Ninigjsza decyzja jest ostateczna [/

PREZYDENT MIASTA LUBLIN

ul. Wieniawska 14, 20-071 Lublin, tel.: 81 468 2300, fax 81 466 2301

PL-LP-1.6730.172.2022 Lublin, dnia 28 marca 2023 r.

DECYZJA nr141/23
o ustaleniu warunkéw zabudowy

Na podstawie:
* art. 4ust 2 pkt2, art. 53 ust. 3, 4 5, 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. ze zm.)

* art. 104 i art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(Dz.U.2022.2000 j.t. ze zm.)

Po rozpatrzeniu wniosku z dnia: 13 grudnia 2022 r.

Whnioskodawcy: Playa Marina Events Sp. z. 0. o.
20-101 Lublin, al. Zygmuntowskie 4

W sprawie: budowy osrodka wypoczynkowo - sportowego z funkcjg gastronomiczng, kontenerami
magazynowo - gospodarczymi, parkingiem naziemnym, wiatg $mietnikowa, wiatg
namiotowo - zadaszeniowg i towarzyszacymi urzgdzeniami budowlanymi, na czesci
dziatki nr- potozonej przy ul. Kreznickiej @w Lublinie

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji budowlanej polegajgcej na: budowie osrodka wypoczynkowo - sportowego
obejmujacego: stale kontenery gastronomiczne, kontenery magazynowo - gospodarcze, wiate
namiotowo - zadaszeniowa, wiate gastronomiczna, wiate $mietnikowa, parking naziemny

i towarzyszace urzadzenia budowlane

»  na czesci dziatki nr ewid. i (obreb: — arkusz: @)
* potozonej w Lublinie przy ul. Kreznickiej

* pas drogowy — dziatka nr.(ul. Kreznicka — droga powiatowa)

1. Linie rozgraniczajace teren inwestycji.

Teren inwestycji oznaczono linig koloru czerwonego oraz literami: ABCDEFGHIJKL-A, na mapie
zasadniczej w skali 1:1000, stanowigcej zalgcznik nr 1 do niniejszej decyzji.

2.  Ustalenia dotyczace rodzaju, funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu.
- zabudowa ustugowa;
- budowa os$rodka wypoczynkowo - sportowego obejmujgcego: kontenery gastronomiczne,
kontenery magazynowo - gospodarcze, wiate namiotowo ~ zadaszeniowa, wiate gastronomiczng,
wiate Smietnikowa, parking naziemny i towarzyszace urzagdzenia budowlane (obiekty state).

3.  Warunki i wymagania ksztattowania tadu przestrzennego.

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

b) wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji — max. 25,0%,
a udziat powierzchni biologicznie czynnej min. 10,0%. Do powierzchni zabudowy wlicza sie
powierzchnig zabudowy konteneréw i wiaty gastronomicznej (znajdujgcych sie poza obrysem
wiaty namiotowo — magazynowej) oraz wiaty namiotowo — magazynowej. Powierzchnie zabudowy
wiat nalezy liczy¢ po obrysie dachu;
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c) szerokos¢ elewacji frontowej (mierzona jako rzut prostokatny najdalej wysunigtych punktéw

budynku na linie rozgraniczenia ul. Kreznickiej):
- kazdego z kontenerow i wiaty gastronomicznej: do 21,0 m,
- wiaty namiotowo — zadaszeniowej: do 55,0 m;

d) wysoko$¢ goérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub okapu:
- konteneréw i wiaty gastronomicznej — do 3,5 m,

- wiaty namiotowo — zadaszeniowej - do 4,5 m w poziomie okapu;

e) geometria dachu — przekrycia ptaskie lub wielospadowe o nachyleniu pofaci dachu do 30°
Wysokosé konteneréw i wiaty gastronomicznej nie moze przekracza¢ 3,5 m, natomiast wiaty
namiotowo — zadaszeniowej 7,5 m,

f)y  projektowane rozwigzania odpowiadaé powinny aktualnym standardom techniczno - uzytkowym,
zapewniajac harmonijng aranzacje zabudowy, form zieleni i malej architektury.

Ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu,

. Teren inwestycji potozony jest w granicach Czerniejowskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu

ustanowionego Rozporzadzeniem nr 40 Wojewody Lubelskiego z dnia 17 lutego 2006 r. (Dz. Urz. Woj.
Lub. z 2006 r. Nr 65, poz. 1225). Na terenie inwestycji obowigzujg ustalenia, nakazy i zakazy zawarte
W wyzej wymienionym rozporzadzeniu.

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

W przypadku kolizji projektowanego zagospodarowania terenu z niskg zielenig i drzewostanem
w obrebie nieruchomosci objetej inwestycjg, nalezy uzyska¢ uzgodnienie Marszatkiem Wojewodztwa
Lubelskiego oraz zezwolenie na ewentualng wycinke drzew i krzewow objetych ochrona.

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

Teren inwestycji objety jest wpisem gminnej ewidencji zabytkow miasta Lublin jako czes¢ pozostalosci
parku w zespole dworsko-parkowym Zemborzyce.

Zgodnie z art. 32 i 33 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.U.2022.840 j.t.)
odkrycie w trakcie prac ziemnych przedmiotu, co do ktérego istnieje przypuszczenie, ze jest
zabytkiem, jest podstawg do obowigzkowego wstrzymania wszelkich prac moggcych uszkodzi¢
odkryty przedmiot, zabezpieczenia go i niezwtocznego powiadomienia Lubelskiego Wojewédzkiego
Konserwatora Zabytkow w Lublinie.

Zgodnie z art. 27 ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz.U.2022.840 j.t.) na wniosek
wiasciciela lub posiadacza zabytku Miejski Konserwator Zabytkéw w Lublinie przedstawia, w formie
pisemnej, zalecenia konserwatorskie, okreslajgce sposéb korzystania z zabytku, jego zabezpieczenia
i wykonania prac konserwatorskich,a takze zakres dopuszczalnych zmian, ktére mogg by¢
wprowadzone w tym zabytku.

Na podstawie art. 39.3 Prawa budowlanego, w stosunku do obiektéw budowlanych oraz obszarow
niewpisanych do rejestru zabytkow, a ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw, pozwolenie na budowe
lub rozbiérke obiektu budowlanego wydaje wiasciwy organ w uzgodnieniu z Miejskim Konserwatorem
Zabytkéw w Lublinie.

Nieruchomoé¢ jest wpisana na Liste Dobr Kultury Wspoélczesnej jako przestrzen o potencjale
kulturowym pod numerem: 3.12/Up — Zalew Zemborzycki.

Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z przepiséw odrebnych.
Teren objety inwestycjga nie jest polozony na terenach gorniczych, a takze narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych.

. Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leénych na

cele nierolnicze i nielesne.

Warunki obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej.

Obstuga komunikacyjna terenu inwestycji od ul. Kreznickiej (drogi kategorii powiatowej — pas drogowy
dz. nr , poprzez czes¢ dziatki nr _ nieobjetg wnioskiem, na warunkach uzgodnionych
z Zarzadem Drég i Mostow w Lublinie.

Na terenie inwestycji nalezy zapewni¢ miejsca postojowe dla samochodéw osobowych
w ilosci niezbednej dla obstugi funkcji, a minimum 2 miejsca postojowe / 100 m? powierzchni wiaty
namiotowo — zadaszeniowe;.

Projekty budowlane drog i zjazdéw, elementy urzadzen budowlanych (w tym réwniez kioski, schody,
pochylnie itp.) wystepujgcych w pasie drogowym wymagajg uzgodnienia z wlasciwymi zarzgdcami
drog.
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Zasilanie i zaopatrzenie w media infrastruktury technicznej (energie elektryczng, wode, gaz,
kanalizacje sanitarng, kanalizacje deszczows, telekomunikacje) wnioskowanej inwestycji (o ile jest
wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego) nalezy projektowa¢ zgodnie z warunkami okreslonymi
przez dysponentéw poszczegolnych czynnikow.

Zabezpieczenie kolidujgcego z projektowang inwestycjg uzbrojenia technicznego rozwigzaé na
warunkach i w uzgodnieniu z zarzgdzajgcymi poszczegoéinych sieci.

Wymagania dotyczace ochrony intereséw osob trzecich.

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

przewidywany okres uzytkowania, projektowac i budowa¢ w sposoéb okreslony w przepisach, w tym

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

uzasadnionych intereséw oséb trzecich, w tym :

- zapewnienie dostepu do drogi publicznej,

-  zabezpieczenie mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze
srodkow tgcznosci,

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

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

- zapewnienie warunkow 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 decyz;ji.

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

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

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

Whioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przysluguje roszczenie o zwrot naktadow
poniesionych w zwigzku z otrzymanag decyzjg o ustaleniu warunkéw zabudowy.

Decyzja niniejsza nie upowaznia do rozpoczecia robét budowlanych. Roboty te moga by¢ prowadzone
po wydaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe lub, odpowiednio po zgtoszeniu nie objetym
sprzeciwem.

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

Warunki wynikajace z przeprowadzonych uzgodnien i uzyskanych opinii.

W toku postepowania administracyjnego dokonano nastepujacych uzgodnien z:

- Zarzgdem Drég i Mostéw w Lublinie, pismem znak: IU-DE.4301.42.2023 z dnia 13 marca 2023 r. -
bez uwag,

- Miejskim Konserwatorem Zabytkéw w Lublinie - nie zajat stanowiska w terminie przewidzianym
ustawg, w zwigzku z czym uzgodnienie uwaza sie za dokonane,

- Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Lublinie - nie zajat stanowiska w terminie
przewidzianym ustawa, w zwiazku z czym uzgodnienie uwaza sie za dokonane,

- Marszatkiem Wojewédztwa Lubelskiego - nie zajal stanowiska w terminie przewidzianym ustawa,
w zwigzku z czym uzgodnienie uwaZa sie za dokonane.

Integralng czescig niniejszej decyzji sg nizej wymienione zataczniki i pozostajg do wglagdu w aktach

sprawy, w Wydziale Planowania Urzedu Miasta Lublin:

o A

zatgeznik graficzny z oznaczonymi liniami rozgraniczajgcymi teren inwestycji

2. wyniki analizy:

» zalgcznik nr 2 — czes¢ tekstowa
* zaigcznik nr 3 - cze$¢ graficzna

Projekt decyzji sporzadzita:

mr in” S
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UZASADNIENIE

Whioskiem z dnia 13 grudnia 2022 r. spétka Playa Marina Events Sp. z 0. 0. wystgpita o ustalenie
warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie o$rodka wypoczynkowo — sportowego
obejmujgcego: kontenery gastronomiczne, kontenery magazynowo - gospodarcze, wiate namiotowo -
zadaszeniowg, wiate gastronomiczng, wiate Smietnikowa, parking naziemny i towarzyszace urzgdzenia
budowlane, na czesci dziatki nr Il potozonej przy ul. Kreznickiej @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 o art. 61 ust. 5a ww. ustawy, w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu, organ wyznaczyt wokét terenu objetego wnioskiem 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 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Przeprowadzona analiza obszaru wskazala mozliwo$¢ realizacji planowanego zamierzenia. Wobec
powyzszego dnia 10 lutego 2023 r. uprawniona osoba sporzadzita projekt decyzji o ustaleniu warunkéw
zabudowy, ktory zostat przestany do uzgodnien do Zarzadu Drég i Mostéw w Lublinie, Miejskiego
Konserwatora Zabytkéw w Lublinie, Marszatka Wojewodztwa Lubelskiego i Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska w Lublinie. Zarzad Drég i Mostéw w Lublinie pismem z dnia 15 lutego 2023 r. znak:
IU-DE.4301.42.2023 uzgodnit ww. projekt decyzji w zakresie mozliwosci wigczenia do drogi publicznej ruchu
drogowego spowodowanego zmiang zagospodarowania terenu inwestycji. Projekt decyzji uzgodnit rowniez
Urzad Marszatkowski Wojewodztwa Lubelskiego postanowieniem z dnia 21 lutego 2023 r. znak:
SR-IV.7632.2.9.2023.PBR.

Miejski Konserwator Zabytkéw w Lublinie postanowieniem z dnia 22 lutego 2023 r. znak:
MKZ-IN-1.4120.71.2023 odmowit uzgodnienia projektu decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy wskazujac,
iz ustalenia w projekcie decyzji sa za malo uszczegbdlowione by oceni¢, czy mogq zagraza¢ ochronie
wartosci zabytkowego krajobrazu i tozsamosci dawnego zespotu dworsko - parkowego w Zemborzycach.
W ww. postanowieniu konserwator zabytkéw zarzucit, iz w projekcie decyzji nie ustalona zostata
nieprzekraczalna linia zabudowy, nie okreslona zostata precyzyjnie lokalizacja planowanych obiektow oraz

brak jest informacji czy planowane obiekty bedg miaty charakter czasowy czy staly.

Pismem z dnia 2 marca 2023 r. & — petnomocnik inwestora doprecyzowat
wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy informujgc, iz planowana zabudowa dotyczy budowy obiektow
stalych, trwale zwigzanych z gruntem. Zwrocit sie roéwniez z prosbg o uwzglednienie zalecen
konserwatorskich przedstawionych przez Miejskiego Konserwatora Zabytkéw w Lublinie w pismie znak:
MKZ-IN-1.4120.347.2021 z dnia 31 maja 2021 r.

Uwzgledniajgc powyzsze uprawniona osoba ponownie sporzadzita projekt decyzji wraz z zatgcznikiem
graficznym, na ktérym wyznaczona zostala nieprzekraczalna linia zabudowy. W pkt 2 decyzji zawarta
zostata informacja, iz planowane obiekty bedg mie¢ charakter staly. Wynika to z art. 59 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie z ktérym decyzji o warunkach zabudowy
wymaga tylko stata zmiana zagospodarowania terenu, trwajgca ponad rok.

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

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

Wobec powyzszego orzeczono jak w sentenciji.

Pouczenie :

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

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 publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do
wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

Decyzja podlega wykonaniu przed uplywem terminu do wniesienia odwolania, jezeli jest zgodna
z zadaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly sie prawa do wniesienia odwotania.
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Podmiot, ktéry wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy ma prawo wniesé zadanie
wymierzenia kary pienigznej, w przypadku niewydania przez wiasciwy organ decyzji o warunkach zabudowy
w terminie 90 dni od dnia zlozenia wniosku o wydanie takiej decyzji. Postgpowanie w sprawie wymierzenia

kary wszczyna sig z urzedu, jezeli podmiot, ktéry wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy
wniesie zgdanie wymierzenia tej kary. [

Beata Mallcka Zabek

Otrzymuja :
1. Peinomocnik inwestora: Pan
|

2. wiasciciele i uzytkownicy wieczysci nieruchomosci, ktorych inwestycja dotyczy
(zgodnie z wydrukiem z ewidenciji gruntow),
aa.

Do wiadomosci :

Zarzad Drég i Mostéw w Lublinie

Miejski Konserwator Zabytkéw w Lublinie

Marszatek Wojewodztwa Lubelskiego

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Lublinie
Wydziat Gospodarowania Mieniem UM Lublin

o L 3 =
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ZALACZNIK NR 1

GRANICE TERENU INWESTYCJI

PL-LP-1.6730.172.2022 SKALA 1:1000

NIEPRZEKRACZALNA LINIA ZABUDOWY




URZAD MIASTA LUBLIN
Wydziat Planowania

20-071 Lublin, ul. Wieniawskz Zatacznik nr 2

Do decyzji o warunkach zabudowy
Znak: PL-LP-1.6730.172.2022

W sprawie: ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie osrodka wypoczynkowo
— sportowego obejmujgcego: kontenery gastronomiczne, kontenery magazynowo — gospodarcze, wiate
namiotowo - zadaszeniowg, wiate gastronomiczng, wiate $mietnikowg, parking naziemny oraz
towarzyszace urzadzenia budowlane, na czesci dziatki nr- potozonej przy ul. Kreznickiej@w Lublinie.

KM

Wyniki analizy uwarunkowan zagospodarowania terenu

Lokalizacja i stan zainwestowania

Teren wnioskowanej inwestycji to czes¢ dziatki nr |l (ooreb: |GGG - <us::
potozona przy ul. Kreznickiej@w Lublinie, oznaczona na zatgczniku nr 3 linig koloru czerwonego

i literami ABCDEFGHIJKL-A. Przedmiotowy teren o powierzchni 4925 m? znajduje sie w obrebie

osrodka wypoczynkowego Marina nad Zalewem Zemborzyckim.

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 odleglosci odpowiadajgcej
trzykrotnej szerokosci frontu nieruchomosci objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie
mniejszej jednak niz 50 metréw. Majac na uwadze, iz szeroko$¢ frontu terenu objetego wnioskiem
wynosi 119,0 m, obszar analizowany wyznaczony zostat dookota terenu inwestycji w réwnych
odlegtosciach 357,0 m od jego granic w zakresie niezbednym i wystarczajgcym do ustalenia
parametrow i wymagan dla nowej zabudowy.

Obszar analizowany zostat wyznaczony linig cigglg koloru granatowego na dotgczonej do wniosku
mapie zasadniczej w skali 1:1000, obeijJac cale dziatki znajdujgce sie w zasiegu trzykrotnej
szerokosci frontu terenu inwestycji.

Uwarunkowania planistyczne

1. W studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin (Uchwata
nr 283/V11l/2019 Rady Miasta Lublin z dnia 1 lipca 2019 r.) przedmiotowa nieruchomo$¢ znajduje
sie na terenach ustug turystyki.

2. Przedmiotowy teren w Planie 0Ogoélnym Zagospodarowania Przestrzennego Obszaru
Funkcjonalnego Lubelskiego Zespotu Miejskiego, ktéry utracit moc z dniem 31 grudnia 2003 r., byt
przeznaczony pod funkcje o symbolu VIII B7 US - tereny ustug sportu.

3. Dla rozpatrywanego obszaru Rada Miasta Lublin podjeta Uchwale nr 286/X/2015 z dnia
2 pazdziernika 2015 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin w rejonie Zemborzyc.

Warunki wynikajace z przepiséw odrebnych

Ochrona konserwatorska:

+ Teren inwestycji zostat ujety w gminnej ewidencji zabytkéw miasta Lublin jako pozostatosci parku
w zespole dworsko - parkowym Zemborzyce, stad jego ochrone winno sie uwzglednia¢ zgodnie
z art. 18 ust. 1 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.U.2022.840 j.t.) m.in. przy
sporzgdzaniu decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, badz decyzji o warunkach
zabudowy.

« Nieruchomos$¢ jest wpisana na Liste Dobr Kultury Wspéiczesnej jako przestrzen o potencjale
kulturowym pod numerem: 3.12/Up — Zalew Zemborzycki.

Ochrona srodowiskowa:

= Teren inwestycji potozony jest w granicach Czerniejowskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu
ustanowionego rozporzgdzeniem nr 40 Wojewody Lubelskiego z dnia 17 lutego 2006 r. (Dz. Urz.
Woj. Lub. z 2006 r. Nr 65, poz. 1225). Na terenie inwestycji obowigzujg ustalenia, nakazy i zakazy
zawarte w wyzej wymienionym rozporzgdzeniu.

+ Teren objety inwestycja nie jest potozony na terenach gérniczych, narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych.

+ Przedmiotowa inwestycja nie kwalifikuje sie do'przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na
$rodowisko zgodnie z oswiadczeniem Wydzialu Ochrony Srodowiska Urzedu Miasta Lublin z dnia
2 lutego 2023 r., znak: 0$-0D.1.6220.10.2023.
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* Zgodnie z ewidencjg Pafistwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie na terenie inwestycj
nie ma watu przeciwpowodziowego. Obiekt objety terenem inwestycji jest groblg zbiornika
Zemborzyce, nazywang takze zaporg boczng. Zakazy okreslone w art. 176 Prawa Wodnego
dotyczg tylko obiektow figurujgcych jako waty przeciwpowodziowe.

V. Opis stanu zainwestowania analizowanego obszaru
W s3siedztwie przedmiotowego terenu znajdujg sie:
od strony péinocnej :
»  dziatki nr * tereny sportowo-rekreacyjne z towarzyszacymi obiektami ustugowymi
(gastronomia, wypozyczalnie sprzetu, biura), gospodarczymi i magazynowymi,
od strony wschodniej:
»  dziatki nr/ - \vody powierzchniowe Zalewu Zemborzyckiego,

od strony potudniowej :

«  dzialki nr — — niezabudowane,

od strony zachodnie;j :

*  dziatka nr @- pas drogowy ul. Kreznickiej — droga powiatowa,

w dalszym sgsiedztwie znajdujg sie:

*  dziatka nr - z I1-kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym,

« dziatkka nr - = parterowym budynkiem mieszkalnym jednorodzinny, budynkiem
produkeyjnym i budynkiem gospodarczym,

* dziatka nr @- z budynkiem gospodarczym,
«  dziatki nr # niezabudowane,
« dziatka nr - z lll-kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym i dwoma

budynkami gospodarczymi,

*+ dziatka nr @ - z parterowym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym,

* dziatka nr - z dwoma parterowymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi i trzema
budynkami gospodarczymi, ;

* dziatkanr .— niezabudowana.

VI. Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania obszaru
zgodnie z rozporzadzeniami Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. ,w sprawie sposobu
ustalania wymagar dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego® i ,w sprawie oznaczer i nazewnictwa
stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach
zabudowy” (Dz. U. z 2003 r., Nr 164 poz. 1588 i 1589 ze zm.).

1. Funkcja terenu

« teren inwestycji to czes¢ dziatki nr Il bedacej wiasnoscig Gminy Lublin. Dziatka nr [
zlokalizowana jest miedzy ul. Kreznicka a Zalewem Zemborzyckim i stanowi teren rekreacyjno
— Wypoczynkowy z towarzyszacymi obiektami ustugowymi i magazynowymi. W dalszym
sgsiedztwie terenu inwestycji, po zachodniej stronie ul. Kreznickiej, wystepuje zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna z towarzyszaca funkcjg ustugowa;

* planowana inwestycja obejmuje realizacje o$rodka wypoczynkowo ~— sportowego
obejmujgcego: kontenery gastronomiczne, kontenery magazynowo - gospodarcze, wiate
namiotowo — zadaszeniowg, wiate gastronomiczng, wiate $mietnikowa, parking naziemny oraz
towarzyszace urzgdzenia budowlane i stanowi uzupetnienie istniejacego zagospodarowania
przedmiotowego miejsca.

2. Linia zabudowy .

* istniejgcy uktad linii zabudowy oznaczono na zataczniku nr 3 liniami koloru niebieskiego;

* majac na uwadze, iz teren inwestycji potozony jest w glebi obszaru i nie przylega bezposrednio
do drogi publicznej w projekcie decyzji z dnia 10 lutego 2023 r. odstgpiono od wyznaczania
nieprzekraczalinej linii zabudowy od drogi publicznej. Powyzszy projekt decyzji nie uzgodnit
Miejski Konserwator Zabytkéw Lublinie. Powodem odmowy uzgodnienia projektu decyzji byt
brak ustalenia nieprzekraczalnej linii zabudowy oraz brak precyzyjnego okreslenia lokalizagji
planowanych obiektow. Uwzgledniajgc stanowisko Miejskiego Konserwatora Zabytkéw
w Lublinie, w celu ochrony wartosci zabytkowego zespolu dworsko - parkowego
w Zemborzycach, wyznacza sie strefe zabudowy kubaturowej na zataczniku nr 1. Teren
ograniczony nieprzekraczalng linig zabudowy zostat juz utwardzony pod obiekty tymczasowe.
Wyklucza sig realizacje wnioskowanych obiektéw w czeéci potudniowej terenu inwestycji,
w bezposrednim sgsiedztwie Zalewu Zemborzyckiego.

KM :
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3. Wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
(istniejgce wskaZniki procentowe - wyszczegdiniono w ponizszej tabeli, wykorzystujgc dane udostepnione przez osrodek
dokumentacji kartograficznej w programie TurboEWID )

+ wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki nr [EBllwynosi obecnie
1,7%. Wskazniki zabudowy dziatek potozonych w obszarze analizowanym po zachodniej
stronie ul. Kreznickiej nie przekraczajg 21,6%. W takim stopniu zabudowana jest dzialka
nr JE zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz = budynkami
gospodarczymi.

+ inwestor wnioskuje o obiekty o fgcznej powierzchni zabudowy 1200 m? - 2000 m?
Uwzgledniajac powierzchnie terenu inwestycji wynoszgcg 4925 m? wnioskowany wskaznik
zabudowy wynosi 24,4% - 40,6%. Zgodnie z dotaczong do wniosku koncepcjg graficzng
powierzchnia planowanej zabudowy nie przekroczy wartosci minimalnej podanej we wniosku,

tj. 24,4%.
* majgc na uwadze, iz przedmiotowa inwestycja stanowi uzupetnienie istniejgcego
zagospodarowania na dziatce nr . i spowoduje niewielkie zwiekszenie wskaznika

zabudowy tej dziatki (z 1,7% na 2,1% - w przypadku minimalnej wartosci), dopuszcza sie
wnioskowany wskaznik zabudowy terenu inwestycji, w zaokragleniu do 25,0%. Wskaznik
zabudowy powinien uwzglednia¢ powierzchnie zabudowy konteneréw i wiaty gastronomicznej
(znajdujgcych sie poza obrysem wiaty namiotowo — zadaszeniowej) oraz wiaty namiotowo —
zadaszeniowej. Powierzchnie zabudowy wiat nalezy liczy¢ po obrysie dachu.

4. Szeroko$¢ elewacji frontowej
(parametry istniejgcej zabudowy ustugowej - wyszczegdlniono w ponizszej tabeli i na zafgczniku nr 3)
= szeroko$¢ elewacji frontowe] budynkdéw ustugowych potozonych w obszarze analizowanym
obszarze zawiera sie w przedziale od 3,5 m do 55,5 m i érednio wynosi 21,0 m.
= szeroko$¢ przedmiotowych kontenerdéw i wiaty gastronomicznej nie moze przekraczac 21,0 m,
natomiast wiaty namiotowo - zadaszeniowej 55,0 m (mierzac wzdtuz drogi publicznej —
ul. Kreznickiej).

5. Wysoko$¢ gdérnej krawedzi elewacii frontowej, jej gzymsu lub attyki (mierzona od $redniego
poziomu terenu przed gtéwnym wejsciem do budynku)
{szeu;}:grzystanfem przyblizonych pomiaréw wykonanych na podstawie danych z tzw. ,chmury punktéw” w programie LiMON
* wysoko$¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej budynkoéw ustugowych miesci sie w przedziale od
1,9 m do 4,5 mi $rednio wynosi 3,2 m.
« wysokos¢ okapu wiaty namiotowo — zadaszeniowej nie moze przekraczac 4,5 m. Przyjmuje sie
maksymalng wysokos¢ kazdego z konteneréw i wiaty gastronomicznej na poziomie 3,5 m.

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

* w obszarze przeprowadzonej analizy wystepujg budynki ustugowe z dachami wielospadowymi
o nachyleniu potfaci od 15° do 30° oraz z dachami ptaskimi o nachyleniu potaci dachowych do
15°. Wysokos¢ budynkow ustugowych zawiera sie w przedziale od 2,2 m do 8,6 m i $rednio
wynosi 4,5 m.

* przykrycie wnioskowanych obiekiow przewidzie¢ nalezy jako plaskie lub wielospadowe
o nachyleniu potaci do 30°. Wysokos¢ projektowanych konteneréw i wiaty gastronomicznej nie
moze przekracza¢ 3,5 m, natomiast wiaty namiotowo — zadaszeniowej 7,5 m (zgodnie
z wnioskiem inwestora).

7. Postanowieniu z dnia 22 lutego 2023 r. Miejski Konserwator Zabytkéw w Lublinie odmowit
uzgodnienia projektu decyzji z dnia 10 lutego 2023 r. m.in. z uwagi na brak informacji, czy
planowane obiekty bedg miaty charakter czasowy czy staly. Pismem z dnia 2 marca 2023 r.
inwestor potwierdzit, iz planowana zabudowa dotyczy budowy obiektéw statych, trwale zwigzanych
z gruntem. Zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym kazda
zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego wymaga ustalenia
w drodze decyzji, warunkéw zabudowy. Powyzszy przepis stosuje sie roéwniez do zmiany
zagospodarowania terenu, ktéra nie wymaga pozwolenia na budowe, z wyjatkiem tymczasowej,
jednorazowej zmiany zagospodarowania terenu, trwajgcej do roku (art. 59 ust. 2 ww. ustawy).
Z powyzszych przepiséw wynika, iz decyzji o warunkach zabudowy wymaga tylko stata zmiana
zagospodarowania terenu.
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VII.

Dostep do drogi publicznej i uzbrojenia terenu

Teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej kategorii powiatowej ~ ul. Kreznickiej (dziatki
nr .) przez czes¢ dziatki nr E nieobjeta wnioskiem oraz posiada dostep do istniejgcych sieci
i urzgdzen infrastruktury techniczne;j.

Viil. Podsumowanie analizy

Ana

Przedmiotowy teren speinia wymagania art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym dla budowy o$rodka wypoczynkowo — sportowego obejmujgcego:
kontenery gastronomiczne, kontenery magazynowo - gospodarcze, wiate namiotowo -
zadaszeniowg, wiatg gastronomiczng, wiate $mietnikowa, parking naziemny oraz towarzyszgce
urzgdzenia budowlane.

Zatacznik nr.... £ — p

: - .:;H.f-(. {'(27
lize sporzadzita: mgr inz. I NGNGN_ do profektu decyzji nr. 2. 19/

2 dnie...28.0.2. 2025

ekl L] b b0 172.202T

"4 j \I ;f .
”) W&
Obliczenia wskaznikéw zabudowy
PL-LP-1.6730.172.2022
Nr dziatki powierzchnia powierzchnia wskaznik szer. elewacji wysokosSE elewacji | wysokosé kalenicy
zabudowy [m?] dziatki [m?] powierzchni budynkdw frontowej budynkow budynkéw
zabudowy (%] ustugowych [m] uslugowych [m) ustugowych [m]
- 4 562 270 861 1.7% 9,0 2,5 33
44,5 3,6 4,0
18,5 2,9 51
16,5 2,7 3.1
7.0 26 3,2
10,0 32 3,2
20,0 4,0 44
19,0 3,0 4,9
555 45 8,6
35 1.9 2.2
38,5 37 7.8
9,5 3.4 3,8
275 5451 5,0%
414 5451 7.6%
336 1556 21,6%
7 4 000 1,8%
387 6097 6,3%
$rednia: 4562 48903 7,3% 21,0 3,2 4,5
teren inwestycji —
zamierzenie 1200 - 2000 4925 24 4% - 40,6% 20,0 73
inwestora
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