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DECYZJA nr 45117
o ustaleniu warunkéw zabudowy

Na podstawie:

. art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 3, 4i 5, art. 54, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1-5, i
art. 64 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U.2016.778 ze zm.)
art. 104 i art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego
(Dz. U. 2016.23 ze zm.)

Po rozpatrzeniu wniosku z dnia: 05.05.2016 .
misomes o
W sprawie: budowy zespotu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych

w zabudowie szeregowej z urzgdzeniami budowlanymi
USTALAM WARUNKI ZABUDOWY
dla inwestycji budowlanej polegajacej na budowie zgrupowania zespotéw budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych w zabudowie szeregowej z urzadzeniami budowlanymi
na czesci dziatki nr ewid-obreb: arkusz:.
pofozonej w Lublinie przy ul. Poligonowe,

pas drogowy — dziatka n wa — droga gminna)
— dziatki n ul. Zelwerowicza — droga powiatowa)

1. Linie rozgraniczajace teren inwestycji.
Teren inwestycji oznaczono linig koloru czerwonego oraz literami: AB C D —A
na mapie zasadniczej w skali 1:1000, stanowigcej zatgcznik nr 1 do niniejszej decyzji.

2. Ustalenia dotyczace rodzaju, funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu.
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
budowa zgrupowania zespotéw budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej

3. Warunki i wymagania ksztattowania fadu przestrzennego.

a) nieprzekraczalne linie zabudowy oznaczono kolorem niebieskim na zatgczniku nr 1 do decyzji;

b) wielkoéé powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu (bez dziakki wydzielonej pod
droge serwisowg) — do 40%, a udziat powierzchni biologicznie czynnej min. 25%;

c) szerokos¢ elewaciji frontowej pojedynczego zespotu budynkéw — do 50 m;

d) wysokoéé goérnej krawedzi elewacji frontowej (od ul. Zelwerowicza), jej gzymsu lub attyki (mierzona
od $redniego poziomu terenu przed gtéwnym wejsciem do budynku —do 8,2 m

e) dachy wielopotaciowe o nachyleniu do 63,3°, w tym ptaskie o nachyleniu do 15° z kalenicg na
poziomie do 11,7 m

f) ogrodzenie — zakazuje sie budowy ogrodzen peinych oraz z prefabrykatéw betonowych
z wyjatkiem prefabrykowanych podmuréwek i elementéw do budowy stupow;

g) zakazuje sie zmiany rzezby terenu, ktéra mogtaby mie¢ niekorzystny (negatywny) wplyw na dziatki
sasiednie np. powodowataby zmiane stosunkéw wodnych i zalewanie terenu lub utrudniataby odptyw
wod opadowych, osuwanie mas ziemnych itp.;

h) projektowane rozwigzania odpowiada¢ powinny aktualnym standardom techniczno-uzytkowym,
zapewniajgc harmonijne dopetnienie uktadu sgsiedniej zabudowy.

TM Mdok: 10047/01/2017



4.1,
4.2.

4.3.

5.3.

6.1.
6.2.

7.2.

7.3.

7.4.

7.5,

9.2,
9.3.

9.4.

2/4

Ustalenia dotyczace ochrony érodowiska, przyrody i krajobrazu.

Przedmiotowej inwestycji nie dotycza zakazy, nakazy, dopuszczenia i ograniczenia w 2zagos-
podarowaniu terenu wynikajace z potrzeb ochrony $rodowiska.

W trakcie prac budowlanych inwestor realizujgcy przedsigwzigcie jest obowigzany uwzgledni¢ wymogi
ochrony $rodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegéinosci ochrong gleby, zieleni,
naturalnego uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych.

W przypadku kolizji projektowanego zagospodarowania terenu z niska zielenig i drzewostanem w obre-
bie nieruchomosci objetej inwestycja, nalezy uzyskaé uzgodnienie z Miejskim Architektem Zieleni w
Lublinie oraz zezwolenie na ewentualng wycinke drzew i krzewow.

Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw i débr kultury wspéiczesnej.

. Teren inwestyciji nie jest objety ochrong konserwatorska.

Zgodnie z art. 32 i 33 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2014 r., poz. 1446)
odkrycie w trakcie prac ziemnych przedmiotu, co do ktérego istnieje przypuszczenie, ze jest zabytkiem,
jest podstawg do obowigzkowego wstrzymania wszelkich prac mogacych uszkodzié¢ odkryty przedmiot,
zabezpieczenia go i niezwlocznego powiadomienia Lubelskiego Wojewédzkiego —Konserwatora
Zabytkéw w Lublinie. :

Nieruchomo$é nie jest wpisana na Liste Débr Kultury Wspéiczesne;j.

Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z przepiséw odrebnych.

Teren objety inwestycjg nie jest polozony na terenach goérniczych, a takze narazonych na
niebezpieczeristwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych.

Przed uzyskaniem pozwolenia na budowe lub zgloszenia zamiaru przystapienia do robot budowlanych
nalezy uzyskaé decyzje zezwalajacg na wytgczenie z produkcji gruntéw rolnych, przeznaczonych na
cele nierolnicze — art. 11 ust. 4 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych ze
zm. (Dz. U. 2015.909 j.t.), lub zadwiadczenie, ze ww. wylgczenie nie jest wymagane.

Warunki obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej.

. Obstuga komunikacyjna terenu inwestycji od ul. Poligonowej (drogi kategorii gminnej — pas d dz.
n oraz od ul. Zelwerowicza (drogi kategorii powiatowej — pas drogowy dz. nr w na

wartnkach uzgodnionych z Zarzadem Drég i Mostéw w Lublinie.

Na terenie inwestycji nalezy zapewni¢ miejsca postojowe dla samochodéw osobowych
w ilosci niezbednej dla obstugi funkcji, a min. 2 mp / 1 lokal mieszkalny, dopuszcza sig¢ miejsca
parkingowe zalezne w tym garazowanie i parkowanie w drugim szeregu.

Projekty budowlane drég i zjazdow, elementy urzadzer budowlanych (w tym réwniez kioski, schody, po-
chylnie itp.) wystepujacych w pasie drogowym wymagaja uzgodnienia z wiasciwymi zarzadcami drog.
Zasilanie i zaopatrzenie w media infrastruktury technicznej (energie elekiryczng, wode, gaz, kanalizacje
sanitarna, kanalizacje deszczowa, telekomunikacjg) wnioskowanej inwestycji (o ile jest wystarczajace
dla zamierzenia budowlanego) nalezy projektowaé zgodnie z warunkami okreslonymi przez
dysponentéw poszczegéinych czynnikow.

Zabezpieczenie kolidujgcego z projektowang inwestycjg uzbrojenia technicznego rozwigzaé¢ na
warunkach i w uzgodnieniu z zarzadzajacymi poszczegélnych sieci.

Wymagania dotyczace ochrony intereséw osé6b trzecich.

Obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzgdzeniami budowlanymi nalezy, biorgc pod uwage
przewidywany okres uzytkowania, projektowac i budowa¢ w sposéb okreslony w przepisach, w tym
techniczno-budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajac poszanowanie
uzasadnionych intereséw o0séb trzecich, w tym :

zapewnienie dostepu do drogi publicznej,

zabezpieczenie mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze
$rodkow tgcznosci,

zapewnienie dostepu $wiatta dziennego do pomieszczer przeznaczonych na pobyt ludzi,

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

zapewnienie warunkéw ochrony przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

Informacje dodatkowe.

. Decyzja niniejsza (zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)

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

Warunki zagospodarowania terenu ustalone w decyzji wigzg organ wydajacy decyzje o pozwoleniu na
budowe (art. 55 cyt. wyzej ustawy).

Dla terenu objetego niniejsza decyzjg moze by¢ wydana innym wnioskodawcom decyzja o ustaleniu
warunkow zabudowy. Dia przedmiotowego terenu decyzja taka nie zostata wydana.

Decyzja ta nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnieri oséb trzecich.
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9.5. Whnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakfadow
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o ustaleniu warunkow zabudowy.

9.6. Decyzja niniejsza nie upowaznia do rozpoczecia robdt budowlanych. Roboty te mogg by¢ prowadzone
po wydaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe lub, odpowiednio po zgioszeniu nie objgtym
sprzeciwem.

9.7. O pozwolenie na budowe mozna wystgpi¢ do Wydziatu Architektury i Budownictwa Urzedu Miasta
Lublin, ewentualnie zgtosi¢ zamiar rozpoczecia robét budowlanych, gdy decyzja stanie sig ostateczna.

10. Warunki wynikajace z przeprowadzonych uzgodnien.
W toku postepowania administracyjnego dokonano nastepujgcych uzgodnien z:
Zarzadem Drég i Mostéw w Lublinie — nie zajgt stanowiska w terminie przewidzianym ustawg,
w zwigzku z czym uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane

Integralng czescig niniejszej decyzji sg nizej wymienione zatgczniki i pozostajg do wglgdu
w aktach sprawy, w Wydziale Architektury i Budownictwa Urzedu Miasta Lublin:
1. zatgcznik graficzny z oznaczonymi liniami rozgraniczajgcymi teren inwestycji
2. wyniki analizy:
- zalgcznik nr 2 — czesé tekstowa
- zatgcznik nr 3 — czes¢ graficzna

Projekt decyzji sporzadzit: mgr inz. arch. Tadeusz Malinowski
Lubelska Okregowa Izba Architektéw nr LB-0116

UZASADNIENIE

Inwestor wniést o ustalenie warunkéw zabudowy dla zamierzenia polegajgcego na budowie
zgrupowania zespotdéw budynkdéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej z urzgdzeniami
budowlanymi na czesci dziatki n potozonej przy ul. Poligonowej w Lublinie.

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

W oparciu o § 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. (Dz. U. z 2003 r. Nr
164, poz. 1588) w celu ustalenia wymagarn dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu organ wyznaczyt
wokot dziatki budowlanej, ktorej dotyczy wniosek, obszar analizowany i przeprowadzit na nim analize funkcji
oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-5
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Przeprowadzona analiza obszaru wskazata
mozliwos¢ realizacji planowanego zamierzenia zgodnie z warunkami okreslonymi w ninigjszej decyzji.

Na podstawie przeprowadzonego postepowania administracyjnego stwierdzono, ze przedmiotowe
zamierzenie inwestycyjne na omawianej dzialce nie jest sprzeczne z przepisami odrebnymi i spetnia warunki
okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Projekt decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy wraz z analizg, na podstawie ktdérej projekt zostat
opracowany, przestano do uzgodnieniu do Zarzadu Drég i Mostéw w Lublinie. Pismem znak: IU-
DE.4301.474.2016 z dnia 19.12.2016 r. ZDiM nie uzgodnit w/w projektu decyzji.

Dnia 03.01.2017 r do tutejszego Wydziatu wplyngt wniosek inwestora wraz z koncepcjg zagospoda-
rowania terenu precyzujacy obstuge komunikacyjng inwestycji, ktéry dnia 05.01.2017 r. przestano do ZDiM
z prosbg o uzgodnienie w/w projektu decyzji. W terminie 2 tygodni od dnia doreczenia ZDiM nie zajaf
stanowiska, w zwigzku z czym uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

W toku przeprowadzonego postepowania administracyjnego zapewniono stronom czynny w nim udziat.

Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencji.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Lublinie, ul. Tomasza Zana 38c za moim posrednictwem, w terminie 14 dni od daty jej
doreczenia.

Nie podlega opfacie skarbowej 3
art. 2. ust. 1. pkt 2 il ] :
VETAW v u'.'&’."'.-.llt ').\'-',?‘q}‘,lut: — \--.--)r l.-'L"VV"
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Zarzad Drég i Mostéw w Lublinie
Wydziat Planowania wm
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IV.

JRZAD MIASTA LUBLIN Zatacznik nr 2
Vydziat Architektury | Budownictwa Do decyzji o warunkach zabudowy
IBOTY L, o Yinvawes 19 Znak: AB-LA-1.6730.197.2016

Wyniki analizy uwarunkowan zagospodarowania terenu

Lokalizacja i stan zainwestowania

Teren wnioskowanej inwestycji to czes¢ dziatki nr. breb: .—- arkusz: . 0 po-
wierzchni ok. 12500 m?, potozona przy ul. Poligonowej w Lublinie. Teren inwestycji aktualnie
nie jest zabudowany.

Zgodnie z wnioskiem obstuga komunikacyjna terenu inwestycji wymagac¢ bedzie drogi serwisowej
potaczonej z ulicg Zelwerowicza w rejonie dziatki nr i z ulicg Poligonowa. Na droge serwisowg
nalezy zapewni¢ pas dziatki o szeroko$ci min. 5 m od wzdtuz potudniowej granicy dziafki.

Wyznaczenie obszaru analizy

W oparciu o § 3 ust 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
(Dz. U. z 2003 r., Nr 164, poz. 1588) zostat wyznaczony obszar analizowany na mapie zasadnicze]
w skali 1:2000 w odlegtosci odpowiadajgce] trzykrotnej szerokosci frontu dziatki objetej wnioskiem
o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metréw.,

Dziatka zlokalizowana jest w narozniku ulic Zelwerowicza i Poligonowej. Ulica Zelwerowicza jest
drogg powiatowg o klasie KDD-P, ulica Poligonowa jest lokalng drogg gminng o klasie KDL. Zgodnie
z zasadami wjazd na dziatke odbywa sig¢ z drogi nizszej kategorii, w tym przypadku od ulicy
Poligonowe;.

Zgrupowanie zespotéw zabudowy szeregowej, dla ktérej ustalane sg warunki zabudowy, wymaga
obstugi komunikacyjnej drogg serwisowg potgczong z ul. Zelwerowicza i Poligonowg; wjazdy na
teren poszczegdlnych posesji bedg sie odbywa¢ od drogi serwisowej. Elewacja pofudniowa
projektowanej zabudowy od strony ul. Zelwerowicza bedzie jej elewacjg frontowg. W zwigzku z tym
za front dziatki uznano jej cze$¢ od ulicy Zelwerowicza o szerokosci 417 m, a obszar analizowany
zawiera sie w odlegtosci 1251 m od jej granic.

Dla ksztattowania fadu przestrzennego wigksze znaczenie ma elewacja od drogi wyzszej kategorii.
Mapa, na ktérej wyznaczono obszar analizowany, obejmuje charakterystyczne obszary funkcjonalne
w zakresie niezbednym i wystarczajgcym do ustalenia parametréow i wymagarn dla nowej zabudowy.

Uwarunkowania planistyczne

W studium uwarunkowar! i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin (uchwata Nr
359/XXIl Rady Miasta z dnia 13 kwietnia 2000 r) teren inwestycji znajduje sie w strefie
ekstensywnej urbanizaciji

Przedmiotowy teren w Planie Ogélnym Zagospodarowania Przestrzennego Obszaru
Funkcjonalnego Lubelskiego Zespotu Miejskiego, ktéry utracit moc z dniem 31 grudnia 2003 r., byt
przeznaczony pod funkcje o symbolu Il C 1 MN - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (czeéé
zachodnia) oraz Illl C 2 RP - tereny upraw rolnych bez prawa zabudowy mieszkaniowej (cze$¢
wschodnia)

Dla rozpatrywanego obszaru Rada Miasta Lublin podjgta uchwate nr 810/XXXIl/2013 Rady Miasta
Lublin z dnia 27 czerwca 2013 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin - cze$¢ V w obszarze potozonym na pétnoc od
proj. ul. A. Zelwerowicza a granicg miasta Lublin.

Warunki wynikajace z przepiséw odrebnych

Ochrona konserwatorska:

Teren inwestyciji nie jest objety ochrong konserwatorskg

Nieruchomo$¢ nie jest wpisana na Liste Débr Kultury Wspétczesnej

Ochrona srodowiskowa:

Teren objety inwestycjg nie jest potozony na terenach gérniczych, narazonych na niebezpie-
czenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych.

Opis stanu zainwestowania analizowanego obszaru

W sasiedztwie przedmiotowego terenu znajdujg sie:

od strony péinocnej:

ekstensywna zabudowa jednorodzinna i zagrodowa

ulica Debina

zabudowa jednorodzinna i zagrodowa na terenie gminy Niemce

od strony wschodniej:

tereny rolne z rozproszong zabudowg jednorodzinng, zagrodowg i ustugowa; na dzialce nr .
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ustalono warunki zabudowy dla in estycn budowlanej polegajace na budowie stacji paliw (AB-LA-
1.6730286.2016), na dziaice nr ud2|elono ozwolenia na budowe budynku jednorodzinnego
(AB-BP-1.6740.1.330.2016), na dziatkach nr m udzielon olema na budowe
budynku jednorodzinnego (AB-BP-1.6740.1.77 na dziatkach nr ustalono warunki
zabudowy dla inwestycji budowlanej polegajgcej na budowie innowacyjnego osiedla
energooszczednych domoéw wielorodzinnych (AB-LA-11.6730.42.2014) oraz udzielono pozwolenia

na budowe budynku wielorodzinnego B1 (AB-BW-11.6740.1.32.2015) i budynku wielorodzinnego B2
(AB-BW-11.6740.1.72.2015), na dzialce nr udzielono pozwolenia na budowe budynku

jednorodzinnego dwulokalowego i nku gospodarczego (AB-BP-1.6740.6.15.2015), na dziatkach
nr dmowiono ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji
budowianej polegajgcej na: budowie budynku ustugowo -~ handlowego (AB-LA-1.6730.37.2016) oraz

dla inwestycji budowlanej polegajgcej nwwynku biurowo - ustugowo — handlowego (AB-

LA-1.6730.492.2016), na dziatkach nr odmoéwiono ustalenia warunkéw zabudowy dla
inwestycji budowlanej polegajacej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego oraz
budynku gospodarczego w zabudowie zagrodowej (AB-LA-1.6730.55.2014)
ulica Koncertowa
intensywna zabudowa jednorodzinna (w tym szeregowa) i wielorodzinna — osiedle Choiny
od strony pofudniowej:
. ulica Zelwerowicza
. I = XI kond. zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z towarzyszgcg ustugowg - osiedle
Szymanowskiego i Chopina
zespol zabudowy atrialnej przy ul. Noskowskiego
ulica Koncertowa
zabudowa jednorodzinna - gérki Czechowskie
od strony zachodniej:
+  ulica Poligonowa
ekstensywna zabudowa jednorodzinna i zagrodowa
ulica nowa Poligonowa
tereny rolne z rozproszona zabudowg zagrodowa (planowany cmentarz)

VI. Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania obszaru

zgodnie z rozporzadzeniami Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. ,w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego” i ,w sprawie oznaczeh i nazewnictwa
stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji 0 warunkach
zabudowy” (Dz. U. z 2003 r., Nr 164 poz. 1588 i 1589 ze zm.) w tym wymagania dotyczgce ustalania:

1.  Funkcja terenu
. obszar analizowany, okreslony w  punkcie Il, zawiera tereny zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej wolno stojgcej, blizniaczej i szeregowej (w tym atrialnej), zagrodowej i wielorodzinnej
z towarzyszacymi ustugami oraz grunty roine
planowana inwestycja obejmuje budowe zgrupowania zespoléw zabudowy jednorodzinnej
szeregowej i znajduje analogig¢ funkcjonalng w zagospodarowaniu obszaru analizowanego; jako
punkt odniesienia dla wyznaczania parametréw projektowanej zabudowy przyjeto zabudowe
jednorodzinng szeregowsg na osiedlu Choiny

2. Linia zabudowy

+ zabudowa szeregowa osiedla Choiny, najblizsza wobec projektowane; inwestycji (dz. € D
potozona jest w odlegtosci 10 m od linii rozgraniczajgcej ulicy Zelwerowicza

- zgodnie z ustawg o drogach publicznych (Dz.U.2016.1440 j.t) obiekty budowlane mogg by¢
sytuowane w minimalnej odlegtoSci 8 m od zewnetrznej krawedzi jezdni ulicy Zelwerowicza;
odlegtosc¢ ta zawiera sie w szerokosci pasa drogowego ulicy
pas drogowy ulicy, przyjety przez jej zarzadce, o szerokosci wystarczajgcej do zrealizowania
niezbednej infrastruktury, stanowi wyraznie zdefiniowany element zagospodarowania terenu
zwigzany z komunikacjg; teren poza nim jest terenem budowlanym

- lini¢ zabudowy ulicy Zelwerowicza przyjeto w odniesieniu do jej linii rozgraniczajgcych, w odlegtosci
analogicznej do osiedla Chainy, tj. 10 m od linii rozgraniczajacej ulicy

. dla zachowania fadu przestrzennego takg sama linie zabudowy przyjeto dia ulicy Poligonowej, tj. 10
m od linii rozgraniczajgcej, poniewaz analizowana dziatka potozona jest w narozniku ulic

3. Wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
(istniejgce wskazZniki procentowe wyszczegélniono w ponizszej tabeli, wykorzystujgc dane udostepnione przez osrodek
dokumentacji kartograficznej w programie TurboEWID)

. poszczegolne zespoly zabudowy szeregowej o wysokiej intensywnosci zabudowy na terenie osiedla
Choiny osiggajg wskaznik zabudowy 25,4 - 35,9%
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w obszarze analizowanym, na terenie osiedla Choiny, istnieje intensywna zabudowa jednorodzinna
szeregowa o minimalnej powierzchni dziatki 171 m* i maksymalnym wskazniku zabudowy 43,9%

. wnioskowany wskaznik zabudowy dla terenu inwestycji (bez drogi) wynosi 42,7%
przyjeto wskaznik zabudowy posredni migdzy maksymalnym a wnioskowanym, tj. do 40%

4. Szeroko$¢ elewacii frontowej
(parametry istniejacej zabudowy wyszczegdlniono w dotaczonej/ponizszej tabeli i na zatgczniku nr 3)

szerokos¢ analizowanych elewaciji zespotéw zabudowy szeregowej miesci sie w przedziale 25 - 73
m i wynosi érednio 49 m; zespoly te sktadajg si¢ z 3 do 10 segmentéw jednorodzinnych

przyjeto szerokos¢ elewacii frontowej poszczegéinych zespotow projektowanych budynkéw do 50 m;
szerokosci segmentéw jednorodzinnych nie okresla sie

5. Wysokoséé gornej krawedzi elewacii frontowej, jej gzymsu lub attyki (mierzona od $redniego poziomu

terenu przed giownym wejsciem do budynku)
(z wykorzystaniem pomiaréw wykonanych na podstawie danych z tzw. ,chmury punktéw" w programie LiMON Viewer)

istniejaca zabudowa jednorodzinna osiedla Choiny osigga wysokos¢ 3 kondygnacji nadziemnych, a
wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji miesci sig w przedziale 7,7 — 8,7 m, co daje $rednio ok. 8,2 m
w poziomie okapu

goérna krawedz elewaciji frontowej (od ul. Zelwerowicza) projektowanych budynkéw nie powinna
przekroczy¢ wartosci $redniej 8,2 m w poziomie gzymsu / okapu

6. Geometria dachu (kat nachylenia, wysoko$¢ kalenicy i ukiad potaci dachowych)
(z wykorzystaniem materiatéw fotograficznych dostgpnych na portalu Google maps i wykonanych w trakcie wizji terenowej
oraz odczytu z tzw. ,chmury punktéw” w programie LIMON Viewer)

na terenie osiedla Choiny wystepujg budynki mieszkalne jednorodzinne z przewagg dachow
wielopotaciowych o spadkach do 63,3°, w tym dachy ptaskie o nachyleniu do 15°, z kalenicg na
poziomie nieprzekraczajgcym 11,7 m,

przekrycie projektowanych budynkow przewidzie¢ nalezy jako wielopofaciowe, o nachyleniu do
63,3°, w tym ptaskie o nachyleniu do 159, z kalenicg na poziomie do 11,7 m,

VIl. Dostep do drogi publicznej i istniejagcego lub projektowanego uzbrojenia terenu 90

Teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej kategorii gminnej — ul. Poligonowej (dz. nr raz
H oraz posiada dostep

do drogi publicznej kategorii powiatowej — ul. Zelwerowicza (dz. nr
do istniejacych sieci i urzadzen infrastruktury techniczne;.

VIll. Podsumowanie analizy dla decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy

Przedmiotowy teren spetnia wymagania art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym dla budowy zespotu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej
przy zachowaniu warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
zawartych w rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. (Dz.U.2015.1422 j.t.).
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Obliczenia wskaznikéw zabudowy

AB-LA-1.6730.197.2016

skrajne parametry poszczeg6lnych zespotéw zabudowy szeregowej na osiedlu Choiny

Numer dziatki Pow. zabudowy | Pow. dziatki % Szer. traktu
(m?) (m?) (m)
75 171 43,9 6
75 174 43,1 6
75 182 41,2 6
82 281 29,2 8,6
82 275 29,8 8,5
93 273 341 9
86 272 31,6 9
96 288 33,3 9
pojedyncza dziatka wg wniosku 84 175 48,0 7
teren inwestycji wg wniosku 4452 12500 35,6
teren zabudowy wg wniosku 4452 10425 427
wskazniki wybranych zespotoéw zabudowy szeregowej
Numer dziakki Pow. zabudowy | Pow. dziatki % Szer. traktu
(m?) (m?) (m)
72 444 16,2 6
72 199 36,2 6
72 188 38,3 6
72 195 36,9 6
75 194 38,7 6
75 182 41,2 6
75 188 39,9 6
75 189 39,7 6
75 192 39,1 6
75 184 40,8 6
75 185 40,5 6
75 320 23,4 6
SREDNIO 74 222 35,9
Numer dziatki Pow. zabudowy | Pow. dziatki % Szer. traktu
(m?) (m?) (m)
82 441 18,6 8,5
82 289 28,4 8,5
82 281 29,2 8,5
82 275 29,8 8,5
82 295 27.8 8,5
82 439 18,7 8,5
REDNI 82 337 25,4
Numer dziatki Pow. zabudowy | Pow. dziatki % Szer. traktu
(m?) (m?) (m)
75 326 23,0 6
75 190 39,5 6
75 181 41,4 6
75 171 43,9 6
75 184 40,8 6
75 358 20,9 6
75 339 22,1 6
75 201 37,3 6
75 178 42,1 6
75 174 43,1 6
75 195 38,5 6
75 353 21,2 6
REDNIO 75 238 34,5
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