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- art4 ust2 pkt 2, art. 53 ust. 3, 4, | 5, art. 54, art. 59 ust. 1, art 60 ust 1oraz art. 61 wst.{
pkt 1-§ | art. 64 ustawy z dn. 27 marca 2003 r. O planowaniu i zagospodarowaniy przestrzennym
{Dz. U. 2003 r., Nr 80, poz. 717 ze zm.) ’

- art. 104 i art. 107 ustawy z dn. 14 czerwea 1980 1. Kodeksu postepowania administracyjnego ( tekst
jednolity Dz. U. 2000 r., Nr 88, poz. 1071 ze zm. ).
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Po rozpatrzeniu wniosku : z dnia 03 - 11 - 2006 1.

Wnioskodawcy : Pan

Ll
Pan , Ul

L

Y

yzji o ustaleniu warunkow zabudowy dia inwestycji polegajacej na
owego biurowo«handIowo-gastronomiczno—hote!owego Z parkingiem
ym, infrastrukiurg techniczng oraz wjazdem i miejscami parkingowymi

W sprawie : wydania dec
realizacji budynku ustug
podziemnym i nadziemn
w obrebie ul. Zamaojskiej

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji budowlanej polegsj
gastrononiczno-hotelowego z
techniczng oraz wjzzdem i miej

gcej na : realizacii budynku ustugowego biurowo-handlowo-
parkinglem podziemnym i nadziemnym, infrastruktura
scami parkingowymi w obrebie ul. Zamojskiej
- polozone] w Lublinie przy ul. Zamaiskiei
- na dzialce: nr ewidencyiny oraz czest dz. nr
obreb; arkusz;
pas drogowy — dziatka nr {(ul. Zarmojska) oraz N (AL Unii Lubelskiei)
1. Linie rozgraniczajace teren inwestycii,
Teren inweslycji oznaczono literami : ABCD- A,

linig koforu czerwonego
na mapie syt. - wys. w skali 1: 500 , sfanowiacej

zafacznik nr 1 do niniejsze] decyzii.

2. Ustalenia dotyczace rodzaju, funkcji zabudowy | zagospodarowania terenu.
- zabudowa . ustugowa

- realizacja budynku usfugowego biurowo-handiowc-gastronomiczno—hote!owego z parkingiem
podziemnym | nadziemnym, infrastrukturg techniczng oraz wjazdem i migjscami parkingowymi
w obregbie ul. Zamojskiej :

3. Warunki i wymagania ksztaltowania ladu preestrzennego.

a) nleprzekraczaine linie zabudowy oznaczono na zalaczniku grafi
— dolng linie zabudowy - kolorem granatowym,
-~ gorma linie zabudowy — kolorem zietonym,

b} wysokosé nowoprojektowanego budynku - uskokowe ksztattowanie bryly budynku z

subdominantami; przy ul. Zamojskiej max 4 kondygnacje (stanowigce zakoticzenie pierzei ulicy) i
przy wiezdzie na Al Unii Lubelskiej max 3 kondygnacie, pozostata cze8¢ ($radkowa) max 2
kondygnacje,

¢} rozwigzanie projektowe inwest
zabyikowe migjsca inwestycii i

cznym nt 1 do decyzji

ycji nalezy potwierdzi¢ analizami widokowymi ze wzgledu na walory

jego sasiedztwa | koniecznosé zachowania ekspozycii elementow
zabytkowe]j panoramy miasta (dla potwierdzenia odpowiedniego sposobu ksztaltowania bryly i
dachdw nowej kubatury),

d} projektowarny obiekt winien nawigzywaé formg architektoniczng i zastosowanymi materiatami do
XIX-XX wieczne; zabudowy przy ul. Zamojskisj, a takze odpowiadaé wspélczesnym standardom
technicznym odpowiednim dla funkeji budynku,

e} projektowany obiekt ze wzgledu na eksponowang lokallzacje i sasiedztwo zabudowy srédmiejskiej
oraz terendw zielanych bulwaru Bystrzycy winien speiniaé¢ wysokie standardy architektoniczne ze
szezegdlnym uwzglednieniem elewacji frontowych widocznyeh od strony ul. Zamojskie] oraz rzeki,

f) wskazane jest stworzenje indywidualnego w wyrazie budynku wkomponowanego w kontekst
archilektoniczno-przestrzenny kwartaly tak, aby podkresiat wizualnie przestrzen publiczng tego
migjsca,

9} wyklucza sie lokalizacj

h) zagospadarowanie te
funkcjonowania obiekt

e funkeji handiowych o powierzchni sprzedazy tgcznie powyzej 2000m?,
renu winno uwzgledniac wszystkie elementy niezbedne do prawidiowego
u {dojscia, dojazdy, miejsca postojowe, zielen towarzyszaca).
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4. Ustalenia dotyczace ochrony Srodowlska, przyrody i krajobrazy.

4.1 W trakeie prac budowlanych inwestor realizujaey przedsigwzigcie jest obowigzany wwzgladnié
ochrong $rodowiska ha obszarze prowadzeniz prac, a w szczegéinogc ochrone gleby, zieleni,
naturainego uksztattowania terenu i stasunkew wodnych;

4.2W przypadku ewentualne] kolizji projektowanego Zagospodarowania tereny niskg zielenig
i drzewostanem w obrebie nieruchomoset objetej inwestycja, nalezy uzyskagé uzgodnienie
z Wydzialem Ochrony Srodowiska Urzedu Miasta Lublin,

prowadzenie prac,

8.2, Zgodnie z arnt. 3233 Ustawy O ochronie zabytkéw i opiece nad Zabytkami (Dz. U 2003r., Nr 182
poz. 1568) odkrycie w frakcie prag ziemnych przedmioty €0 do ktdrego istnigje Przypuszezenia, re
jest zabytkiem, jest podstawg do obowiqzkowego wstrzymania wszelkich Prac mogacych uszkodzis
odkryty przedmiot, Zabezpieczenia go i niezwiocznego powiadomienia Wojewédzkiego
Konserwatorg Zabytkow w Lublinie.

5.3. Zgodnie 2 arnt, 27 ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. 2003 f.. Nr 162,
Poz. 1588) na wniosek wiadciciela Jub posiadacza zabytku wojewadzk] konserwator zabytkow
przedstawia, w formie pisemnej, zalecenig konsenvatorskia, okreslajgce SPOsSOb kerzystania
z zabytku, jego zabezpieczenia | wykonania prac konserwatorskich, a fakze zakres
dopuszcza!nych Zmian, Ktdre mogg by¢ wprowadzone w tym zabytky,

54. Na podstawie art. 39.1 prawa budowlanego, prowadzenie robdi budowianych Przy obiekeia
wpisanym do rejestru zabytkow Jub ng obszarze wpisanym do rejestry Zabytkéw wymaga, przed
wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe, wzyskania pozwolenia na prowadzenie tych robdt,
wydanego przez Wojewédzkiego Konserwatora Zabytkéw w Lublinie.

7. Warunki obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej,
7.1. Kemunikacia :
- Obsluga komunikacyjna dziatki od ul. Zamojskiej {drogi , Powiatowsj} na warunkach uzyskanych

- Projekty budowlane drdg | zjazdow, elementy urzadzen budowlanych (w tym rowniez kioski,
schody, pochyinie itp.) wystepujacych w pasie drogowym wymagajg uzgodnienia z whasciwymi

T.2. Zasilanie zaopatrzenie w media infrastruktury technicznej (energie elektwcznq. Zaopatrzenie

Projektowaé zgodnie z warunkami okreslonymi przez dysponentow Poszczegdinych czynnikow.
7.3.  Zabezpieczenie kolidujacego 2z projektowang inwestycig uzbrojenia technicznego fozwigzac
na warunkach i w uzgodnieniy Z zarzadzajgeyrni Poszczegdinych sieci, Eweniuainag przebudowa
uzbrojenia technicznego wymaga uzyskania decyzji o ustaleniy warlinkéw  zabudowy
| zagospodarowania terenu oraz uzgodnienia z Zespolem Uzgadniania Dokumentacji Projektowej
Miasta Lubiin,
7.4, Urzadzeniz budowlane Zwigzane z Projektowanym obiektem budowlanym (np. szamba,

8. Wymagania dotyczace och rony intereséw osch trzecich,
Obiekt budowlany wraz »e zwigzanymi z nim urzgdzeniami budowtanymi nalezy, biorge pod Uwage
Przewidywany okras uzytkowania, projektowad i budowagé w sposah okreslony w przepisach, w tym
techniczno-budowianych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, Zapewniajgc poszanowanie
uzasadnionych interesdw 0s0b trzecich, w tym ;
- Zapswnienie dostepu do drogi publicznej
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- Zabezpieczenie moziiwosci korzystania z wody, kanalizacj, energil elektrycznej i cieptnej oraz
ze Sradkow fgeznodei

- zapewnienia dostepu $wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pabyt ludzi

- okreslenie warunkéw ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje,
zakidcenia elektryczne i promieniowanie

- zapewnienie warunkow ochrony przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

9. Informacje dodatkowe.

9.1. Decyzja niniejsza (zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym) wygasa jezeli inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe lub jesli dia
tego terenu uchwalono plan migjscowy, Ktdrego ustalenia sg inne niz w wydansj decyzji,

8.2. Warunki zagospodarowania terenu ustalone w decyzji wiaza organ wydajacy decyzje
0 pozwaleniu na budowe (art. 55 cyt. wyzej ustawy).

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

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

9.5. Wrioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przysiuguje roszczenie o zwrot
nakladdw poniesionych w zwigzku z ofrzymang decyzia ustalajacg warunki zabudowy
f zagospodarowania terenu,

9.6. Decyzja niniejsza nie upowaznia do rozpoczecia robot budowianych. Roboty te moga
Dy¢ prowadzone po wydaniu decyzii ostatecznej o pozwoleniu na budowe.

8.7. O pozwolenie na budowe mozna wystapié do Wydzialu Architektury, Budownictwa i Urbanistyki
Urzedu Miasta Lublin gdy decyzja stanie sie ostateczna.

10. Warunk! wynikajace z preeprowadzonych uzgodnien,
W toku postgpowanla administracyjnego dokonano nastepujacych uzgodnien z

- Wojewodzkim Zarzadem Melioracii i Urzadzen Wodnych Oddzial w Lublinie, ul. Bursaki 17, 20-150
Lublin, znak: OL.Ke.4091-167/07 z dnia 06.08.2007r. ez uwag,

-Wydziatlem Drog | Mostéw UM Lublin, postanowieniem znak: DM.2.1.2.5544/P18/195/2007
Z dnia 26.07.2007r. - bez uwag,

- Lubelskim Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkéw, postanowieniern znak: IN/M4120/.U-379/3013/07
z dnia 25.07.2007r. - bez uwag,

Integraing czescig niniejsze] decyzji sa nizej wymienione zalgczniki i pozostaja do wgladu
w aktach sprawy, w Wydziale Architektury, Budownictwa i Urhanistyki Urzedu Miasta Lublin:
1. zalacznik graficzny z liniami rozgraniczajacymi teren inwestycji
2. wyniki analizy - czesd fekstowa
3. wyniki analizy - czeéé graficzna

Frojekt decyzji sporzadzita: mgr in. arch, Jadwiga Barbara Ciszewska
Lubelska Okrggowa lzba Architekiow nr LB 0054,

UZASADNIENIE

Inwestor wnidst o ustalenie warunkaw zabudowy dia zamierzenia inwestycyinego polegajacego na
realizacji budynku uslugowego biurowo-handlowe-gastronomiczno-hotelowego  z parkingiem
podziemnym { nadziermnym, infrastrukturg techniczng oraz wjazdem i miejscami parkingowymi
w obrebie ul. Zamojskiej przy ul. Zamojskie] w Lublinie.

Zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy o planowanw | zagospodarowaniu prrestrzennym wnioskowana
irrwestycja wymaga ustafenia warunkow zabudowy w drodze decyzfi,

W oparciu o § 3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003 r.( Dz.U. 2003, Nr 164
poz. 1588) w celu ustalenia wymagan dia nowej zabudowy i zagospodarowania fereny argan
wyznaczyl wokof dzialki budowianej, kiorej dotyczy wniosek, obszar analizowany i przeprowadzif na
nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania lerenu w zakresie warunkdw, o kirych
mowa w art. 61 ust. 1-5 uslawy o planowaniy i ragospadarowaniy przestrzennym. Przeprowadzona
analiza obszaru okreélita moziiwosci realizacji planowanego zamierzenia zgodnie z warunkami
okreslonymi w ninjefszej decyzji.

Na podstawie przeprowadzonego postepowania adminisiracyjnego stwierdzono, 2e przedmiotows
zamierzenie inwestycyjne na omawiansj dziaice nie jest sprzeczne z przepisami odrebnymi | speinia
warunki okreslone w art, 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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W dniv 28.12.2006r. zostaf wysfany do uzgodniet projekt decyzji o ustaleniu warunkow zabudowy

dia whv inwestycji. W daiu 19.01.2007r. Lubelski Wojewddzki Konserweator Zabytkéw w Lublinie
zwrcif sig z proshg do Krajowego Osrodka Badan { Dokumentacyi Zabytkdw w Warszawie o wydanis i
opinif konsenwatorskigj dia przedmiotowej inwestyeji, jednoczesnie LWKZ poinformowad tut, Urzgd i
{pismo znak: IN/41/LU-31/242/07), 3e termin wydania postanowienia w sprawie uzgodnienia projektu 5
decyzji o ustaleniu warunkow zabudowy dia wiw inweslycji przesuwa sie do czasu zafgcia stanowiska z;
przez Krajowy Osrodek Badan i Dokumentacji Zabytkéw w Warszawie. i
W dniv 22.06.2007r. Lubelski Wojewddzki Konserwator Zabytkow w Lublinie, po wezesnigjszym
opracowaniu specfalistyczne opinii konserwatorskiej przestal pismo  da tut Urzedu, w kidrym
Zaproponowal wprowadzenie zamiennego tekstu do projektu decyzji, W zwigzku z powyzszym zostal
sporzgdzony drugi projekt decyzji, ktéry przestano do tzgodnien.
Wobec powyzszegoe orzeczono jak w sentencyi,

%

Od niniejszej decyzji siuzy stronom prawo wniesienia odwolania do Samorzadowego Kolegium ik

Odwolawczego w Lublinie, ul. Tomasza Zana 38 ¢ za moim posrednictwem, w terminie 14 dni od daty 5 i
ej doreczenia,
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Zatacznik nr 2
Do decyzji o warunkach zabudowy
Znak: AAB.L.BP/7331/1870/2007

Analiza uwarunkowan zagospodarowania terenu

. Teren wnioskowane] inwestycii fo dziatk L polozone przy

ul. Zamojskiej w Lublinie.

Cbecnie dzialki nr i stanowia {eren niszagospodarowansi zieleni {zielen
wysoka i niska), natomiast dziatka nr- znajduje sie w liniach rozgraniczajgcych ulicy
Zamojskigj, stanowiac czest pasa drogowego.

Whicskowany teren znajduje sig w obszarze ochrony konserwatorskiej poprzez wpis
uktadu urbanistycznego do rejestru zabytkéw pod nr A/153.

2. W sasiedztwie przedmiotowego terenu:

od strony péinocne] znajduje sie dzialka nr zabudowana li-kondygnacyinym
budynkiem mieszkalnym, dalej znajduje sig dziatka nr ~ zjazd z ul. Zamojskiej do Al
Unii Lubelskiej, dziatka nr zabudowana budynkiem ustugowym {pawilon handlowy};
dalej zabudowa {I-ili- kondygnacyjna usiugowo-mieszkaina.
od strony wschodnie} znajduje sig dziatka nr - Al Unii Lubelskigj (droga wojewddzka)
od strony poludniowo- wschodniej znajduje sie Sciezka rowerowa, tereny zielone, rzeka
Bystrzyca, dale] znajduje sie Rondo Lubelskiego Lipca 80 i IV-kondygnacyjny budynek
w trakcie realizacii (GALA- Centrum Budownictwa),

od strony poludniowej znajduje sie dziatka nr — ul. Zamojska i zabytkowy most,
wylgczony Z ruchu samochodowego, wpisany do rejestru zabytkdw pod nr A/Q56.

od strony zachodniej znajduje sig dziatka nr - ul. Zamojska; dalg] znajdujg sie
zabudowania il i lll-kondygnacyine uskigowo-mieszkalne, warsztaty, skiady budowlane
oraz budynki w ziym stanie technicznym.

Wskaznik zabudowy w analizowanym obszarze mieSci si@ w granicach 20-80%
powierzchni zabudowy do powierzchni tarenu,

. Teren inwestycji posiada dostep do drég publicznych - ulicy Zamojskiej (droga

powiatowa), oraz istniejgcych sieci, i urzgdzen infrastruktury technicznej.

Przedmictowy teren speinia wymagania art. 61 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym dia realizacji budynku uslugowego biurowo -
handlowo - gastronomiczno - hotelowego z parkingierm podziemnym i naziemnym,
infrastrukiurg techniczng oraz wjazdem 1 miejscami parkingowymi w obrebie
ul. Zamojskiej przy zachowaniu warunkdw technicznych zawartych w Rozporzadzeniu
Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. /Dz.U. nr75 z 2002r./.
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PREZYDENT MIASTA LUBLIN

ul, Wionitwska 14, 20-071 Lublin, te! B 468 2200, fex 81 486 2201

Lublin, dnia b¢ maja 2015 r.
AB-LA-1.6730.182.2015

DECYZJAZ3915

Na podstawie:

- art. 63, ust. 5 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planswaniu | zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U, z 2012 r., poz. 647 z péén. zm.)

- art. 104 Ustawy z dnia 14 czerwea 1960 r. Kodeksu postgpowaria
administracyjnego (Dz. U. z 2013 r., poz. 267)

na wniosek: ARCHE sp z ¢.0. , ul. Pulawska 361, 02-801 WARSZAWA

za zgoda strony, .. , ul.
oraz , ul.

przenosze

decyzie nr 457/404 z dnia 04 wrzesnia 2007 r. znak: AAB.LBP.7331/1870/2007
w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na: realizacii
budynku usiugowego biurowo-handlowo-gastronomiczno-hotelowego z parkingiem
podziemnym i nadziemnym, infrastrukturg techniczng oraz wjazdem i miejscami
parkingowymi w obrebie ul. Zamojskiej na dzialkach:

- nr , . , oraz czesci dziatki nr ,obrgb .- , arkus:
polozonych przy ul. Zamojskiej w Lublinie

z uwzglednieniem podziatu dzialek nr: (operat podzialu nieruchomosci nr
0663.1034-159/2010}, (operat podziaiu nieruchomos$ci nr 0663.1034-

156/2010) w wyniku ktérege w/w dziaki po podziale noszg nr

na rzecz: Arche Sp. z.0.0., ul. Pulawska 361, 02-801 Warszawa

UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 63 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym {Dz. U. z 2012 1., poz. 647 z pézn. zm.} organ,
kiory wydai decyzje administracyjng dotyczaca ustalenia warunkéw zabudowy, jest
obowiazany, za zgods strony, na rzecz kidrej decyzja ta zostala wydana do
przeniesienia fej decyzji na rzecz wnioskujacego, ktory jednoczesnie przyijJe
wszystkie warunki zawarte w tej decyzji.

W dniu 14 kwietnia 2015 r. wnioskodawca: Arche Sp. z.0.0, wystapit z wmosklem
o przeniesienie decyzji o ustaleniu warunkdéw zabudowy nr 457/404 z dnia
04 wrzesnia 2007 r. znak AAB.L.BP.7331/1870/2007. Obszar inwestycji pozostat
niezmieniony. Do wniosku dotaczono zgode poprzednich wnioskodawcow:



Decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy nr 457/404 z 04 wrzesnia 2007 roku
- zostata wydana na dzjatki: nr ewidencyiny: 5 Y , ©Ze§¢ dzialki nr

W skutek regu[ac;t granic nastapit podziat dzialek o nr ewzdencyjnych
Dzialke nr stanowig obecnie: dziatka {operat
podziatu nieruchomosci nr 0663.1034-159/2010), dzna{kg nr 109/2 stanowig obecnie:
dziatka nr , {operat podziatu nieruchomosci nr 0663.1034-156/2010).
Uwzgledniajge podziat wiw  dziatek obecnie teren inwestycii stanowig dziatki o nr
ewidencyjnych: , , , cze$¢ dziatek

Od niniejszej decyzji siuzy stronom prawo wniesienia odwolania do
Samorzgdowego Kolegium Odwolawczego w Lublinie, ul. Zana 38 ¢ za moim
posrednictwem, w terminie 14 dni od daty jej doreczenia.

':
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Minisiszs decyris jest osigherng
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PREZYDENT MIASTA LUBLIN
o Yaaniawaka 14, 20-07) Lubéin, fol.: 1 426 2200, fax 81 466 2204 N
AB-LA-16730.480.2015 Lublin, dnigl¥  lutego 2016+,
1
DECYZJA n D 116
o ustaleniu warunkdéw zabudowy .. INGPEKTOR
Hegdalend Wysfocka-ﬂrzyszczak

Na podstawie ;

- art 4ust 2pkt2 art 53 usl. 3, 415, art. 54, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 oraz art. 61 ust. 1 pkt
4-5 ian. 64 ustawy z dn. 27 marca 2003 r. 0 pianowansu i zZagospodarowaniu przestrzennym
{Dz, U. 220151 poz. 199 ze zm.}

- art. 104 i art. 107 ustawy z dn. 14 czerwea 1960 1. Kodeks postepowsnia administracyjnego
{Dz. U. 22013, poz. 267).

Po rozpatrreniu wnlosku z drda: 16 pazdziernika 2015 .

Whioskodawcy: Arche sp. z 0.0. ul. Pulawska 361 , 02-801 Watszawa { reprezentowana
przez }

W sprawie: budowy hotelu z czeScig gastronomiczng | ustugows oraz garazem
podziemnym na dzialkach nr oraz czesci dziatki or
polozonych przy ul. Zamoiskigj . alei Unii Lubelskief w Lublinie

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji budowianej polegajgce] na: budowie hotelu z czescia gastronomiczng i ustugows
( o powierzchni sprzedazny do 2000 m?} orax garatem podziemnym

+ na drzialkach nr ewid. oraz czesci dzialki nr {obreb:
arkusz: )
+  polozonych w Lublinie przy ul. Zamojskiej , alei Unii Lubelskiej
« pas drogowy — dzialki nr {ul, Zamojska — droga powiatowa )
1. Linie rozgraniczajace teren inwestycii,

Teren inwestycii oznaczono linig koloru czerwonego oraz literami ABCDEFGHIJKLLM
N O P - A, na maple zasadnicze] w skali 1:500, stanowigce] zalgeznik nr 1 do niniejszej
decyzii.

2. Ustalenia dotyczace rodzaju, funkcii zabudowy | zagospodarowania terenu,
»  zabudowa usiugowa

«  budowa hotelu z czgécig gastronomiczng | uslugowsg oraz garazem podziemnym

3, Warunki i wymagania ksztallowania tadu przestrzennego.

a) linie zabudowy: obowigzuigea od strony ul. Zamojskiej, nieprzekraczaina wzdtuz granicy
dzizsiek nr ; z driatky - oznaczone na zalgczniku nr 1 do decyzji linlami
koloru niebieskiego;

b) wielko$t powierzehni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu — max.75 %, a udzial
powierzchni biclogicanie czynnej min. 20 %,

¢) szerokoSé elewacil frontowej budynkue - max. 46,0 m { do rozpigtosci dziatki nr 103
wzduz granic oznaczonych linig koloru czerwonego i literami A-P-0 |

d) wysokos¢ nowoprojektowanego budynku — uskokowe kszialfowanie bryly budynku
z subdominantami: przy ul. Zemojskiej max 4 kondygnacie { stanowiace] zakanczenie
pierzei ulicy ) | przy wije?dzie na Al Unii Lubelskiej max 3 kondygnacje, pozostala czeéé

{ $rodkowa ) max 2 kondygnacje. Dia najwyzszych punkidw wiw czesci budynku ustala sig
nasigpujace rzedne:
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A

4.2.

4.3,

4.4

61,

5.2.

5.3.

5.4,

- dia czesci 4 - kondygnacyjng] do 158 m n.p.m,
- dia czedel 3 — kondygnacyjnej do 184 m n.p.m,
- dla czedcl 2 — kondyghacyjnej d0 182 m n.p.m;

e) geometria dachu - dla planowansj inwestycji przyjmuje sig przykrycie dachem plaskim
o spadkach polaci dachowych do 10° lub dachem wielospadowym o spadkach potaci
dachowych do 30° lub dachem plaskim [ wislospadowym;

f) ogrodzenie - zakazuje sig budowy ogrodzed pehych oraz z prefabrykatow betonowych

z wyjatkiem prefabrykowanych podmurdwek i elementow do budowy stupdw;

zakazuje sig zmiany rzezby terenu, kibra mogtaby mie¢ niekorzystny (negatywny) wplyw

na dziatki sasiednie np. powodowalaby zmiang stosunkdw wodnych i zalewanie terenu lub

utrudniataby odplyw wod opadowych, osuwanie mas ziemnych itp.;

h) ucigziwoéci zwigzane z charakterem prowadzonej dzialalnoSci uslugowej nafezy
ograniczyé do granic zajmowane;j pieruchomosci;

i) dopuszora sie fokalizacje budynku w granicy z dzialkami sgsiednimi;

i} projekiowany obiekt winien nawigzywadé formg architektoniczng [ zastosowanymi
materialami do XIX-XX wiecznegj zabudowy przy ul. Zamojskig], 2 takie odpowiadac
wapdiczesnym standardom technicznym odpowiednim d’sa funkcil budynku;

K} projekiowany obieki ze wzgledu na eksponowang loKalizacje | sasiedziwo zabudowy
érodmiejskiej oraz terenéw zielonych bulwaru Bystrzycy winien spelnial wysokie
standardy  architektoniczne ze szczegbinym uwzglednieniem elewacji frontowych
widecznych od strony ul. Zamoiskiej oraz rzeki;

I} wskazane jest stworzenie indywiduainego w  wyrazie budynku wkomponowanego
w kontekst architektoniczno — przestrzenny kwartaiu tak, aby podkresiat wizualnie
przestrzen publiczna tego miejsca;

m) wyklucza sig lokalizacfi funkcji handlowej o powierzehni sprzedazy tacznie powyzej
2000 m?,

n) zagospodarowanie terenu winno uwzgledniat wszystkie elementy niezbedne do
prawidlowego funkcjonowania obiektu ( dojécia, dojazdy, miejsca postojowe, zieleh
towarzyszgcy }

—

g

Ustalenia dotyczgce ochrony $rodowiska, przyrody | krajobrazu,
Z uwagi na lokalizacje przewazajacej czesci terenu inwestycji w odlegtosci mniejszej niz
50 m od stopy walu przeciwpowadziowego - zgodnie z art. 88n. ust. 1, pkt. 4 ustawy Prawo
wodne realizacja planowane] inwestycji bedzie mozliwe tylko pod warunkiem uzyskania
decyzji zwalniajace] z wiw zakazow, do wydania kibrej organem wiasciwym jest Wojewddzki
Zarzgd Melioracii | Urzgdzen Wodnych w Lublinie;
Przedmiotowe] inwestycii nie dotyczq zakazy, nakazy, dopuszczenia | ograniczenia w zago-
spodarowaniu terenu wynikajgce z potrzeb ochrony $rodowiska.
W trakcie prac budowlanych inwestor realizujgcy przedsigwzigcie jest obowigzany
uwzglednié wymogi ochrony $rodowiska na cbszarze prowadzenia prac, a w szczegoinosci
ochrong gleby, zieleni, naturainego uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych.
W przypadku kelizji projektowanego zagospodarowania terenu z niska zielenig | drzewo-
stanem w obrebie nieruchomosci objete] inwestycia, nalezy uzyskaé uzgodnienie z Miejskim
Konserwatorem Zabytkéw UM Lublin oraz zezwolenie na ewentualng wycinkg drzew

1 krzewow.

Ustaienia dotyczace ochrony drziedzictwa kulturowego, zabytkéw oraz dobr kultury
wspélczesnef.,

Teren inwestycji jest objety ochrang konserwatorskg na mocy wpisu zespotu urbanistycznego
do rejestru zabytkéw pod numerem A/153, A/815, stgd zgodnie z art. 36.1 ustawy © ochronie
zabytkéw | opiece nad zabytkami {Dz. U. z 2014 r, poz. 1446) wszelkie prace przy zabyiku
wymagajg urgodnien z Miejskim Konserwatorem Zabytkéw w Lublinie i uzyskania jego
pozwolenia na prowadzenie prac na podstawie art. 38.1 prawa budowianego;

Teren inwestycii jest objety ochrong konserwatorsky jako stanowisko archeologiczne
nr 77-81/2-4h, yjete w gminnej ewidencji zabytkow,

Zgodnie z art. 32 i 33 ustawy 0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2014 1,
poz. 1446) odkrycie w frakcie prac ziemnych przedmioty, co do kidrego istniele przy-
puszczenie, ze jest zabytkiem, jest podstawg do obowiazkowego wstrzymania wszelkich prac
mogacych uszkodzit odkryly przedmiot, zabezpieczenia go i niezwlocznego powiadamienia
L ubelskiego Wojewbdzkiege Konserwatora Zabytkow w Lublinie.

Teren inwestycii wpisany jest na Listg Débr Kultury Wspolczesne jako — przestrzen
0 potencjale kulturowym — Dolina Bystrzycy pod nr. Upx.1
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6.1.

8.3

7.1

7.2

7.3

7.4.

7.5.

7.6,
il

Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z przepisow odrebnych.
Teren objety inwestycjg nie jest polozony na terenach gorniczych.

Wigkszos¢ terenu inwestycji polozona jest w odleglosci mnigjszej niz 50 m od stopy walu
przeciwpowodziowego. Zgodnie z arl. 88n. ust. 1, pkt 4 ustawy Prawo wodne
w adleglodci mniejszej niz 50 m od stopy walu po stronie odpowietizne] zabronione jest
wykonywanie obiektow budowlanych, kopania studni, sadzawek, doléw oraz rowow.
W zwiazku z fym wykonanie takich elementow bedzie mozliwe tylko pod warunkiem
uzyskania decyzji zwainiajacej z wiw zakazéw, do wydania kidrej organem wiasciwym jest
Wojewadzki Zarzad Mefioracji | Urzgdzen Wodnych w Lublinie. Z uwagi na polozenie terenu
inwestycii bezpoérednio przy rzece Bystrzycy, jest on polencialnie narazony na
niebezpieczenstwo powodzi, w przypadku uszkodzenla lub zniszozenie waldw
przeciwpowodziowych. Stanowiske w tym zakresie okresla Dyrektor Regionalnego Zarzadu
Gospodarki Wodnef w Warszawle, .
Wediug mapy =zagroZenia powodziowego opracowanej przez Instylut Meteologii
i Gospodarki Wodnej zawarie] na stronie internetowej - informatyczny System Osiony Kraju
{ hydroportal ) teren inwestycji nie znajduje sle w obszarach, na kidrych wystepuje
prawdopodobieristwo wystapienia powodzi { mapy w aklach sprawy ).

Warunk] obstugi w zakresie komunikacji | infrastruktury technicznej,

Obsiuga komunikacyina terenu inwestycji od ul. Zamojskie] (drogi powiatowe]) - pas
drogowy {dz. ns 5, na warunkach uzgodnionych z Zarzgdem Drog
} Mostow w Lublinie.

Obsluga Parkingowa,

Zgodnie z ,,Zasadami polityki trensportowej miasta Lubling® oraz w ramach ksziaftowane
obecnie |, Poilityki Parkingowe] miasta {ublin®, kiérej celem jest zréwnowazony rozwdi
systemu transporfowego miasta - obszar inwestycji znajduje sig w Strefie 1l miasta
ti, obszarze intensywnej zabudowy ( strefie ograniczonege parkowania)., Uwzglednigjgc
wskazniki miejsc postojowych przypisane do wiw strefy w zaleinosci od rodzaju inwestycii
araz majac na uwadze prosbe inwestora zawartg w pismie z dnia 18 listopada 2015 1. ustala
sie na terenie inwestycji nastepujgces liczbe miejsc postojowych dla samochoddw :

+  dia czesci hotelowe] - minimum 0,4 miejsca postojowego na 1 pokdj,

«  dla czesei ustugows] - minimum 1 migjsce posicjowe na 25 m? powierzchni uzytkowe|
usiug,

W tym nalezy oznakowaé minimum 1 miejsce posiojowe dia oséb niepetnosprawnych.

Dopuszeza sie mozliwosc zabezpieczenia cresci wymaganych miejsc parkingowych

w sgsiedziwie tereny inwestycji w promisniv max. 200 m od granic dziatki.

W granicach lokalizac]i inwestyci nalezy zapewnié migjsca postojowe dia rowerdw:

«  minimum 1 stanowisko / 2 stanowiska dla samochoddw,

Projekty budowiane drog i zjazdow, elementy urzadzen budowianych {w tym réwniez kioski,

schody, pochylnie itp.) wystepujgeych w pasie drogowym wymagajg uzgodnienia z wiasch-

wymi zarzgdeami drog.

ZasHanie | zaopatrzenie w media infrastruktury technicznegj (energie elekiiyczna, wode, gaz,

kanalizacje sanitarng, kanalizacie deszczowa, telekormnunikacig) wnioskowane] inwestycii

{0 ile jest wystarczajgoe dla zamigrzenia budowlanego} nalezy projekiowac zgodnie z warun-

kami okreslonymi przez dysponeniw poszczegdinych czynnikow.

Zabezpieczenie kolidujgcego z projekiowang inwestycig uzbrojenia technicznego rozwigzac

na warunkach | w uzgodnieniu z zarzgdzajgeymi poszczegbinych sieci.

Urzadzenia budowlane zwigzaneg z projeklowanym obiekiemn budowlanym (np. szamba,

oczyszczainie sciekodw, place postojowe itd.) nalety projektowad przy uwezgiednieniv wymo-

gow zawartych w § 7 ust. 1 Rozporzgdzenia Ministra Transportu § Gospodarki Morskiej z dnia

02 marca 1899 r, w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadat drogi pub-

liczne | ich usytuowanie (Dz. U. z 1988 1. Nr 43, poz. 430 ze zm.).

Wymagania dotyczgce ochrony interesdw 0sob trzecich,

Obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzadzeniami budowlanymi natezy, biorgc pod
uwage przewidywany okres ulzytkowania, projekiowa¢ i budowaé w spostb okreslony
w przepisach, w tym techniczno-budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej,
zapewniajgc poszanowanie uzasadnionych interesow 0s6b trrecich, w tym :

+  zapewnienie dostepu do drogi publicznej,

«  zabezpieczenie mozliwodcl korzystania z wody, kanalizacji, energli elektrycznej i cieping
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oraz ze Srodkdw tgcznosci,
+  zapewnisnie dostgpu Swisha dziennego do pomieszezen przeznaczonych na pobyt ludzi,
= okreSlenie warunkéw ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez halas,
wibracje, zakidcenia elekiryczne i promieniowania,
- zapewnienie warunkdw ochrony przed zanieczyszezeniem powietrza, wody i gleby.

9, Infarmacje dodatikowe.

9.1 Decyzja ninlejsza (zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennyim) wygasa jeZefi inny wnioskodawcea uzyskal pozwolenie na budowe lub jedli dla tego
terenu uchwalons plan miejscowy, kiérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.

a.2. Warunki zagospodarowania terenu ustalone w decyzji wig2g organ wydajgey decyzje o poz-
woleniu na budowe {art. 55 cyt. wyzej usiawy).

8.3. Dia terenu ohjgtego ninigiszg decyzig moze by¢ wydana innvm wnioskodawsom decyzja
o ustaleniu warunkdw zabudowy Dla dzialek nr { z Kidrej] w  wyniky
podzialu powstala m. innymi dziatka nr 109/4 — dzisiejszy leren inwestycji ) oraz czescl
dzialki nr 104/11 - 01 sierpnia 2007 r. wydana zostata decyzja nr 457/404 ustalajgca warunkl
zabudowy dlz Inwestyc]l polegajgcej na realizacji budynku' ustugowego biurows — handiowo
-~ gastronomiczno -~ hotelowege z parkinglem podziemnym i nadziemnym, infrastrukiurg
techniczng oraz wjazdem i migjscami parkingowymi w  obrebie ul. Zamojskief ( znak:
AAB.IBP.7331/1870/2007 }

9.4, Decyzja ta nie rodzl praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci | uprawnien oséb
trzecich.

8.5 Whiinskodawcy, kiory nle uzyskat prawa do tereny, nie przysiuguje roszezenie o zwrot nakis-
déw poniesionych w zwigzku z oirzymang decyzig o ustaleniv warunkow zabudowy,

9.6. Decyzia niniejsza nie upowaznia do rozpoczecia robdl budowlanych. Roboty te moga byt pro-
wadzone po wydaniu ostateczng] decyzji o pozwoleniu na budowe lub, ocdpowiednio po zgio-
szeniu nie objetym sprzeciwem.

9.7. 0 porwolenie na budowe mozna wystapié do Wydzialu Architektury | Budownictwa Urzgdu
Miasta Lubiin, ewentualnie zglosi¢ zamiar rozpoczecia robot budowlanych, gdy decyzja stanie
sie ostateczna.

10, Warunki wynikajace z przeprowadzonych uzgodnien,
W toku postepowania administracyjnego dokonano nastgpujgoych uzgodnien 2

+  Zarzadem Drog i Mostow w Lubiinie, pismem, znak: IU-DE.4301.21.2015 z dnia 22
stycznia 2016 r.- bez uwag,

v Wolewddzki Zarzad Melioracii | Urzadzen Wodnych Oddzial w Lublinie - nie zajat
stanowiska w terminie przewidzianym ustawa, w zwigzku z czym uzgodnienie
uwaza sie za dokonane,

»  Dyrektor Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Warszawie Zarzad Ziewni w
Pulawach — postanowieniem znak: NZP-0212-7/168 z dnia 25 stycznia 2018 .
-umorzy! postepowanie uzgodnieniowe z uwagi na brak podsiaw prawnych do
uzgodnienia,

< Migjskim Konserwatorem Zabytkéw w Lublinie nie zajgl stanowiska w terminie
przewidzianym ustawa, w zwigzku z czym uzgodnienie uwaza sig za dokonane.

integralng czescig niniejsze] decyzji sa nite] wymienione zalgczniki i pozostajg do wgladu
w aktach sprawy, w Wydziale Architektury 1 Budownictwa Urzgdu Miasta Lublin:
1. zatacznik graficzny z oznaczonymi finiami rozgraniczajgoymi teren inwestycji
2. wyniki analizy:
»  zalgeznik nr 2 - czesd teksiowa
+ zalgcznik nr 3 — czesd graficzna

Projekt decyzii sporzadzi:
mgr in2. arch. Wiestaw Borek
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UZASADNIENIE i i

inwestor wnidst o ustalenie warunkéw zabudowy dla zamierzenia, polegajgcego na hudnwm

hotelu z czescig gastronomiczng | uslugowa oraz garazem podziemnvm na dziatkach nr

oraz czesci dzialki nr . polozonych przy ul. Zamojskiej . alel Unii Lubelskiej

w Lublinie. Po zapoznaniu sie z projektem decyzji z dnia 09 listopada 2015 r. Inwestor zwrocit sig

z prosba ¢ zmiane wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowef z 15,56 m do 16,0 m; zmiang

wysokosci kalenicy z 15,5 m nia 18,5 m oraz o zmniejszenla jlodci miejsc parkingowych.

Prosbe swa motywujgc specyficang lokalizacly wnioskowanych dzialek ff, centrum miasta Lublin,

oraz stopniem planowane] zabudowy 1. do 75 % powierzchni terenu inwestycii.

Po ponownym przeanalizowaniu sprawy tut. Wydziat przychylit sig do wnioskowanych zmian
i uwzglednit Je w ponownym projekcie decyzji, ktory kolejno  skisrowal do uzgodnien.
Postanowieniem znak: MKZ-IN-1.4120.819.2015 z dnia 16 grudnia 2015 r. Miejski Konserwator
Zabytkdw cdmowit ponownego uzgodnienia decyzji.

Uwagi konserwatora dolyczace wysokoscl budynku uwzglednione w niniejszej decyzjl. Ponadto
majac na uwadze kszialtowana obecnie Polityke Parkingowa miasta Lublin®, ktdrej celem jest
zrownowazony rozwoj systemu transportowego miasta wprowadzono zmiany w punkecie 7.2
w zakresie wymaganych migjsc postojowych.

Zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy o plancwaniu i zagcspodaroWamu przgstrzennym wnioskowana
inwestycja wymaga ustaienia warunkow zabudowy w drodze decyzii.

W oparciu o § 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnla 26 sierpaia 2003 . (Dz. U
z 2003 1. Nr 164, poz. 1588) w celu ustalenia wymagan dla nowe| zabudowy i zagospodarawania
terenu organ wyznaczyt wokét dzialki budowlangi, kidre] dotyczy wniosek, obszar analizowany
| przeprowadzit na nim analize funkejl oraz cech zabudowy | zagospodarowania terenu w zakresie
warunkow, o ktérych mowa w art. 61 usi, 1-5 ustawy o planowanit i zagospodarowaniu
przesirzennym. Przeprowadzona analiza obszaruy wskazala mozliwosé realizacji planowanego
zamierzenia zgodnie z warunkami okreslonymi w niniejszej decyzii.

Na podstawie przeprowadzonego postepowania administracyinego stwierdzono, ze przedmio-
towe zamierzenie inwestycyjne na omawianej dziaice nie jest sprzeczne z przepisami odrgbnymi
i speinia warunki okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przesirzennym. Projekt decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy uzyska! (patrz punkt 10 niniejszej
decyzji} wszystkie niezbedne uzgodnienia wynikajgce z przepisdw prawa i hie narusza interasu 0sdb
trzecich.

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

Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencji.

Pouczenie :

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwolania do Samorzadowego Kolegium
Odwotawezego w Lublinie, ul. Tomasza Zana 38c za moim poérednictwem, w terminie 14 dnl od daty
jej doreczenia.
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Zalgcznik nr 2
Do decyzii o warunkach zabudowy
Znalc AB-LA-1.6730.480.2015

Analiza uwarunkowan zagospodarowania terenu

{ Ponowna - po uywzglgdnieniu uwag Inwestora z dnla 18 listopada 2015 ¢,
oraz ustalefi konserwatorskich zawartych w postanowieniy znak; MKZ -IN-L4120. 810.2015 }

Lokalizacja i stan zainwestowania

Teren wnioskowanej inwestvail 1o nleruchomosd obejmujgca dziatki nr - oraz czgst
dzialki nr {obreb: , arkusz: ), polozong przy ul. Zamajskigj
alel Unii Lubelskig w Lublinie. Przedmiotowy teren skfualnie nie jest zabudowany.

Inwestor wnidst o realizacje hotelu z czescig gastronomiczng | uslugows oraz garazem
podziemnym,

Wyznaczenie obszaru analizy

W oparciy ¢ § 3 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnla 2003 r.

(Dz. . z 2003 1., Nr 164, poz. 1588 ze, zm.) zostat wyznaczony opszar analizowany na mapie
zasadniczej w skali 1:500 w odlegioéci odpowiadajgcej trzykrotnej szerokoéci frontu dziatki
objetej wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy, nle mniejsze} jednak niz 50 metréw. Majgc

na uwadze, iz szerakosé frontu dziatki objete] wnioskiem wynost 50,0 m, obszar analizowény-

wyznaczony zostat dookola terenu inwestycii w réwaych odtegloécsach 150,06 m od jego
grantc.

Uwarunkowania planistyczne

1. W studium uwarunkowan | kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin
(uchwata Nr 359/XXil Rady Miasta z dnia 13 kwietnia 2000 r.) teren inwestycji znajduje sie
w strefie  zdegradowanej zabudowy mieszkaniowej wymagajgce] programow
naprawczych araz w obszarze dolin rzecznych.

2. Dia rozpatrywanego obszaru Rada Miasta Lublin podjeta Uchwate nr 580/XXIVI2012 Rady
Miasta Lublin z dnia 18 padziernika w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia
miejscowego planu  zagospodarowania przestizennege  EkKologkeznego Systemu
Obszaréw Chronionych Miasta Lublin dla wybranych terendw polozonych w rejonach
dolin rzecznych - rejon Podzamcze ~ CZE‘Sng!i.

3. Wigkszosé terenu inwestycji polozona jest w odleglosci mniejsze] niz 50 m od stapy walu
przeciwpowodziowego. Zgodnie z art., 88n. ust. 1, pkt 4 ustawy Prawo wodne
w odleglosei mnigjszel niz 50 m od stopy walu po shronie odpowietrznej zabronione jest
wykonywanie obiektow budowlanych, kopania studni, sadzawek, doldw oraz rowdw.
W zwigzku z fym wykonanie takich elementow bedzie mozliwe tylko pod warunkism
uzyskania decyzji zwalniajacej z wiw zakazdw, do wydania ktérej arganem wiasciwym
jest Wolewddzki Zarzad Melioracji | Urzadzert Wodnych w Lublinie. Z uwagi na peloZenie
terenu inwestycji bezposrednio przy rzece Bystrzycy, jest on potencjainie narazony na
niebezpieczenstwo powodzi, w przypadku uszkodzenla lub zniszezenie waldw
prraciwpowodziowych. Stanowisko w fym zakresle zostanie okreslone przez Dyrektora
Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodne] w Warszawie, na etapie uzgodnienia
projekiu decyzfi o warunkach zabudowy.

4, Wedlug mapy zagrozenia powodziowego opracowanej przez Instytut Meleologii
| Gospodarki Wodnej zawartej na stronie intemetowej - Informatyczny System Osiony
Kraju { hydroportal ) teren inwestycjl nie znajduje sie w obszarach, na kidrych wystepuje
prawdopodobiefistwo wystapienia powodzi { mapy w aktach sprawy ).

5, Dia dzialek nr  z kiGre] w wyniku podziaiu powstata m. innymi dziatka
nr - dZisigjszy teren inwestycji ) oraz czesci dzialki nr
~ 01 sierpnia 2007 r. wydana zostaia decyzia nr 457/404 ustalaigca warunki zabudowy dia
inwestycii polegajacej na  realizacji budynku usiugowege biurowo — handlowo -~
gastronomiczno ~ hotelowego z parkingiem podziemnym | hadziemnym, infrastrulturg
techniczng oraz wjazdem | miejscami parkingowymi w obregbie ul. Zamojskiej { znak:
AAB.LBP.73311870/2007 ).
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Ochrona konserwatorska

«  Teren inwestycji jest objgty ochrong konserwatorskg na mocy wpisu zespolu
utbanistycznego do rejestiu zabytkow pod numerem AJ153, A/915, stad zgodnie z art.
36.1 ustawy o ochronie zabytkow i oplece nad zabytkami (Dz. U. z 2014 ., poz. 1448)
wszelkie prace przy zabytku wymagaja uzgodnien Z Migjskim Konserwatorem Zabytkow
w Lublinie i uzyskania jego pozwolenia na prowadzenie prac na podstawie art. 39.1 prawa
budowlanego

. Teren inwestycjii jest objety ochrong konserwatorskg jako stanowisko archeologiczne
nr 77-81/9-4b, ujete w gminnej ewidencji zabytkow. ;

« ‘feren inwestycjl wpisany jest na Listg Débr Kultury Wepdlczesnej jako:
- przestrzefi o potencjale kulturowym - Dolina Bystrzycy pod nr. Upx.d

Opis stanu zalnwestowania analizowanego obszary
W sasiedztwie przedmictowego tereny znaidujg sl
od strony potnacnej

«  dzialka nr — zabudowana Il - kondygnackinym budynkiem ushigowo —
mieszkalnym ofaz parterowym garazem,

« dziakanr ul. Zamojska — droga powiatowa,

w dalszym sasiedztwie znaiduja sigl

+ gziaka nr - zabudowana | - kondygnacyjnym pudynklem handiowym
( sklep Biedronka ).

- dziatkanr - ul. Stolarska — droga gminna,

«  dziaki aor . ~ zabudowane ill

— kondygnacyjnymi budynkami ustugowymi ( handel, biura, gastronomia, gabinety
fryzjersko ~ kosmetyczne ), oraz Al — kondygnacyinymi budynkami misszkalnymi
wielorodzinnymi  wraz z towarzyszgcymi  im parterowymi budynkami gospodarczo ~

garazowymi,
«  dzialkins - teren auto komisu,
od strony wschodniei i actudniowel:
« dzigki nr ~ aleja Unil Lubelskiej — droga wojewodzka

wraz z korytem rzeki Bystrzycy,

w dalszym sasiedztwie znajdujg sie;

«  dzialki nr - zabudowane HAV - kondygnacyjnymi budynkami usiugowa —
handlowymi wiglkopowierzchniowymi { centrum handlowe — Gala),

od strony zachodnief

= dzialki nt - ul. Zamojska - droga powiatowa,

w datszym sasiedziwie rnaiduja sie:

»~ dziatki nr _
. - zabudowane IV =
kondygnacyjnymi budynikami ustugowymi ( handlowyrmi, biurowyrni, gabinety lekarskie,
sklepy z artykulami budowlanymi, prywaing srkolg, warsztat samochodowy itp. )
oraz I | IV — kondygnacyjnymi budynkami mieszkalnymi wraz Z towarzyszkami im
parterawymi budynkami gospodarczo - garazowymi,

«  dzigtkanr ~ul Buiwarowa droga gminna,

»  dziatka or ul. Rusatka — droga gminna.

Analiza funkeji oraz cech zabudowy | zagospodarowania obszaru

zgodnie z rozporzgdzenia Ministra Infrastrukiury z dnia 26 sierpnia 2003 1. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r, Nr 164 poz.
1588 ze zm.) | W sprawie oznaczet | nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu
lokalizacii inwestycji celu publicznego oraz w decyzji 0 warunkach zabudowy (Dz. U. 22003 r,,
Nr 164 poz. 1589 ze zm.) w tym wymagania dotyczgce ustalania:

1. Funkcia terenuy
. w obszarze analizowanym znajdujg sig nieruchomosci o zroznicawanych funkcjach:
mieszkalngj, migszkalno - uslugowej, usiugowej i gospodarczo — magazynowej,
wnloskowany budynek 4. hotel z czescig gastronomiczng, uslugowsg oraz garazem
podziemnym znajduje analogie W zainwestowaniu  otoczenia, umoziiwiajgc
kontynuac]g | rozszerzenie asortymentu usiug w analizowanym obszarze,
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2. Linia zebudowy

istniejace linie zabudowy oznaczono na mapie analizy linig kolotu niebieskiego

w cely zachowania pierzejowago ukdadu zabudowy wzdtuz ulicy Zamojskiej ustala
sie obowigzujacy linie zabudowy W  odniesieniu do budynku ustugowo
- rieszkalnege zlokalizowanego na dzialce sgsiednig] nr

ponadto ustals sig nieprzekraczaing linie z2abudowy wzdiuz granicy dzialek

nr z dzlatkg nr ;

3. Wielkost powierzchni zabudowy w stosunku do powierzehni dziafid ;

wielkosé powierzchni zabudowy na dziatkach polozonych w obszarze analizowanym
zawiera Sie w przedziale od 4,1 % do 88,0 %, $rednio wynoszac 45,7 %,

inwestor wnidst o realizagje hotelu o powierzchni zabudowy ok. 1668 m?
ha terenie inwestycji o powierzehni ok. 2300 m ?w zwigzku z czym wnioskowany
pracent zabudowy wynosiok. 75 %,

Z uwagi na fo, iz w terenie analizowanym istniejn dzialki, ktorych procent
zabudowy w znacznym stopniu przekracza $redni wskaznik { if. dia dziafki nr 74
wskaznik zabudowy wynosi 77,6% , dia dzialki nr 96 wskaznik zabudowy Wynosi
73,5 %) dopuszcza sie zwigkszenie wskaZnika zabudowy maksymalnie do
whioskowanego poziomu 1. 75 %, przy jednoczesnym zachowaniu minimum 20 %
poziomu powierzchni biclogicznie czynnej,

4, Srerckost glewacii frontowej

szerokost elewac]i frontowych budynkdw usytuowanych w analizowanym obszarze
wynosi od 4,0 m do 56,0 m, Srednio wynosi 17,2 m, a powigkszona dozwolong

“przepisem tolerancje 20 %wynosi 20,7 m,
- uwzgledriajge - charakier - planowanej zabudowy, a takze cechy geometryczne

nieruchomosci, w celu jej racjenainego zagospodarowania, dopuszcza sig realizacie
wnioskowanego budynki o maksymainej szerokosci elewacji frontowej rownej
rozpigtoscl dziatki wezdiuz granic oznaczonych linig kolory  czerwonego
i literami A-P-C {], do 45,0 m,

5. wysokost nowoprojekotwaneqo budynku

>

»

istniejaca zabudowa osiaga wysokosé do IV kendygnacji nadziemnych, a wysokosc
gornej krawedzi elewacji budynkow z obszaru analizowanege miesch sig
wprzedzialeod 3,6 mdo 22 m,

Po zapoznaniu sie z projektem decyzji z dnia 09 listopada 2015 r., Inwestor wnigst
o realizacie 1l — Il - IV — kondygnacyjnego hotelu, ktérego maksymaina wysokose
gornej krawedzi elewacji frontowej nie przekroczy 16,0 m. Wnioskowane parametry
nie uzyskaly pozytywnego uzgodmienia Misjskiego Konserwatora Zabytkow
{ postanowienie z dnia 16,12.2015 r. znak: MKZ-1.4120.818.2015 ),

Uwzgledniajge powyzsze, przyjmuje si¢ - uskokowe ksztaltowanie bryly budynku
z subdominantami; przy ul. Zamojskiej max 4 kondygnacie ( stanowigcej
zakonczenie pierzei ulicy ) i przy wieZdzie na Al Unit Lubelskiej max 3
kondygnacje, pozostala czesé ( $rodkowa ) max 2 kondygnacje. Dla najwyzszych
punkiow whw czesci budynku usiala sie nastepujgce rzgdne:

- dla czedci 4 - Kondygnacyjnej do 188 m n.p.m,
- dia czesel 3 — kondygnacyjnej do 184 m n.p.m,
- dla czgsei 2 — kondygnacyjnej dO 182 m n.p.my;

6. geometria dachy

w obszarze przeprowadzone] analizy wystepuig budynki przykryte dachami
ptaskimi oraz  wielopotaciowymi o spadkach do 30° z kalenicg na poziomie
rieprzekraczajgcym 18 m,

Po zapoznaniu sig z projeklem decyzji z dnia 09 listopada 2015 1., Inwestor wniost
o realizacje IV — kondygnacyjnego hotelu przykrytego dachem plaskim oraz
wielospadowym © wysokodcl kalenicy do 16,5 m. Wnioskowane parametry nie
uzyskaly pozylywnego uzgodnienia Miejskiego Konserwatora Zabytkéw
{ posianowienie z dnia 16,12.2015 r. znak: MKZ-1.4120.819.2015 },
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¢ Uwzgledniajgc powyzsze, dia planowanej inwestycii przyjmuje sig przykrycie
dachem plaskim o spadkach potaci dachowych do 10 lub dachem wielospadowym
o spadkach potaci dachowych do 30° Jub dachem plaskim i wielospadawym,

ViL Dostep do drogi publicznej i istniejacego lub projektowanego uzbrojenia terenu
Teren inweslycji posiada dostep do drogi publicznej kategorli  powiatowej ~ Ul Zamojskiej
{dz. nr ) oraz posiada dostep do istniejacych sieci 1 urzadzen infrastruktury
fechnicznej.

Vi, Podsumowanie analizy dia decyzji o ustaleniu warunkdéw zabudowy
Przedmiotowy teren speinia wymagania art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o piancwaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym dla budowy hotelu z czesScig gastronomicang
i ustugowa oraz garatem podziemnym, przy zachowaniu warunkow technicznych jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie zawartych w rozporzadzeniv Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. (Dz. U. 22015 r, poz. 1422 ze zm.).

Analize sporzgdzil; mgrink. arch. Wiestaw Borek %

mgr inz.arch. ﬁ@i sighv Borek

sprmit postanowienia, decyzji
% dnia . 'Eﬁ,ﬁi-&x’ﬁ o .
snek: ,ﬁ—g,;ﬂ—jé}é’ffdéﬁd Lo
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