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DECYZJA nr 38 /18
o ustaleniu warunkéw zabudowy

2

Ma podstawie:

- art.4ust 2pkt2, art 53 ust. 3,415, art. 54, art. 59 ust. 1, art. 60 ust, 1 araz art. 61 ust. 1 pki1-5iar 64
ustawy z dnia 27 marca 2003 r, o planowaniu | zagospadarowanil przestrzennym (Dz.U.2017.1073 - |t
Ze zm.)

- art. 104 i art. 107 ustawy z dnia 14 czerwea 1960 r. Kodeks postepowania administracyinego (Dz. U.
20171257 —j.t. ze zm.)

Po rozpatrzeniu wniosku z dnia: 5 grudnia 2017 1.

Whaioskodawey: .EXPAK™ Sp.z 0. 0.
20-201 Lublin, vl. Kalinowszczyzna 43

W sprawie: budowy budvnku handlowo - usiugowego o powierzchni sprzedazy do 800 m? na dzialkach
nr. potozonych przy ul. Kalinowszeczyzna 41a i ul. Tatarskiej 8, 8a, 10,
12 W Lublinie

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji budowlanef polegajacej na:  budowie budynku handlowo ~ ustugowego o powierzchni
sprzedaly do 800 m*

- na dzialkach nr ewid. {obreb: , arkusz: i {obreb:
Kalinowszczyzna }
- polozonych w Lubinie przy ul. Kalinowszczyzna 41a [ ul, Tatarskiej 8, 8a, 10, 12
- pas drogowy - dzialka ne {8l. Tysigciecia — droga krajowa)
- dziatka nr {ul. Kalinowszczyzna - droga gminna)
- dzialka nr. (ul. Tatarska — droga gminna)

1. Linie rozgraniczajgce teren Inwestycii.
Teren inwestycji oznaczono finig koloru czerwonego oraz literami: ABCDEFGHIJKLEM - A,
ha mapie zasadnicze] w skali 1:1000, stanowiacej zatgcznik nr 1 do ninigjszej decyzji.

2. Ustalenta dotyczace rodzaju, funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu,
- zabudows ustugowa (budowa budynku handlowo - uslugowege o powierzchni sprzedazy
do 800 m?),

3. Warunki i-wymagania ksztattowania tadu przestrzennego,

a) nieprzekraczaing i obowiazujgey linig zabudowy oznaczono na zalgezniku graficznym ar 1 do decyzji
linta koloru niebieskiego;

b) wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchnt terenu inwestycji do 22,0%, przy udziale
powierzchni biologicznie czynnej min. 20,0%:;

) szerckosc elewacii frontowe] (wzdiuz ul. Tatarskie]) do 48,0 m;

d) wysokos¢ gome] krawedzi elewaci frontowsj, jej gzymsu lub attyki {mierzona od Sredniego poziomu
terenu przed gidwnym wejéciem do budynku) do 4,2 m:

&) geometria dachu —~ przykrycie wielespadowe o nachyleniu potaci dachu od 16%do 30°, ze $clgciem polaci
poludniowsj w formie dachu kopertowego. Wysckost kalenicy do 8,0 m, nie wy2ej niz rzedna 178,0 m
npm,;

) zekazuje si¢ zmiany rzefby terenu, kibra moglaby mie¢ niekorzystny (negatywny) wplyw na dzizfid
sgsiednie np. powodowataby zmiane stosunkaw wodnych | zalewanie terenu lub utrudnialaby odplyw
wad opadowych, osuwanie mas ziemnych itp.;
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5.1

52

5.3.

5.4.

7.2,

7.3.

ucigzliwosci zwigzane z charakterem prowadzone) dziateinosci uslugowej nalezy ograniczyé do granic
zajmowane] nieruchomoscy;

projeklowane rozwigzania odpowiadad powinny aktusinym standardom fechniczno — ulytkowym,
zapewnigjge harmoniing aranzacje zabudowy, form zieleni | male] architeklury, 2 uwzglednieniem
wielostronnej ekspozycii widokowej zsinwestowania.

Ustalenia dotyczgee achrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu.

1. Preedmivtowe]  inwestycfi  nie  dotyczg  zakazy, nakazy, dopuszczenia | ograniczenia

w zagospodarowaniu terenu wynikajgce z.potrzeh ochrony Srodowiska.

. W trakcie prac budowlanych inwestor realizujacy przedsiewzlecie jest obowligzany uwzglednic wymogi

ochrony $rodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szezegdinosci ochrone gleby, zieleni,
naturalnege uksziatiowania terenu i stosunkdw wodnych,

. W przypadku kelizji projektowanego zagospodatowania terenu z niskg zielenia | drzewostanem

w obrebie nisruchomosci objete] inwestydja, nalezy uzyskaé uzgodnienie z Migjskim Architektem Zieleni
w Lublinie oraz zezwolenie na ewentualng wycinke drzew [ krzewdw objetyeh ochrong.

Ustatenia dotyczqee ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw oraz dobr  kultury
wspolczesnei.

Teren inwestyci znajduje sie w obszarze ujetym w gminnej ewidencji zabytkdw miasta Lublin jako uklad
urbanistyczny Kalinowszozyzny ~ Slomianego Rynku | obszaru ujetego ulicami: Tatarska, Kleeberga,
al. WL Andersa, ai. Tysigclecia.

Zgaodnie z art. 32 i 33 ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. 2 2014 r., poz. 1448)
odkrycie w trakcie prac ziemnych przedmiotu, co do kidrego istnieje przypuszozenie, e jest zabytkiem,
jest podstawq do ohowigzkowego wstrzymania wszelkich pras mogacych uszkedzié odkryty przedmiot,
zabezpieczenia go | niezwlocznego powiadomienia Lubelskiego Wojewddzkiege Konserwatora
Zabytkéw w Lublinie,

Zgodrie z art. 27 ustawy o ochranie zabytkéw | opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2014 r., poz. 1446) na
whiosek wiasciciela lub posiadacza zabytku Miejski Konserwator Zabytkow w Lublinie przedstawia,
w formie pisemnej, zalecenia konserwatorskie, okresiajace sposcb korzystenia z zabytku, jego
zabezpieczenia | wykonania prac konserwatorskich, a takze zakres dopuszezainych zmian, kibre moga
byé wiprowadzone w fym zabytke.

Na podstawie art. 39.3 Prawa budowlanego, w stosunku do obiektow budowlanych oraz ohszardw
niewpisanych do rejestru zabytkdw, a ujetych w gminne] ewidencji zabytkéw, pozwolenie na budowe lub
rozbidrke obiektu budowlanego wydaje wiasciwy organ w uzgodnieniu z Miejskim Konserwatorem
Zabytkdow w Lublinie.

Warunki zabudowy i zagospodarowania ferenu wynikajgce z przepiséw odrebnych.

- Teren objgty inwestycjg nie jest polozony na lerenach gamiczych, narazonych na nicbezpieczenstwo

powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnyceh.

. Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na

cele nieroinicze i nielesne.

Waranki obstugi w zakresie komunikaci i infrastruktury technicznej.

. Obsluga Komunikacyjna terenu inwestycji od ul. Kafinowszozyzna (drogi kategorii gminnej - pas

drogowy dziatka nr } i ul Tatarskiej (drogi kategorit gminnej — pas drogowy dzfaka
i }, na warunkach uzgodnionych z Zarzadem Drdg i Mostdw w Lublinie. Obstuga komuritkacyjna
ternu inwestycli od pasa drogowego al. Tyslaclecia (drogi kategorii kraiowe] — pas drogowy dzizlica
nr ) bedzie mozliwa wylacznle po wybudowaniu drogi serwisowej poprzez te droge.

Na terenie inwestycii nalezy zapewnié migjsca postojowe dla samochodéw  osobowych
w ilosci niezbednej dla obslugi funkeji, a min.: 1 miejsce postojowe /7 25 m? powierzehni u2vikowsj ustug,
w tyrn 5% sianowisk dia obsiugi osdb niepeinosprawnych.

W granicach lokalizacji inwestycji nalezy zapewnié migjsca postojowe dia roweréw: 1 migjsce postojowe

- 12 stanowiska dia samochodéw.

7.4,
7.5.

7.6,

aha

Projekty budowlane drég | zjazdow, elementy urzadzen budowlanych (w tym rowniez kioski, schody,
pochyinie itp.) wystepujacych w pasie drogowym wymagaja uzgodnienia z wingciwymi zarzadearm drag,
Zasilanie i zaopatizenie w media infrastruktury techniczngj {energie elektryczna, wode, gaz, kanalizacie
sanitarng, kanalizacje deszczowa, telekomunikacje) wnioskowanej inwestycji (o ile jest wystarczajgce
dla zamierzenia budowlanego) nalezy projekiowaé zgodnie z warunkami okreslonymi przez
dysponentow poszezegdinych czynnikéw. :

Zabezpieczenie kolidujgcego z projektowang inwestycjg uzbrojenia technicznego rozwigzaé na
warunkach | w uzgodnizniu z zarzgdzajgoymi poszezegdinych sieci,

Wymagania dotyczgce ochrony intereséw osab trzecich.

Obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzgdzeniami budowlanymi nalezy, biorac pod uwage
przewidywany okres uzytkowania, projektowad i budowat w spasob okraslony w przepisach, w tym
techniczno-budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy fechnicznej, zapewnigjgc poszanowanie
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uzasadnionych interesaw asob trzecich, w tym

- zapewnienls dostepu do drogi publiczne],

- zabezpieczenie moiiiwosci korzystania z wody, kanalizacjl, energii elekirycznej i ciepine] oraz ze
Srodkow facznosai,

- zapewnienie dostepu Swialla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

- okreslenie warunkéw ochrony przed ucigzliwodciami powodowanymi przez halas, wibracie,
zakidoenia elekiryczne i promieniowanie,

- Zaepewnienie warunkdw ochrony przed zanieczyszezeniem powietrza, wedy i gieby.

8. Informacje dodatkowe.

8.1. Decyzja ninigjsza (zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym)
wygasa jezeli inny wnioskodawea uzyskat pozwolenie na budowe iub jesli dia tego terenu uchwalono
plan misiscowy, kidrege ustalenia sg inne niz w wydane] decyzji.

9.2. Warunki zagospodarowania terenu ustalone w decyzji wiaza organ wydajgey decyzje o pozwoleniu na
budowe {art. 55 cyt. wyze] ustewy).

9.3. Dia terenu objetego ninigjsza decyzja moze by wydana innym wnioskndawcom decyzja o ustaleniu
warunkdw zabudowy. Dia przedmiotowego tereny decyzja taka nie zostata wydana,

8.4. Decyzja ta nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci | uprawnies oséb trzecich.

9.5. Whioskodawey, Kory nie uzyskat prawa do ferenu, nie przysiuguie roszozenie o zwrat nakiadédw
poniesionych w zwigzke z otrzymang decyzjg o ustaleniu warunkdw zabudowy.

9.6. Decyzja niniejsza nie upowaznia do rozpoczecia robdt budowlanych. Roboty te mogg byé prowadzone
po wydaniu ostatecznej decyzji ¢ pozwoleniu na budowe iub, odpowisdnio po zgloszeniu nie objetym
sprzeciwem.

9.7. O pozwolenie na budowe mozna wystapit do Wydzialu Architekiury | Budownichwa Urzeduy Missta
Lublin, ewentualnie zgiosié zamiar rozpoczecia robét budowlanych, gdy decyzja stanie sie ostateczna.

10. Warunki wynikajgce z przeprowadzonych uzgodniefi.
W toku postgpowania atministracyjnego dokenano nastepujgcych uzgodnien z:

-  Zarzadem Drdg | Mostdw w Lublinie, plsmem znak: W-DE.4301.53.2018 z dnia 8 czerwca 2018 r-
bez vwag,

- Miejskim Konserwatorem Zabytkdw w Lublinie - nie zaja} stanowiska w tetmiinie przewldzianym ustawa,
w 2wigzku z c2ym uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

Integraing czesciy niniejsze] decyzii sg nizej wymienione zatgczniki | pozostajg do wgladu
w aktach sprawy, w Wydziale Architektury | Budownictwa Urzedu Miasta Lublin:
1. zatgcznik graficzny z oznaczonymi liniarmi rozgraniczajgoymi teren inwestycji
2. wyniki analizy:
- zalgoznik nr 2 — czedé tekstowsa
« zalgoznik nr 3 — czedé graficzna

Projekt decyzji sporzadzil: mgr ink, arch. Wisstaw Borek
Lubelska Okregewa [zba Architektow nr LB 0063

UZASADNIENIE

inwestor wnidst o ustalenie warunkdw zabudowy dla zamisrzenia polegajaceqo na budowie budvniat
handlowo ~ ustugowego o powierzchni sprzedazy do BGD m? na dzalkach nr
pofozonych przy ul. Kalinowszczyzna 41a i ul. Tatarskigj 8, 8a, 10, 12 w Lublinie.

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

W oparciu o § 3 rozporzadrenia Ministra Infrastrukiury z dnia 26 sisrpnis 2002 ¢ {Dz. U, 2 2003 £, Nr
164, poz. 1588) w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy | zagospodarowania terenu organ wyznaczyt
wokot dzialek, kidrych dotyczy wniosek, obszar analizowany | przeprowadzit na nim analizg funkeji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o kidrych mowa w art. 61 ust 1-5 ustawy
o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym. Po przeprowadzeniu analizy obszary, Kiéra okresiila
mozliwosci realizacii planowanego zamierzeniz zgodnie z ww. rozporzadzeniern, uprawniony architekt
sporzgdzit projekt decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy. Z uwagi na to, iz teren inwestycji przylega do
drogi publicznej i objgty jest ochrong konserwatorskg przygotewany projekt decyzji zostat przestany w trybie
art. 60 ust. 1 w zwigzku z art. 53 ust. 4 pki 2 | 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym do
uzgodnienia z Miejskim Konserwatorem Zabytkow w Lublinie i Zarzadem Drég i Mostéw w Lublinie. Zarzad
Drog | Mestow w Lublinie pismem z dnia 30 stycznia 2018 r. znak: 1U-DE.4301.53.2018 uzgodnil projekt
decyzji natomiast Miejski Konserwator Zabytkéw w Lublinie postanowieniem z dnia 25 stycznia 2048 r. znak:
MKZ-IN-1.4120.19.2018 odmowil uzgodnienia przedstawionego projekiv decyzji o ustaleniu warunkdw
zabudowy dia wnioskowanej inwestycjl. Na powyzsze postanowienie zazalenie wnidst inwestor. Z uwagi na
to, iz wniesione zazalenie zostalo wycofane, Minister Kultury i Dziedzictwa Narodowego umorzyt
postepowanie zazaleniowe, postanowieniem 2 dnia 12 kwietnia 2018 1., znak: DOZ-QAK 650.204.2018.1G,
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W dniu 26 marca 2018 r firma EXPAK Sp. z o. o zioiyle w fut Wydziale pismo z proshyg
o uwzglednienie uzyskanych wylycznych konserwatorskich, przedstawionych przez Migjskiego
Konserwatora Zabytkéw w Lublinfe w piémie z dnia 8 marca 2018 r znak: MKZ-4N-1.4120.133.2018.
W oparciu o zalecenia konserwatorskie tut. Qrgan ponownie przeprowadzil analize obszaru, ktéra wskazala
mozliiwost realizacil planowanego zamierzenia. Sporzadzony projekt decyzil przesiany zostat do uzgodnien
z Migjskim Konserwatorem Zabytkéw w Lublinie oraz Zarzadem Drog i Mostéw w Lublinie. Misjski
Konserwator Zabytkéw w Lublinie nie zajgt stanowiska w terminie przewidzianym ustawa, w zwiazku z czym
Uzgodnienie uwaza sig za dokonane. Zarzad Drég | Mostow w Lublinie cdméwh uzgodnienia przeslanego
projektu decyzji. W piSmie z dnia 22 maja 2018 r. zarzadca drogi poinformowat, iz teren inwestycji obecnie
nig posiada dostepu do pasa drogowsgo al. Tysigelecia poprzez droge serwisows w pasie drogowym.
Obsiuge komunikacyjng nalezy przewidzieé od przyleglych paséw drogowych ul. Kalinowszczyzna
iul. Tatarskiej. Obsluga kamunikacyjna terenu chjetego wniosklem od pasa drogowego al. Tysiaclecia bedzie
modiiwa wylgcznie po wybudowaniu drogi serwisowej paprzez te droge.

Uwzglednigjae stanowisko Zarzadu Drbg | Mostdw w Lublinie uprawniony architekt ponownie sporzgdzit
projekt decyzji o ustaleniu warunkdw zabudowy. Majgc na uwadze, iz wprowadzona zmiana dotyczy obstugi
komunikacyinej odstgpiono od ponownego uzgodnienia projekity decyzii z Miejskim Konserwatorem
Zabytkéw w Lublinie.,

Na podstawie przeprowadzofiego postepowania administracyinego stwierdzono, e przedmiotowe
zamierzenie inwestycyine na omawianych dziatikach nie jest sprzeczne z przepisami odrebnymi i spelnia
warunki okreslone w art. 61 ust. 1 pkt +-5 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt
decyzji o ustaleniu warunkéw zebudowy uzyskal (patrz punkt 10 niniejsze] decyzji} wszystkie niezbedne
uzgodnienia wynikajgce z przepisow prawa i nie narusza interesu osdb rzecich.

W toku przeprowadzonege postepowania administracyjnags zapswniono stronom czynny w nim udzial,

Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencji.

Paucrenie :

Od niniejszej decyzii stuzy stronom prawo wniesienia odwolania do Samorzgdowego Kolegium
Odwolawczego w Lublinie, ul. Tomasza Zana 38c za moim poérednictwem, w terminie 14 dni od daty jej
dorgczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia cdwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia cdwolania
wobec organu administracji publiczne], kidry wydal decyzje,

Z dniem doreczeria organowi administracii publicznel oSwiadczenia o zrzeczeniu sig prawa do
whigsienia odwotania przez ostatniz ze stron postepowania, decyzja staje sie osiateczna | prawomocna,

Decyzia podlegas wykonaniu przed uplywem terminu do wniesienia odwofania, jefeli jest zgodna
z Zzgdaniem wszystkich stron lub jezeli wszysikie strony zrzekly sie prawa do wnleslenia adwolania,

Ctrzymuia :
1. EXPAK” Sp.zo.0.
20-201 Lublin, ul, Kalinowszezyzna 43

2.

3

4.

5,

6.

7. Zarzao Mie uesenioscl Komunalnyeh w Lublinie

8: aa.
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|. Zarzad Drog i Mostéw w Lublinie gy 510 11 wn poscearrowasas SROR(
2. M(ejSI‘_ﬂ Konserwator Zai?ytkéw W Lublinie NUMER RACHUHEU RANLOWESD ;
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:59;. l.ui':i's:;, o, i:’_:‘:!ﬁ Dc decyzji o warunkach zabudowy
Znak: AB-LA-1.6730.652.2017

W sprawie: ustalenia warunkéw zabudowy | zagospodarowania terenu dla inwestycfi polegajacei na
budowie budynku handiowo ~ ustugowego o powierzchni sprzedazy do 800 m? nadz. nr
2 potazonyeh prey ul. Ralinowszezyzna 41a i'ul. Tatarskie] 8, 8a, 10, 12 w Lublinie.
Wyniki analizy uwarunkowan zagospodarowania ferenu

i. Lokalizacja i stan zainwestowania

Teren wnioskowane] inwestycji to dzialki nr " {obreb: arkusz: )
poloZone przy ul. Kelinowszczyznz 41a w Lublime oraz dzialki nr {obreb:
Kalinowszczyzna , arkusz: ) poloZzone przy ul Tatarskie] 8, 8a, 10, 12 w Lublinie,

oznaczone na mapie rysunku analizy finia koloru czerwonego oraz literami ABCDEFGHIJKLEM-A.
Przedmictowy teren o igcznef powlerzchni 5535 m? jest obecnie niezabudowany.

ll. Wyznaczenie obszaru analizy

Zgodnie z § 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. (Dz. U. 2003, Nr
164, poz. 1588) w celu ustalenia wymagan dla nowsj zabudowy | zagospodarowania terenu
wyznacza sie wokét dziatki budowlane], kidrej dotyczy wniosek o ustalenie warunkdw zabudowy,
obszar analizowany i przeprowadza sie na nim analize funkci oraz cech zabudowy
I zagospodarowania terenu. Granice obszary analizowanego wyznacza sie na mapie zasadniczej
w skali 1:500 lub 1:1000 w odleglosci nie mnisisze] niz trzykrotna szerokosé frontu dziatki objetej
wnioskiem o ustalenie warunkdw zabudowy, nie mnigjsze] jednak niz 50 metrow.

Wijazd na teren inwestycii planowany jest od al. Tysigclecia, ul. Kalinowszczyzna i ul. Tatarskie].
Droga o naiwyzszej klasie Jest al. Tysigclecia (droga krajowa). Szerokoéé nieruchomosci objetef
wnioskiem od ai. Tysiaclecia wynosi 35 m. Obszar analizowany zostal wiec wyznaczony kolorem
zielonym na mapie zasadnicze] w skali 1:1000 dookola terenu inwastycji w réwnych odlegiosciach
105 m (3 x 35 m = 1058 m) od jego granic, w zakresie niezbgdnym i wystarczajgoym do ustalenia
parametrdw i wymaga dla nowej zabudawy.

i, Uwarunkowania planistyczne

1. W studium uwarunkowar | kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin
{uchwatla Nr 359/XX!I Rady Miasta z dnia 13 kwietnia 2000 r.) przedmictowe dziatki znajdujg sie
na terenach intensywnej urbanizacji oraz w obszarze zdegradowane| zabudowy misszkaniowsj
wymagajgce programdw naprawczyeh.

2. Przedmiotowy fteren w Planie Ogdinym Zagospodarowania Przestrzennegos Obszary
Funkcjonalnego Lubelskiego Zespolu Miejskiego, ktory utracit moc z dniem 31 grudnia 2003 r,,
potozony byt w obszarze oznaczonym symbolem 1E 15 AU przeznaczonym pod ustugi
ogdinomiejskie.

3. Caly teren miasta Lublin objety jest uchwatg nr 4550042004 Rady Miasta Lublin z dnia
24 czerwca 2004 r. w sprawie kontynuacjl prac nad migjscowym planem zagospodarowania
przestrzennego oraz uchwaty nr 1076/XLIN2010 z dnia 24 czerwca 2010 r w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta.

IV. Warunki wynikajace z przepiséw odrebnych
Qchrona konserwatorska:

1. Teren inwestycji znajduje sig w obszarze ujetym w gminnej ewidencji zabytkéw miasta Lublin
jako uklad urbanistyczny Kalinowszczyzny - Stomianego Rynku | obszaru ujetego ulicami:
Tatarska, Kieeberga, al. W. Andersa, al. Tysigclecia.

Cchrona Srodowiskowa:
1. Teren objety inwestycig nie jest polozony na terenach gérniczych, narazonych
na niebezpieczenstwo powadzi oraz zagroZzonych osuwaniem sie mas ziemnych.
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W sgsiedztwie przedmiotowego terenu znajdujg sie:
od strony péinocnej:
dziatka nr-  zabudowana parterowym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym;
- dziatkanr. wolna od zabudowy;
- dziatka nr ' zabudowana il kond. budynkiem mieszialnym jednorodzinnym z ustugami {(skiep);
- dzigtka nr zabudowana I kond. budynklem mieszkalnym jednorodzinnym z parterowa
crescig garazowa:

- dziglkinr- —ul Kalinowszrczyzna (droga gminna);

- dziglkinr” . zabudowane parterowym budynkiem ustugowym;

- dzialka nr 7 — ul. Wolynska {droga wewnetrzna);

- dzialikdinr zabudowana parterowym budynkiem ustugowym (apteka);

- dzialika nr- woina od zabudowy:

- dziafka nr zabudowana | — I kond. budynkiem uslugowym (przychodnia zdrowia);

- dzialkanr zabudowana dwoma budynkami mieszkainymi wielorodzinnymi: 111V kond.;

- dzigtkinr walne o zabudowy,;

- dziadki nr zabudowane | - Il kond. budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi
oraz parterowymi budynkami gospadarczymi;

- dzisfkanr  zabudowana kioskiem handiowym;

- dziatkanr. woina od zabudowy;

- dziatka nr zabudowana kosciolem rzymskokatolickim $w. Agnieszki wraz z budynkami
parafialnymi;

- dziatkinr

-, Kiwerskiego (droga wewneirzna),
od strony wschodniej:

- dziatkka nr . zabudowana I — 11l kond. budynkiem ustugowym;

- dziztkkanr. - ul Okdina (droga gminna);

- dzialki or. +zabudowane parterowymi budynkami gospodarczymi;

- dziztki nr zabudowane 1l - IV kond. budynkami mieszkalnymi wiglorodzinnymi;

- dzigtka nr  zabudowana parterowym budynkiem uslugowym, 11 kond. budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym oraz parterowym budynkiemn gospodarczym;

- dziatkanr. jzabudowana parterowymi budynkami gespodarczymi;

- dzistkanr 4 wolna od zabudowy;

- dziafki nr zabudowane | i 1} kond. budynkiem
ustugowym oraz parterowyr buoyine i magazynowymi | gospodarczymi;

- dziatki nr waolne od zabudowy,

- dzialkinr - Ul Melgiewska {droga krajowa);

od strony poludniowej:

~  dzialki nr: - al. Tysigclecia (droga krajowa);

- dzigtkanr - ul. Dziatkowa (droga gminna};

- dziatka nr ~ zagospodarowana pod ogrody dziatkowe;
od strany zachedniej:

- dzialka nr.  {—ul. Tatarska (droga gminna);

- dziakiny o , T wolne
.od zabudowv:

- dzald nro zahudowane Kkosciolam zielonodwiatkowym oraz parferowym
budynkiem gospodarczym;

- dzialka nr! i zabudowana |1 kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym;

- dzialki nr wolne od zabudowy;

- dzialki nr rabudowane stacig trafo;

- dzialkinr zabudowane parterowymi budynkami mieszkalinymi jednorodzinnymi.

V1. Analiza funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania obszaru

zgodnie z rozporzgdzeniami Ministra lnfrastruktury z dniz 26 sierpnia 2003 . ,w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy | zagospodarowania terenu w przypadku braku migjscowege planu
zagospodarowania przestizennego” 1 w sprawie oznaczef i nazewnictwa stosowanych w decyzji
o ustaleniu Iokalizacji inwestycjt celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy® (Dz. U, z 2003 v.,
Nr 164 poz. 15881 1589 ze zm.) w tym wymagania dotyczace ustalania:
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- feren inwestyci poloZony jest w otoczeniu zabudowy ustugowo — mieszkalne). Budynki
ushigowe polozone w obszarze analizowanym o zardwno budynki z ustugami komercyjaymi
{handel, biura) jak i budynki ustug publicznych (koscioly, przychodnia zdrowia), Budynki
mieszkalne wystepujgce w wyznaczonym obszarze to budynki jednorodzinne i wislorodzinne.

- whioskowana inwestycja stanowi kortynuacje zabudowy uslugowej wystepujgce] w obszarze
analizowanym i nie godzi w zastany stan rzeczy.

2. Linia zabudowy:

~ budynki ustugowe poloZzone sz w nastepuigeej adleglosel od krewedzl Jezdni al. Tysigclecia;
33,0 m i 28,0 m {budynki uslugowe na dziatkach nr i graz 24,0 m {(kosciét
ZielonoSwigtkowy), Nieprzekraczalng linie zabudowy na terenie inwesiycii wyznacza sie
w odlegiosci 28,0 m od krawedzi jezdni al. Tysiaclecia, analogicznie do budynku ustugowego
polozonego blizej pasa drogowego, {j. na dziatkach nr .

- budynki polozone po poludniowej stronie ul. Kalinowszezyzna | dostepne od tef ulicy
usytuowane s3 w odlegivécl od pasa drogowsgo: 8,0 m (budynek ustugowy na dziatce nr )
oraz 7.0 m (budynek mieszkalny na dzialce nr 1. Budynek mieszkalny na dzialce nr
polozony jest bezpodrednio przy ulicy. Nieprzekraczalng linie zabudowy na terenie inwastyg)i
wyznacza sie jako przediuzenie Tinii istniejgce] zabudowy uslugowej na dziafce nr'’
tj. w odleglosci 6,0 m od ul. Kalinowszczyzna.

- po wschodnigj stronie ul. Tatarskle] nie wystepujg budynki uslugowe. Budynki mieszkaine
polozone przy fej ulicy usviuowane sa w odleglodci od pasa drogowego: 3,0 m (budynek
mieszkalny na dziaice nr } oraz bezposrednio przy ulicy (budynek mieszkalny na dziaice
nr - ). Obowiazujges linie zabudowy na ferenie inwestycii wyznacza sig jako przediuzenie linil
istniejacej zabudowy na dzialce sgsiedniej nr - , fi. w odiegiodci 3,0 m od ul. Tatarskiej.
Wyznaczona linia zabudowy jest zgodna z zaleceniami Miejskiego Konserwatora Zabytkow
w Lublinie, przedstawionymi w pismie z dnia 8 marca 2018 r, znak: MKZ-IN-1.4120.133.2018.
Zgodnie z wylycznymi Miejskiego Konserwatora Zabytkéw w Lublinie linia zabudowy przebiegad
powinna wzdiuz historycznej (z okresu miedzywojennego) linii zabudowy wschodniej sirony
ul. Tatarskiej, z mozliwoécig czesciowego cofnigcia w kierunku wschadnim.

3. Wielkodé powlerzehni zabudowy w stosunku do powierzchni dziakki:

(istnigjace wskainiki procentowe - wyszczegbiniono w ponizszej tabsfi, wykorzystufgc dane udosiepnione
przez o$rodek dokumentacji kartograficznej w programie TurboEWID )

- wielkos¢ powierzehni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatkd w obszarze analizowanym
ksztafuje sie w przedziale od 2,8% do 100%, a $rednia wynosi 38,1%. Sredni wskaznik
zabudowy dziatek z zabudowsa ustugows wynosi 31,5%.

- inwestor wnioskuje o budynek o powierzchni zabudowy 1180 m® Whnioskowana zabudowa
w stosunku do powierzchni terenu inwestyc]i 5535 m? daje wekaZnik zabudowy na poziomie
21,4%. Majac na uwadze, iz w obszarze analizowanym poloione sa dzialkki zabudowane
w analogicznym stopnfu, dopuszeza sie  wnioskowany przez inwestora  parametr
(w zaokragleniu do 22,0%).

4. Szerokost elewacii frontowsi;
{paramelry istnisfacef zabudowy uslugowef wyszczegbiniono w poniiszej tabeli i na zalgczniku nr 3)

- szerokos¢ elewacji frontowe] budynkéw ustugowych polozonych w obszarze analizowanym
ksztattuje sie w preedziale od 8,0 m do 43,0 m i Srednio wynasi 25,1 m.

- dopuszcza sle szerokosc elewacii frontowe] wnioskowego obigktu od ul. Tatarskiej do 48,0 m,
zgodnie z zaleceniami konserwatorskimi z dnia 8 marca 2018 r.

5. WysokoS¢ gomel krawedzi elewsacii frontowe], jei gzymsu jub attvki (mierzona od Sredniego
poziomu terenu przed giéwnym wejéciem do budynku):

{z wykorzystaniern pomiaréw wykonanych na podstawie danych z fzw. chimury puniddw” w programie
Lit4ON Viewer)

- wysoko$¢ goémej krawedzi elewacji frontowe] budynkdw ustugowych poloZzonych przy
al. Tysigclecia ksztaltuje sie w przedziale od 7,6 m do 10,1 m i drednio wynosi 9,2 m.

- zgodnie z zalecaniami konserwstorskimi z dnia 8 marca 2018 r nowa zabudowa
nie powinna przestaniaé w widoku od poludniowego zachodu ekspozycji biernej zespolu
poaugustianskiego z XVil wieku, a wiec wysokos¢ gzymsu przedmiotowego budynku handlowo
- ustugowega nie powinna przekraczaé 4,2 m,
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{z wykorzystaniem materialdw folograficznych dostepnych na porialu Google maps i wykonanych

w trakeie wizfi terenowef oraz odezyty z tzw. ,chmury puaktdw” w programie LIMON Viewer)

- budynki polozone w obszarze analizowanym przykryte sa dachami jedno- i wielospadowymi
0 nachyleniu potaci do 30° oraz dachami plaskimi o nachyleniu polaci do 15° Wysokoéd
budynkow ustugowych potozonych przy al. Tysigclecia ksztaftuje sie w przedriale od 8,7 m do
10,1 m.

- dla przedmiotowego obiektu przyjmuje sig przykeycie wielospadowe o spadkach od 15 do 30°,
ze scigciem pofaci potudniowej w formie dachu kopertowego. Wysokosé kalenicy budynku nie
mozZe przekracza¢ 8,0 m i przy rzednej posadowienia 171,0 m npm nie wyZej niz rzedna
178,0 m npm (zgodnie z zaleceniami konserwatorskimi z dnia 8 marca 2018 .

Vll. Dostep do drogi publicznej i uzbrojenia terenu

Teren inwestycji posiada dostgp do drogi publiczanej kategorii krajowsj — al. Tysigelecia
(dz. nr 1) oraz drbéo nublicznych kategorii gminnej ~ ul. Kalinowszezyzna (dz. nr )
i ul. Tatarskiej (dz. nr ., Teren inwestycji posiada dostep do istnigjgeych sieci | urzadzen
infrastrukiury technicznej.

Vill. Podsumowanie analizy

Przedmictowy teren speinia wymagania arl. 61 ust 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym dla dla inwestycji polegajgeej na budowie budynku handlowo —
ustugowego o powierzchni sprzedazy do 800 m?, przy zachowaniu warunkéw technicznych jakim
powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie zawartych w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. (Dz.U.2015.1422 j.t.).

Analze sporzgdeit mgr in. arch, Wieslaw Borek

Lubelska Okregowa zba Agshiteitéw nr LB 0083 Zataganile B oo sl
i
/ R Y
mgr inZ.arch Wi Eﬁ/ek do projeki decyzil nr

zdniz B2 D82 IR e
wnak: AB ~lﬂ«i.€3&50551,mﬂ
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AB-LA-1.B730.552.2017
Szernknﬁ& L
Powierzchnia | Powierzehnia ffémg‘ kwrgiroz:;?éélﬁsgcejlil
Numer dziatki zabudowy dzlatil % i dyﬂm{, ffonmmi
twr m’) tw '} ushugowych {w matrach)
{w metrach)
818 3978 20,6 43
‘ 288 838 344 17
£95 2294 26,9 28
- 564 1819 3,0
136 136 100,0
. 82 84 g7.6
200 932 21,56
231 583 39,6
304 572 P 53,1
___ 1866 6702 | 275
63 2140 29
81 589 13,8
3 . 185 554 33,4
1034 35583 28,8
130 252 5186
357 1493 23,9
92 1284 7.2
2345 4B25 48.6 a7 10,01 10,0
. 1547 7083 21,8 1131 12';‘; ot
268 436 81,0
) 239 348 68,7
283 1073 26,4
162 428 379 g
) ogbtem: 38,1%
Srednia: zah, uslugowa: 251 m 8,2m/97m
31,5%
zamierzenie ‘
N 1180 m? 5535 m 21,4% 30m 8 m (1 kond.)

u ~ zabudown usiugowa

ur — zabudowa ustup publiczaych (budynki kuitu religinego)
m -zabudowa mieszkaniowa
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DECYZJA m%ﬂw

o ustaleniu warunkdéw zabudowy

Na podstawie ;

- art dust Zpkt2, art 53 ust. 3,415, art. 54, art. 58 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 | zagospodarowaniu
przestrzennym {(Dz.U.2047.1073 - j.t)
art. 104 1 art 107 ustawy z dnia 14 czerwea 1880 1 Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. 2017.1267 ~ | 1)

Po rozpatrzeniu wniosku x dnia: 5 pazdziemnika 2017 1.

Whioskodawcy: Gmina Lublin reprezentowana przez Dyrekiora Wydzialy
Gospodarowania Mieniem Urzedu Miasta Lublin,
ul. Wietifawska 14 Lublin

W sprawie: budowy budynku mieszkalno - uslugowe — biurowago na dziatce nr
polozonej w Lublinie przy ul. Niskie] 2 / ul. Biatkowska Gora 5

L3

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji budowlane] polegajgcej na: budowie budynku mieszkalno — ustugowego (ushugi
nieucigzliwe: biuro, administracja, finanse, nauka, odwiata, kultura, ochrona zdrowia, opieka
spofeczna, gastronomia, handel o powlerzchni sprzedazy do 2000 m?)

na dziaice nrevwid. ! (ocbreb: 3 arkusz. )
polozongj w Lublinie przy ul. Biatkowskiej Gorze 5/ ul. Niskiej 2

+  pas drogowy — dzialka o (ul. Niska —~ droga gminna), dziatka nr*©  (ul. Bizlkowska Géra
~droga gminna}

1. Linie rozgraniczajgce teren inwestycil.
Teren inwestycji oznaczono linig koloru czerwonego oraz literami: AB C D EFGHEJKL-A
na mapie zasadnicze] w skali 1:500, stanowigcsj zalgeznik nr 1 do niniejszej decyzii.

2, Ustalenia dotyczace rodzaju, funkeji zabudowy | zagospodarowania ferenu.
- zabudowa mieszana: mieszkaniowa jednorodzinna oraz ustugowa . budowa budynku
mieszkaine ~ uslugowego (uslugi nieucigzliwe: biuro, administracja, finanse, nauka,
oswiata, kultura, ochrona zdrowia, opieka spoteczna, gastronomia, handel o powierzchni

sprzadazy do 2000 )
3. Warunki i wymagania ksztalfowania fadu przestrzennego.,
a) nieprzekraczalna linia zabudowy — oznaczona na zalgezniku ar 1 do decyzji linia koloru
niebieskiego;
b) wislkost powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki — max. 26,5 %,

a udziat powierzchni biologicznie czynnej min. 40 %;

c) szerokost elewaci frontowej budynku (od. ul. Bialkowska Gora) ~ max. 14.5 m;

d} wysokosc gornej krawedzi elewaci frontows), jej gzymsu lub attyki (mierzona od $redniego
poziomu terenu przed gidwnym wejsciem do budynku) - nalezy utrzymaé na wysokosci —
max. 5,5 m,
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4.2

4.3.

52.

e) geomefria dachu (kat nachylenla, wysokos$¢ kalenicy) - przekrycie budynku dachem
‘wielospadowym o spadkach pofaci dachowych od 15 ® do 40 ®, z kalenicg usyluowang na
wysokoscl max. 9,0 m;

f) ogrodzenie — zakazuje sig budowy ogradzed peinych oraz z prefabrykatow betonowych
z wyjatkiem prefabrykowanych podmurdwek i elementaw o budowy stupdw;

g) nosniki rekiamowe - zakazuje sie umieszezania zewnstrznych nosnikéw reklamowych,

h} lokalizacja ustug - wylgcznie w parterze budynky,

I} zakazuje sie zmiany rzesby terenu, kidra moglaby mie¢ niekorzystny (negatywny) wplyw
na dzialki sgsiednie np. powodowalaby zmiane stosunkow wodnych | zalewanie terenu lub
utrudniataby odptyw wod opadowych, osuwanie mas ziemnych iip.

h dopuszcza sig!

zmiany w uksztattowaniu terenu w zakresie £ 0.5 m od istniejgcej powlerzehni terenu
oraz zriany wynikajgee z niezbgdnych dojazddw i drég wewnetiznych,

- zmiany w obszarze przeznaczonym pod zsbudowe (teren ograniczony liniami
zabudowy i linlami rozgraniczajacymi teren inwestycji) — w zakresie £ 1.0 m oraz
zmiany wynikaigee z dojés, dojazdow i drog wewngirznych,

- w pasie 5.0 m od elewac]i budynku (od finii wyznaczajgeych powierzchnig zabudowy)
nie okresla sig ograniczen dotyczagcych zmiany uksziattowania terenu. Dopuszcza sig
umieszezenie poza tym obszarem niezbednych dia funkcjonowania budynku
pochyini, zejsc i zjazdow ze skarp,

k) ucigzliwosci zwigzane z charakterem prowadzonej dziatalnosci usfugowej nalezy
ograniczyé do granic zajmowangj nieruchomodci,

} projekiowane rozwigzania odpowiada¢ powinny akiuaslnym standardom techniczno
-uzytkewym, zapewniajge hanmonijne dopelnienie ukladu sgsiedniej zabudowy.

Ustizlenia dotyezace ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu.

Przedmiotowe] inwestycji nie dotycza zakazy, nakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagos-
podarowaniu terenu wynikajgce z potrzeb ochrony Srodowiska.

W trakcie prac budowlanych inwestor realizujacy przedsiewzigcie jest obowigzany uwzglednic
wymogi ochrony Srodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szcregbinodci ochrone
gleby, zieleni, naturainego uksztattowania terenu | stosunkdw wodnych.

W przypadku kolizji projektowanege zagospodarowania terenu z niskg zielenlg i drzewo-
stanem w obrebie nieruchormadci objete] inwastycig, nalezy uzyskad uzgodnienie z Miejskim
Architektem Zieleni w Lublinie 1 Migjskim Konserwatorem Zabytkdw w  Lublinie
oraz zezwalenie na ewentualng wycinke drzew i krzewdw.

tstalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw oraz débr kultury
wspdlezesnaj.

Teren Inwestycjl Jest objety echrong kenserwatorskg na mocy wpisu zespolu urbanistycznago
skfadajgoego sie z d. Cmentarza 2ydowskiege { tzw. Grodzisko) { Bialkowskiej Gory wraz
z terenami przyleglymi do rejestru zabytkdw pod numerem A-353, stad zgodnie z arl. 36.1
ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2014 r, poz. 1445) wszelkie
prace przy zabytku wymagajg uzgodnien z Lubelskim Wojewodzkim Konserwatorem
Zabylfow w Lublinie / Migjskim Konserwatorem Zabytkdw w Lublinie | uzyskania jego
pozwolenia na prowadzenie prac na podstavde art. 38.1 prawa budowlanego {Dz.U.2018.290
jt)

Zgodnie z art. 32 1 33 ustawy o ochronle zabytkdw i apiece nad zabytkami (Dz. U, z 2014 1,
poz. 1446) odkrycie w trakcie prac ziemnych przedmiotu, co do ktrego istnisje przy-
puszczenie, ze jest zabyikiem, jest podstawg do obowigzkowego wstrzymania wszelkich prac
mogacych uszkodzic odkryly przedmiot, zabezpleczenia go { nlezwiocznego powiadomienia
Lubelskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw w Lublinie.

Warunki zabudowy | Zagospodarowania terenu wynikajgce 2 preepisdw odrebnych.
Teren obiety inwestycjg nie jest polozony na ierenach gbrniczych, a takie narazonych na
niebezpieczerstwo powodzi oraz zagroZonych ostwaniem sie mas ziemnych,

Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeéznaczenia gruntdéw roinych
i lednych na cele nierolnicze i nielesne.

Warunki obslugi w zakresie komunikagji 1 infrastruktury technicznej.

Obsluga kemunikacyina terenu inwestycji bezposrednio od drogi publicznej kategorii grainnej
— ul. Biatkowska Géra {dz. nir*  (ub od ul. Biatkowska Gora poprzez ul Niskg (dz. nr }na
warunkach uzgodnionych z Zarzadern Drég i Mostow w Lublinie.
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W zagospodarowaniu terenu nalezy mied ne uwadze planowane poszerzenie | urzadzenie
pasa drogowego ul. Niskiej oraz ul. Biatkowskie] Gory zgodnie z zalgcznikiem do pisma
z Wydzialu Planowania znak: PL-IT.6830.148.2016 z dnia 7 grudnia 2016 r.

Na terenie inwestyci nalezy zapewnié migjsca postojowe dia samochoddw osabowych
w ilosci niezbedne] dia obstugi funkcji, a min.:

+  zabudowa jednorodzinna ~ 2 mp / 1 lokal misszkainy,

- zabudowa ustugowa - min. 1 migjsce postojowe na 20 m? powierzehni uzytkowej usiug
Projekty budowlane drog i zjazdow, elementy urzgdzen budowlanych {w tym réwniez kioski,
schody, pochyinie itp.) wystepujacych w pasie drogowym wymagajg uzgodnienia z wiasci-
wymi zarzadcami drog.

Zasilanie i zaopatrzenie w media infrastruktury technicznej (energie elekiryczng, wode, gaz,
kanalizacje sanitarng, kanalizacje deszczowa, telekomunikacje) wnioskowans] inwestycii
(0 ile jest wystarczajace dia zamierzenia budowlanego) nalezy projekfowaé zgodnie z warun-
kami ckredlonymi przez dysponentdw poszezegdinych czynnikow.

Zabezpieczenie kolidujgcego z projekiowany inwestycjg uzbrojenia technicznego rozwigzad
na warunkach i w uzgodnieniu z zarzgdzajacymi poszezegtinych sieci.

Urzgdzenia budowlane rwiazane z projekiowanym obiekiemn budowlanym {np. szamba,
oczyszozalnie sciekdw, place postojowe itd.) nalezy projektowac przy uwzglednieniu wymo-
gow zawartych w § 7 ust. 1 rozporzadzenia Ministra. Transportu | Gospodarki Morskiej z dnia
02 marca 1899 r., w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé drogi pub-
liczne iich usytuowanie (D2.U.2016.124 i.L).

Wymagania dotyczace ochrony intereséw osob trzecich.

Obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzgdzeniami budowlanymi nalezy,
biorgc pod uwage przewidywany okres uzytkowania, projekiowad i budowaé w sposth
okreslony w przepisach, w tym techniczno-budowlanych oraz zgodnie 2
zasadami wiedzy techniczne, zapewniajgc poszanowanie uzasadnionych interesdw os6b
trzecich, w tym :

- zapewnienie dostepu do drogi publicznej,

- zabezpieczenie moziiwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznegj i ciepinej
oraz ze srodkow lgcznosci,

- zapewnienie dostepu Swialla dziennego do pomieszezen przeznaczonych na pobyt judzi,

- okredlenie warunkéw ochrony przed ucigzitwosciami powodowanymi przez halas,
wibracje, zakidcenis elekiryozne i promieniowanie,

- zapewnienie warunkéw ochrany przed zanieczyszezeniem powietrza, wody i gleby.

informacje dodatkowe,

Decyzja ninigjsza {zgodnie 2 art. 65 ust. 1 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu prze-
strzennym) wygasa jezeli inny wnioskodawcea uzyskat pozwolenie na budowe lub jesli dia tego
terenu uchwalono plan migjscowy, kifrego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.

Warunki zagospodarowania terenu ustalone w decyzji wiazg organ wydajgey decyzje o poz-
woleniu na budowe {art. 55 cyt. wyzej ustawy).

Dia terenu objgtego ninigjszg decyzig moze by wydana innym wnioskodawcom decyzja
o ustaleniu warunkéw zabudowy. Dla przedmiotowego terenu decyzja taka nie zostala
wydana.

Decyzia ta nie rodzi praw do terenu orax hie narusza prawa whasnoscei | uprawniert oséb
trzecich.

Whnioskodawoy, kiéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przysiuguje roszezenie o zwrot nakia-
déw poniesionych w zwigzku z olrzymang decyzjz o ustaleniu warunkow zabudowy.

Decyzja niniejsza nie upowaznia do rozpoczecia robst budowlanych. Roboty te moga byé pro-
watzone po wydaniu ostatecznej decyzji o pezwoleniu na budowe fub, odpowiednio po zglo-
szeniu nie objetym sprzeciwem.

O pozwolenie na budowg mozna wystapic do Wydziaiu Architektury | Budownictwa Urzedu
Miasta Lublin, ewentualnie zglosic zamiar rozpoczecia robét budowlanych, gdy decyzja stanie
sie ostateczna.

Warunki wynikajace z przeprowadzonych uzgodnien,

W toku postepowania administracyjnego dekonano nastepujgcych uzgodnien z:
Zarzadem Drég | Mostdw w Lublinie, plsmem, znak: 1U-DE.4301.516.2017 2 dnia 28 fistopada 2017 ¢
- bez uwag,
Miejski Kenserveator Zabytkdw w Lublinie, znak: nle zajgf stanowiska w terminie przewidzianym ustawe,
w 2wigzku z czym uzgodnienie uwata sig za dokonane.

Numer dokurmnentu w Mdok: 182188712/2017 /W Strone 3z 4



Integralng czescig niniejsze] decyzji sq nizej wymienione zatgczniki | pozostaja do wgladu
w aklach sprawy, w Wydzlale Architektury | Budownictwa Urzedu Miasta Lublin:
1. zalacznik graficzny z oznaczonymi liniami rozgraniczajgeymi teren inwestycii
2. wyniki analizy:
« zatgeznik nt 2 - czess tekstowa
«  zalgocenik wr 3 ~ czese graficzna

Projekt decyzji sporzadzil: mgr in, arch, Wiestaw Borek,
Lubelska Okregowa Jzba Architektow nr LB 0063

UZASADNIENIE

Inwestor wnidst o ustalenie warunkéw zabudowy dla zamizrzenia, polegajgcege na realizac]i
budynku mieszkalno -~ uslugowego, na dzialce nr . polozone] przy ul Niskigj 2 /
ul. Biatkowskiej Gorze § w Lublinie.

Zgodnie z art. 59 ust 1 ustawy o planowsniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wnioskowans inwestycja wymaga ustalenia warunkéw zzbudowy w drodze decyzji.

VW oparciu © § 3 rozporzadzenia Minlstra Infrastruktury z dnia 28 slerpnia 2003 r (Dz. U,
Z 2003 r. Nr 1684, poz. 15B8) w celu ustalenia wymagat dla nowsej zabudowy | zagospodarowania
terenu organ wyznaczyl wokdt dzialki budowlane], kidrej dotyczy wniosek, obszar analizowany
i przeprowadzit na nim analize funkcji oraz cech zabudowy | zagospodarowania terenu w zakresie
warunkow, o kidrych mowa w arl. 61 ust 1-5 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym. Preeprowadzona analiza obszaru wskazals moziiwosé realizagll planowanego
zamierzenia zgodnie z warunkami okredlonymi w niniejsze] decyzjl.

Na podstawie przeprowadzonego postgpowania administracyjnego stwierdzono, ze przedmio-
towe zamierzenie inwestycyjne na omawiane] dzialce nie jest sprzeczne z przepisami odrgbnymi
i speinia warunki okre$lone w art. 61 ust. 1 pkt -5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Projekt decyzji o ustaleniuv warunkdw zabudowy uzyskal (patrz punkt 10 niniejszej
decyzji) wszystkie niezbedne uzgodnienia wynikajgee z przeplsdw prawa i nie narusza interesu 0s6b
trzecich.

W toku przeprowadzonego postepowania administracyjnego zapewniono stronom czynny
w nim udzial,

Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencji.

Pouczenie ;

Qd ninigjszej decyzji shuzy stronom prawo wniesienia odwolania do Samorzgdowego
Kolegium Odwolawczego w Lublinie, ul, Tomasza Zana 38c za moim posrednictwem, w terminie 14
dni od daty jej dorgezenia.

W trakcie biegu terminu do wnieslenia odwotania strona moze zrzec sig prawa do wnigsienia
cdwolania wobec orgamu administracii publicznej, kidry wydat decyzje.

Z dniem doreczenia organowi administraci publicznej odwiadczenia o zrzeczeniu sig prawa
do wniesienia odwolania przez ostainia ze stron postgpowania, decyzja staje sie ostateczna
i prawomocna.

Decyzia podiega wykonaniu przed uplywem termini do wniesienia odwolania, lezeli jest

zgodna p—
z zadaniem wszystkich stron ub jezéirkszysiKiesifony zrzekly sig prawa do wniesienia cdwotania.
& up, PREZYDENTA MIABTA LL
grins. aceticias Herg-Zaho
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Zatacenik nr 2
Do decyzii o warunkach zabudowy
Znak: AB-LA-.6730.437.2017

Wyniki analizy uwarunkowan zagospodarowania terenu

Lokalizacja i stan zainwestowania

Teren wnioskawane] inwestycii to dziatka nr potozona w Lublinie przy ul. Niskigj

[ ul. Bialkowskisj Gérze  Przedmiotowa dzialka nie jest obecnie rabudowana. Inwestor
wnidsl o realizacje buuynku mieszkalno ~ uslugowego (uslugi nieucigzliwe: biuro,
administracja, finanse, nauka, oswiats, kultura, ochrona zdrowia, opicka spoleczna,
gastronomia, handel ¢ powierzchni sprzedazy do 2000 m?).

Wyznaczenie obszaru analizy

W oparciu 0 § 3 ust. 2 rozporzadzenia Ministra infrastrukiury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
{Dz. U. 2z 2003 r, Nr 164, poz. 1588) zostal wyznaczony obszar analizowany na mapie
zasadnicze] w skafi 1:500 w odleglosc odpowiadajace] trzykrotngj szerokosci frontu dziatki
objete] wnioskiem o ustalenie warunkaw zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 mefréw. Majac
na uwadze, iz szerokosé frontu dzialki objetsj wnioskiem wynosi 37,0 m, obszar analizowany
wyznaczony zostat dookota terenu inwestycji w rawnych odlegiogciach 111,0 m od jego granic
w zakresie niezbednym i wystarczajgcym do ustalenia parametrow | wymagan dia nowsj
zabudowy.

Uwarunkowania planistyczne

1. W studiumn uwarunkowari i klerunkow zagospodarowania przestrzennsgo miasta Lublin
(uchwala Nr 356/XXl} Rady Miasta z dnia 13 kwigtnia 2000 r.) teren inwestycji znajduje sie
w obszarze zdegradowanej zabudowy mieszkaniows] wymagajace programow
naprawczych.

2. Caly teren miasta Lublin objety jest uchwailg nr 455/XX/2004 Rady Miasta Lublin z dnia 24
czerwea 2004 r. w sprawie kontynuagjl prac nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego oraz uchwalg nr 1076/XLEN2010 z dnia 24 czerwca 2010 1. w sprawie
przystgpienia do sporzgdzenia studium uwarunkowart | kierunkéw zagospodarowania
przesirzennego miasta,

Warunki wynikajgce 2 przepiséw odrebnych

Ochrona konserwatorska:

« Teren inweslycji jest objety ochrong konserwatorskg na mocy wpisu  zespolu
urbanistycznego  skladajgey sig¢ z d. cmenterza zydowskiego (zw. Grodzisko)
i Bialkowskie] Gory wraz z terenami przyleglymi do rejestru zabytkow pod numerem
A-353, stgd zgodnie z art. 36.1 ustawy o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (Dz.
U. z 2014 r, poz. 1446) wszelkie prace przy zabytku wymagajg uzgodnien z Miejskim
Konserwatorem Zabytkéw w Lublinie i uzyskania jego pozwolenia na prowadzenie prac
na podstawie art. 39.1 prawa budowianego {Dz.U.2016.280 -.t)

Opis stanu zainwestowania analizowanego obszaru

W sgsiedziwie przedmiotowego terenu znajdujg sie:

od strony poinocngj

- dziatkanr- - ul. Biatkowska Géra - droga gminna,

w dalszym sasiedziwie znaiduja sie:

- dzislkinr - zabudowane | - Il ~ kondygnacyjnymi
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi oraz towarzyszacymi im parterowymi
budynkami gospodarczo - garazowymi,
dziatki nr’ - piezabudowane,

- dziaki nr - zabudowane porzostalosciami po zabudowies mieszkalne]
Jednorodzinney (ruiny),

- dziatkkanr  zabudowana obielderm kultu religijnego,

od strony wschodniej :
dzialkanr - niezabudowana,

w dalszym sasedziwie znajdujg sie:

- dzialki nr zabudowane | — it ~ kondygnacyjnymi
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi  oraz  towarzyszacymi  im parterowymi
budynkarmi gospodarczo — garazowymi,
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dziatki nr - zabudowane | = kondygnacying kamienicg mieszkalng wielorodzinna,
parierowym budynkiem ustugowym oraz parterowyrni budynkami gospodarczymi,

od strony pofudniowej

- dziskanr - ul. Niska — dron= qminns

- dzialki nr - - zabudowane | - H - kondygnacyinymi
budynkami mieszkalinymi jednorodzinnymi oraz parierowymi budynkami gospodarczo -
garazowymi.

+  dziatka nr - nigzabudowana,

w dalszym sgsiedztwie znajdujg sie:

- Aleja Tysigclecia — droga krajowa,

od strony zachodniej :

+ dziglkanr - ul Niska -~ droga gminng,

«  dzialki nr - zabudowane | ~ kondygnacyjnym budynkiem handiowym -
skiep Lid,
dzialki nr! zabudowane obiektami myjni samochotowe] bezdolykowej.
VI Analiza funkeji oraz cech zabudowy § zagospodarowania obszaru

zgodnie z rozporzadzeniami Ministra Infrastrukiury z dnia 26 sierpnia 2003 . \w sprawie spo-
sobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przy-
padku braku migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego® | w sprawie oznaczen
i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacit inwestycii celu publicznego oraz
w decyzji o warunkach zabudowy” (Dz. U. z 2003 r., Nr 164 poz. 1568 i 1589 ze zm.) w tym
wyrnagania dotyczace ustalania:

1.  Funkeja terenu

. w obszarze analizowanym znaiduja sig tereny zabudowane budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi oraz budynkami ustugowymi,

. planowana inwestycja obejmuje realizacje budynku misszkaino —~ ustugowego
( usiugi nieucigzliwe: biuro, administracia, finanse, nauka, o$wiata, kultura, ochrona
zdrowia, opieka spoleczna, gastronomia, handel o powierzchni sprzedazy do
2000 m® znajtduje analogie funkcjonalng w  zagospodarowaniu  obszaru
anallzowanego,

2. Linia zabudo!

- niepreekraczalng linig zabudowy od ul. Niskiej wyznacza sig jako kontynuacjg linii
zabudowy budvnku mieszkalnego jednorodzinnego ziokalizowanego na dziaice
sgsiednie) nr zas od ul. Biatkowska Géra wyznacza sig jako kontynuacig linii
zabudowy budynku mieszkainego jednorodzinnego zlokalizowanege na dzialce
sgsiedniei nr

«  wiw linie oznaczono kolorem niebieskim na zalgezniku nr 1 do decyzii

3. Wieilkose powierzchni zabudowy w stosunku do powierzehni dziatid
{Istileiate weskainihi procentows ~ wyszezegdinions w dolgezonsf tabell, wykorzystufge dane udoslgpnione
przez o$rodek dokumentaci kartograficznef w prograrie TurbokWIL )

« wielkosé powierzehni zabudowy na dziatkach polozonych w obszarze analizowanym
zawiera sie w przedziale od 2,9 % do 45,6 %, | $rednio wynosi 21,1 %, tym samym
wyznaczajac maksymalny procent zabudowy na terenie inwestycji Jednakze
z uwagi na bliskie sasiedztwie budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych dia ktérych
wskaznik zabudowy przekracza wiw $rednig . dla daziatki nr wynesi 26,5 %
dopuszcza sie dla wnioskowanej inwestycji wskaznik na poziomie maks. 26,5%, co
odpowiada zamierzeniom wnioskodawcy.

4, SzerokoSc elewacii frontows]
{paramelry islniejscef zabudowy mieszkalnej oraz uslugawef - wysrozegdinions w doigezonsj labeli ina
ralgoznile ar 3)

- wielkosc ta dia budynkéw mieszkalnych i usytuowanych w analizowanym obszarze
miesci sig w granicach: 5,0 m — 38,0 m, i Srednio wynosi 12,1 m, & powigkszona
dozwoiohy przepisem folerancia 20 % wynosi 14,5 m | wyznacza ym samym
maksymalng szerokost elewacii frontows)
inwestor we wniosku nie okresit od jakiej ulicy odbywad sig bedzie obsluga
komunikacyina dzialki, jednak z uwagi na cechy geometryczne nieruchomosci
- przez elewacie frontowg nalezy uznaé czesé budynku, ziokalizowang od
najbardziej uregulowanej przylegie] drogi tj. od strony ul. Biatkowska Gora.

Nurmer dokumentu w Mdok: 122697/10/2017 Stroma2z3



5. Wysokot¢ abrnei krawedzi elewacii frontowel. je] gzymsu_lub attvki {mierzona od

sredniego poziomu terenu przed gidwnyrm wejsciem do budynku)

(z wykorzystaniom pomiardw wykonanych na podstawle danych z lzw. .chmury punkiéw” w progremie LIMON
Viewer}

istnigjgca zabudowa osigga wysckosé do Il - kondygnacji nadziemnych {w tym
poddasze uzytkowe), a wysokosé géme] krawedzi elewaci budynkéw rieszkalnych
miesci sig w przedziale od 3,0 m do 5,5 m,

+ gorna krewgds elewac]i frontowsj projektowanego obiektu, nie powinna przekroczy
5.5 m w poziomie gzymsu ! okapuy;

6. Geometria dachu {kat nachylenia, wysokos¢ kalenicy i ykiad potac dachowych)

{z wykarzystaniam maferiafow folograficznych destgpnych na portaly Google maps | wykonanych w trakoie wizfi
terennwej oraz odezytu ¢ trw chmuary punkidw” w pragrarmie LIMON Viewer)

- w obszarze przeprowadzonej analizy wystepujg budynki mieszkalne z przewagg
dachow wielopotaciowych o spadkach polaci dachowych od 15° do 40° z kalenica
na poziomie nieprzekraczajgeyn 9,0 m,

- preekrycie projektowanego obiektu przewidzied nalezy jako wislo-polaciowe,
o nachyleniu pofaci dachowych od 15°do 40 °, z kalenica na wysokoscl max. 9,0 m.

Vil Dostep do drogi publicznej i Istniejacego lub projektowanego uzbrojenia terenu
Teren inwestycji posiada bezposredni dostep do drogi publicznej kategori gminnej
~ ul. Bialkowska Gdra (dz. nr * } tub do ul. Blalkowska Géra poprzez ul. Niskg (dz. v
oraz posiada dostep do istnigjgeych siect | urzgdzen infrastruktury techniczne;.
W zagospodarowaniu terenu nalezy mieé na uwadze planowane poszerzenie i urzadzenie
pasa drogowego ul. Niskiej oraz ul. Biatkowskiej Gory, zgodnie z zalgcznikiem nr 1 do pisma
Wydzialu Planowania UM Lublin, znak: PL-IT-1.6830.149.2016 z dnia 7 grudnia 2016 .

Vill.  Podsumowanie analizy dia decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy
Przedmiotowy teren spefnia wymagania art. 81 ust. 1 pkt 1.5 ustawy © planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym dia realizacji budynku mieszkalna — uslugowego {usiugi
nieucigzliwe: biuro, administracja, finanse, nauka, obwiata, kultura, ochrona zdrowia, opieka
spofeczna, gastronomia, handel o powierzchni sprzedazy do 2000 m?), przy zachowaniy
warunkdw technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie zawartych
w rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. (Dz.U0.2015.1422 j.t).

Anglizg sperzadzil: mgr inZ. arch, Wieslaw Borek,

{Lubeiska Okregowa lzba A itextdw nr LB 0063
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700 LAT
MIASTA Niniejsza dacyzia jest ostateczna

- - = .
PREZYDENT MIASTA LUBLIN o duia 02120 -

o, Wieinwska 74, 2074 Laxlin, doi; 35 4658 2200, fax 81 483 2201

AB-LA-L6730.96.2017 Lublin, dnia_Q?—wrzesnia 2017 v

DECYZJA nr556117
o ustaleniu warunkéw zabudowy

Na podstawie:
- arl 4 ust 2 pkt 2, art. 53 ust, 3, 4 15, art. 84, art. 58 ust. 1, arl. 60 ust. 1 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1-5
i arl. 64 ustawy z dnia 27 marca 2003 r o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym
(02.U.2017.1073.t)
- art. 104 | art. 107 ustawy z dnla 14 czerwea 1960 r. Kodeks postepowania administracyinego
(Dz.U2017.1257 j.t.)

Po rozpatrzeniu wniosku z dnia: 08.08.2017 r.

Whioskodawcy: P
20-119 Lupiin, ul, Biatkowska Gdra

W sprawie: budewy budynku mieszkalnego jednorodzinnego z garazern w bryle budynku
na dziaice nr:  pokbzonej przy ul. Bialkowska Gora® w Lubilnie

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji budowlanej polegajacej na  hudowie budynku mieszkalnego jednoradzinnego
z garazem w bryle budynku

- nadzsice nrewid. | (obrgb: ,arkusz: - |
- polozonef w Lublinie przy ul. Bialkowska Géra
pas drogowy — dziatka nr* ~ {ul. Bialkowska Géra —~ droga gminna)

1. Linie rozgraniczajace teren inwestycji.
Teren inwestycji oznaczono linig koloru czerwonego oraz literami: ABCD — A
na mapie zasadnicze] w skali 1:500, stanowigcej zalgeznik nr 1 do niniejszej decyzji.

2. Ustalenia dotyczgee rodzaju, funkeji zabudowy i zagospodarowania terenu,
- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna; budowa budynku mieszkalnago jednorodzinnego
Z garazem w bryle budynku

3.  Warunki | wymagania ksztaltowania fadu przestrzennego.

&) nieprzekraczaine linfe zabudowy oznaczono kolorem niebieskim na zataczniku nr 1 do decyzji;

b) wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki — max. 26,5%, a udziat
powierzehni biologicznie czynnei min. 30%;

c) szerokosé elewacii fronfowsj budynky ~ do 12,0 m;

d) wysokos¢ gbrnej krawedzi elewaci frontowe, jej gzymsu lub attyki
- od ul. Biatkowska Gora do 4,0 m od sredniego poziormu uficy
- od ul. Niskiej do 5,1 m od poziomu terenu istniejacego;

e) geometria dachu (kat nachylenia, wysokosc kalenicy, ukiad polaci dachowych)
— przekrycie wiglopolaciows o nachyleniu do 41,2° {w tym plaskie o nachyleniu do 15% w uldadzie
kalenicowym wobsc ulic
- wysokosé kalenicy do 10,0 m od poziomu terenu istniejaceqo;

f) zakazuje sig zmiany uksztaltowania naturalngj rzeiby terenu w odleglosci ponad 6,0 m od finil
rozgraniczajgce] ul. Bialkowska Gora;

g) projektowane rozwigzania odpowiadat powinny akiualnym standardom techniczno-uzytkowym,
zapewniajac harmeniine dopelnienie uktady sgsiedniej zabudowy.

4. Ustalenia dofyczace ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu.

4.1. Przedmiotowej inweslycji nie dotycza zakazy, nakazy, dopuszczenia i ograniczeniza w zagos-
podarowaniu terenu wynikajgee z potrzeb ochrony srodowiska.

4.2. W trakcie prac budowlanych inwestor realizujgcy przedsigwziesie jest obowigzany uwzglednié wymogi

i Mdok: 117599/09/2017




4.3,

8.1

5.2,

5.3.

6.
6.1.

6.2

7.2,
7.3,
7.4.

7.5,

7.8

8.2
9.3.

8.4,
8.5.

274
ochrony Srodowiska naz cobszarze prowadzenia prac, a w szoczegdinossi ochrone gleby, zieleni,
naturalnego uksztaltowania terenu i stosunikdw wodnych.
W przypadku kolizii projektowanego zagospodarowania terenu z niskg zielenig | drzewostanem w
obrebie nieruchomodct ohigte] inweslysig, nalely uzyskad uzgodnienie Miejskim Konserwalorem
Zabytkéw w Lublinie oraz zezwolenie na ewentualng wycinke drzew i krzewdw objgtych achrong,

Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkow i ddbr kulfury wspoiczesnaj.
Teren inwestycii jest objety ochrong konserwatorska na mocy wpisu zespoly urbanistycznego
skiadajgcege sia z d. Crnentarza zydowskiego {tew, Grodzisko) i Biatkowskiej Gory wraz z terenami
przyleglymi do rejestru zabytkéw pod numerem A-353 stgd zgodnie z art. 36.1 ustawy o ochronie
zabytikdw i opiece nad zabytkami {Dz. U. z 2014 1, poz. 1446} wszelkie prace przy zabytku wymagaja
uzgodnien z Miejskim Konserwatorem Zabytkow w Lublinie | uzyskanhia jego pozwolenia na
prowadzenie prac na podstawie art. 38.1 prawa budowlanego (Dz.U.2016.290 .1,

Zgodnie z art. 32 i 33 ustawy ¢ ochronie zabytkdw 1 opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2014 1., poz. 1446}
adkrycie w trakcie prac ziemnych przedmioty, co do kitrego istnieje przy-puszczenie, 2e jest zabytidem,
jest podstawg do obowigzkowego wstrzymania wszelkich prac moggeych uszkodzié odkryly przedmict,
zabezpieczenia go | nlezwlocznego powladomienia Lubsiskiege Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkdw w Lublinie.

Nieruchomosg nie jest wpisana na Liste Dobr Kultury Wspdiczesne],

Warenki zabudowy | zagospodarowania terenu wynikajacee z przepiséw odrgbnych.

Teren objety inwestycja nie jest polozony na terenach gomiczych, a tekze narazonych na nigbezpie-
czefistwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sig mas ziemnych,

Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw roinyeh i lesnych na
cele nierolnicze i nieleéne.

Warunki obstag!l w zakresie komunikacji | infrastruktury technicznej.

. Obstuga kemunikacyjna terenu inwestycji od ul. Biatkowska Gora {droga gminna - pas drogowy dz. nr

Y vzgodnionych z Zarzgdem Drog | Mostow w Lublinie.
W zagospodarowaniu terenu naleiy mie¢ na uwadze planowane poszerzenle | urzgdzenie pasa
drogowego ul. Biatkowska Gora i Niskiel,
Na terenie inwestycii nalery zapewni¢ miejsca posiojowe dia samochoddw  osobowych
w ilosel niezbedne] dla obstugi funkeil, & min. 1 mp /1 lokal mieszkalny,
Projekty budowlane drag | zjazddw, elementy urzadzert budowianych (w tym rdwnlez kioski, schody, po-
chylnie itp.) wystepujacych w pasie drogowym wymagaia uzgodnienia z wiasciwymi zarzgdcami drég.
Zasianie | zacpatrzenie w media infrastruktury technicznej (energie elekiryczna, wode, gaz, kanafizacje
sanitarng, kanalizacie deszczows, telekomunikacje) wnioskowanej inwestycji (a ile jest wystarczajgee
dla zamierzenia budowlanego} nale?y projeklowadé zgodnie z warunkaml okreSlonymi przez
dysponentdw poszczegdinych czynnikow.
Zabezrpieczenie koldujgcego z projekiowang inwestycjs uzbrejenia technicznego rozwigzat na
warunkach | w uzgodnieniu z zarzgdzajacymi poszozegdlnych siect.

Wymagania dotyczgce ochrany interasdw os6b trzecich.

Obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzadzeniami budowianymi nalezy, biorge pod uwage
przewidywany okres uzytkowania, projekiowaé | budowad w sposab okreslony w przepisach, w tym
techniczno-budowlanych craz zgodnie z zasadami wisdzy lechnicznef, zapewniajgc poszanowanie
uzasadtionych inferesdw osob trzecich, w tym:

zapewnienie dostepu do drogl publicznej,

zabezpieczenie mozliwosci korzystenia z wody, kanafizacji, energii elektrycznej i ciepine] oraz ze
Srodkow facznosai,

zapewnienie dostepu $wiallz dziennego do pomieszozen przeznaczonych na pabyt fudzi,

okreslenie warunkow cchrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracie, zalddcenia
elektryczne i promieniowanie,

zapewnienle warunkdw ochrony przed zanieczyszezeniem powlettza, wody | gleby.

Informacje dodatkowe.

. Detyzja niniejsza (zgodnje z art. 65 ust 1 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym)

wygasa jezell inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe lub jesli dia tego terenu uchwalono
plan migjscowy, kidrego ustalenia sg inne niz w wydanei decyzji,

Warunki zagospbdarowania terenu ustaions w decyzji wigta organ wydajgcy decyzje o pozwoleniu na
budowe (art. 55 cyl. wyzej ustawy).

Dia terenu objetego ninigjsza decyzig mozZe byé wydana innym wrnioskodawcom decyzja o ustaleniu
warunkow zabudowy. Dla danego terenu inwestydji zostaly ustalone warunki zabudowy decyzig nr
50/13 z dniz 25.01.2013 znak: AB-LA-.6730.625.2012 dia inwestycji polegajace} na budowie budynku
mieszkalnege jednaredzinnego na rzecz p. Ewy | Marka Cygielskich.

Decyzja ta nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasno$ci | uprawnieni osdb trzecich.
Wioskodawey, kiéry nie uzyskal prews do fereny, nie przysluguje roszczenie o zwrot nakladow
poniesicnych w zwiazku z olrzymang decyzjg o ustaleniu warunkdw zabudowy.
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9.6. Decyzja ninigjsza nie upowaznia do rozpotzecia robat budowlanych. Roboty te moga byé prowadzone
po wydaniu ostateczng] decyzji o pozwoleniu na budowe jub, adpowiednio po zgloszeniu nie objgtym
sprzeciwem,
8.7. O pozwolenie na budowe mozna wystapic do Wydziafu Architektury i Budownictwe Urzedu Miasta
Lublin, ewentualnie zglosi¢ zamiar rozpaczecia robot budowlanych, gdy decyzia stanie sig ostateczna.

10. Warunki wynikajace z przeprowadzonych uzgodnies.
W toku postepowania administracyjnego dokonane nastepujgeych uzgodnieri z:

+  Zarzadem Drog | Mostdw w Lublinie, pismem, znak: IU-DE.4301.452.2017 2 dnia 20.09.2017 r.

+ Miejskim Konserwatorem Zabytkéw w Lublinie — nie zajg stanowiska w terminie przewidzianym ustawa,
w Zwigzku z czym uzgodnienie uwaza sie za dokonane

Integraing czesciy niniejsze] decyzjl sg nizej wymienione zalaczniki i pozostajg do wgladu
w aktach sprawy, w Wydziale Architektury i Budewnictwa Urzedu Miasta Lublin;
zafgeznik graficzny z oznaczonymi liniami rozgraniczajgcymi teren inwestycji
2. wyniki analizy:
«  zalgeznik nr 2 - czedd tekstowa
- zalgoznik nr 3 - czesd graficzna

-

Projekt decyzji sporzgdzit mgr ink. arch, Tadeusz Malinowski
Lubeiska Okregowa kzba Architekicw nr LB-01168

UZASADNIENIE

Inwestor wniost o ustalenie warunkéw zabudowy dla zamierzenia, polegajgcego na budowie budynku
mieszkalnego jednorodzinnego z garazem w bryle budynku na dzislce nr poloZonej przy ul. Bialkowska
Gora

£gognie z aw 9w ust ! ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wnioskowana
inwestycja wymaga ustalenia warunkéw zabhudowy w drodze decyzji.

W oparciu o § 3 razperzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. (Dz. U. z 2003 ©. Nr
164, poz. 1588) w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy | zagospodarowania terenu organ wyznaczyl
wokat dziatki budowlanej, ktdrej dotyczy wniosek, obszar analizowany | przeprowadzit na nim analize funkaji
oraz cech zabudowy | zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o kiorych mowa w art. 61 ust. 1-5
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Przeprowadzona analiza obszaru wskazata
mozliwost realizacji planowanego zamierzenia zgodnie z warunkami okreélonymi w niniejszej decyzii. Na
podstawie przeprowadzonego postepowania administracyjnego stwierdzono, ze przedmictowe zamierzenie
inwestycyjrie na omawianej dzialce nie jest sprzeczne z przepisami odrebnymi | spelnia warunki okreslone w
art. 81-ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt decyzji o ustaleniu
warunkow zabudowy uzyskai (patrz punit 10 niniejsze] decyzji) wszystkie niezbedne uzgodnienia wynikajgce
Z przepisGw prawa i nie narusza interesu osOb trzecich. W toku przeprowadzonego postepowania
administracyjnego zapewniono stronom czynny w nim udzial.

Wober powyZszego orzeczono jak w sentencii.

Pouczenie:

Od niniejsze] decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwolania do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w Lublinie, ul. Tormasza Zana 38¢ za moim posrednictwem, w terminie 14 dni od daty jej
doreczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrze¢ sig prawa do wniesienia odwotania
wobec organu administracji publicznej, kiéry wydal decyzje. Z dniem doreczenia organowi administracji
publiczne] oswiadczenia o zrzeczeniu sig prawa do wniesieniz odwolania przez ostathiz ze stron
postepowania, decyzja staje sie ostateczna | praworriocna.

Decyzja podiega wykonaniu przed uplywem terminu do wniesienia odwolania, jezeli jest zgodna z
Zadaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly sie prawa do wniesienia odwolania.

Nie podiega oplacie skarbowe) Z up. PREZYDENTA MIASTA LUBLIN
at 2 ush loplt 2 e ~ Kierownikreteratu
LATTY U CRACIE SIRAAKNCT ¥ ds. lokalizapii Hektonicznych
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Zatgeznik nr 2
Do decyzfi o warunkach zabudowy
Znalc AB-LA-LET30.96.2017

Wyniki analizy uwarunkowan zagospodarowania terenu

i.okalizacja i stan zainwestowania

Teren wnioskowane] inwestycji to dziakka nr {obreb; L. ATuSz ) o
powierzchni 880 m? polozona przy ul. Biatkowska Géra . . w Lublinie. Teren inwestycji
aktuainie nie jest zabudowany. Na dzialce decyzja nr 5013 z dnia 25.01.2013 znak AB-LA-
16730.626.2012 uzgodniong 2 MKZ postanowieniem znak MKZ.4120.500.2012 z dnia 20.12.2012 .
oraz z ZDIM pismem znak QU-DE.6730.323.2012 z dnia 13.12.2012 r. ustalono warunki zabudowy
dla inwestycii polegaigcej na budowie budynku mieszkalinego jednorodzinnego.

Wyznaceenie obszaru analizy

W oparciu 0 § 3 ust 2 rozporzadzenia Ministra Infrastrukiury 2 dnia 26 sierpnia 2003 r.
(Dz. U. z 2003 r, Nr 1684, poz. 1588) zostat wyznaczony obszar analizowany na mapie zasadniczef
w skali 1:500 / 1:1000 w odleglosci odpowiadajgcej traykrotne] szerokosci fronfu dziaki objetej
wrioskiem o uslalenie warunkéw zabudowy, nie mnigjszej jednak niz 50 metrow. Majac na uwadze,
iz szerokos$c frontu dziatki objetei wnioskiem wynosi 18 m, obszar analizowany wyznaczony zostat
dookola terenu inwestycji w réwnych odlegiosciach 54 m od jego granic w zakresie niezbednym |
wystarczajgcym do ustalenia parametrow | wymagan dia nowej zabudowy.

Uwarunkowania planistyczne

W studium uwarunkowan i kierunkéw 2agospodarowania przestrzennego miasta Lublin (uchwaia Nt
359/X XM Rady Miasta z dnia 13 kwietnia 2000 r.) teren inwaestycji znajduje sie w strefie intensywnej
urbanizacji oraz w obszarze zdegradowane] zabudowy mieszkaniowe] wymagajgcej programow
naprawczych.

Przedmictowy teren w Planie Ogdinym Zagospodarowania Przestrzennego Obszaru Funkcjonal-
nego Lubelskiego Zespofu Miejskiego, kidry utracit moc z dniem 31 grudnia 2003 r, byt
przeznaczony pod funkcie o symbolu IE 16 AU - zespdt usiug rzemiesiniczych ogoinomiejskich i
turystycznych w ukladzie przestrzennym nawigzujgcym do watkéw historycznych zwigzanych z tere-
nem Podzameza (Trakt Ruski, Stomiany Rynek) z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowe] jako
uzupelniajgeej.

Caly teren miasta Lublin objgly jest uchwatg nr 455/(/2004 Rady Miasta Lublin z dnia 24 czerwea
2004 r. w sprawie kontynuacji prac nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
oraz uchwalg nr 1076/XLIY2010 z dnia 24 czerwca 2010 r w sprawie przystapienia do
sporzadzenia studium uwarunkowar | kierunkow zagospedarowania przestrzennego miasta.

Warunli wynikajgce 2z przepisdw odrebnych

Ochrona konserwatorsia:

Jeren inwestycji jest objety ochrong konserwatorska na mocy wpisu zespolu urbanistycznego
skfadajgcego sig z d. cmentarza Zydowskiego (tzw. Grodzisko) i Biatkowskiej Gory wraz
Z terenami przyleglymi (Granice wpisu orientacyjne-nieprecyzyjne okreslenie w tresci decyzfi) do
rejestru zabytkéw pod numerem A/353, stad zgodnie z art. 36.1 ustawy o ochronie zabytkdw i
opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2014 r, poz. 1446) wszelkie prace przy zabytku wymagaja
uzgodniet z Miejskim Konserwatorem Zabylkéw w Lublinie i uzyskania jego pozwolenia na
prowadzenie prac na podstawie art, 39.1 prawa budowlanego (Dz.U.2016,290 -j.t.):

Nieruchomosc nie jest wpisana na Liste Dobr Kultury Wspdlczesnej.

Ochronz $rodowiskowa:

Teren objgty inwestycjg nie jest polozony na terenach gérniczych, narazonych nz niebezpie-
czefistwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sig mas ziemnych.

Opis stanu zainwestowania analizowanego obszaru

W sgsiedztwie przedmiotowego terenu znajdujg sie:

od gtrony péinocnej:

dziatka nr* - ulica Bialkowska Goéra (droga gminna)
dziatka nr: wolna od zabudowy

dziafica nr - w analizowanym obszarze wolna od zabudowy
dziatka nr " ° zabudowena ruinami siedliska; decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy budynku
mieszkalnego jednorodzinnego z ustugami i garazu (AB-LA-I6730.6.2015); odmowa ustalenia
warunkow zabudowy hotelv z gastronomig (AB-LA-1.6730.2013)

dziatka nr © woina od zabudowy, odmowa ustalenia warunkow zabudowy budynku mieszkalnego
jednorodzinnego z usiugami | garazem (AB-LA-1.6730.446.2016)

dziatki nr - zabudowane parterowymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi i
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V.

gospodarczymi
dziatka nr wolna od zabudowy

od strony wschodnief:

dzialka nr . zabudowana parterowym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym i parterowymi
hudynkami gospedarczvii

dziglki nr i zabudowane parterowym budynkiem mieszkainym jednorodzinnym i

parterowymi budynkami gospodarczymi; decyzia o usialeniv warunkdw zabudowy budynku
mieszkaino-usiugowego (AB-LA-L.6730.385.2013)

dziatka nr zabudowana pozostatoscig parterowego budynkuy mieszkainego jednorodzinnega i i
kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w realizacji, pozwolenie na budowg 54114 z
19.06.2014 (AB-BP-1.6740.1.7.2014)

dziatka nr. rabudowana (I kond. budynkierm mieszkalnym jednorodzinnym

dzigtka nr 36 zabudowana parierowym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym i parterawymi
budynkami gospodarczymi

od strony potudniowej:

dziatka nt - ufica Niska (droga wewngtrzna)

dziatka nr - w analizowanym obszarze wolna od zabudowy

dzialka nr zabudowana parterowym budynkiem gospedarczym

dziatka nr zabudowana parterowym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym i parterowymi

hudynkami gospodarczymi

dziatkanr:  wolna od zabudowy

dziatki nr . zabudowane parterowymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi i
parterowymi budynkam! gospodarczymi

Aleje Tysigclecia (droga krajowa)

od strony zachodnisj:

dziatka nr  wolna od zabudowy

dziatka nr: - ulica Niska (droga wewneltrzna)

dziatki nr! . zabudowane parterowym budynkiem handlowym {supermarket)

Anaiiza funkcji oraz cech zabudowy | zagospodarowania obszaru

zgodnie z rozporzadzeniami Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. ,w sprawie sposcbu
ustalania wymagar dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego” i W sprawie oznaczef | nazewnictwa
stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o
warunkach zabudowy” {(Dz. U. z 2003 r, Nr 164 poz. 1588 i 1589 ze zm.) w tym wymagania
dotyczace ustalania:

Funkcija terenu

w obszarze analizowanym znajduje sie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz budynek
usiugowy (handel) — supermarket ze stacja paliw

planowana inwestycja obejmuje budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego z garazem w bryle
budynku i znajduje analogie funkcjonaing w zagospodarowaniu obszaru analizowanego

Linia zabudowy
nieprzekraczaing linie zabudowy od ul. Biakowska Go6ra wyznacza sie jako kontynuacle linil
zabudowy budynku mieszkalnego jednorodzinnege zlokalizowanego na dziaice nr zas$ od

Niskiej wyznacza sig jako kontynuacie linii zabudowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego
zlokalizowanego na dzialce sasiedniej nr

Wielkase powierzchni zabudowy w stosunky do powierzchni dziatk]
(islnfejace wskaZnild procentowe - wyszezegdiniono w ponitszej tabeli, wykoryshijgc dane udoslepnions przaz cSrouek
dokumeniacii karlograficznef w programie TurboEWID )

wielkosé powierzchni zabudowy na dziatkach polozonych w obszarze analizowanym zawiera sig w
przedziale 10,1 — 56.8% | $rednio wynost 26,6%, tym samym wyznaczajac maksymalny procent
zabudowy na terenie inwesltycji, co réwniex odpowiada zamierzeniu inwestora zawartemu we
wnioskuy

Szerokost elewacii frontowej

{parametry istnigjgcej zabudowy mieszkaniowej wyszozegdiniono w ponizszef tabeli | ng zefgezniu or 3)

wielkos¢ ta dla budynkéw mieszkalnych usytuowanych w analizowanym obszarze miesci sie w
granicach 8 — 13,5 m i §rednio wynosi 9,4 m; z toleranclg +20% - 11,3 m

przyjeto szerokosé elewac]i frontowe] zgodnie z wnioskiem do 12,0 m

Wysokosé gbmei krawedzi elewacii frontowej, jej gzymsu lub aftyki {mierzona od éredniego poziomu
terenu przed gidwnym wejsciem do budynku)

{z wykorzystaniem pomiardw wykonanych na podstawie danych 2 taw. chmury punkibw” w programie LIMON Viewer}
istnigjgca zabudowa osigga wysokos$d Il kondygnacii nadziemnych (w tym poddasze uzytkowe), a
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wysokost gornej krawedzi elewadi hudynkdw miesci sie w przedziale 2,2 — 6,2 m | wynosi $rednio

ok. 4 m w poziomie okapu; wysokosc elewadji frontows] budynku jednorodzinnego na dziatce nr
", stanowigeege punkt odniesienia do projekiowane] inwastycjl wynosi 3,8 m

gorna krawed? elewac]i frontowej (od ul. Bialkowska Géra) projektowanego ohiektu nie powinna

przekroczyc 4,0 m od $redniego poziemu ulicy w poziomie gzymsu / okapu

gorna krawedz elewaci od ul. Niskisj nie powinna przekroczyé wysokasci budynku mieszkalnego na

sagsiedniej dziatce nr ¢, §. 5,1 m od poziomu terenu istniejgcego

8. Geometria dachu {kat nachylenia. wysokoss kalenicy i ukdad polact dachowych)
{z wykorzystaniem matedsidw folograficenych dostgpnych na porialu Google maps § wykonanych w trakeie wizji lerenowal
oraz odezylu x tzw. chmury punkldw” w programie LiON Viewer)

+ W obszarze przeprowadzonej analizy wystepujg budynki z przewagg dachdw wielopolaciowych o
spadkach do 41,2° (w tym dachy plaskie o nachyleniu do 15°) z kalenica na poziomie nie
przekraczajgoym 8.6 m; kalenica budynku przy ul. Biatkowska Goéra 11 na dzistce it { polozona
jast na wysokosci 8,1 m

. przekrycie projektowanego budynku przewidzied nalezy jako wiglopolaciows, o nachyleniu do 41,2°
{(w tym plaskie o nachyleniu do 15% w ukiadzie kalenicowym wobec ulic; wysokos¢ kalenicy od
poziomu terenu istniejgcego nie powinna przekroczyé 10,0m

Vii. Dostep do drogi publicene] | istnicjacego jub projeldowaneno uzhrojeniz terenu
Teren inwestycjl posiada dostep do drogi publicznej kategorii gminnej — ul. Biatkowska Géra (dz. nr
1 bezposrednic | przez droge wewngtrzng — ul Niska (dz. nr oraz posiada dosigp do
istniejgeyeh siaci i urzgdzen infrastrukiury techniczngi,
W zagospodarowaniu terenu nalezy mieé na uwadze planowane poszerzenie i urzadzenie pasa
drogowego ul. Niskiej oraz ul. Biatkowska Géra zgadnie z zatacznikiem nr 1 do pisma Wydzisfu
Planowania UM Lublin, znak: PL-IT-1.6830.60.2017 z dnia 27 czerwea 2017 1.

Vill, Pedsumowanie analizy dia decyzii o ustaleniu waruniow zabudowy
Przedmiotowy teren spelnia wymagania art. 61 ust 1 pkt 1-5 ustawy o planowanlu { zagospodaro-
waniu przestrzennym dla budowy budynku mieszkainego jednorodzinnego z garazem w bryle
budynku przy zachowaniu warunkéw techniczoych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie zawartych w rozporzadzeniv Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwieinia 2002 r.
(Dz.U.2015.1422 j.1.). Ll
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Obliczenia wskaznikéw zabudowy & AB-LA-I1.6730.96 2017
Numer dziatki Pow. zabudowy | Pow. dziatki % Szer. slewacy frontowej
L (m?) (m?) _{m)
142 250 56,8 8,5
86 429 20,0 9,5
72 397 18,1 8.5
B 128 879 14,6 13,5
169 428 38,5 12
78 442 17,2 10
e 141 563 25,0 9
125 548 228 10
L 100 247 40,5 9
o 82 342 26,9 7,5
49 487 10,1 4,5
) SREDNIO! 26,5 g4
Z tolerancjg 20 % 11,3
stan istniejgcy | - 880 - -
stan wg wniosku 200 880 227 12
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