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(or rejesteu organu wydajacego decyzje)

DECYZJA nr 12018
oustaleniu warunkéw zabudowy

art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust, 3, 415, art. 54, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1-5

i art. 64 ustawy z dnia 27 marca 2003 r o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

(Dz.U.2017.1073 -j.t.)
- art. 104i art. 107 ustawy z dnia 14 czerwea 1960 1. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U.

20171257 — jt.)

Po rozpatrzeniu wnlesku z dnia: 11.08.2017 5.

Whioskodawey: Pana Piotra Szczurowskiego, dziatajacego pod firma ips ~ Biuro
Deweloperskie Piotr Szczurowski
20-609 Lublin, ul. Filaretaw 44/319

Wsprawie: budowy zespolu budynkéw mieszkainych wielorodzinnych z — parkingami

podziemnymi na wydzielonych dzialkach wraz z niezbedng infrastruktura: droga

wewnetrzna z kompleksem parkingowym, budynkiem ustugowo-handiowym,

chodnikami, terenarni rekreacyinymi, wiata Smietnikowg na dziaice nr” polozonej
przy ul. Koncertowej — w Lublinie

USTALANT WARUNKI ZABUDOWY

dia inwestycji budowlangj polegaiacej na budowie zespoly budynkéw mieszkainych wielorodzinnych

zparkingami podziemnymi oraz budynku handlowo-ustugowego (0 powierzchni sprzedazy do

2006 m*), na wydzielonych dziatkach wraz z niezbednymi urzadzeniami budowlanymi: droga
wewnetrang z kompleksem parkingowym, chodnikami, terenami rekreacyjnymi, wiata Smietnikowg

‘na dziatce nr ewid. _ feb) -CZECHOW , arkusz
polozonejw Lublinie przy ul. Koncertowej-
pas drogowy:— dziaika nr (ul. Koncertowa — droga powiatowa)}

4. Linie rozgraniczajace teren inwestycji. :
Teren inwestycji oznaczono linig koloru czerwonego oraz literami: AB C DE — A, na mapie
zasadniczej w skali 1:1000, stanowiacej zatacanik nr 1 do niniejszej decyzii.

2. Ustalenia dotyczace rodzaju, funkeji zabudowy i zagospodarowania terenu.
zabudowa mieszkaniowa jedno- | wielorodzinna,

+  budowa zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z parkingami podziemnymi oraz

budynku handlowo-ustugowego (o powierzchni spreedazy do 2000 m?*), na wydzielonych
dziakkach wraz z niezbednymi urzadzeniami budowlanymi: droga wewnetrzng z komplek-
sem parkingowym, chodnikami, terenami rekreacyjnymi, wiata smietnikowa

3. Warunki i wymagania ksztattowania tadu przestrzennego.
a) nieprzekraczaine linie zabudowy oznaczono kolorem niebieskim, na zatgezniku nr 1 do

decyzii,
b) wiatkos¢ powierzchni zabudowy wielorodzinnej i ustugowej w stosunku do powierzchni

terenu — max. 26,9 %, a udziat powierzchni biologicznie czynnej min. 40,0%,
¢) szerokosé elewacji frontowej (od ul. Koncertowe)) dia:

~ budynkéw.mieszkainych — do 24,5 m,
- budynku handlowo-ustugowego ~ do 34,2 m,

WB Mdok: 21281/02/2018



4.4,

4.2.

43,

5.1,
5.2.

5.3.

6.
6.1.

246
d) wysokoSé gérnej krawedzi elewadji frontowej, jej gzymsu lub attyki (mierzona od Sredniego

poziomu terenu przed glswnym wejsciem do budynku nie powinna przekroczy¢:
- dla budynkéw mieszkalnych o dachach spadzistych o nachyleniu polaci dachowych ad 15° do
40°~41, Grn,

- dla budynkoéw mieszkainych o dachach plaskich o nachyleniu potaci dachowych do 15° -

— 14,1 m,
- dla budynku handlowo-uslugawega — 6,1 m,

2) geometria dachu (kat nachylenia, wysokeSé kalenicy, uklad polaci dachowych):
~ przekrycie budynkéw mieszkalnych dachami spadzistyrni, o spadkach polaci dachowych od
15°do 40°, z kalenica na poziomie do 16,0 m, .
- przekrycie budynkéw mieszkalnych dachami plaskich o spadkach potaci dachowych do 15°
kalenica na poziomie do 14,5 m,
- przekrycie budynku handiowo-ustugowego ~ dachem plaskimi, o spadkach do 15°, kalenicg na
poziomie do 7,0 m

f) ogrodzenie — zakazuje sie budowy ogrodzeri peinych oraz z prefabrykatow betonowych z wyj@-
tkiem prefabrykowanych podmuréwek i elementéw do budowy stupdw;

g) na terenie przeznaczonym pod poszerzenie pasa drogowego zakazuje sie realizacji trwatych
elementéw zagospodarowania terenu np. muréw ogrodzeniowych, trwalych zadrzewien itp.,

h} nogniki reklamowe ~ zakazuje sie umieszczania zewnetranych nosnikow reklamowych,
i) zakazuje sie zmiany rzezby terenu/dziatki, ktéra moglaby mieé niekorzystny (negatywny) wplyw

na dziaiki sasiednie np. powodowalaby zmiane stosunkéw wodnych i zalewanie terenu lub
utrudniataby odplyw w6d opadowych, osuwanie mas ziernnych itp,
- nakazuje sie pozostawienie wolnego od zabudowy terenu ,suchej doliny", zgodnie 2 zafacz-
nikiem graficznym do decyzii,
- dopuszeza sig:

+ zmiany w uksztaltowaniu terenu w zakresie + 0,5 m od istniejqce] powierzchni terenu oraz zmia-
ny wynikajace z niezbednych dojazdéw | drég wewnetranych,

* zmiany w obszarze przeznaczonym ped zabudowe (teren ograniczony liniami zabudowy | liniami
rozgraniczajgcymi teren inwestycji) —w zakresie + 1,0 m oraz zmiany wynikajace z dojs¢,
dojazdéw i drég wewnetranych,

* wpasie 5,0 mod elewaoji budynku (od linii wyznaczajgcych powierzchnie zabudowy) nie okre-
$la sie ograniczen dotyezacych zmiany uksztaltowania terenu. Dopuszcza sie umieszezenie poza
tym obszarem niezbednych dia funkcjonowania budynku pochylni, zejsé i zjazd6w ze skarp,

j) w zagospodarowaniu terenu nalezy uwzgiednic:
+ ograniczenia dia lokelizacji projektowanych obiekt6éw | urzadzen wynikajace z przebiegu napo-

wietrznej linii energetyezngj 110 kV i zasiegu jej strefy oddziatywania o promieniu 20,0 m wokot
przewodu — oznaczonej na zat. Nr 1 szrafem i kolorem zielonym — projekt zagospodarowania
terenu nalezy uzgodniézPGE Dystrybucja S.A. z siedziba w Lublinie,

* wylaczony z zabudowy teren suchej doliny przebiegajacej przez teren inwestycji w kierunku
péinoc- poludnie ~ zaznaczony na zalaczniku graficznym do decyzii.

k) projektowane rozwiazania odpowiada¢ powinny aktuainym standardom techniczno -uzytkowym,
zapewniajac harmonijne dopeinienie uktadu sasiedniej zabudowy.

Ustalenia dotyezace ochrony Sradowiska, przyrody I krajobrazu.

Przedmiotowej inwestycfi nie dotyezq zakazy, nakazy, dopuszezenia i ograniczenia w zagos-

podarowaniu terenu wynikajace z potrzeb ochrany Srodowiska.
W trakcie prac budowlanych inwestor realizujgcy przedsiewziecie jest obowigzany uwagiedni¢
wymogi ochrony Srodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegdinosci ochrone gleby,
zieleni, naturainego uksztattowania terenu i stosunkow wodnych.
W przypadku kolizji projektowanego zagospodarowania terenu z niska zielenia i drzewostanem
w obrebie nieruchomosci objetej inwestycja, nalezy uzyskac uzgodnienie 2 Miejskim Architektem
Zieleni w Lublinie oraz zezwoienie na ewantuaing wycinke drzew | krzewéw objetych ochrong.

Ustalenia dotyezace ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkow oraz débr kultury
wspdlezesnej.
Teren inwestycji nie jest objety ochrona konserwatorska.
Zgodnie z art. 32 1 33 ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkarni (Dz. U. z 2014 1, poz.
1446) odkrycie w trakcie prac ziemnych przedmiotu, co do ktérego istnieje przypuszczenie, ze jest
zabytkiem, jest podstawa do obowigzkowego wstrzymania wszelkich prac mogacych uszkodzi¢
odkryty przedmiot, zabezpieczenia go i niezwiceznego powiadomienia Lubelskiego Wojewddzkiego

Konserwatora Zabytkow w Lublinie.
Nieruchomogé nie jest wpisana na Liste Débr Kultury Wspdiczesnej.

Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z przepiséw odrebnych.
Teren objety inwestycja nie jest polozony na terenach gdérniczych, a takze narazonych na
nlebezpieczénstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziernnych.
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Przed uzyskaniem pozwolenia na budowe lub zgloszenia zamiaru praystgpienia do robot
budowlanych nalezy uzyskaé decyzje zezwalajaca na wylaczenie 2 produkeji gruntow rolnych,
przeznaczonych na cele nieroinicze ~ art. 11 ust. 4 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntéw rotnych i leSnych ze zm. (Dz. U. 2015.908 j.t), lub zaéwiadczenie, ze ww. wylaczenie nie

jest wymagane.

Warunki obsiugi w zakresie komunikacji j infrastruktury technicznej.
Obstuga komunikacyjna terenu inwestycji od ul. Koncertowej (drogi kategorii powiatowej) — pas
drogowy (dz. nr . ha warunkach uzgodnionych z Zarzadem Drog | Mostow w Lublinie.
W zagospodarowanil terenu nalezy mieé na uwadze planowane poszerzenie i urzadzenie pasa
dragowego ul. Koncertowej i Dereckiego.
Na terenie inwestycji nalezy zapewni¢ miejsca postojowe dla samochoddw osobowych
w iloSci niezbednej dia obstugi funkeji, a min.:
+  zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna ~ min. 1,0 mp/1 lokal mieszkainy o p.u. do 50 m%, min.

41,2 mp/t jokal mieszkalny o p.u. 50-70 m* i min. 1,5 mp/1 lokal mieszkainy 0 p.u. powyzej 70
m?, wtym 5% stanowisk dia obstugi oséb niepeinosprawnych,

+ funkeja ustugowa -— 1 mp/30 m? powierzchni uzytkowej ustug,
W granicach lokalizacji inwestycji nalezy zapewnic miejsca postojowe dia rowerow:

dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej - 1 miejsce postojowe/1 mieszkanie, w tym 50%

stanowisk wewnatrz budynku,
» dla zabudowy uslugowej — od 30 do 60 miejsc/1000 m* powlerzchni uzytkowej uslug, w tym

minimum 50% miejsc w poziomie terenu,
Projekty budowlane drég | zjazdéw, elementy urzadzen budowlanych (w tym rowniez kioski, schady,
pochyinie itp.) wystepujacych w pasie drogowym wymagaia uzgadnienia z wlasciwymi zarzqdcami

drég.
Zasilanie i zaopatrzenie w media infrastruktury technicznej {energie elektryczng, wode, gaz,
kanalizacije sanitarna, kanalizacje deszczowg, telekomunikacje) wnioskowanej inwestycji
(o ile jest wystarczajace dia zamierzenia budowlanego) nalezy projektowaé zgadnie z warunkami
okresionymi przez dysponentéw poszezegdinych czynnikow.
Zabezpieczenie kolidujqcego z projektowang inwestycja uzbrojenia technicznego rozwiazac na
warunkach i w uzgodnieniu z zarzadzajqcymi poszezegdinych sieci.

Wymagania dotyczace ochrony intereséw osdb trzecich.
Obiekt budowlany wraz ze zwiazanymi 2 nim urzqadzeniami budowlanymi nalezy, biorgce pod uwage
przewidywany okres uzytkowania, projektowad i budowaé w spos6b okreSlony w przepisach, w tym
fechniczno-budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicenej, zapewniajgc poszanowanie

uzasadnionych interesow osdb trzecich, w tym:
+  zapewnienie dostepu do drogi publicznej,
+  zabezpieczenie mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i ciepinej oraz

ze Srodkdéw tacznosci,
+  zapewnienie dostepu Swiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,
+  okreslenie warunkéw ochrony przed uciazliwoSciami powodowanymi przez hatas, wibracje,

zaktécenia elektryczne i promieniowanie,
zapewnienie warunkéw ochrony przed zanieczyszezeniem powietrza, wody i gleby.

informacje dodatkowe.
Decyzja niniejeza (zgodnie z art 65 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym) wygasa jezeli inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe lub jesli dia tego
terenu uchwalono plan miejscawy, ktérego ustalenia sq inne niz w wydanej decyzji.
Warunki zagospodarowania terenu ustalone w decyzji wiqzq organ wydajacy decyzje o poz-woleniu
na budowe (art, $5 cyt. wyzej ustawy).
Dia terenu objetego niniejszq decyzjq moze by wydana innym wnioskadawcom decyzja o ustaleniu
warunkéw zabudowy. Dia przedmiotowego terenu decyzja taka nie zostala wydana.
Decyzja ta nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien oséb
trzecich.
Whioskodawey, kiéry nie uzyskal prawa do terenu, nie przystuguje roszezenie o zwrot naktadéw
poniesionych w zwiazku z otrzymana decyzjq o usteleniu warunkoéw zabudowy.
Decyzja niniejsza nie upowaznia do rozpoczecia robét budowlanych. Roboty te moga by¢ pro-
wadzone po wydaniu ostateczne] decyzji o pozwoleniu na budawe lub, odpowiednio po zgloszeniu
nie objetym sprzeciwem.
© pozwolenie na budowe mozna wystapi¢ do Wydzialu Architektury | Budownictwa Urzedu Miasta
Lublin, ewentualnie zglosié zamiar rozpoczecia robét budowlanych, gdy decyzja stanie sie
ostateczna.
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10. Warunki wynikajgce z przeprowadzonych uzgodniet.
W toku postepowania administracyjnego dokonano nastepujacych uzgodnien z:

Zarzqdem Drég i Mostaw w Lublinie, pismem, znak: IU-DE.4301.43.2018 z dnia
26.01.2018 r.- bez envag

Integraing czescig niniejszej] decyzji sq nize] wymienione zatqczniki | pozostaja do wglgdu
w aktach sprawy, w Wydziale ArchitekturyiBudownictwa Urzedu Miasta Lublin:
4. zalacanik grafiezny z oznaczonymi liniami rozgraniczajacymi teren inwestyc} -
2. wyniki analizy:

+  zatgeznik nr 2 — czeSé tekstowa

+  zatacznik nr 3 ~ czesé graficzna

Projekt decyzii sporzadzit mgr ing. arch. Wieslaw Borek,
Lubelska Okregowa izba Architekiéw nr LB 0063

UZASADNIENIE

Inwestor wniést o ustalenie warunkéw zabudowy dia zamierzenia, polegajgacego na budowie zespolu
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z parkingami podziemnymi na wydzielonych dziafkach wraz 2
niezbednymi urzqdzeniami budowlanymi: droga wewnetrzng z kompleksem parkingawym, budynkiem
ustugowo-handiowym, chodnikam!, terenami rekreacyjnymi, wiata Smietnikowg. na dziaice or ewid.
{obreb: -CZECHOW | arkusz: _,, potozonej w Lublinie przy ul. Koncertowej

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

W oparclu 0 § 3 rozporzqdzenia Ministra infrastruktury z dnia 26 sterpnia 2003 ¢. (Dz. U. z 2003 6. Nr
164, poz. 1588) w celu ustalenia wymagari dia nowej zabudowy i zagospodarowania terenu organ
wyznaczy! wokdl dzialki budowlanej, kt6rej dotyezy wntosek, obszar analizowany i preeprowadzil na nim
analize funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunk6w, 6 kiérych mowa w art.
61 ust. 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Przeprowadzona analiza obszaru

wskazala mozliwosé realizacji planowanego zamierzenia zgodnie 2 warunkami okreSlonymi w_ niniejszej

decyzji.
Na podstawie przeprowadzonege postepowania administracyjnego stwierdzona, 2e przedmiotowe

zamilerzenie inwestycyjne na omawianej dziatce nie jest sprzeczne z przepisami odrebnymi i speinia warunki
okresgtone w art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt decyzji o
ustaleniu warunkéw zabudawy uzyskat (patrz punkt 10 niniejszej decyzji) wszystkie niezbedne uzgodnienia
wynikajace z przepiséw prawa i nie narusza interesu osdb trzecich.

W toku przeprowadzonego postepowania administracyinego zapewniono stronom czynny w nim

udziat.
Po zapoznaniu sie z projektem decyzji, w dniu 22.01.2018 r. inwestor wnidst o zmiane nieprze-

kraczaingj linii zabudowy od zachodu — na 4,0 m od pasa drogowego tl. Derecklego oraz pasa zabudowy
pomiedzy wschodnig granica ,suchej doliny” a strefq ochronna linii energetycznej 119 KV— na 15,0 m,
a takze zwiekszenie wielkosci zabudowy w stosunku do powierzchni terenu ~ do 30,0%.

Po analizie stwierdzono mosliwosé prayjecia wnioskowanej zmiany linii zabudowy (ulica Dereckiego
jest ulicq gminna, wprowadzona zmiana jest zgodna z przepisami) oraz szerokosci pasa zabudowy
pomiedzy wschodnig granicg ,suchej doliny” a strefg ochronng linii energetyeznej 110 kV.

Powyzsze zmiany nie maja welywu na uzgodnienia dokonane z Zarzadem Drdg i Mostéw w Lub-
linie w zakresie dostepnogci de drogi publicznej. (ul. Koncertowe)).

Wabec powyzszego orzeczono jak w sentencji,

Pouczenie:
Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzqdowego Kotegium

Odwolawezego w Lublinie, ul. Tomasza Zana 38c za moim posrednictwem, w terminie 14 dni od daty jej

dereczenia.
W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia

odwotania wobec organu administrac{i publicznej, kiory wydat decyzje.
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Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej oSwiadezenia o zrzeczeniu sie prawa do

wniesienia odwolania przez ostatnia ze stron postepowania, decyzja staje sig ostatecana i prawomocna.

Decyzja podlega wykonaniu przed uplywem terminu do wniesienia odwotania, jezeli jest zgodna z

zadaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony 2rzekly sie prawa do wniesienia odwolania.
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Otrzymuja :
4, Pan Piotr Szezurowski, Bluro Deweloperskie Piotr Szezurowski

20-608 Lublin, ul. Fitaretéw 44/319
2. wiaSciciele i uaytkownicy wieczySci nieruchomosei, ktérych inwestycje dotyozy

{zgodnie z wydrukiem z ewidendl gruntow):
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Bo wiadomosel :
1. Zaread Drdg i Mostow w Lublinie
2.  Wyaziat Planowania wm

WB Mdok: 21281/02/2018



Zaigeznik nr 2
Do decyzji oc warunkach zabudowy

Znak: AB-LA-IL.6730.144.2017

W sprawie: ustalenia warunkow zabudowy | zagaspodarowania terenu dia inwestyoji polegajacej na
budowie zespotu budynkaw mieszkainych wieloradzinnych z parkingami podziemnymi na wydzielonych
dziatkach wraz z niezbedng infrastruktura, droga wewnetrzna, z kompleksem parkingowym i budyniiem
ustugowo-handlowym, na dz. Nt polozonej przy ul.Koncertowe, —w Lublinie.

Wyniki analizy uwarunkowan zagospodarowania terenu

L Lokalizacja i stan zainwestowania
Teren wnioskowanej inwestycji to nr ‘obreb «= CZECHOW —arkusz. , 0 powierzchni
18 399,0 m?, polozona przy ul. Koncertowej w Lublinie. Teren inwestycji aktuainie nie jest
zabudowany.

i. Wyznaczenie obszaru analizy
W oparciu o § 3 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 1.
(Dz. U. z 2003 r, Nr 164, poz. 1588} zostat wyznaczony obszar analizowany na mapie
zasadniczej w skali 1:1000 w odlegtosci odpowiadajacej trzykrotnej] szerokosci froniu dziatki
abjetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metrow. Majgqe na
uwadze, iz szerokosé frontu  dziaiki objete) wnioskiem wynosi 66 m, obszar analizowany
wyznaczony zostat dookola terenu inwestycji w rawnych odlegiosclach 198 m. Ze wzgiedu na
potrzebe uwzglednienia istniejgce] zabudowy wielorodzinnej, wystepujace] poza obszarem
analizy, w obrebie ulicy Swietokrzyskiej, zwiekszono zasieg obszaru analizowanego do ok. 300,0
m wkierunku wschodnim,
W przedmiotowej sprawie obszar analizowany zostat wyznaczony kolorem niebieskim na
dotaczongj do wniosku mapie zasadniczej w skali 1:1000.

iH, Uwarunkowania planistyczne
1. W studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin

(uchwata Nr 359/XXI! Rady Miasta z dnia 13 kwietnia 2000 1.) teren inwestycji znajduje sie
w strefie ekstensywnej urbanizacji.

2. Przedmiotowy feren w Planie Ogéinym Zagospodarowania Przestrzennego Obszaru
Funkcjonalnego Lubelskiego Zespolu Miejskiego, kiéry utracil moc z dniem 31 grudnia 2003
,, byt przeznaczony pod funkcje o symbolu fl C 2 RP — tereny raine.

3. Caly teren miasta Lublin objety jest uchwata nr 455/XX/2004 Rady Miasta Lublin z dnia 24
ezerwea 2004 1. w sprawie kontynuacji prac nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego oraz uchwala nr 1076/XLIN/2010 z dnia 24 czerwca 2010 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia studium uwarunkowan i kierunk6w zagospodarowania
przestrzennego miasta.

4. dla danego obszaru Rada Miasta Lublin podjela Uchwate nr 810/XXXI2013 z dnia 27
czerwca 2013 + w= sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin - czesc V w obszarze patozonym na pdinoc
od proj. ul. A. Zetwerowicza a granica miasta Lublin.

Nv. Warunki wynikajace z przepiséw odrebnych
Ochrona konserwatorska:
-  Teren inwestycji nie jest objety ochrong konserwatorskq.
-  Nieruchamodéé nie jest wpisana na Liste Débr Kultury Wapdiczesnej.

Ochrona Srodowiskowa:
+ Teren objety inwestycja nie jest potozony na terenach gdémiczych, narazonych

na niebezpieczeristwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych.

Uwarunkowania infrastrukturalne:
» Fragment wnioskowanej nieruchomosci znajduje sie w 20-metrowej strefie oddzialywania

elektromagnetycznego linii energetyeznej 110 kV. Obszar zaznaczony zostal na mapie
analizy szrafem oraz przerywana linia koloru zielonego.

v. Opis stanu zainwestowania analizowanego obszaru
W sasiedztwie przedmiotowego terenu znajduja sie:
od strony pdincene :
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- dziakkinr -niezabudowane,
w daiszym sasiedztwie znaidula sie:

dziakinr ~ niezabudawane,
od strony wschodnisj :

+ dzialka ne ~ niezabudowana,
+  dziatka nr ~ ul. Koncertowa~ droga powiatowa,
w dalszym sasiedztwieznajdutasig:
« dzialkiar ~_ - - zabudowane Ii-kondygnacyjnymi budyn-

kami mieszkalnymi jednorodzinnymi vw zabudowle szeregowej,

°  dziata nr ~ zabudowana li-kondygnacyjnym budynkiem mieszkainym jednorodzinnym

oraz parterowvm budynkiem garazowym w zabudowie szeregowel,”

»  dziatki or + zabudowane li-kondygnacyjnym budynkiem mieszkainym jednorodzin-

nym woilnostoiqcym,
«  deialka nr. ul. Karkonoska — droga aminna,
*  dziatki or - ~ - zabudowane il-kondygnacyjnymi budynkarmi

mieszkainymi jednorodzinnymi w zabudowie szeregowej,
« — dziatka nr zabudowana Il-kondygnacyjnym budynkiem mieszkainym jednorodzinnym

oraz narterowvm budvnkiem garazowym w zabudowle szeregowej,
- - zabudowane fl-kondygnacyjnymi budynkami

mieszkalnymi jednorodzinnymi w zabudowie szeregowej,
+ daiatki ar - zabudowane ll-kondygnacyjnymi budynkami mieszkalnymi jednoro-

dzinnymi oraz parterowymi budynkami garazowymi w zabudowie szeregowej,
*  dziatka nr - zabudowana dwoma fl-kondygnacyjnymi budynkami mieszkainymi jednoro-

dzinnymi w zabudowie blizniaczej,
w dalszym sasiedztwie (poza wyznaczonym obszarem analizy) wystepuje zabudowa

wielorodzinna:
* — dzialki ar : zabudowane = ill-IV-kondygnacyjnymi budynkami

mieszkainymi wielorodzinnymi,
od strony potudniowej :
+ dziatki ni niezabudowane,
-  w dalszymsasiedztwie znajduja sie:
+ dzialkanr - zabudewana j-l-kondygnacyjnym budynkiem mieszkainym wieloradzinnym,

*  dzialka nr zabudowana ozterema IV-kondygnacyjnymi budynkami mieszkalnymi wieloro-

dzinnymi,
+ — dziatki ne i- ~ zabudowane ll-kondygnacyjnymi budynkami mieszkainymi jednoro-

dzinnymi w zabudowie zwartej,
*  dzjaika nr - zabudowana trzema parterowymi budynkami gospodarczymi,
+ — dziatka nr ~ nezabudowana,
od strony zachodnie] :

«  dzialka or ul, Dereckiego— droga gminna,
w dalszym sasiedztwie 7naidujg sig:
+ dzlatki nr zabudowane parterowymi budynkami mieszkainymi jednoredzinnymi

wolnostojacymi.
+ dzialki nr zabudowane I-ll-kondy-

gnacyjnymi budynkami ‘mieszkainymi jednorodzinnymi oraz towarzyszacymi budynkami
gospodarczymi,

Analiza funkeji oraz cech zabudowyizagospodarowania obszaru
zgodnie z rozporzadzeniami Ministra infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 ©. .w sprawie spo-
sobu ustalania wymagati dotyezacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku

braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego” i .w sprawie oznaczet i naze-

wnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizaci inwestycji eelu publicznego oraz w decyzji
o warunkach zabudowy” (Dz. U. z 2003 r., Nr 164 poz. 1988 { 1589 ze zm.) w tym wymagania

dotyczace ustalania:

1. Eunkeja terenu
W obszarze analizowanym znajduja sie tereny zabudowane I-ll kondygnacyjnymi budynkami

jednorodzinnymi w zabudowie zagrodowej, Ill-kondygnacyjnymi budynkami jednorodzinnymi w
zabudowie szeregowej, dostepnymi z ul. Koncertowej, Karkonoskiej, Sudeckiej, Karpackiej oraz
zabudowa wielorodzinna z budynkami o wysokeéci Ill-V kondygnacji na terenie osiedia Choiny i
na dzialkach sasiednich nr pofozonych przy ul. Koncertowej, w sqsiedztwie
wnioskowanego terenu.
Przedmiotowy teren potozony jest w bliskim sasiedztwie dzieinicy mieszkaniowej z zabudowg
wielorodzinng Czechéw | intensywnie zabudowanego osiedia Choiny z zabudewa jednorodzinng
szeregowa, wielorodzinna i uslugowa. Tereny posiadajq peing infrastrukture spoteczng i
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techniczna. Teren inwestycji jest skomunikowany ulicami dwupasmowymi z terenem osiedii
Czechowa, Srédmiesciem miasta | sasiednimi terenami.
Pianowana inwestyoja obejmuje budowe zespolu budynkéw mieszkainych wielorodzinnych oraz
budynku usiugowo-handlowegs, co znajduje analogie funkcjonaing w zagospodarowaniu obszaru
analizowanego.

2. Linia zabudowy
*  nieprzekraczalne finie zabudowy ustalons - od zachodu - w adlegtosci 20,0 m od pasa

drogowego ul. Dereckiego (jak dia budynku na dziaice nr ijak w decyzji nr 493/47}
na zachodniej granicy ,suchej doliny”oraz od wschodu — w zachodniej granicy strefy
achronnej ad finii wysokiego napiecia 110 kV i we wschodniej granicy ,suchej doliny” -

< pismem z dnia 22.01.2018 r. inwestor wnidst o zmiane nieprzekraczaine] linii zabudowy
od zachodu — na 4,0 m od pasa drogowega ul, Dereckiego oraz pasa zabudowy
pomiedzy wschodnia granica ,suchej doliny’ a strefa ochronng linii energetycznej 110
kV ~ na 15,0 m, po analizia stwierdzono mozliwosé wprowadzenia wniaskowanych
zamian

. nieprzekraczaine linie zabudowy ustalono — od zachodu - w odleglosci 4,0 m od pasa
drogowego ul. Dereckiego do zachodniej granicy ,suchej doliny”oraz od wechodu
w pasie szerokosci 15,0 m pomigdzy wschodnig granica ,suchej doliny" a strefa ochron-
nq lini energetycznej 110 kV, zgodnie wnioskiem inwestora, finie oznaczono na
zatgczniku nr 3 kolorem niebieskim,

a) nieprzekraczalne linie zabudowy oznaczono kelorem niebieskim, na zaigczniku nr 4
do decyzii,

3. WhelkoS¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
(istniejace wskainiki procentowe - wyszezagdiniono w sdolgczonej/poniiszej tabeli, wykorzystujac dane
udostepnione przez aSrodek dokumentaoji karlograficznej w programie TurboEWiD)}

*  wielkosé powierzchni zabudowy do powierzchni terenu dia analizowanego obszaru
mieéci sie w granicach 17,3% ~ 31,8% dia zespoléw zabudowy mieszkalnej jednora-
dzinnej szeregowej i Srednio wynosi 23,4%, oraz w granicach 5,5% - 49,2% dia
zabudowy mieszkalnej wieloradzinnej i ustugowe] i Srednio wynosi 25,0 %,

. dia zrealizowanego niedawno zespolu budynkéw wielorodzinnych na dzialkach or
{. ustalona zostata wielkos¢ zabudowy w wysakosci 26,9%; z racji bliskiego sasiedz-
twa wnioskowanego zespotu budynkéw wielorodzinnych i zespot zrealizowanego,
ustala sie analogiczng wielko&é powlerzchni zabudowy w stosunku do powierzchni
terenu w wysokosci 26,9%,

b) _wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powlerzchni terenu zabudowy wieloro-
dzinnej i ustugowej — do 26,9 %, udziat powierzchni biologicznie czynnej minimum 40%;

4. Szeroko$¢ elewadji frontowej
(parametry istniejgces zabudowy - wyszczegdIniona w dotqczonej/poniészej tabeli ina zalgozniku pr 3}

. wielkoS¢ ta dia budynkéw mieszkainych wielorodzinnych usytuawanych w analizowa-
nym obszarze miesci sie w granicach od 14,0 m do 24,0 m | Srednio wynosi 20,4 m,
a po zwiekszeniu o 20%, dopuszezone przepisami wynosi 24,5 m,

* — szerokoS¢ elewacji frontowe} budynku handlowo-ustugowego usytuowanego w analizo-
wanym obszarze wynosi 28,5 m, a po zwiekszeniu 0 20%, dopuszczone przepisami
wynosi 34,2 m,

c)  szerokosé elewacji frontowej (od ul. Koncertowej) dla:
- budynkéw mieszkalnych — do 24,5 m,
~ budynku handlowo-usiugowego ~ do 34,2 m,

5. VWysokosé gérnej krawedzi elewacii froniowej, jel azymsu ub attyki (mierzona od Sredniego
poziomu terenu przed glownym wejéciem do budynku)
(z wykKorzystaniem pomiaréw wykonanych na podstawie danych z izw. ,chmury punkidw” w pragramie LIMON
Viewer)

. istniejaca zabudowa mieszkaina wieloredzinna osiaga wysokesc [V kondygnagji
nadziemnych {w tym poddasze uzytkowe), a wysokosé gérnej krawedzi elewacii
frontowej budynkéw mieszkatnych mieSsci sie w przedziale od 9,0 m do 14,1 m, co daje
Srednio ok. 11,6 m w poziomie ckapu,

. wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej istniejacego budynku handlowo-ustugo-
wego osigga wysokos¢ 6,1 m

d) gérna krawedz elewacji frontowej w poziomie gzymsu/okapu profektowanych budynkéaw
nie powinna przekroczy¢:

- dia budynkéw mieszkainych o dachach spadzistych o nachyleniu polaci dachawych od
15° do 40° ~ 11,6 m,

~ dla budynkéw mieszkalnych o dachach plaskich o nachyleniu polaci dachowych do 16°
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- 14,1 m,
~ dla budynku handlowo-uslugawego — 6,1 m.

6. Geometria dachu (kat nachylenia, wysokosé kalenicy i uktad potaci dachowych)
(2 wykorzystaniam materiatéw fotograficenych dostepnych na portal’ Google maps i wykenanych w trekcie wiaff
terenowej oraz adezytu z taw. ,chmury punktéw*wprogramie LIMON Viewer}

+  W obszarze przeprowadzonej analizy wystepuja budynki mieszkalne z dachami

wielopataciowymi o spadkach do 40° oraz z dachami plaskimi o nachyleniu do 15°,

z kalenicg na poziomie od 13,3 m do 16,0 m , co Srednio wynosi 15,2 m oraz budynek

handlowo-ustugowy z dachem dwuspadowym o spadku do 15° i kalenicy do 7.0 m,
2) przekrycie projektowanych budynkow przewidziec nalezy jake:

- przekrycie budynkéw mieszkainych dachami spadzistymi, 0 spadkach polaci dacho-

wych od 15°do 40°, z kalenica na poziomie do 16 m (jakw istniejgcym zespoie zabud-

owy wielorodzinne}),

- przekrycie budynkow mieszkalnych dachami plaskich o spadkach potaci dachowych do
15° z kalenica na poziomie do 14,5 m,
- przekrycie budynku handiowo-ustugowego — dachem plaskimi, o spadkach do 15°,

z kalenicg na poziemie do 7,0 m.

7. _Analiza pozostalych uwarunkowa:
W zwiazkuz istniejacym uksztatlowaniem terenu inwestycji i obszaru sasiedniego wskazuje sie

koniecznoSé zakazu zmiany rzezby terenu/dzialki, ktéra moglaby mie¢ niekorzystny (negatywny)

wolyw na dzialki sasiednie np. powodowalaby zmiane stosunkéw wodnych / zalewanie terenu lub

utrudnialaby odptyw wéd opadowych, osuwanie mas ziemnych itp. oraz wskazuje sie

koniecznoéé pozostawienie wolnego od zabudowy terenu ,suchej doliny’, zgodnie z je] zasiegiem

okreslonym w zalgezniku ne 3.
Proponuje sie dopuszczenie:

+ 2miany w ukeztaltowaniu terenu w zakresie + 0,5 m od istniejgcej powierzchni terenu

oraz zmiany wynikajace z niezbednych dojazdéw i drég wewnetranych,

1 zmiany w obszarze przeznaczonym pod zabudowe (teren ograniczony liniami zabudowyi

liniami rozgraniczajacymi teren inwestycji) — w zakresie + 1,0 m oraz zmiany wynikajace

z dojsé, dojazdow i drég wewnetranych,
+  w_pasie 5,0 m od elewacji budynku (od finii wyznaczajacych powierzchnie zabudowy) nie

okregla sie ograniczen dotyezacych zmiany uksztattowania terenu. Dopuszcza si¢

uiieszezenie poza tym obszarem niezbednych dia funkejonowania budynku pochyini,

zejs¢ i zjazdéw ze skarp.
Ponadto w zagospodarowaniu terenu proponuje sie uwzgiednic:

>»  ograniczenia dia lokalizacji projektowanych obiektéw i urzadzen wynikajqce z przebiegu

napowietrzne] linii energetyeznej 110 kV i zasiegu jej strefy oddziatywania o promieniu

20,0 m wokdt przewodu — oznaczonej na zat. Nr 1 szrafem i kolorem zielonym — projekt

zagospodarowania terenu nalezy uzgodnié z PGE Dystrybucja S.A. 2 siedziba w Lublinie,

wylgezony z zabudowy teren suchej doliny przebiegajacej przez teren inwestycji w

kierunku pdinoc- potudnie —- zaznaczony na zatacaniku graficznym do decyzji.

Dostep do drogi publicznej i istniejqcego lub projektowanego uzbrojenia terenu

Teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej kategorii powiatowej — ul. Koncertowej (dz. nr

} oraz posiada dostep do istniejqcych sieci i urzadzen infrastruktury technicznej.

W zagospodarowaniu terenu nalezy mieé na uwadze planowane poszerzenie i urzgdzenie pasa

drogowego Dereckiego, zgodnie z zatacznikiem nr 1 do pisma Wydziatu Planowania UM Lublin,

znak: PL-PP-11.671.66.2014 z dla 12 ozerwoa 2014 r., potwierdzonym w dniu 24.10.2017 ©

Podsumowanie analizy dla decyzji o ustaleniu warunkdw zabudowy

Przedmiotowy teren speinia wymagania art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu i zagospoda-

towaniy przestrzennym dia budowy zespotu budynkéw mieszkainych wielorodzinnych z parkin-

gami podziemnymi na wydzielonych dziatkach, przy zachowaniu warunkow technicznych jakim

powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie zawartych w rozporzadzeniu Ministra

Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. (Dz.U.2015.1422 j.1.).

    
éaigons
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Obliezenia wskaznikdw zabudowy
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