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PREZYDENT MIASTA LUBLIN

ul. Wieniawska 14, 20-071 Lublin, tel.: 81 468 2200, fax 81 466 2201

AB-LA-1.6730.1.213.2019 Lublin, 17 sierpnia 2020 .

DECYZJA nr #4120
o ustaleniu warunkow zabudowy

Na podstawie :
» art. dust 2pki2, art. 53 ust 3, 415, art. 54, art. 58 ust. 1, art. 80 ust. 1 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1-5
i art. 64 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniy | zagospodarowaniu przesirzennym
{Dz.U.2020.293 1.1)
« art. 104 | art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
Dz 1.2020.256 1.1.)

Po rozpatrzeniu wniosku z dnia: 30.05.2019 r. uzupetnionego w dniu 17.06.2019 r, 11.03.2020 1,
14.07.2020 1 i21.07.2020 .

Whioskodawcy: DWP UNIASp. z 0.0. Sp. k.
20-037 Lublin, al. Raclawickie 12
W sprawie: budowy budynku mieszkalho - ustugowego i budynku hotelowo — ustugowege wraz
z zagospodarowaniem ferenu | niezbednymi urzgdzeniami  budowlanymi,
na dziatkach or (obreb: @D arkusz. @ potozonych
przy Al. Raclawickich Lublinie.

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji budowlanej polegajace] na:  hudowie budynku mieszKkalno - uslugowsgo od strony
ul. Radziszewskiego | budynku hotelowo -~ ustugowego od strony Al. Ractawickich wraz
z zagospodarowaniem ferenu i niezbednymi urzadzeniami budowlanymi

»  na dziatkach nr ewid (D core> @D, arusz @
*  potozonych w Lublinie przy Al. Ractawickich .,

*  pas drogowy ~ dziatka ni@(Al. Ractawickie) , dz. /.. ! Radziszewskiego)

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, stanowiacej zalacznik nr 1 do niniejszej decyzji.

2. Ustalenia dotyczace rodzaju, funkcji zabudowy i zagospodarowania ferenu.
+  srodmiejska zabudowa ustugowa publiczna i komercyjna oraz mieszkaniowa wiglorodzinna;
»  budowa hudynku mieszkalno - uslugowego | budynku hotelowo — ustugowego wraz
Z zagospodarowaniem terenu | niezbednymi urzadzeniami budowianymi, powierzchnia
sprzedazy do 2000 m?.

3. Warunki i wymagania ksztaltowania tadu przestrzennego.
a)y nieprzekraczaline linie zabudowy L1, L2, L3 oznaczono kolorem niebieskim na zatgczniku nr 1 do
decyzji, wyznaczone linie okreslajs;
« L1 - maksymainy zasieg lokalizacji budynku hotelowo - ustugowego od strony
Al. Ractawickich,
*« L2 - maksymalny zasieg lokalizacji budynku mieszkalno - ustugowego od strony
ui. Radziszewskiego,
* L3 ~ maksymainy zasieg lokalizacji czesci wyzszej budynku mieszkalno - uslugowego od
strony ul. Radziszewskiego,
b} wielko&¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu {(igcznie powierzchnia
zabudowy istniejgcej i projektowanej) — max. 60,0%, a udziat powierzchni bioclogicznie czynnej

min. 10,0%:

c) szerokos¢ elewac)i frontowej budynku od strony Al Raclawickich i ul. || Radziszewskiego
{rzut prostokatny naidale] wysunietych punkidw budynkow na linie rozgraniczenia drogi} — max,
40,5 m;
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d} wysokost najwyzszego punkiu budynkdw (mierzona od Sredniego poziomu tferenu przed
g&ownym wejsciem do budynkow):
budynku hotelowo - ustugowego (od strony Al Ractawickich), teren okreslony linig zabudowy
L1 - do wysokosci maksimum 229,8 mn.p.m.;
= budynku mieszkalno-ustugowego (od strony ul. Radziszewskiego)
- teren okreslony linig zabudowy L3 - maksymalnie do rzednej 243,3 m n.p.m;
- teren pomigdzy liniami zabudowy L2 i L3 - maksymalnie do rzednej 224,16 m n.p.m.
{wysokos¢ starego budynku KUL);
e) geometria dachow - dachy ptaskie 0 nachyleniu do 15%
f} na dachach dopuszcza sie lokalizowanie wrzadzen infrastruktury techniczne] o wysokosci
do 2,0 m, obudowanych ostonami do wysokosci urzadzen infrastruktury technicznej;
g) ustala sig nastepujacy udziat powierzchni uzytkowej dia projektowanych funkgii:
= dla budynku mieszkalno - usiugowego:
- funkeja ustugowa — min. parter budynku
- funkcja mieszkalna — pozostala powierzchnia,
+ dla budynku hotelowo - ustugowego:
- funkcja ustugowa — max. parter budynku
- funkcja hotelowa — pozostata powierzchnia,
h) projektowane rozwigzania odpowiadad powinny aktualnym standardom techniczno -uzytkowym,
zapewniajac harmonijne dopelnienie ukladu sgsiedniej zabudowy;
i} dopuszcza sie moziiwosé etapowania inwestych.

Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu.

Przedmiotowa inwestycja nie kwalifikuje sie do przedsiewzie¢ mogacych znaczgeo oddzialywad na
srodowisko zgodnie z pismem Wydziatu Ochrony Srodowiska Urzedu Miasta Lubiin z dnia
13.06.209 r., znak: 05-0D-1.6220.76.2019.

W trakcie prac budowlanych inwestor realizujgcy przedsiewziecie jest obowigzany uwzglednic
wymogi ochrony s$rodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegdlnosci ochrong gleby,
zieleni, naturalnego uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych.

W przypadku kolizii projektowanege zagospodarowania terenu z niskg zielenig i drzewostanem
w obrebie nieruchomosci objetej inwestycjg, nalezy uzyskac uzgodnienie z Miejskim Architektem
Zieleni w Lublinie oraz zezwolenie na ewentualng wycinke drzew i krzewow objetych ochrong.

Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw oraz débr kultury
wspolczesnej.

Teren inwestycii jest objely ochrong konserwatorska jako stanowisko archeologiczne nr
77-81/118-16, ujete w gminnej ewidencji zabytkow.

Zgodnie z art. 32 i 33 ustawy o ochronie zabyikdw | opiece nad zabytkami {Dz.U.2020.282 |.t)
odkrycie w frakcie prac ziemnych przedmiotu, co do kidrego istnieje przypuszczenie, ze jest
zabytkiem, jest podstawg do obowigzkowego wstrzymania wszelkich prac mogacych uszkodzic
odkryty przedmiot, zabezpieczenia go i niezwlocznego powiadomienia Lubelskiego Wojewbdzkiego
Konserwatora Zabytkéw w Lublinie.

Zgodnie z art. 27 ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz.U.2020.282 jt) na
wnicsek wiasciciela jub posiadacza zabytku Miejski Konserwator Zabytkdw w Lublinie przedstawia,
w formie pisemnej, zalecenia konserwatorskie, okreslajgce sposob korzystania z zabytku, jego
zabezpieczenia | wykonania prac konserwatorskich, a iakze zakres dopuszczalnych zmian, kidre
moga by¢ wprowadzone w tym zabytku.

Na podstawie art. 39.3 Prawa budowlanego, w stosunku do obiektéw budowlanych oraz obszarow
niewpisanych do rejestru zabytkéw, a ujetych w gminnej ewidenciji zabytkow, pozwalenie na budowe
lub rozbidrke obiekiu budowlanego wydaje wiasciwy organ w uzgodnieniu z Miejskim
Konserwatorem Zabytkow w Lublinie.

Na podstawie porozumienia nr 140/2012 zawartego w dniu 30 marca 2012 r. w Lublinie, pomiedzy
Wojewoda Lubelskim, a Gming Lublin reprezentowang przez Prezydenta Miasta Lublin usialono,
ze Gmina lublin, powclujac Mieiskiego Konserwatora Zabytkdw, przyimuje do wykonania
prowadzenie czesci spraw z zakresu wlasciwosci Wojewody Lubelskiego, realizowanych przez
Lubelskiego Woiewddzkiego Konserwatora Zabytkow, dotyczgeych ochrony | opieki nad zabytkami
Z terenu Gminy Lublin,

Nieruchomos¢ nie jest wpisana na Lisie Dobr Kultury Wspolczesne].

Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z przepiséw odrebnych.

Teren objety inwestycia nie jest potozony na terenach gorniczych, a takze narazonych na
niebezpieczenstwo powoadzi oraz zagrezonych osuwaniem sie mas ziemnych.

Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne.
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Warunki obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej.
Obstuga komunikacyjna terenu inwestycji od Al Ractawickich (drogi powiatowej) przez dziatke
nn @il Radziszewskiego {(drogi gminnej) na warunkach uzyskanych w Zarzadzie Drog
i Mostow w Lublinie,
Na terenie inwestyci nalezy zapewni¢ miejsca postojowe dla samochoddw osobowych
w ilosct niezbednej dla cbstugi funkcji, | min.: funkcja mieszkaniowa - 0,5 mp / mieszkanie
o powierzchni do 50 m?, 0,7 mp / mieszkanie o powierzchni 50 m? - 70 m?, 0,9 mp / mieszkanie
o powierzchni powyzej 70 m?, funkcja hotelowa 0,3 mp / pokdj, funkcja ustugowa — 1 mp / 50 m?
powierzchni uzytkowej ustug, w tym 5% stanowisk dla obsiugi os6b niepetnosprawnych. Dopuszcza
sie uwzglednienie w bilansie miejsc postojowych nadprogramowych miejsc postojowych na dzialce
sagsiedniej nr @), po przedstawieniu lacznego bilansu miejsc dla dziatek g &
i odpowiedniego formalnego zabezpieczenia tych miejsc dla planowanej inwestycii.
W granicach lokalizacji inwestycji nalezy zapewni¢ miejsca postojowe dia rowerdw - dla zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej - 1 miejsce postojowe / 1 mieszkanie, w tym 50% stanowisk wewnairz
budynku, difa zabudowy ustugowej — wediug potrzeb programowych.
Projekty budowlane drog i zjgzddw, elementy urzadzen budowlanych (w tym réwniez kioski, schody,
pochyinie itp.) wystepujacych w pasie drogowym wymagajg uzgodnienia z wlasciwymi zarzadcami
drog.
Zasilanie i zaopatrzenie w media infrastruktury technicznej (energie elektryczng, wode, gaz,
kanalizacje sanitarng, kanalizacje deszczowg, telekomunikacie) wnioskowane] inwestycii
(0 ile jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego) nalezy projektowa¢ zgodnie z warunkami
okreslonymi przez dysponentdw poszczegdlnych czynanikow.
Zabezpieczenie kolidujgcego z projekiowang inwestycia uzbrojenia technicznego rozwigzac na
warunkach | w uzgodnieniu z zarzadzajacymi poszczegodinych siec.

Wymagarnia dotyczace ochrony intereséw os6b trzecich.

Obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzadzeniami budowlanymi nalezy, biorac pod uwage

przewidywany okres uzytkowania, projektowa¢ i budowaé w sposéh okreslony w przepisach, w tym

techniczno-budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajac poszanowanie

uzasadnionych interesdw oséb trzecich, w tym :

+  zapewnienie dostepu do drogi publicznej,

» Zabezpieczenie mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elekirycznej i ciepingj oraz
ze Srodkow tgcznosci,

= zZapewnienie dostepu swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyi ludzi,

= okreslenie warlinkow ochrony przed uciazliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje,
zaklocenia elektryczne | promieniowanie,

*  Zapewnienie warunkow ochrony przed zanieczyszczeniem powietrza, wody | gieby.

Informacije dodatkowe.

Decyzja niniejsza {zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu prze-
strzennym} wygasa jezeli inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe lub jesli dia tego
terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sa inne niz w wydanej decyzji.

Warunki zagospodarowania terenu ustalone w decyzji wigza organ wydajacy decyzje o poz-woleniu
na budowe {art. 53 cyt. wyzej ustawy).

Dia terenu objetego niniejszg decyzja moZe byC wydana innym wnioskodawcom decyzja
o ustaleniu warunkow zabudowy. W odniesieniu do dzialek nr @ wydane zostaly decyzje:
nr 714/17 z dnia 08.12.2017 r, znak: AB-LA-1.6730.374.2017 o ustaleniu warunkéw zabudowy dla
inwestycji polegajgcej na rozbudowie budynku hotelu MERCURE o nowy modul hotelowy
z czgscig ustugowg o powierzchni sprzedazy do 2000 m?) oraz garazem podziemnym
i zagospodarowaniem terenu i decyzja nr 771/17 z dnia 28.12.2017 r, znak: AB-L.A-1.6730.375.2017
o ustaleniu warunkdéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalno
- hotelowo — ustugowego (o powierzchni sprzedazy do 2000 m?) z garazem podziemnym oraz
zagospodarowaniem terenu (w miejscu budynku hotelu MERCURE przewidzianego do rozbidrki).
Decyzja ta nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien o0séb
trzecich.

Whioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do terenu, nie przysiuguje roszczenie o zwrot nakladow
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o ustaleniu warunkdw zabudowy.

Decyzja niniejsza nie upowaznhia do rozpoczecia robot budowlanych. Roboty te moga byé
prowadzone po wydaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe iub, odpowiednio po
zgtoszeniu nie objetym sprzeciwem.

O pozwolenie na budowe mozna wystapi¢ do Wydzialu Architekiury i Budownictwa Urzedu Miasta
Lublin, ewentuainie zglosi¢ zamiar rozpoczecia robdt budowlanych, gdy decyzia stanie sie
osfateczna.
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10. Warunki wynikajace z przeprowadzonych uzgodniedn.
W toku postepowania administracyjnego dokonano nastepujgcych uzgodnien z:
«  Zarzgdem Drog i Mostow w Lublinie, pismem, znak: [U-DE.4301.1569.2020 z dnia
07.08.2020 r. - bez uwag,
Miefskim Konserwatorem Zabytkow w Lublinie, postanowieniem, znak: MKZ-IN-I.
4120.432.2020 z dnia 24.07.2020 r.- bez uwag.

Integraing czescig niniejszej decyzji sa nize] wymienione zalgczniki i pozostajg do wgigdu
w aktach sprawy, w Wydziale Architektury i Budownictwa Urzedu Miasta Lublin:
1. zatgcznik graficzny z oznaczonymi liniami rozgraniczajacymi teren inwestycji
2. wyniki analizy;
+  zatgcznik nr 2 - czesd tekstowa
= zalgeznik nr 3 — czesd graficzna

Projekt decyzji sporzadzit: _

UZASADNIENIE

inwestor wniést o ustalenie warunkow zabudowy dla zamierzenia, polegajgcego na budowie
budynku mieszkalno — ustugowego i budynku hotelowo - uslugowego wraz z zagospodarowaniem terenu
i niezbednymi urzadzeniami budowlanymi, na dziatkach nr&obreb: , arkusz: @) potozonych
przy Al. Ractawickich (i w Lublinie

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

W oparciu 0 § 3 rozporzagdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. (Dz. U. z 2003 r.
Nr 164, poz. 1588) w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu organ
wyznaczyt wokét nieruchomosci, ktdrej dotyczy wniosek, obszar analizowany i przeprowadzit na nim analize
funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktorych mowa w art. 61
ust. 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Przeprowadzona analiza obszaru
wskazala mozliwos¢ realizacji planowanego zamierzenia zgodnie z warunkami okreslonymi w ww.
rozporzadzeniu.

W trakcie postepowania, po zapoznaniu sie z proiektem decyzji, inwestor pismem z dnia
11.03.202¢ r. zmienit swoj wniosek w zakresie funkeji wnioskowanych obiektéw i wnidst uwagi do
projekiowanych ustalen.

Zgodnie z art. 60 ust. 1 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym, decyzie
o warunkach zabudowy wydaje prezydent miasta po uzgodnieniu z organami, o ktdérych mowa w art. 53
ust. 4, i uzyskaniu uzgodnied lub decyzii wymaganych przepisami odrebnymi.

W mysél za$ art. 53 ust. 4 pkt 9 w zw. z art. 64 ust. 1 ustawy decyzje o warunkach zabudowy wydaje
sie po uzgodnieniu z wiasciwym zarzadcg drogi — w odniesieniu do cbszaréw przyleglych do pasa
drogowego. Jak wynika z art. 19 ust 5 ustawy z dnia 21 marca 1985 r o drogach publicznych
(Dz.U.2020.470) zarzadca wszystkich drog, w miastach bedgcych miastami na prawach powiatu,
z wyjgtkiem autostrad i drég ekspresowych, jest prezydent miasta.

W niniejszej sprawie wiasciwym do wydania decyzii o warunkach zabudowy i postanowienia
uzgodnieniowege w zakresie okreslonym w art. 53 ust. 4 pkt 9 ustawy byl ten sam organ administracii
publicznej — Prezydent Miasta.

Wydziat Architektury | Budownictwa UM Lublin pismem z dnia 21.04.2020 r. wystapit do zarzadey
drogi ~ Zarzadu Drég i Mostéw w Lublinie o uzgodnienie projektu decyzji o warunkach zabudowy dla
whnioskowanej inwestycji. Pismem z dnia 05.05.2020 r., znak: |U-DE.4301.159.2020 zarzadca drogi odmowit
uzgodnienia przedstawionego mu projektu decyzji.

Majgc na uwadze, iz teren inwestycji jest objety ochrong konserwatorskg jako stanowisko
archeologiczne nr 77-81/118-16, ujete w gminnegj ewidencji zabytkow, Wydziat Architektury | Budownictwa
UM Lublin, pismem z dnia 21.04.2020 r. wystapit do Miejskiego Konserwatora Zabytkéw w Lubiinie
0 uzgodnienie projektu decyzji o warunkach zabudowy dia wnioskowanej inwestycji.

Postanowieniem z dnia 06.05.2020 r., znak: MKZ-IN-1.4120.230.2020 Miejski Konserwator Zabytkow
w Lublinie odméwit uzgodnienia projektu decyzji o warunkach zabudowy.

W dniu 14.07.2020 r. inwestor uzupelnit wniosek o dokumentacje z przeprowadzonych badan
archeologicznych, natomiast w dniu 21.07.2020 r. o koncepcje obstugi komunikacyjnej projektowanych
budynkow.

Wydziat Architektury i Budownictwa UM Lublin pismem z dnia 23.07.2020 r. ponownie wystapit
do Zarzadu Drég i Mostow w Lublinie | Miejskiego Konserwator Zabytkéw w Lublinie 0 uzgodnienie nowego
projektu decyzji o ustaleniu warunkow zabudowy.
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Postanowieniem z dnia 24.07.2020 1., znak: MKZ-IN-1.4120.432.2020 Miejski Konserwator Zabytkdw
w Lublinie i pismem z dnia 07.08.2020 r, znak: IU-DE . 4301.159.2020 Zarzad Drog i Mostow w Lublinie
pozytywnie uzgodnili przedstawiony im projekt decyzji.

Na podstawie przeprowadzonego postepowania administracyjnego stwierdzono, ze przedmioiowe
zamierzenie inwestycyjne na omawianych dziatkach nie jest sprzeczne z przepisami odrebnymi t spetnia
warunki ckreslone w art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt
decyzji o ustaleniu warunkow zabudowy uzyskat {patrz punkt 10 niniejszej decyzji) wszystkie niezbedne
uzgodnienia wynikajace z przepisGw prawa | nie narusza interesu osob trzecich. W toku przeprowadzonego
postepowania administracyjnego zapewniono stronom czynny w nim udziat.

Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencii.

Pouczenie :

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

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje.

Z dniem doreczenia organowi administracji publiczne] odwiadczenia o zrzeczeniu sie prawa
do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna
i prawomocna.

Decyzja podlega wykonaniu przed uptywem terminu do wniesienia odwolania, jezeli jest zgodna
z zgdaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie sirony zrzekly sie prawa do wniesienia odwotania.

Otrzymuija : R Tﬁ ;
1. DWP UNIASp.z 0.0. Sp. k - ﬂf i
20-037 LUb”n, Al Raciawickie 12 THEDNE, AN Michalik

2. Katolicki Uniwersytet Lubelski Jana Pawia i
20-037 Lublin, Al. Raclawickie 14
3. aa

Do wiadomosci :
1. Zarzad Drog i Mostdéw w Lublinie
2. Miejski Konserwator Zabytkow w Lublinie
3. VWydziat Planowania wm
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Zatgeznik nr 2 <.
Do decyzji o warunkach zabudowy
Znak: AB-LA-1.6730.1.213.2019

W sprawie: ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalno
- ustugowego od strony ulicy Radziszewskiego i budynku hotelowo - ustugowego od strony Alei
Ractawickich wraz z zagospodarowaniem terenu i niezbgdnymi urzadzeniami budowlanymi, na dziatkach

rrQD (cbreb: @ . 2rkusz: @potozonych przy Al Ractawickich @) w Lubiinie

Wyniki analizy uwarunkowan zagospodarowania terenu

ik Lokalizacja i stan zainwestowania
Teren wnioskowane] inwestycji to dziatki nr (GNP polozone przy Al Ractawickich
w Lublinie, oznaczone na mapie rysunku analizy kolorem czerwonym i opisane literami ABCD
— A, Dziakki nf- zabudowane sg Il - VIl kond. budynkiem hotelu MERCURE araz | kond.
budynkiem magazynowym, dziatka nr @) zabudowana jest budynkiem gospodarczym
{przewidzianym do rozbiorki).

W odniesieniu do dziatek nr- wydane zostaly decyzje:

- nr 714/17 z dnig 08.12.2017 r, znak: AB-LA-1.6730.374.2017 o ustaleniu warunkéw zabudowy
dla inwestycji polegajgcej na rozhudowie budynku hotelu MERCURE o nowy modut hotelowy
z czesoig uslugowg o powierzchni sprzedazy do 2000 m®) oraz garazemn podziemnym
i zagospodarowaniem terenu;

- nr 77117 z dnia 28 grudnia 2017 r., znak AB-LA-.68730.375.2017 o ustaleniu warunkéw
zabudowy dla inwestycji polegsjacej na budowie budynku mieszkalno-hotelowo-ustugowego
{0 powierzchni sprzedazy do 2000 m?) z garazem podziemnym oraz zagospodarowaniem terenu
(w migjscu budynku hotelu MERCURE przewidzianege do rozhidrki)

i, 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. 1688) zostai wyznaczony obszar analizowany na mapie zasadnicze
w skali 1:1000 w odleglosci odpowiadajgce] trzykrotnej szerokosci frontu dziaki objetej
wnioskiem ¢ ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metrow. Majac na
uwadze, iz szeroko$¢ frontu dziatki objetej wnioskiem wynosi 63,0 m, obszar analizowany
wyznaczony zostat dookota terenu inwestycji w réwnych odleglosciach 189,0 m od jego granic,
w zakresie niezbednym i wystarczajgcym do ustalenia parametréw i wymagan dla nowej
zabudowy.

Ii. Uwarunkowania planistyczne
1. W studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin
(uchwata 283/VII/2019 Rady Miasta Lublin z dnia 1 lipca 2019 r.) teren inwestycji znajduje
sie na terenie zabudowy srodmiejskiej.

2. Zgodnie z nieobowigzujgcg Uchwatg Nr XV/91/86 Miejskiej Rady Narodowe] w Lublinie
z dnia 30.12.1886 r w sprawie uchwalenia Planu Ogéinego Zagospodarowania
Przestrzennego Obszaru Funkcjonalnego Lubelskiego Zespotu Miejskiego z pozniejszymi
zmianami zatwierdzonymi Uchwata Rady Miejskiej Nr L/500/93 z dnia 21.10.1993 r. (Dziennik
Urzedowy Wojewodziwa Lubelskiego Nr 17 poz. 101 z 1993 r), przedmiotowa dziatka
potozone byta w obszarze przeznaczonym ped ustugi ogélnomiejskie (1B 14AUC).

3. Caly teren miasta Lublin objety jest uchwatg nr 455/XX/2004 Rady Miasta Lubiin z dnia
24 czerwca 2004 r. w sprawie kontynuacji prac nad migjscowym planem zagospodarowania
przestrzennego.

V. Warunki wynikajace z przepiséw odrebnych
Ochrona konserwatorska:
*  Teren inwestycji jest objety ochrona konserwatorska jako stanowisko archeologiczne
nr 77-81/118-16, ujete w gminne] ewidenciji zabytkow.
* Nieruchomosc nie jest wpisana na Liste Dobr Kultury Wspoiczesne;.

Ochrona s$rodowiskowa:

*+ Teren objety inwestycja nie jest polozony na terenach gérniczych, narazonych
na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych.
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V. Opis stanu zainwestowania analizowanego obhszaru
W sgsiedztwie przedmictowego terenu znajduja sie:
od strony péinocne) !
+  dziatki n Al Ractawickie;

= dziatka r:! Ograd Saski;
» dzialka nr ~ zabudowana ! - I kond. budynkiem wustug publicznych (Uniwersytet

Medyczny),

od strony wschodniej

»  dziatka nr@)- zabudowana budynkiem usiugowo — hotelowo — mieszkalnym (w budowie)
realizowanym w oparciu o pozwolenie na budowe z dnia 28.04.2017 1., nr 448/17, znak: AB-
BW-1il.6740.1.116.2016;

+  dzialka nr.«~ skwer Abp. Jozefa Zycinskiego. W odniesieniu do przedmiotowe| dziatki
wydana zostata w dniu 26.04.2017 r, decyzja nr 185/16, znak: AB-LA-1.6730.75.2016
o ustaleniu warunkéw zabudowy dla inwestycji poiegajacej na budowie pomnika ks. idziego
Radziszewskieqo;

> dziatki nri_ zabudowane budynkiem ustug publicznych;
»  dziatka m.- ulica A. Grottgera;

od strony poludniowej .
+  dzialki nr ~ zabudowane IV kond. budynkiem mieszkalnym

wielorodzinnym oraz budynkami garazowymi,
« dziakan ~ zabudowana lI kond. budynkiem ustug publicznych;
dziatka n niezabudowana;
dziatka n — zabudowana H| kond. budynkiem ustug publicznych;
dziatka nr@ — uiica Uniwersytecka;
dziatka nr @ zabudowana | — IV kond. budynkiem ustug publicznych;

*« ¢ » =

dziatka nr ~ zabudowana 1| ~ VI kond. budynkiem ustugowym oraz budynkami
gospodarczo — garazowymi;

« dziaikin — wlica M. Curie —~ Skiodowskiej;

«  dziakkan zabudowana 1V kond. budynkiem mieszkainym wiglorodzinnym;

«  dziatka nr zabudowana 1V kond. budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym;

« dziatka nrf zabudowana IV kond. budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym,

+  dziatka nr zabudowana 1V kond. budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym;

+  dziatka nr ~ zabudowana IV - VI kond. budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym oraz

budynkiem garazowym,

« dziakka nr @ - ulica Uniwersytecks;

< dziatki nr — zabudowane 1V ~ V kond. budynkiem ustug publicznych ( Wojewddzki
Sad Administracyjny) oraz budynkiem garazowym;,

. dziakka nr @ - zabudowana IV kond. budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym oraz

budynkiem garazowym;

aziatka nr @- zabudowana IV kond. budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym;

dziatka nr - zabudowana IV kond. budynkiem mieszkalnym wieloredzinnym;

dziatka nr zabudowana 1V kond. budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym;

dziatka nr @- zabudowana IV kond. budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym;

dziatki nr zabudowana V kond. budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym oraz

budynkiem garazowym,

« dziatka nr . - zabudowana IV kond. budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym oraz
budynkiem garazowym,

- dzialka nr.- zabudowana V kond. budynkiem mieszkainym wielorodzinnym oraz budynkiemn
garazowynm,

- dziatka nr @) zabudowana il kond. budynkiem mieszkainym wielorodzinnym oraz budynkiem
garazowym,

- dziakka nr @ - zabudowana Ill kond. budynkiem mieszkainym wielorodzinnym, dwoma
parterowymi budynkami ustugowymi oraz budynkami garazowymi,

+ dziaka nr @) - zabudowana Il kond. budynkiem mieszkainym wielorodzinnym oraz

budynkiem garazowym;
«  dzialki nr & zabudowane 1V kond. budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym
oraz budynkiem garazowym,

»  dziatki nr—- zabudowane I} kond. budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym
oraz budynkami garazowymi;

+  dziatki nr zabudowane Hi kond. budynkiem mieszkainym wieloredzinnym
oraz budynkiem garazowym,

* & = = »
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« dziatka nr @ - zabudowana Il kond. budynkiem mieszkalnym wiglorodzinnym oraz
budynkiem garazowym,;

»  dziatka nr . - zabudowana IV kond. budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym oraz
budynkiem garazowym,;

+  dziatka nr - zabudowana 1V kond. budynkiem mieszkalinym wielorodzinnym oraz
budynkiem garazowym;

*+  dziatka nr @)~ zabudowana I kond. budynkiem mieszkainym wielorodzinnym,

od strony zachodniej :
= dziatka nr nr.- zabudowana 1l -~ XH kond. budynkami ustug publicznych (KUL) oraz
=1V kond. budynkiem mieszkalnym wielcrodzinnym;

+  dziatki @i~ vlica H. topaciniskiego;

VL Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania obszaru
zgodnie z rozporzadzeniami Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. ,w sprawie sposobu usialania
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego plany
zagospodarowania przestrzennege” 1w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji
o ustaleniu iokalizacji inwestycji ceiu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy” (Dz. U. z 2003 r.,
Nr 164 poz. 1588 ¢ 1589 ze zm.) w tym wymagania dotyczace ustalania:

1. Funkcia terenu
. w obszarze analizowanym znajdujg sie  Srédmiejska zabudowa ustugowa,
mieszkaniowo-ustugowa | mieszkaniowa wielorodzinna,
. planowana inwestycja obejmuje budowe budynku mieszkalno — ustugowego od sirony
ui. Radziszewskiego i budynku hotelowo - ustugowego od strony Alei Ractawickich
i znajduje analogie funkcjonaing w zagospodarowaniu obszaru analizowanego,

2. Linia zabudowy
*  linie zabudowy ustala sie jako nieprzekraczalne,
. linie zabudowy nieprzekraczalne oznaczono kolorem niebieskim na zatgczniku
graficznym do analizy i symbolami L1, L2, L3;
. w  zwigzku ze zréznicowana wysokoscig budynkow sasiednich, obowigzuje
zrbznicowanie wysokosci catego zespolu iworzonego przez budynek istniejgcy
i budynki projektowane, w odniesieniu do wysokosci zespotu budynkdéw KUL-u
- podobnie jak:
- w decyzji nr 73/16 z dnia 18.02.2016 r., znak: AB-LA -1.6730.289.2015 ustalajace;
warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku ustugowo —
hotelowo - mieszkalnege wraz z parkingiem terenowym i podziemnym,
infrastrukturg techniczng i zjazdem, na dzialce nr .(przed podziatern na dziatki
D)
- w decyzji nr 771/17 z dnia 29 grudnia 2017 ¢, znak AB-LA-1.6730.375.2017
o ustaleniu warunkow zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie budynku
mieszkalno-hotelowo-ustugowego (0 powierzchni  sprzedazy do 2000 m?)
z garazem podziemnym oraz zagospodarowaniem terenu (w miejscu budynku
hotelu MERCURE przewidzianego do rozbiérki) na dziatkach nrd
z korekta wysokosci wyzszej czesci budynku od strony ul. Radziszewskiego oraz
Z uwzglednieniemn wysokosci istnigjacego budynku hotelowego réwniez z korekts,
+  zakres roznych wysokosci budynku okreslajg nieprzekraczaine linie zabudowy:
L1 ~ okresla maksymalny zakres lokalizacji budynku od strony Al. Ractawickich, linie
wyznacza sig jako przedtuzenie linii wyznaczonej przez budynki KUL, réwnolegle do
linii rozgraniczajacej Al. Ractawickich,
L2 - okresla maksymalny zakres lokalizacji budynku od strony ul. Radziszewskiego,
linig wyznacza sie jako przediuzenie linii wyznaczonej przez budynek wiglorodzinny,
znajdujacy sie na dziaice nr @) — w odlegtosci 2,0 m od potudniowe] granicy dziatki,
pomigdzy finiami L2 i L3 dopuszcza sie lokalizacje nizszej czesci budynku,
L3 — okresla mozliwos¢ lokalizacji czesci wyzszej budynku od strony
ul. Radziszewskiego, linie wyznacza sie rownolegle do L2 — w odleglosci 9,0 m od
granicy dziatki:

3. Wielko$¢ powierzehni zabudowy w stosunku do powierzchni dziaki
{istniejgce wskazniki procentowe - wyszczegdiniono w tabeli ponizej, wykorzystujac dane
udostepnione przez osrodek dokumentacji kartograficznej w programie TurboEWID)
*  wielkos¢ powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki w obszarze analizowanym
miesci sig w granicach 17,4% - 75,0% i $rednio wynosi 40,5%;
. majgc na uwadze, ze w obszarze analizowanym istniejg dziatki, ktdrych wskazniki
zabudowy w znacznym stopniu przekraczajg érednig wartosé (np. dla dzialek nr@P.
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. wskaznik zabudowy wynosi 66.8%, dla dziatek nr-wska:'mik zabudowy
wynosi 63,5%, dla dziatek nr (I wskaznik zabudowy wynosi 60,8%), dopuszcza
si¢ zwiekszenie wskaznika zabudowy do poziomu wnioskowanego przez inwestora
tj. do 80,0%.

Szerokos¢ elewacii frontowej — rzut prostokatny najdalej wysunietych punktow budynku na

linig rozgraniczenia drogi

{parametry istniejgcej zabudowy - wyszczegoiniono w tabeli ponizej i na zafgczniku nr 3)

. wielkos¢ ta dia budynkéw ustugowych i mieszkalnych usytuowanych w analizowanym
obszarze miesci sig w granicach: 8,0 m ~ 1850 m i $rednio wynosi 33,7 m. Ww.
srednia powiekszona o dopuszczone przepisem 20% wynosi 40,5 m:

. przyjmuje sig, ze elewacig frontowa s3 elewacie od strony Al Raciawickich
i ul. Radziszewskiego;

. dia wnioskowanej inwestycji przyjmuje sie wartos¢ $rednig z tolerancjg +20% tj.
40,5 m,

Wysokos¢ gornej krawedzi elewacii frontowej, jej azymsu lub attyki (mierzona od éredniego

poziomu terenu przed gldwnym wejsciem do budynku)

(parametry istniejgcej zabudowy wyszczegdiniono w tabeli ponizej, z wykorzystanien

pomiarow wykonanych na podstawie danych z tzw. ,chmury punktéw” w programie LiIMON

Viewer)

* W zwigzku Ze zroznicowang wysokoscig budynkéw sgsiednich i w celu uzyskania
niejednolitej, rozrzezbionej bryly budynkéw - ustala sig zréznicowane wysekoéci bryl
projektowanego zespoty budynkow.

* wysokos¢ gornych krawgdzi elewacji frontowych budynkéw ustugowych i mieszkalnych
w obszarze analizowanym mieséci sie w przedziale od 8,0 m do 57,0 m (od I do XVi
kondygnacji). Wysokos¢ gérnych krawedzi elewacji frontowych budynkéw
gospodarczych i garazowych wynosi do 3,5 m. Dla tak specyficzne] fokalizacji budynku
i wiglofunkeyjnego otoczenia o roznej formie architektonicznej, nie ma zastosowania,
czysto matematyczne wyliczenie sredniej wysokosci. Jako odniesienie przyjeto budynki
KUL-u sasiadujgce z terenem inwestycji, tworzgce zespol o zréznicowanych
wysokosciach: ,stara’ czes¢ o wysckosci ok. 21,0 m i cze$¢ najnowsza o wysokosci
ok. 47,0 m, zrealizowany budynek ustugowo-hotelowo-mieszkalny na dzialce nr
0 czgsci wyzszej o wysokosci 47 m ~ jak budynek rektoratu i nizszej jak ,stara cze$c
KUL-u oraz istnigjacy budynek hotelu Mercury.

*  majgc na uwadze, ze w bezposrednim sasiedztwie na dziatce nr)ziokalizowany jest
budynek o wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej czesci wyzsze] na poziomie
47,0 m a nizszej jak stary budynek KUL do rzedne] 224,16 m npm., dla
projektowanego budynku mieszkalno - ustugowego przyjmuje sie dla czesci wyzszej
(0 zasiggu okreslonym linig zabudowy 1.3), ze wzgledu na widoki zespolu zabudowy,
wysoKos< 6 mnizej tj. 41 m - maksimum do rzednej 243,3 m n.p.m. i dla czesci nizszej
(pomiedzy liniami zabudowy L2 i L3) maksymalng wysokos¢ do rzednej 224,16 m
n.p.m;

. dla budynku hotelowo-ustugowego, dla zroznicowania bryly zespolu, przyjmuje sie
wysokost o 3 m wyzszg niz wysokosé istnigjgcego budynku hotelu Mercury (wyzej
0 jedng kondygnacje — max. do rzednej 228,8 m n.p.m.)

Geometria dachu (kat nachylenia, wysoko$¢ kalenicy i ukiad potaci dachowych)

(z wykorzystaniem materiaibw fotograficznych dostepnych na portalu Google maps

f wykonanych w trakcie wizji terenowef oraz odczytu z tzw. ,chmury punktow” w programie

LiMON Viewer)

* w obszarze przeprowadzonej analizy wystepuig budynki z dachami plaskimi
i wielopotaciowymi o nachyleniu potaci od 10° do 357

+  majgc na uwadze, ze inwestor wystapii o realizacje budynku z przekryciem plaskim, co
znajduje analogie w zabudowie wystepujacej w obszarze analizowanym, parameir ten
ustalono zgodnie z wnioskiem Inwestora tj. dach plaski o nachyleniu do 15%

Dostep do drogi publicznej i istniejacego lub projektowanego uzbrojenia terenu

Teren inwestycji posiada dostep do drog publicznych - Al Ractawickich (drogi powiatowe)),
poprzez dziatke nr.i ul. . Radziszewskiego (dregi gminnej).

Teren inwestycji posiada dostep do istniejgcych sieci | urzadzen infrastruktury technicznej.

W ramach ,Polityki Parkingowej Miasta Lublin” (obecnie w fazie projektu} wydzielono w miescie
trzy strefy o zroznicowanych mozliwosciach parkowania. Celem przyjecia zasad wskazanych
w dokumencie jest dazenie do zrownowazonege rozwoju Systemu transportowego miasta,
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ustalenie jednofitych zasad dla ustalania miejsc postojowych dla roznych kategorii obiektow oraz
cchrong przed nadmiernym ruchem kotowym obszardw intensywnej zabudowy srodmiejskig.
Teren przedmiotowe] inwestycji znajduje sie w Il strefie (obszar intensywnej zabudowy migiskig)
gdzie dia funkcji hotelowej ustalono wskaznik 0,4 mp / 1 pokdj, dla funkcji mieszkainictwa
wielorodzinnego 0,8 mp / mieszkanie ¢ powierzchni do 50 m? 1 mp / mieszkanie 0 powierzchni
50 m® - 70 m?, 1,2 mp / mieszkanie o powierzchni powyzej 70 m* natomiast dla funkgji ustugowe;
1 mp / 35 m? powierzchni uzytkowej ustug. Poniewaz teren inwestycii potozony jest w sasiedziwie
sirefy 1 centralne, a planowana inwestycja bedzie elementemn zgrupowania budynkow
uzytecznosci publicznej z duzg ilodcig ogoinodostepnych miejsc postojowych oraz majac na
uwadze rozpoznanie inwestycji pod wzgledem potrzeb parkingowych przedstawione przez
wnioskodawcow - dla ww. funkcji przyjeto wskaZniki strefy centralnej t. 0,3 mp / 1 pokdj, dla
funkcji mieszkalnictwa wielorodzinnego 0,5 mp / mieszkanie o powierzchni do 50 m* 0,7 mp /
mieszkanie o powierzchni 50 m? - 70 m? 0,9 mp / mieszkanie ¢ powierzchni powyzej 70 m*
natomiast dla funkcji ustugowej 1 mp / 50 m® powierzchni uzytkowej ustug.

Uwzgledniajge wniosek inwestora, dopuszczono uwzglednienie w bilansie migjsc postojowych
nadprogramowych miejsc postojowych na dziatkce sgsiednie] nr. po przedstawieniu tgcznego
bilansu migjsc dla dz:a%ek*| @ | odpowiedniege formalnego zabezpieczenia tych
miejsc dla planowanej inwestygji.

Vill.  Podsumowanie analizy dla decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy
Przedmiotowy teren spelnia wymagania art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym dia inwestycji polegajgcej na budowie budynku mieszkalno
~ uslugowego | budynku hotelowo - usfugowego wraz z zagospodarowaniem terenu
| niezbednymi urzadzeniami budowlanymi, na dziatkach nrd(obreb: ap -z @Q
potozonych przy Al. Ractawickich (v Lublinie
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