeroko&¢é elewacji frontowych budynkéw usytuowanych w analizowanym obszarze

_.wynosi od 4,0 m do 56,0 m, $rednio wynos! 17,2 m, a powiekszona dozwaldng

“przepisem tolerancje 20°%'wynosi 20,7 m,

- -uwzgledniajac :-charakter:.planowanej zabudowy, a takze cechy geometryczne

nieruchomosci, w celu jej racjonainego zagospodarowania, dopuszeza si¢ realizacj¢

wnloskowanego budyikt o maksymalne} szerokosci elewaoji frontowej rownej

rozpietoéel dziatki wzdiuz granic oznaczonych jing Koloru czerwonege

i literarni A-P-O tj, do 46,0 m,

5. wysokosé nowoprojekotwaneag budynku
.

 

istniejgca zabudowa osigga wysokos¢ do IV kondygnacji nadziemnych, a wysokas¢

gornej krawedzi elewacji budynkow z abszaru analizowanego miesci sie

w przedziale od 3,5 m do 22 m,

Po zapoznaniu sie z projektem decyzji z dnia 09 listopada 2015 r., Inwestor wnidst

o realizacje Il — Hi - 1V ~ kondygnacyjnego hotelu, ktorego maksymaina wysokose

gornej krawedzi elewacji frontowej nie przekroczy 16,0 m. Wnioskowane parametry

nie uzyskaly pozytywnego uzgodnienia Miejskiego Konserwatora Zabytkow

(postanowienie z dnia 16.12.2045 1. znak: MKZ-1.4120.819.2015 ),

Uwzgledniajgc powyzsze, przyjmuje sie — uskokowe ksztaltowanie bryly budynku

z subdominantami: prey ul. Zamojskie] max 4 kondygnacje ( stanowlgcej

zakonezenie pierzei ulicy ) i pray wieddzie na Al. Unil Lubelskie}| max 3

kondygnacje, pozostala czeS¢ ( Srodkowa ) max 2 kondygnacje. Dia najwyzszych

punktow wiw czeSci budynku ustala sie nastepujace rzedne:
- dla ezesei 4 - kondygnacyjnej do 168 m n.p.m,
- dia ezesci 3 — kandygnacyjnej do 184 m n.p.m,
- dla czesci 2 ~ kondygnacyjnej dO 182 m n.p.m;

6. geometria dachy
. w obszarze przeprowadzonej analizy wystepujg budynki przykryte dachami

plaskimi oraz wielopotaciowymi o spadkach do 30° z kalenicg na poziomie

nieprzekraczajgcym 18 m,

Po zapoznaniu sie z projektem decyzji z dnia 09 listopada 2015 r. , Inwestor wnidst

0 realizacje 1V — kondygnacyjnego hetelu przykrytego dachem plaskim oraz
wielospadowym o wysokosci kalenicy do 16,6 m. Wnioskowane parametry nie

uzyskaly pozytywnego uzgodnienia Miejskiego Konserwatora Zabytkow

(postanowienie z dnia 16.12.2015 r. znak: MKZ-1.4120.819.2015 ),
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* Uwegledniajac powy2sze, dia planowanej inwestycji przyjmuje sie przykrycie

dachem plaskim o spadkach potaci dachowych do 10° lub dachem wieiospadowym

© spadkach polaci dachowych do 30° Jub dachem plaskim i wislospadawym,

Vit. Dostep do drogi publicznej i istniejgcego lub projektowanego uzbrojenia terenu

Teren inwestycji posiada dostep do dragi publicznej kategorii powiatowej ~ ul. Zamojskiej

(dz. nr ) oraz posiada dostep do istniejgcych sieci i urzadzen infrastruktury

fechnicznej.

VI. Podsumowanie analizy dia decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy

Przedmiotowy teren spelnia wymagania art. 67 ust. 1 pkt 1-5 ustawy 0 planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym dla budowy hotelu z czesciq gastronomicana

i ustugowa oraz garazem podzlemnym, przy zachowaniu warunkow fechnicznych jakim

powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie zawartych w rozparzadzeniu Ministra

Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 ¢, (Dz. U. z 2015 5, poz. 1422 ze zm).

Analize sporzqdzi: mgr ing. atch. Wieslaw Borek

Pt Tee ngMe
morind.atch.3 stew Borek
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