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Na podstawie :

art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 3,41 5, art. 54, art, 58 ust. 1, art. 60 ust. 1 craz art. 61 ust, 1 pid
1-& i art. 64 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U.2017.1073 |§ ze zm.)

art, 104 § art. 107 ustawy z dnia 14 czerwea 1960 . Kodeks postepowania administracyjnege
{Dz. U. 2017.1257 j.t ze& zm.)

Po rozpatrzeniu wniosku z dnia: 23 kwieinia 2018 r. (uzupeinionego w dniu 7 maja 2018 1)

Wnloskodawey: ZIPIS PEP ,DEWELOPHMENT"” Jan Pastwa,
yl. Stanistawal eszczyhskiego 1471, 20-069 Lublin

W sprawie: rozbudowy, nadbudowy oraz zmiany sposobu uzytkowania Kamienicy na
funkcje mieszkaniowg wielnrodzinng z usiugami w parterze oraz z czeécig
gargiows, na dzialce it olozone] przy ul. Niecalgj.  w Lublinie

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY
dla inwestycil budowlane] polegajgee] na: rozbudowie, nadbudowie oraz zmianie sposobu
uzytkowania zabytkowei kamienicy na cele mieszkalnictwa wielorodzinnegs
z ustugami [ czgscig garazows

na dzialce nr ewid.  ‘cbreb: - Srédmisdcie, arkusz:
polozonej w Lublinie przy ul. Niecate]
pas drogowy -~ dziatka nr.  (ul. Niecaa - droga gminna)

1. Linie rozgraniczajace feren inwestycii.
Teren inwestycii oznaczono finia koloru czerwonego i literami: AB C D E F G — A, na mapie
Zasadniczej w skali 1:1000, stanowigcej zatacznik nr 1 do niniejszej decyzji.

2 Ustalenia dotyczace rodzaju, funkeji zabudowy | zagospodarowania terenu.
Sradmiejska zabudowa mieszkalno ~ ustugowa;
rozbudowa, nadbudowa oraz przebudowa kamienicy {ostatnio o funkcii ustugowsj) na
budynek mieszkalny wielorodzinny z usiugami oraz czescia garazows.

3. Warunki | wymagania keztaltowania fadu przestrzennego.

a) nieprzekraczalne linie zabudowy oznaczono na zatgezniku nr 1 do decyzji - w pierzei
ulicznej oraz wzdiuz gornej krawedzi istnigjgcej na terenie inwestycji skarpy. Wyznaczona
tak strefa zabudowy odnosi sig rdwniez do kondygnacii podziemnych jak | nadwieszonej
kubatury obiektu; '

b) wielko$¢ powierzchni zabudowy na terenie inwestycli lacznie — max. 550%, przy
utrzymaniu minimum 30% powierzchni biclogicznie czynnej;

¢} szerokosc elewacii frontowe] budynku — max, 30,0 m;

d) wysokosé gornej krawedzi gzymsu lub attyki elewacii frontowej kamienicy:

- W czgsci nadbudowywane] - max. 204,0 m nad poziomem morza {(dalej npm.),
- w rozbudowanej wzdiuz ulicy czesci péinocnej — 201,2 m npm;
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e) geometria dachu; przekrycie wislopslaciowe o nachyleniu 15° do 35° z kalenics na

wysokoSci nie wisksze} niz

- 2070 m nom. - w czescl nadbudowane], z zachowaniem symetrycznego nachylenia

polact o ukiadzie kalenicowym,

- 204.0 m npm. - w rozbudowanei wzdiuz ulicy czescel poinoonel,

- 1985 m npm. - w projekiowane] oficynie zachodnigj,
Dopuszcza sie wprowadzenie zadaszenia puipitowego w rozbudowanych czedciach
obiekiu. Dopuszcza sie zastosowanle przekrycia plaskiego — tarasowego wylgcznie jako
formy zadaszenia nad pierwsza kondygnacia nadziemng;

f) wzagospodarowdaniu posesii przewidzied nalezy:

- zachowanie isiniejgoe] skarpy o nawierzchni biologicznie czynnej, z mozliwoscig el
zabezpieczenia w formie muru oporowego o wysokosci max. 0,8 m nad przylegis
powierzechnig gruntu,

- zachowanie istnigigoego drzewostanu, z mozliwoscig ewentuainego jego odiworzenia nz
warunkach uzgodnionych z Migjskim Archifektem Zieleni w Lublinie oraz Misiskim
Konserwatorem Zabyikdw w Lublinie,

- mozliwodé lokalizac) ustug uzupeiniajgoych bezkolizyjnie funkcje obiekiu mieszkalnego,
{w tym: biura, apieka, gabinety lekarskie, kosmetyczne, fryzierskie, kancelarie prawne
itp.} o ucigzliwosci nieprrekraczaiges] granic zajmowanago iokalu | nieruchomesci,

- lokalizacje pomieszezen | urzgdzed iechnicznych niezbednych dia funkcionowania
budynku w jege wnetrzu, Z uwagi na wielosfronng ekspozycie krajobrazows wyklucza
sie umieszozanie takich urzadzer na elewacjach obiektu | nad powierzchnig dachu,
2 takze na terenie nieruchomoscl otwartym widokowo z przestrzeni publicznej ulic,

- modiiwoss zachowania (adaptac)i) budynku gospodarczego / technicznego, istniejacege
przy zachodnim narozniku dzialld, w jego dotychczasowych gabarytach, jako elementu
umocnienia skarpy - w bilansie nawierzchni utwardzonych, o formie malej architektury
ogrodowej, bez wigczania go do bilansu powlerzchni zebudowy dzialki,

- zakaz realizacji ogrodzet peinych, z prefabrykatow betonowych i blach,

- zakaz lokalizacii nosnikdw reklamowych i reklam niezwigzanych z prowadzong
dziglalnoscig gospodarczg {ustugows),

g) projektowane rozwizzania odpowiadad powinny akiualnym standardom techniczno -
uzytkowym, zapewnizjge harmonijne rozwiniecie kompozycif architektoniczne] obiekiu,

z uwzglednieniem zalecen stuzb konserwatorskich.

Ustalenta dotyczgce ochrony Srodowiska, przyvody | krajobrazu.

Przedmiotows] inwestycl nie dotyczg zakezy, nakazy, dopuszezenia | ograniczenia w zagos-
podarowaniu terenu wynikaigee z potrzeb ochrony Srodowiska,

W trakcie prac budowlanych inwestor realizujgey przedsigwzigcie jest obowigzany uwzglednid
wymogi ochrotly Srodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegdinosci ochrong
gleby, zieleni, naturainego uksziattowania terenu i stosunkdw wodnych,

W przypadku kolizii projekiowanego zagospodarowania terenu z niskg zielenia | drzewo-
stanem w obreble nisruchomoscl objete] inwestycja, nalezy uzyskad uzgodnienie z Migjskim
Konserwatorem Zabytkow w Lublinie oraz zezwolenie na eweniualng wycinke drzew |
krzewow objetych ochrong.

Usfalenia dotyczace ochrony dziedzivtwa hulturowego, zabythdw oraz débr kultury
wspdlczesne].

Teren inwestycji jest objety ochrong konserwatorskg na mocy wpisu ukladu urhanistycznego
starego Miasta | Srédmiescia do rejestru zabytkow pod numerem A/153, a istniejaca ma
terenie inwestycji kamienica zostalz ujeta w gminnej ewidencjl zabytkdw, stad zgodnie z art.
36.1 ustawy o ochronie zabylkéw i opiece nad zabytkami {Dz. U. z 2014 r, poz. 1446)
wszelkie prace przy zabytku wymagajg uzgodniedn z Miejskim Konserwatorem Zabytkéw
w Lublinie i uzyskania jego pozwolenia na prowadzenie prac na podstawie arl. 39.1 prawa
budowlanego (Dz.U.2016.290 j.t.).

Teren inwestycjl jest objety ochrong konserwatarsky takZe jako stanowisko archeologiczne nr
{77-81/13-3a), ujste w gminnej ewidencii zabytkdw.

Zgodnie z arl. 32 1 33 ustawy o ochronie zabytkdw | opiece nad zabytkami (Dz. U, z 2014 r,
poz. 1448) odkrycie w frakcie prac ziemnych przedmiolu, co do kibrego istnieje przy-
puszczenie, ze jest zabytkiem, jest podstawa do obowiazkowego wstrzymania wszelkich prac
moggceych uszkodzié odkryly przedmiot, zabezpieczenia go | niezwiocznego powiadomienia
Lubelskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytikdw w Lublinie.

AWK Nurmer dokumentu w Mdok: 145281/11/2018 W Strona 2z 5




5.4,

§.5.

28

7.3

7.4,

7.5

2.2

Zgodnie z art. 27 ustawy o ochronie zabylkow | opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2014 1., poz.
1446} na wniosek wisdciciela lub posiadacza zabytku Misjski Konserwator Zabytkéw
w Lublinie przedstawia, w formie pisemnei, zalecenia konserwatorskie, okresiajgce sposéb
korzystania z zabytku, jego zabezpleczenia | wykonania prac konserwatorskich, a takze
zakres dopuszezalnych zmian, kibre mogs byé wprowadzone w tym zabytku.

Na podstawie art. 38.3 Prawa budowlanego, w sfosunku do obiekidw budowlanych oraz
ohszardw niewpisanych do rejestru zabytkdw, 2 ujetych w gminne] ewidencii zabytktw,
pozwoienie na budowe lub rozbidrke obiekiu budowlanego wydaje wiasciwy organ w uzgod-
nieniu z Migjskim Konserwatorem Zabytkéw w Lublinie.

Ne podstawie porozumienia nr 140/2012 zawartego w dniu 30 marca 2012 r. w Lublinis,
porigdzy Wojewods Lubeiskim, @ Gming Lublin reprezentowana przez Prezydenta Miasts
Lublin ustalono, ze Gmina Lublin, powolujgc Miejskiege Konserwatora Zabytkdw, przyjmuie
do wykonania prowadzenie czgsci spraw z zakresu wiasciwosci Wojewody Lubelskiego,
realizowanych przez Lubeiskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkdw, dotyczacych
ochrony | opieki nad zabytkarni z terenu Gminy Lublin.

Nieruchomosé nie jest wpisana na Liste Débr Kultury Wspdiczesne].

Warunki zabudowy | zagospodarowania terenu wynikajace z przepisdw odrebnych,
Teren objety inwestycjg nie jest polozony na terenach gdrniczych, a takie narazonych na
nigbezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych,

Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruniow rolnych
i lesnych na cele nierclnicze i nielesne.

Warunki obsiugi w zakresie komunikacii { infrastruktury technicznej,

Obstuga komunikacyjna terenu inwestycji od ul. Niecalej {drogi kategorii gminnej) ~ dz. nr

na warunkach uzgednionych z Zarzgdem Drég | Mostdw w Lublinie.

Na terenie inwestycji nale2y zapewni¢ miejsca postojowe dia samochodéw oscbowych
w ilosci niezbedne] dia obstugi funkcji, a minimum 0,5 stanowiska / 1 lokal mieszkalny, oraz
i mp na 50 m® powierzchni uzytkowej usiug, w tym 5% stanowisk dla obsiugi osob
niepeinosprawnych.

Projekty budowlane drog i zjazdéw, elementy urzadzen budowlanych (w tym réwniez kioski,
schody, pochyinie itp.} wystepujgcych w pasie drogowym wymagaiag uzgodnienia z wiasci-
wymi zarzgdeami drdg.

Zasilanie | zaopatrzenie w media infrastruktury technicznej (energie elektryczng, wode, gaz,
kanalizacje sanitarng i deszczowa, telekomunikacje) wnioskowane] inwestycii (o ile jest
wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego) nalezy projekiowad zgodnie z warunkami
okresionymi przez dysponentow poszezegdinych czynnikéw,

Zabezpieczenie kolidujgcego z projektowansg inwestycjg uzbrojenia technicznego rozwigzad
na warunkach i w uzgodnieniu z zarzgdzajgcymi poszczegdinych sieci,

Wymagania dotyczace ochrony interesdw oséb trzecich.
Obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzadzeniami budowlanyri nalezy, biorac pod
uwage przewidywany ckres uzytkowania, projekiowaé i budowad w sposdb okreslony
w przepisach, w tym techniczno-budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy techniczne,
Zapewniajgc poszanowanie uzasadnionych intereséw oséb trzecich, w fym ;
+  zapewnienie dostepu do drogi publiczngj,
zabezpieczenie mozliwoscl korzystania z wody, kanalizacji, energii elektryezne] i ciepingj
oraz ze Srodkdw lgeznosci,
Zapewnienie dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,
okreslenie warunkéw ochrony przed ucigzliwodciami powodowanymi przez hatas.
wibracie, zakiboenia elekiryczne | promisniowanie,
zapewnienie warunkdw ochrony przed zanieczyszezeniem powletrza, wody i gleby.

informacie dodatkowe,

Decyzja ninigjsza (zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy O planowaniu | zagospodarowaniy przes-
trzennym) wygasa jezeli inny wnioskodawca uzyskat poazwolenie na budowe iub jesli dla tego
terenu uchwalons plan miejscowy, kidrego ustalenia sa inne niz w wydanej decyzji.

Warunki zagospodarowania terenu ustalone w decyzji wigzg organ wydajacy decyzje o poz-
woleniu na budowe (art. 55 cyt. wyzej ustawy).
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9.3, Dia terenu objetego niniejszg decyzjg moze byé wydana innym wnioskodawcom decyzja
o ustaleniv warunkéw zabudowy. Dia przedmictows] nieruchomoscel wydana zostala decyzia
nr 26/14 z dnia 068 marca 2014 . o ustaleniu lokalizaci inweslycil celu publicznege dia
inwestycji polegajace] na nadbudowie i rozbudowie ¢ windg budynku przychodni lekarskie] ze
zmiang sposobu jego uzytkowarnia dia potrzeb administracii publicznel.

8.4, Decyzja ta nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnos$ci | uprawnieri osdb
trzecich.

8.5 Whnioskodawcy, kibry nie uzyskal prawa do terenu, nie przysiuguje roszezenie ¢ zwrot
nakiadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o ustaleniu warunkow zabudowy.

§.8. Decyzja niniejsza nie upowaznia do rozpoczecia robdt budowlanych. Roboly te mogg byé

prowadzone po wydaniu ostateczne] decyzji o pozwoleniu na budowe lub, odpowiednio po
zgioszeniu nie objetym sprzeciwem.

a.7. O pozwolenie na budows mozna wystapi¢é do Wydzialu Architektury | Budownictwa Urzedu
Miasta Lublin, ewentualnie zglosi¢ zamiar rozpoczecia robdt budowlanych, gdy decyzja stanie
sie ostateczna.

16, Warunki wynikajgee z przeprowadzonych uzgoedniett,

W taku posiepowania administracyinego dokonano nastepujgcych uzgodnien z.
. Zarzadem Drog i Mostéw w Lublinie, plsmem, anak: IU-DEA4301.547.2018 2 dgnia 30 paZdzierniic
20181 - bez uwag,
Migjski Kansenwator Zabylkdw w Lubfinie nie zajgl sienowiska w lemninie przewidzianym uslaws,
w 2vAazku z czym uzgodnienis uwaza sie 23 dokonane

integraing czeécia niniejszej decyzji sq nizej wymienione zalgezniki i pozostajg do wglgdu
w aktach sprawy, w Wydziale Architektury | Budownictwa Urzgdu Miasta Lublin:
1. zatacznik graficzny z oznaczonymi liniami rozgraniczajgeymi teren inwestycii
2. wyniki analizy:
- zatgeznik nr 2 — czedt iekstowa
zatgeznik o 3 — czesd graficzna

Projekt decyzji sporzgdzia:
mgr inz. arch. Dagmarz Plewik
UZASADNIENIE

Inwestor wniést o ustalenie warunkow zabudowy dla zamierzenia, polegajgcego na rozbudowie,
nadbudowie oraz zmianie sposobu uzytkowania kamienicy (akiualnie pustostan) na cele
mieszkalnictwa wislorodzinnego z ustugami i parkingiem podziemnym, ne dzialce nr - polozonej przy
ul. Niecate}  w Lublinie.

Zoodnie z art, 58 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wnioskowana
inwestycja wymaga ustalenia warunkdw zabudowy w drodze decyzji.

W oparciu o § 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. (Dz. U
z 2003 r. Nr 164, poz. 1588) w celu ustalenia wyrnagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu organ wyznaczyt wokdt dziaki budowlanej, kibrej dotyczy wniosek, obszar analizowany
i przeprowadzit na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
warunkéw, o ktérych mowa w arl. 61 ust 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Przeprowadzona analiza obszaru wskazata mozliwosé realizacfi planowanego
zamierzenia zgodnie z warunkami ckreslonymi w niniejszej decyzjl.

Zapoznawszy sig z wynikami analizy, Inwestor w dniu 09.07.2018 r. wnidst uwagi do projekiu
decyzji, dotyczgce zarowno wskaznika powierzchni zabudowy oraz jej wysokosc, jak | wymagane]
ficzby misjsc postojowych dla samochoddw. Majac na wzgledzie zardwno potrzeby inwesterskie, jak
tez szczegdine uwarunkowania, w tym cechy fizjograficzne sieruchomosc, ostatecznie w projekcie
decyzji dopuszczono nieznaczne zwiekszenie {do 45%) powisrzchni zabudowy na terenie inwestycii
w stosunku do Sredniego wskaznika powierzchni zabudowy w obszarze analizowanym (38,3%).
Wprowadzono réwniez czytelny zapis ustalert dotyczgeych wysokosci obiektu i formy jego przekryoia.
W odniesieniu do wyposazenia nieruchomosci w miejsca parkingowo - garazowe, uznano za wiasciwe
utrzymanie standardu, stosowanege na lerenie miasta juz w latach 80-tych XX stulecia, kiedy
potrzeby motoryzacyine spoleczenstwa nie byly tak duze jak dzi§, kidry zgodnie z uchwaionym
wowczas miejscowym panem ogdlnym zagospodarowania przestrzennego LZM, zapewnial minimum
1 mp na 1 lokal mieszkalny | 1 mp na 30 m? powierzchni uzytkowej ustug. Zwazywszy, Ze teren
inwestycii znajduje sig w obszarze zabytikowego §rédmiescia, ktdrego tkanka urbanistyczne tworzona
byta przed pojawieniem sie ruchu samochodowego i jego zwarta hisloryczna zabudowa ngjczescie]
nie ma fizyczne] mozliwosct uzupeinienia iakiego wyposazenia w granicach poszczegdlnych posesj,
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odstapiono od wymogu zapewnienia czesci miejsc postojowych, kidre odnoszy sie do programu
uzytkowego historycznego obiektu ff. do 8 lokali mieszkalnych | 1 lokalu usiugowego. Rezygnacja
Z wyposazenia nieruchomosci w migjsca parkingowo - gararowe dis pozostale] liczby lokali,
projektowanych docelowo w rozpatrywanym obiekcie, prowsdzilaby ewidentnie do pogorszenia
warunkow funkcjonowania przestrzeni publiczne] zabyitkowege $rodmiescia | nie mogila zostacd
zaakceptowana. Projekt decyzji z uwzglednionymi powyZzszymi zmianami skisrowano do uzgodnien
pismem z dnia 5 wrzesdnia 2018,

Po zapoznaniu sie z projektem decyzji Inwestor, kolejnym pismem z dnia 10 wrzesnia 2018 r. wnios!
0 zwigkszenie wskazZnika zabudowy, zmnigjszenie Hosci wymaganych miejsc parkingowych oraz
o rozwazenie mozliwosci realizacji zadaszenia plaskiego nad rozbudowywang cze$cig péinocnz
kamienicy. Prosbe swg motywuje checlg realizacji inwestygji zgodnie z zalodeniami uprzednic
uzgodnionymi 2 Miejskim Konserwatorem Zabytkow w Lublinie.

Po ponownym przeanalizowaniu wynikow analizy, majge na wzgledzie zamierzenia Whioskodawcy
jak i rentownosde przedsiewziecla, tutejszy Wydzial ustala co nastepuje:

+  punki 3 litera b} niniejsze] decyzii przyjmuje brzmienie: | wielkkosé powierzohni zabudowy na
terenie inwestycli fgeznie -~ max. 55,0%, przy uizymaniu minimum 30% powierzehni
biologiczpie czynnef”;

+ punkt 7.1 ninigjszej decyzji otrzymuje brzmienie ,na ferenie inwestycji nalezy zapewnic
migjsca postojowe dla samochodéw osobowych w ilosci niezbednej dia obstugi funkeii,
a minimum 0,5 stanowisko / 1 iokal mieszkalny § 1 mp na 50 m? powierzchni uzytkowej ustug,
w tym 5% stanowisk dia obsiugi 0sdb niepainosprawnych”.

Powyzsze zmiany nie naruszajg zasad ksztaftowania ladu przestrzennego oraz nie godzz
w zastaly stan rzeczy.

Stosownie do powyzszego w punkeie VI podpunkcie 3 analizy uwarunkowan zagospodarowania
terenu dodaje slg pe kropce ,majac na wzgledzie prosbe Inwestora zawarly w piémie z dnis
10 wrzesnia 2018 r., dopuszcza sie dla przedmiotowe] inwestycji wnioskowany wskasnik zabudowy
53,0 %, co w zackragieniu wynosi max. 85,0 % i nie narusza zasad ksztattowania fadu przestrzennego
oraz nie godzi w zastaly stan rzeczy”

Ponadto zapisy dotyczace geometril dachu pozostawia sie bez zmian. Wiw zmiany w projekcie
decyzfi wymagaly ponownych uzgodnien z organami uzgadniajigeymi.

Nz podstawie przeprowadzonego postepowania administracyjnego stwierdzono, ze przedmiotowe
zamierzenie inwestycyjne na omawianej dzialce nie jest sprzeczne z przepisami odrebnymi
i speinia warunki okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu
przestrzennym. Projekt decyzji 0 ustaleniu warunkéw zabudowy uzyskat (patrz punkt 10 ninieiszej
decyzji) wszystkie niezbedne uzgodnienia wynikajgce z przepisdw prawa | nie narusza inferesu oséb
trzecich.

W toku przeprowadzonego postgpowania administracyjnege zapewniono stronom  czynny
W Rim udzial.

Wobec poewyizszego orzeczono jak w sentencii,

Pouczenie : Od ninigjsze] decyzji sluzy stronom prawo wniesienia odwolania do Samorzadowego
Kolegium Odwotawczege w Lublinie, ul. Tomasza Zana 38c za moim podrednictwem, w terminie
14 dni od daly jej doreczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sig prawa do wniesienia
odwoltania wobec organu administracji publicznej, kiory wydat decyzje.

Z dniem dorgczenia organowl administracii publiczne] o$wiadczenia o zrzeczeniu sig prawa do
wniesienia odwolania przez ostainig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i Prawo-
mocna.

Decyzja podlega wykonaniu przed iiphywem terminu do wniesienia odwolania, jezeli jest zgodna

z zadaniem wszystkich stron lukj jezell wezystkie strony zrzekly sie prawa do wniesienia odwolania.

£,

Otrzymuia : i aa
1 ZIPIS P&P  DEWELOPMENT" Jan Pastwa, ul. Do wisdomosei ;
Stanistawa Leszczyriskiege 1471, 20-069 Lublin 1. Zarzad Drog i Mostéow w Lublinie
2. wiadciciele | uytkownicy wisczysc 2. Miejski Konzerwator Zabytkéw w Lublinie
nieruchomodd, Kidrych inwestycia dotyczy 3. Wydziat Planowania wm,
(2g6dnie z wydrukiem z ewidencji gruntéw)
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Zalgczpik nr 2
Do decyzji o warunkach zabudowy
Znak: AB-LA-L.6730.172.2018

W sprawie: ustalenia warunkdw zabudowy | zagospodarowania terenu dla Inwestyq)i polegajacej na
nadbudowie, rozbudowie oraz zmianie sposobu uzytkowaniz kamienicy na funkgje mieszkalng
wielorodzinng z ushugami w parlerze oraz z creScla garazowa, na dz. nr polozonegj przy
ul. Niecalej w Lublinie.

M

MWK

Wyniki analizy uwarunkowan zagospodarowania terenu

Lokalizacja i stan zainwestowania

Teren wnioskowanej inwestydjl to dziatka nr >hreb: s, arkusz: |, polozona
przy ul Niecatej  w Lublinie. Na terenie tym znajduje sie IV kondygnacyjny budynek dawnej
kamienicy mieszkalnej ujgtel w gminnej] ewidenci zabytkdw, przysiosowany uprzednio dla
potrzeb publiczne] przychodnia zdrowia, akiuainie nieurytkowany | przewidziany przez
inwestora do rozbudowy, nadbudowy oraz zmiany sposobu uzytkowania dia potrzeb
mieszkalnictwa wielorodzinnego z uslugami. Ponadic na dziglce Znajdujy sie rowniez
parterowe budynki gospodarczo — garazowe - przeznaczone do rozhiorki,

Wyznaczenie obszaru analizy

W oparciu o § 3 ust. 2 rozporzgdzenia Ministra Infrastruldury z dnia 26 sierpnia 2003
{Dz. U. z 2003 r, Nr 184, poz. 1588} zostal wyznaczony obszar analizowany na mapie
zasadniczej w skali 1:1000 w odieglosct odpowiadajace] frzykrotne] szerokosdcl frontu dzialki
objetej wnioskiem o ustalenie warunkdw zabudowy, nie mnieiszej jednak niz 50 metrow. Majac
na uwadze, 12 szerokos¢ frontu dzialki objete] wnioskiem wynosi 48,0 m, obszar analizowany
wyznaczony zostat dookota terenu inwestycji w odlegiosci min. 144.0 m od jego granic,
w zakresie nlezbednym | wystarczajgeym do ustalenia parametrdw | wymagan dla nowej
zabudowy.

Uwarunkowania planistyczne

W studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin
{uchwala Nr 359001 Rady Miasta z dnia 13 kwietnia 2000 r} teren inweslygji znajdule sie w
strefie intensywnej urbanizagji, w obszarze rozwoju funkcji centrotwérezych (centrum miasta),
w odrodku usiug ponadpodstawowych, oraz w strefie ochrony konserwatorskiej,

Przedmiotowy teren w Planie Qgéinym Zagospodarowania Przestrzennego Obszaru
Funkcjonalnego Lubelskiego Zespolu Migjskiego, kidry uiract moc z dniem 31 grudnia 2003 ¢,
byl przeznaczony pod funkcie o symbolu | A 18 MW - zabudowa mieszkaniows
wiglorodzinna,

Dnia 18 pazdziernika 2012 r. Rada Miasta Lublin podjela Uchwale nr S88/XXIV/2042
w sprawie przysigpienia do sporzadzenia miejscowego plany  zagospodarowania
przestrzennego Ekologicznege Systemu Obszardw Chronionyeh Miasta Lublin dia wybranych
terendw polozonych w rejonach dolin rzecznych - rejon Czechdwka Srédmiescie - CZESC H,
ktora obejmuje pdinocno-zachodnia czescl rozpatrywanego terenu ze stromg skarpg,

Warunki wynikajace z przepisow odrebnych

Qchrona konserwatorska:

Teren inwestyci jest objety ochrona konserwatorskg na mocy wpisu zespolu urbanistycznego
do rejestru zabyikéw pod numerem A/153, stad zgodnie z art. 36.1 ustawy o ochronie
zabytkdw | opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2014 1, poz. 1446) wszeikie prace przy zabytku
wymagajg aktualnie uzgodnien z Miejskim Konserwatorem Zabytkdw w Lublinie | uzyskania
jego pozwolenia na prowadzenie prac na podstawie art. 391 prawa budowlanego
{Dz.U.2016.280 j.t).

Istniejgca na terenie inwestycli kamienica frontowa zostala cobjgta wpisem do gminngj
ewidencji zabytkow, stad jego ochrone winno sie uwzgledniad zgodnie z art, 18 ust. 1 ustawy
o ochronie zabytkéw | oplece nad zabytkami (Dz.U.2014.1446 1.t} m. in. przy sporzadzaniu
decyzii o ustalenit lokalizacii inwesiycii celt  publicznego,  bad:z  decyzji
o warunkach zabudowy.

Teren inwestycli jest objety ochrong konserwatorskg jako stanowisko archeologiczne nr 77-
81113-3a, ujete w gminnei ewidencfi zabytkow.
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Opis stanu zainwestowania analizowanego cbszaru

W sgsiedziwie przedmiotowego terenu.

od strony poinocnej znajduje sie:

driatka nt.  zabudowana dwoma parterowymi budynkami ustugowo-handlowymi,
w dalszym sasiedziwie znajduig sie

dzialka nr- rzeka Czechdwks,

od strony wechodnie] znajduje sig:

dziafia nri - ul Niecala (drogs gminna},

w dalszym sasiedziwie znajdula sig!

dziatka nr. - zabudowana VIl kondygracyinym budynkiem mieszkainym wielorodzinnym,
dzigiika nr. - zabudowana stacig frafo,

dziatka nr, zabudowana V kondygnacyjnym budynkiem mieszkatnym wielorodzinnym,
dziatka nr ~ zabudowana IV kandygnacyinym budynkiem mieszkainym wielorodzinnym
araz parterowvm budynkiem gospodarczym,

dziatka nr 1 i kondygn. budynkiem mieszkalnym oraz budynkami gospodarczymi,

dziatka nr - zabudowana dwoma budynkami mieszkainymi (i i {V kondygnacyjnym) oraz

parterowymi budynkami gospodarczo-garazowymi,

w dalszym sasiedziwie znajdujg sie zabudowania SPSK nr 1 w Lublinie,

od strony poludninwaj znajduje sie:

dziatki nr zahudowane V kondygnacyjnym  budynkiem mieszkalnym wieloro-
dzinnym oraz parterowyrni budynkami gospodarczyrmi,

w dalszym saciedztwie znajdujg sie:

driatka nr zabudowana V-kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym wieloredzinnym oraz
parterowymi budynkami gospodarczymi,

dziatkanr  zabudowana budynkiem ustugowym (Miejski Urzad Pracy w Lublinie),

w dalszym sgsiedziwie budynki misszkalne wielorodzinne oraz budynki ustugowe;

od strony zachodniej znajduje sig:

dziatka nr -zabudowana parterowym budyrkiem ustugowym,

dziatka nr - piezabudowana,

w dalszym sasiedziwie znajdujg sig:

drialka nr  — zerhudowana B kondygnacyjnym budynkism mieszkalnym wiglorodzirnym,
dziatki nr: . -nigzabudowane,

dzialka nr ul. Dolna 3 Maja {droga powiatowa),

w dalszym sasiedztwie zabudowa mieszkaniowa, ustugowa oraz gospodarczo-garazowa.

Analiza funkcji oraz cech zabudowy | zagospodarowania obszaru

zgodnie 2 rozporzadzeniami Ministra Infrastrukiury z dnia 26 sierpnia 2003 1 w sprawiz sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy | zagospodarowania terenu w przypadku braku
mieiscowego planu zagospodarowania przestzennego’ | ,w sprawie oznaczen i nazewnictwa
stosowanych w decyzfi o usialeniu lokalizacii inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warynkach
zabudowy" (Dz. U. z 2003 r, Nr 184 poz. 1588 | 1589 ze zm.) w tym wymagania dotyczace ustaiania:

1. Funkeja terenu
. obszar analizowany obejmuje zespdl $rodmiejskiej zabudowy mieszkalne -

ustugowsj, usytuowany na skraju doliny rzeki Czechowki,

. planowana inwestycja obejmuje nadbudowe, rozbudowe | zmiang (przywrocenie)
sposobu  uzytkowania kamienicy na cele mieszkalnictwa wielorodzinnego
z ustugami, co znajduje analogie funkcjonaing w zainwestowaniu analizowanego
obszaru;

2. Linia zabudowy

. obowigzujacy linie zabudowy na terenie inwestycji wyznacza fasada istniejgcej tu
kamienicy - w linii rozgraniczajgeej ulicy,

. nieprzekraczalng finig nowej zabudowy wyznacza korona istniejace] skarpy,
stanowiaca jednoczeénie granicg opracowywanego misjscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego Ekologicznego Systemu Obszaréw Chronionych Miasta
Lublin dia wybranych terenow polozonych w rejonach dolin rzecznych - rejon
Crechéwka Srodmiescie - CZESC .

3. Wielkoté powierzchni zabudowy w stosunku do powierzohni dziatki

{istnisfare wskainiki proventowe - wyszezegdiniono w poniiszef tabeli, wikorzystujge dane udostepnione preez

ofrodek dokumentach kartograticznel w programie TarboEWAID }
wielko$¢ powierzchni zabudowy na dziatkach polozonych w obszarze analizowanym
miesci sie w przedziate od 5,3% do 71,7% i Srednio wynosi 38,3%;
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. Przedmiotowa dziakka o powierzehnt 10900 m? poza frontowym budynkiem
kamienicy zabudowana jest dwoma budynkami gospodarczymi © powierzchni:
55,0m? oraz 42,0 m?, kidre jak ustalono podczas rozmowy telefonicznej w dniu 10
maja 2018 1. z Inwestorem, przeznaczone sa do rozbidrki. Powierzehnia zabudowy
w granicach wnioskowanej dziatki akiualnie zajmuje 37.0%, za$ po rozbidree
zabudowan gospodarczych 28.0%. Inwestor wnidsl o rozbudows isiniejgce]
kamienicy docelowo do 580,80 m? powierzchni rzutu (f. do 53,0 % powierzchni
nieruchomosci).

W ohszarze analizowanym wystepujs wprawdzie dzialld, kiérych powierzchnie
zabudowy przekraczajg wartost érednia wskainika, jednakze sgsiednie dzialki
o specyficznym uksziattowaniu, obejmulgee skarpe nadrzeczng bad? znaidujace sig
na jej krawedzi cechuje zdecydowanie nizszy udzial powierzchni zabudowy: od
31,4% {dz. nr _do 47,5% {dz. 1 & sradni wskaZnik ich zabudowy wynosi
39,45%.

Na terenie wnioskowane] inwestycji dopuszcza sig zwigkszenie powierzchni
zabudowy do 40% (w zackragleniu), przy zachowaniu dotychczasowsgo
uksztaltowania nawierzchni terenowej | utrzymaniem minimum 30% powierzehni
biclogicznie czynnei, majac na wzgledzie szczeqdinie wysokie walory krajobrazowe
te) czgsci zabytkowego srodmiescia ze stromg zadrzewiona skarps, eksponowang
wzdiuz doliny rzecznej.

4. Srerokosé elewacii frontows]

{paramatry istnigjgeef zabudowy misszkaniowa] - wysrozegbiniono w ponitszej tabelii na zataczniku nr 3)

. wigikos¢ ta dla budynkow mieszkalnych usyluowanych w analizowanym obszarze
miesci sig w granicach: 10,0 m ~ 80,0 m | érednio wynosi 24,7 m, a uwzgledniajgce
dozwolong przepisem tolerancie 20 % - 29,6m;

Inwestor wnidst o rozbudews kamienicy wskazujac we wniosku fej docelowa
szerokose elewad]i frontowe] na poziomie ok, 32 m;

szerokosci elewacji frontowe] rozbudowywanego obiektu nie powinna przekroczyé
wartosci $redniej, w zaokragleniu do 30,0 m, przy utrzymaniu calej bryty
projektowanego obisktu poza granicami isiniejace] skarpy.

6. Wvysckos¢ glrne| krawedzi elewsacii fronfows] je] gzymsu b ativki {mierzonz od
sredniego poziomu terenu przed gidwnym weiSciem do budynku) z wykerzystaniem pemiarow
wykonanych na podstawie danych z faw chmury punkisvw” w programie LIMON Viewer
- wysokoSC gémej krawedzi elewacji  frontowej budynkéw  mieszkalnych

wielorodzinnych usytuowanych w obszarze analizowanym, a dostepnych z ulicy
Niecatej, obejmuje zasigg od 14.9 m do 21.0 m w poziomie gzvmsu/ckapu (Niecala
S18,7 m; Niecala . 14,8m; Necata . 21.0m; Niecala 18.8m; Niecala
18,7, Miecalfa 18: 206m) i $rednio wynosi 18,5 m. Zasigg ten mierzony oo
sredniego poziomu terenu przed giownym wejéciem, odpowiada w przyblizeniu
poziomowi Kalenicy istniejacego na terenie inwestycii budynku: 204,5 m np.m
{metrdw nad poziomem morza);
aktualnie gomy poziom gzymsulokapu elewacji frontowej, istniejace] na terenie
inwestycjl kamienicy, wynosi 147 m (do 15,0 m) nad terenem przy gibwnym
{umiejscowionym centralnie) wejsciu do budynku (§. 201,2 m n.p.m.). Przy czym
wyrazny spadek nawierzchni terenowej wzdhiz pasa drogowego powoduje, Ze
roznica pozioméw przyleglego chodnika pomiedzy pdinocnym | poludniowym
narozem istniejacego budynku osiaga ok, 1,2 m;
dopuszcza sig podwyzszenie linii gzymsu / okapu o nie wigeej niz 2,8 m tj. do
wysckosci 204,0 m n.p.m., w nadbudowywane] czesci obiekty, majgc na uwadze
mozliwesc ziagodzenia dysproporcji, w stosunku do wyzszej o 2 kendygnacie
przylegtej kamienicy nr 18. Nie naruszy to istoinego tu waloru ksztattowania pierzei
ulicznej z uskokowym ukiadem zabudowy, dostosowanym do naturainego spadku
terenu,

. zwalzywszy szozegolne walory krajobrazowe nieruchomosci eksponowanei na
obrzezu dofiny rzecznej, ewentualna rozbudowa istnigjgcego obiektu powinna
uwzglednia¢ stopniowe obnizanie wysokoscl czionow w kierunku istniejace] skarpy:
- wysoko$¢ gome krawedzi grymsu lub atlyki dobudowanego wzdiui pierzsi
uficznej, czionu péinocnego nie powinna przekroczyé poziomu gzymsu / okapu
istniejgce] kamienicy {(201,2 m npm),

- maksymalny zasigg projektowanej oficyny zachodniej (w czesei wychodzacej poza
przylegla krawedZ kamienicy przy ul. Niecaiej nie powinien przekroczy rzednegj
198,5 m npm. - 1. ok. 14,7 m nad najblizszg krawedzig skarpy (184,8 m npm);

MWK
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6. Geometria dachu (kat nachyienia, wysokose kalenicy i uklad potaci dachowych)
(z wykarzystaniem materialéw fotograticznychi dostepnych ra porteh Guogle maps | wykonanych w trakcie wizi
terenowef araz cdozyly z Law. chmury punktow” w programie LIMON Viewer)

w obszarze przeprowadzonej analizy wystepuja budynki przekryte dachami
wielopotaciowymi o spadkach do 35° z kalenicami na wysokosei od 12,0m do
24,3m nad poziomem chodnika przy giownym wejsciu do budynku, Srednia
wysckost kalenic obiektow dostepnych z ul. Miecalej {1523,1m + 13M17.2m
+ 11/21.8m + 9/12,0m + 14/21,5m + 16212m + 18/24.3m = 141,2m 1 7 = 20,2m)
wynosi 20,2 m;

istriejacy na terenie inwestycli budynek frontowy przekryty zostal dachem
wielopotaciowym o spadkach symetrycznych ok. 22° w uikladzie kalenicowym,
z kalenicg na wysokosci 204,5 m n.p.m. - §. ok. 17,7 m nad poziomem chodnika
ulicznego przy wejSciu gidwnym (186,83 m n.p.m.}

. przekrycie nadbudowywanej czeéci obiektu przewidzied jako wielopolaciowe
o nachyleniu symetrycznym Zze spadkiem do 35°, przy zachowaniu  ukiadu
kalenicowego | kalenicg na wysokosci max. 207.0 m npm {aktualnie 186,8m n.p.m.
+ 20,2m = 207,0m). Zadaszenie rozbudowywane] czesci obiektu, z uwagi na =
przyblizenie do stromego zbocza, projektowsé z zastosowaniem uskoku i obnizenia
o co najmnie] 1 kondygnacje {3,0m), przy ograniczeniu wysokosci kalenicy fub atiyki
sciany szczyltows]:

- czionu péinocnego {na przediuzeniu fasady) — do 204,06 m npm,,

- czionu zachodniego {wysunigltege poza krawedZ przyleglej sciany sgsiednigj
kamienicy przy ul. Niecalej «do wysokosci max. 14,7 m nad korong skarpy . -
do 199,5 m npm.;

Dostep do drogl publicznej i istniejacego lub projektowanego uzbrojenia terenu
Teren inwestycii posiada dostgp do drogi publicznej kategorii gminnej — ul. Niecalej
oraz posiada dostep do istniejacych sieci | urzadzen infrastruktury techniczne).

Podsumowanie analizy dia decyzji o ustaleniu warunkow zabudowy

Przedmiotowy teren speinia wymagania art. 81, ust. 1, pkt 1-5 ustawy o planowaniu i zagos-
podarowaniu przestrzennym, dla rozbudowy, nadbudowy oraz zmiany sposobu urytkowania
kamienicy (ostatnio o funkcji ustugowej) na cele mieszkalnictwa wielorodzinnego z ustugami
w parterze oraz czgsclg garazows. przy zachowaniu warunkéw technicznych zawartych
w. Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 . (Dz. U z 2015r. poz. 1422
ze Zm.).
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Obliczenia wskaznikow zabudowy

AB-LA-LB730.172 2018

325 1385 23.4
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