PREZYDENT MIASTA LUBLIN

ul. Wieniawska 14, 20-071 Lubln, tel.: 81 466 2300, fax B1 466 2301

PL-LD-1.6730.68.2022 Lublin, 18 pazdziernika 2022 r.

DECYZJA nr 523/22
o ustaleniu warunkéw zabudowy

Na podstawie:
* art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 3, 45, art. 54, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1-6
i art. 64 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U.2022.503 j.t.)
* art. 104 i art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(Dz.U.2021.735 j.t. ze zm.)

Po rozpatrzeniu wniosku z dnia: 1 czerwca 2022 r., uzupetnionego w dniu 29 sierpnia 2022 r.

Whnioskodawcy: Pani
20-221 Lublin, ul. Gozdzikowa @

W sprawie: budowy dziewigciu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, na dziaice nr @)
potozonej przy ul. Debowej@Pw Lublinie.

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dia inwestycji budowlanej polegajacej na: budowie dziewigciu budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych

. na dziatce nr ewid. D (obreb: , arkusz.q)
» potozonej w Lublinie przy ul. Debowej
*  pas drogowy — dziatka nr@ (ul. Dgbowa — droga gminna)

1. Linie rozgraniczajace teren inwestycji.
Teren inwestycji oznaczono linig koloru czerwonego oraz literami: A B 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 dziewigciu budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych na dziatkach wydzielonych)

3.  Warunki i wymagania ksztattowania tadu przestrzennego.

a) nieprzekraczalng linie zabudowy oznaczono na zafgczniku nr 1 do decyzji linig koloru
niebieskiego;

b) wielko§é powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni kazdej wyodrebnionej dziatki
— max. 14,0 %, a udziat powierzchni biologicznie czynnej min. 60%,;

c) szerokosé elewacii frontowej (wzdtuz ul. Debowej) — max. 15,0 m;

d) wysoko$¢ gornej krawedzi elewaciji frontowej, jej gzymsu, okapu lub attyki (mierzona od $redniego
poziomu terenu przed giéwnym wejsciem do budynku) - max. 65 m przy dachach
wielopotaciowych i ptaskich;

e) geometria dachu (kat nachylenia i ukiad gléwnych potaci dachowych, wysoko$¢ budynku
mierzona j.w.) — przekrycie wielospadowe o nachyleniu potaci dachu od 15° do 45°, z kalenicg na
wysokosci max. 9,0 m. Dopuszcza sie dach ptaski o nachyleniu potaci do 15° przy maksymalnej
wysokosci budynku 7,0 m;

f) zasady parcelacji gruntéw: dopuszcza sie wydzielenie max. 9 parceli budowlanych o powierzchni
min. 1000 m? oraz drogi wewnetrznej o szerokosci min. 5,0 m;
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4.1.
4.2.

4.3.

5.3.

6.1.
6.2.

6.3.

7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

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

h) dopuszcza sig:

. zmiany w uksztattowaniu terenu w zakresie + 0,5 m od istniejacej powierzchni terenu oraz
zmiany wynikajace z wyprofilowania niezbgdnych dojazdow,
. zmiany w obszarze przeznaczonym pod zabudowe (teren ograniczony liniami zabudowy

i liniami rozgraniczajacymi teren inwestycji) — w zakresie + 1,0 m oraz zmiany wynikajgce
z wyprofilowania doj$¢, dojazdow.

Ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu.

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

W trakcie prac budowlanych inwestor realizujacy przedsigwziecie jest obowigzany uwzgledni¢ wymogi
ochrony érodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegoinoéci ochrong gleby, zieleni,
naturalnego uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych.

W przypadku kolizji projektowanego zagospodarowania terenu z niskq zielenig i drzewostanem
w obrebie nieruchomosci objetej inwestycjg, nalezy uzyska¢ uzgodnienie z Miejskim Architektem
Zieleni w Lublinie oraz zezwolenie na ewentualng wycinke drzew i krzewow objetych ochrong.

Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw oraz dobr kultury
wspoiczesnej.

Teren inwestycji nie jest objety ochrong konserwatorska.

Zgodnie z art. 32 i 33 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.U.2022.840 jt.)
odkrycie w ftrakcie prac ziemnych przedmiotu, co do ktérego istnieje przypuszczenie, 2e jest
zabytkiem, jest podstawg do obowigzkowego wstrzymania wszelkich prac mogacych uszkodzic
odkryty przedmiot, zabezpieczenia go i niezwlocznego powiadomienia Lubelskiego Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkéw w Lublinie.

Teren inwestycji nie jest wpisany na Liste Dobr Kultury Wspdiczesnej.

Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z przepiséw odrebnych.

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

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

Przed uzyskaniem pozwolenia na budowe lub zgtoszenia zamiaru przystgpienia do robét budowlanych
nalezy uzyskaé decyzje zezwalajacg na wylaczenie z produkeji gruntow 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.2021.1326 t.).), lub zaswiadczenie, ze ww. wylgczenie nie jest wymagane.

Warunki obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej.

Obstuga komunikacyjna terenu inwestycji od ul. Debowej (drogi kategorii gminnej - pas drogowy dz.
nr 1/1), na warunkach uzgodnionych z Zarzadem Drog | Mostow w Lublinie.

Na terenie inwestycji nalezy zapewni¢ miejsca postojowe dla samochodéw osobowych
w ilosci niezbednej dla obstugi funkcji, tj. min. 1 mp / 1 lokal mieszkalny.

Projekty budowlane drdg i zjazdéw, elementy urzadzer: budowlanych (w tym rowniez kioski, schody,
pochylnie itp.) wystepujacych w pasie drogowym wymagajg uzgodnienia z wiasciwymi zarzgdcami
drég.

Zasilanie i zaopatrzenie w media infrastruktury technicznej (energie elektryczng, wode, gaz,
kanalizacje sanitarng, kanalizacjg deszczowa, telekomunikacjg) wnioskowanej inwestycji (o ile jest
wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego) nalezy projektowa¢ zgodnie z warunkami okreslonymi
przez dysponentéw poszczegdinych czynnikow.

Zabezpieczenie kolidujgcego z projektowang inwestycjg uzbrojenia technicznego rozwigzac na
warunkach i w uzgodnieniu z zarzgdzajgcymi poszczegolnych sieci.

Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich.

Obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzgdzeniami budowlanymi nalezy, biorgc pod uwage
przewidywany okres uzytkowania, projektowac i budowac w spos6b okreslony w przepisach, w tym
techniczno-budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajgc poszanowanie
uzasadnionych intereséw os6b trzecich, w tym:
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- zapewnienie dostepu do drogi publicznej,

- zabezpieczenie mozliwosci korzystania z wody, kanalizacii, energii elektrycznej i ciepinej oraz ze
Srodkow tgcznosci,

- zapewnienie dostepu $wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

- okreslenie warunkéw ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez halas, wibracje,
zakiécenia elektryczne i promieniowanie,

- zapewnienie warunkdw 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 uzyskat pozwolenie na budowe lub jesli dia tego terenu uchwalono
plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.

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

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

9.4. Decyzja ta nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnienn os6b
trzecich.

9.5. Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadow
poniesionych w zwiazku z otrzymang decyzjg o ustaleniu warunkéw zabudowy.

9.6. Decyzja niniejsza nie upowaznia do rozpoczecia robét budowlanych. Roboty te mogg by¢ prowadzone
po wydaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowg lub, odpowiednio po zgloszeniu nie objetym
sprzeciwem.

9.7. O pozwolenie na budowe mozna wystgpi¢ do Wydziatu Architektury i Budownictwa Urzedu Miasta
Lublin, ewentualnie zglosié zamiar rozpoczecia rob6t budowlanych, gdy decyzja stanie sig ostateczna.

10. Warunki wynikajace z przeprowadzonych uzgodnieri i uzyskanych opinii.
W toku postepowania administracyjnego dokonano nastepujacych uzgodnien z:
- Zarzad Droég i Mostéw w Lublinie, nie zajgi stanowiska w terminie przewidzianym ustawag,
w zwiazku z czym uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane.

Integralng czescia niniejszej decyzji sg nizej wymienione zataczniki i pozostajg do wgladu w aktach
sprawy, w Wydziale Planowania Urzedu Miasta Lublin:
1. zatacznik graficzny z oznaczonymi liniami rozgraniczajgcymi teren inwestycji
2. wyniki analizy:

« zalgcznik nr 2 - czesc tekstowa

« zalgcznik nr 3 — czgs¢ graficzna

Projekt decyzji sporzadzita:
mgr inz. arch. Dagmara Plewik

UZASADNIENIE

Whioskiem z dnia 1 czerwca 2022 r. inwestorzy wystgpili o ustalenie warunkoéw zabudowy
dla inwestycji polegajacej na budowie dziewigciu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych. Sprawa
wszczeta na ww. wniosek zostata zarejestrowana pod znakiem: PL-LA-1.6730.336.2022. Postanowieniem
z dnia 7 czerwca 2022 r. zawieszono postepowanie w przedmiotowej sprawie na 9 miesigcy z uwagi
na trwajace prace planistyczne, ktére swym obszarem objely réwniez teren inwestycji (Uchwata
nr 953/XXX/2021 Rady Miasta Lublin z dnia 25 czerwca 2021 r). Na w/w postanowienie strony
postepowania zlozyly zazalenie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Lublinie, ktore
postanowieniem z dnia 29 lipca 2022 r. (znak: SKO.41/2924/L1/2022) uchylito zaskarzone postanowienie
w calosci | przekazato sprawe do ponownego rozpatrzenia.

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

W oparciu o art. 61 ust. 5a ww. ustawy, w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu, organ wyznaczyl wokol terenu objetego wnioskiem obszar analizowany
i przeprowadzit na nim analize funkcji oraz cech zabudowy | zagospodarowania terenu w zakresie
warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Przeprowadzona analiza obszaru wskazata mozliwos¢ realizacji planowanego zamierzenia zgodnie
z warunkami okre$lonymi w niniejszej decyzji.
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W zwigzku ze zmiang Regulaminu Organizacyjnego Departamentu Inwestycji i Remontow,
zarzadzeniem nr 128/6/2022 Prezydenta Miasta Lublin z dnia 27 czerwca 2022 r., sprawa znak: PL-LA-
1.6730.336.2022 zostata przerejestrowana i od 1 lipca 2022 r. jest prowadzona pod znakiem: PL-LD-
1.6730.68.2022

Na podstawie przeprowadzonego postepowania administracyjnego stwierdzono, ze przedmiotowe
zamierzenie inwestycyjne na omawiane] dziaice nie jest sprzeczne z przepisami odrebnymi
i spetnia warunki okreslone w art. 61 ust 1 pkt 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Projekt decyzji o ustaleniu warunkow zabudowy uzyskat (patrz punkt 10 niniejszej decyzji)
wszystkie niezbedne uzgodnienia wynikajgce z przepisbw prawa i nie narusza interesu osob trzecich.

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

Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencji.

Pouczenie :

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

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sig prawa do wniesienia odwotania
wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzije.

Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do
whniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.

Decyzja podlega wykonaniu przed uplywem terminu do wniesienia odwolania, jezeli jest zgodna
z zadaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly sig prawa do wniesienia odwolania.

Podmiot, ktéry wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy ma prawo wniesC zgdanie
wymierzenia kary pienieznej, w przypadku niewydania przez wiasciwy organ decyzji o warunkach zabudowy
w terminie 90 dni od dnia zlozenia wniosku o wydanie takiej decyzji. Postepowanie w sprawie wymierzenia
kary wszczyna sig z urzedu, jezeli podmiot, ktdry wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy
wniesie zgdanie wymierzenia tej kary.

1

Z up. Prezydenta Miasta Lublin
Zastgpg¢a Dyrektora
Wydziald Planowania

||
Beata Malicka - Z}bek

iele | uzytkownicy wieczysci nieruchomosci, ktdrych inwestycja dotyczy (zgodnie z wydrukiem
z ewidencji gruntéw)
5. ala

Do wiadomosci :
1. Zarzad Drég i Mostéw w Lublinie
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URZAD MIASTA LUBLIN
Wydzial Planowania
20-071 Lublin, ul. Wieniawska 14

Zatacznik nr 2
Do decyzji o warunkach zabudowy
Znak: PL-LD-1.6730.68.2022

W sprawie: ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie dziewigciu budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych na dziatce n potozonej przy ul. Debow w Lublinie

.

Wyniki analizy uwarunkowan zagospodarowania terenu

Lokalizacja i stan zainwestowania

Teren wnioskowanej inwestygji to dziatkka @D (obrebGID. 2r<usz @) potozona przy
ul. Debowe@) w Lublinie, oznaczona na zatgczniku nr 3 linig koloru czerwonego i literami ABCD-A.
Przedmiotowa dziatka o powierzchni 11012m? jest niezabudowana.

Wyznaczenie obszaru analizy

W oparciu o art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zostat wyznaczony
obszar analizowany na mapie zasadniczej w skali 1:1000 w odlegtosci odpowiadajgce] trzykrotnej
szerokosci frontu nieruchomosci objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejsze]
jednak niz 50 metrow. Majac na uwadze, iz szerokos¢ frontu terenu objetego wnioskiem wynosi 35,0 m,
obszar analizowany wyznaczony zostal dookota terenu inwestycji w réwnych odleglosciach 105 m od
jego granic w zakresie niezbednym i wystarczajacym do ustalenia parametrow i wymagarn dla nowej
zabudowy. Majgc na uwadze niewielkie zageszczenie okolicznej zabudowy zwigkszono zasieg obszaru
analizowanego w granicach wskazanych na mapie analizy linig koloru niebieskiego, obejmujac tym
samym pas zabudowy mieszkaniowej wzdiuz ul. Debowej (do ul. Gozdzikowej).

Uwarunkowania planistyczne

1. W studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin (Uchwata nr
283/V111/2019 Rady Miasta Lublin z dnia 1 lipca 2019 r.) przedmiotowa nieruchomo$¢ znajduje sie
na terenach zieleni o charakterze publicznym (parkowej, dolin, izolacyjnej, zielencéw, skwerdw)
na terenach o spadkach powyzej 15 % oraz na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzone;
0 niskiej intensywnosci.

2. Dia rozpatrywanego obszaru Rada Miasta Lublin podjeta Uchwalte nr 953/XXX/2021 z dnia 25
czerwca 2021 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Lublin — czes¢ | = obszar péinocno — wschodni.

IV. Warunki wynikajace z przepiséw odrebnych
Ochrona konserwatorska:
» Teren inwestycji nie jest objety ochrong konserwatorska.
Ochrona srodowiskowa:
« Teren objety inwestycjs nie jest polozony na terenach gdrniczych, narazonych
na niebezpieczenstwo powodzi.
* Wnioskowana dziatka nie jest polozona na terenach zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych.

Zgodnie z ustalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta

Lublin — cze$¢ dzialki potozona jest na terenach o spadkach powyzej 15 %.

V. Opis stanu zainwestowania analizowanego obszaru
W sasiedztwie przedmiotowego terenu znajdujg sie:

od strony péinocne;j :

* dziatka nr@- ul. Debowa - droga gminna,

w dalszym sasiedztwie znajduja sie:

* teren Gminy Niemce, na ktérym zlokalizowane sg grunty rolne (kontynuacja suchych dolin
lubelskich — ekologiczne obszaru chronione — zgodnie ze studium), w dalszym sasiedztwie za$
rozlegly teren Lubelskiej Gieldy Elizowka w otoczeniu nielicznej rozproszonej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinne, z widocznym brakiem zabudowy analogicznej do wnioskowane;.

od strony wschodniej :

* dziatka n zabudowana Il — kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym

* dzialka nr — niezabudowana,

« dziatka nr — zabudowana pozostaloscig po zabudowie zagrodowej (parterowy budynek
mieszkalny | gospodarczy),

= dzialka nr niezabudowana,

= dziatka nr, wewnetrzna droga dojazdowa,

= dziatka nr objeta postgpowaniem w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dia realizacji
zespolu za mieszkaniowej jednorodzinnej znak: PL-LD-1.6730.106.2022/
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* dzialka n@ — zabudowana | - kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz
dwoma budynkami gospodarczymi (w siedlisku rolnym),

« dziatka n zabudowana — dwoma parterowymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi
oraz dwoma budynkami gospodarczymi (w siedlisku rolnym),
dziatki — niezabudowane grunty rolne,

zabudowana |l — kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym,

zabudowana | — kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym,

— zabudowana | — kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
oraz zespotem zabudowy gospodarczej (w siedlisku rolnym), (objeta decyzjg ustalajaca warunki
zabudowy dla budowy pieciu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, znak: PL-
LP.1.6730.40.2022)

« dziatka nr zabudowana |l — kondygnacyjnym budynkiem mieszkainym jednorodzinnym
(objeta decyzjg ustalajaca warunki zabudowy dla budowy dwéch budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych, znak: PL-LP.1.6730.41.2022),

zabudowana budynkiem gospodarczym,

— zabudowana Il = kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym,

dziatka nn - niezabudowana,

— zabudowane dwoma budynkami mieszkalnymi jednorodzinnym typu

. s = =
(o

NN
D
.l
(1)
=2

—zabudowana |l — kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym,
—zabudowana | — kondygnacyjnym budynklem mleszkalnyrn Jednorodzmnym

- ulica Gozdzikowa:
od strony potudniowej :

«  dziatki nrq; niezabudowane grunty rolne,
* w dalszym sgsiedztwie znajdujg sie:

tereny objete ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego - Czesé |,
obejmujgca dwa rejony miasta: obszar zachodni — zawarty miedzy al. Krasnicka, al.
Warszawskg oraz granicg administracyjng miasta oraz obszar poéinocno-wschodni — zawarty
miedzy al. Spéldzielczosci Pracy, al. Wiadystawa Andersa, rzekg Bystrzycg na odcinku od ul.
Meigiewskiej do mostu kolejowego linii Lublin- Lukéw, linig kolejowa Lublin-tukéw do granicy
administracyjnej miasta oraz granica administracyjng miasta od linii kolejowej do al.
Spoidzielczosci Pracy. Analizujgc powyzszy teren wyrézniamy w przewadze grunty
przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng.
od strony zachodniej :

+ dziaki nr (D  -ic:abudowane

grunty rolne.

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 oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestyciji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy” (Dz. U. z 2003 r., Nr 164 poz. 1588
i 1589 ze zm.).

1. Funkcja terenu
* w obszarze analizowanym znajdujg sie¢ tereny ekstensywnej zabudowy zagrodowej

z pojedynczymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi (np. w bezpo$rednim sasiedztwie
terenu inwestycji na dzialce wydzielonej nr @ zlokalizowany jest budynek mieszkalny
jednorodzinny).

* W dalszym sgsiedztwie: dla dziatki nr -oczy sie obecnie postepowanie w sprawie ustalenia
warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na realizacji zespolu zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej; dla dziatki nr ustalono warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej
na budowie pigciu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych (postepowanie prowadzone pod
znakiem: PL-LP-1.6730.40.2022), za$ dla dziatki nr .Jstalono warunki zabudowy dla inwestycji
polegajagcej na budowie dwoch budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych (postepowanie
prowadzone pod znakiem: PL-LP-1.6730.41.2022), co wyraznie wskazuje na postepujgce zmiany
zagospodarowania przestrzennego nieruchomosci zlokalizowanych wzdiuz ul. Debowej
i docelowa dominacje funkcji jednorodzinnej w analizowanym terenie. Przedmiotem inwestycii
jest realizacja dziewigciu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych co odnajduje analogie
W zagospodarowaniu fterenu analizowanego oraz wpisuje sie w trend przeksztalcen
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funkcjonalnych obszaru. Majgc na wzgledzie zachowanie ladu przestrzennego ustalenia
z przywotanych wyzej postepowari winny stanowi¢ istotny punkt odniesienia w przedmiotowej
sprawie.

2. Linia zabudowy
* budynki mieszkalne potozone po potudniowej stronie ul. Debowej (w pierwszej linii zabudowy)

usytuowane sg w odlegiosci od 37,0 do 70,0 m od pasa drogowego. Majgc na wzgledzie
zachowanie tadu przestrzennego oraz analogie ustalern zawartych w przywotanych wyzej
postgpowaniach - dla przedmiotowej realizacji ustalono nieprzekraczalng linie zabudowy
od ul. Dgbowej w odlegfosci 14,0 m od pasa drogowego, ktéra stanowita kontynuacje linii
zabudowy wyznaczonej wzdiuz ul. Dgbowej na dziatkach nr @) oraz @) (poza terenem
analizowanym).

* nieprzekraczalng lini¢ zabudowy — oznaczono na zafgczniku graficznym nr 1 do decyzji linig
koloru niebieskiego;

3. Wielkos$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki

(istnigjgce wskaZniki procentowe - wyszczegbiniono w ponizszej tabeli, wykorzystujgc dane udostepnione przez osrodek

dokumentacji kartograficznej w programie TurboEWID )

* wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki w obszarze analizowanym
zawiera sig¢ w przedziale od 1,8% do 25,4 % i $rednio wynosi 10,6%,

* inwestor wnioskuje o realizacj¢ 9 budynkéw mieszkainych jednorodzinnych o powierzchni
zabudowy ok. 180 m? kazdy. Majac na wzgledzie zachowanie tadu przestrzennego oraz analogie
ustalenn zawartych w przywolanych wyzej postgepowaniach — dla przedmiotowe] inwestycii
ustalono wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni kazdej z nowo wydzielonej
dzialki na poziomie max. 14 %, przy zachowaniu min. 60% powierzchni biologicznie czynnej.

4. Szerokos¢ elewacii frontowej
(paramelry istniejgcej zabudowy mieszkaniowej - wyszczegdiniono w ponizszej tabeli)

+ szerokos¢ elewacji frontowej budynkéw mieszkalnych polozonych w obszarze analizowanym
zawiera sig¢ w przedziale od 8,0 m do 17,5 m i $rednio wynosi 11,7 m. Ww. érednia powigkszona
o dopuszczalne przepisem 20% daje 14,4 m. Przedmiotem wniosku sg budynki mieszkalne
o0 szerokosci elewaciji frontowej od 12 m do 17 m.

* majgc na wzgledzie zachowanie ladu przestrzennego oraz analogie ustalen zawartych
w przywolanych wyzej postgpowaniach — dla przedmiotowej realizacji ustalono szerokoé
elewacji frontowej (wzdituz ul. Debowej) na poziomie max 15,0 m.

5. Wysokosc gérnej krawedzi elewacii frontowei, jej gzymsu lub attyki (mierzona od $redniego poziomu
terenu przed gtéwnym wejsciem do budynku)

(z wykorzystaniem przyblizonych pomiaréw wykonanych na podstawie danych z tzw. .chmury punktéw” w programie LiIMON
Viewer)

* istniejaca zabudowa osigga wysoko$¢ | — Il kondygnacji nadziemnych, a wysoko$é gérnej
krawedzi elewacii frontowej budynkéw mieszkalnych miesci sie w przedziale od 2,3 m do 6,4 m,
co daje srednio 4,0 m w poziomie gzymsu / okapu,

* goéma krawgdz elewacji frontowej projektowanych budynkéw mieszkalnych, nie moze
przekroczy¢ wartosci maksymalnej tj. 6,4 m (w zaokragleniu 6,5 m), co stanowi analogie do
parametrow ustalonych w wyzej przywotanych postepowaniach.

6. Geometria dachu (kat nachylenia, wysoko§é kalenicy i uktad potaci dachowych)

(z wykorzystaniem materialdw fotograficznych dostepnych na portalu Google maps | wykonanych w trakcie wizji terenowej
oraz odczytu z fzw. ,chmury punktéw” w programie LIMON Viewer)

* W obszarze przeprowadzonej analizy wystepujg budynki mieszkalne z przewaga dachow
wielospadowych o o nachyleniu pofaci dachu od 15° do 45°, z kalenicami na poziomie od 3,6 m
do 9,1 m (co daje Srednio 6,8 m, tj. w zaokragleniu 7,0 m).

* przekrycie projektowanych budynkéw przewidzie¢ nalezy jako wielospadowe o nachyleniu pofaci
dachu od 15° do 45°, z kalenica na wysokosci maksymalnego parametru z terenu
analizowanego, tj. w zaokragleniu 9,0 m. Ponadto w analogi do parametréw ustalonych
W przywotanych wyzej postepowaniach, dopuszcza sie dachy piaskie o nachyleniu potaci do 15°,
przy zachowaniu max. wysokosci budynku 7,0 m.

* 7. Zasady parcelacji gruntow
* W obszarze przeprowadzonej analizy powierzchnie dziatek zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi mieszcza si¢ w przedziale od 578 m? do 8830 m? co &rednio
wynosi 2632 m’. Inwestor wnidst o realizacje 9 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
na dziatkach wydzielonych o powierzchni minimalnej 1000 m?. Wartoéé ta zblizona jest do

powierzchni dziatki nr. oraz stanowi analogie do ustalen zawartych w przylozonych wyzej
postepowaniach.
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* Uwzgledniajgc powyzsze, dopuszcza sie wydzielenie max. 9 parceli budowlanych o powierzchni
min. 1000 m* oraz drogi wewnetrznej o szerokosci min. 5,0 m.

VIil. Dostep do drogi publicznej i uzbrojenia terenu

Teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej kategorii gminnej — ul. Debowej (dz. nr @) oraz
posiada dostep do istniejgcych sieci i urzadzen infrastruktury technicznej.

Teren inwestycji ma mozliwos¢ przylaczenia do istniejgcej sieci elektroenergetycznej, zgodnie
z pismem PGE Dystrybucja S.A. Oddziat Lublin z dnia 9 czerwca 2022 .,

Zgodnie z pismem Miejskiego Przedsigbiorstwva Wodociagéw i Kanalizacji w Lublinie Sp. z 0. o.
z dnia 20 czerwca 2022 r. w rejonie dziatki nr- brak jest miejskiej sieci wodociggowej. W zwigzku
z powyzszym do czasu realizacji sieci dostawg wody nalezy rozwigzaé lokalnie. Zgodnie
z wnioskiem inwestor planuje wykona¢ studnie przydomowe.

Odprowadzenie $ciekéw sanitarnych mozliwe jest do istniejgcego kanaiu sanitarnego w ul. Debowej,
zgodnie z pismem Miejskiego Przedsiebiorstwa Wodociggéw i Kanalizacji w Lublinie Sp. z 0. o.

VIill. Podsumowanie analizy
Przedmiotowy teren speinia wymagania art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
dziewieciu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych . 7

Zalgcznik nr... S—
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Obliczenia wskaznikéw zabudowy

PL-LD-1.6730.68.2022
Szerokosé
Powierzchnia | Powierzchnia p:vv::a;:;::ﬂ elewacji génv:zjml:r:::dzi Wysokosé
Numer dziatki | zabudowy dziatki gl ;der;t:::‘i ;!e\:r:cji w kalenicy
(m) (m?) (%) mieszkalnych e (m)
(m) (m)

[ ) 119 578 20,5 12 52 0,1

[ ) 157 8830 1,8 8 2.7 5
(] 275 1963 14 14 25 36

[ 8 2,3 4,7

104 1199 8,7 12,5 28 4,1

B ‘g 100 1699 59 12,5 35 8.2
-_ 351 7941 4,4 13,5 47 7.2

120 4225 2,8 12,5 35 8,8

j 114 2447 47 14 38 8.8
106 740 14,3 10,5 6.4 7.1

% 106 646 16,4 1 6.3 . 74
199 784 264 14 5 5.5

D 128 1495 8,6 12 35 7.9
- 173 1670 10,4 17,5 : 4.1 8,2
Srednio: 167,8 2632 10,6 1,7 4 6,8
m’;;,,. o 0 11012 0 0 0 0

Z. nr-

F::a;:zg e 180°9=1620 11012 14,7 12-16 6-12 12-15
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