PREZYDENT MIASTA LUBLIN

ul. Wieniawska 14, 20-071 Lublin, tel.: 81 480 2300, fax 81 468 2301

PL-LP-1.6730.106.2023 Lublin, 27 listopada 2023 r.

DECYZJA nrli06/23
o ustaleniu warunkéw zabudowy

Na podstawie:

* art. 4ust 2pkt2, 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.2023.977 j.t.) - w brzmieniu sprzed nowelizacji dokonanej przez art. 1 ustawy z dnia 7 lipca
2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych
ustaw (Dz.U.2023.1688)

* art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.2023.1688)

* art. 104 i art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(D2.U.2023.775 j.t. ze zm.)

Po rozpatrzeniu wniosku z dnia: 8 maja 2023 r., uzupeinionego dnia 20 czerwca 2023 r., skorygowanego
dnia 7 sierpnia 2023 r.

Whioskodawcy: firmy KKL sp. z 0.0.
20-074 Lublin, ul. Spokojna 2 lok. 1/1

W sprawie: przebudowy istniejacego budynku mieszkaino — ustugowego wraz ze zmiang sposobu
uzytkowania na funkcje uslugowg (biurowg i handlowa) oraz budowy budynku
handlowo - ustugowo — biurowego z dopuszczeniem funkcji hotelowej (o facznej
powierzchni sprzedazy obu budynkéw do 2000 m?) z garazem podziemnym

i niezbednymi urzgdzeniami budowlanymi na terenie inwestycji ziozonym z dziatek
nr ewid. polozonych przy ul. Karskiego /
Spokojnej / Ewangelickie] w Lublinie

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dia inwestycji budowlanej polegajacej na: przebudowie istniejacego budynku mieszkalno -
ustugowego wraz ze zmiang sposobu uzytkowania na funkcje ustugows (biurows i handlowa) oraz
budowie budynku handiowo — ustugowo - biurowego z dopuszczeniem funkcji hotelowej
(o facznej powierzchni sprzedazy obu budynkéw do 2000 m?) z garazem podziemnym
i niezbednymi urzadzeniami budowlanymi

* nadziatkach nr ewid.
polozonych w Lublinie przy ul. Karskieg

* pas drogowy - dziatka nr
- dziatka n

- dziatka n

(obreb: (ENNED sz @
/ Ewangelickiej@ / Spokojnej

(ul. Karskiego — droga gminna)

(ul. Spokojna ~ droga gminna)

(ul. Ewangelicka — droga gminna)

1. Linie rozgraniczajace teren inwestycji.
Teren inwestycji oznaczono linig koloru czerwonego oraz literami: ABC D E F G H |- A, na mapie
zasadniczej w skali 1:500, stanowigcej zatgeznik nr 1 do niniejszej decyzji.

2.  Ustalenia dotyczace rodzaju, funkeji zabudowy i zagospodarowania terenu.

- $rédmiejska zabudowa mieszkalno — ustugowa;

- przebudowa istniejgcego budynku mieszkaino — uslugowego wraz ze zmiang sposobu
uzytkowania na funkcje ustugows (biurowsg i handlowg) oraz budowa budynku handlowo —
ustugowo ~ biurowego z dopuszczeniem funkciji hotelowej (o tgcznej powierzchni sprzedazy obu
budynkéw do 2000 m?) z garazem podziemnym i niezbednymi urzgdzeniami budowlanymi.
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4.1.
4.2,

43.

5.2,

5.3.

5.4.

Warunki i wymagania ksztaitowania fadu przestrzennego.
a) nieprzekraczalne linie zabudowy oznaczono na zalgczniku nr 1 do decyzji linig koloru
niebieskiego;
b) wielko$é powierzchni zabudowy istniejacej i projektowanej w stosunku do powierzchni terenu
inwestycji — max. 90%, a udziat powierzchni biologicznie czynnej min. 5%;
c) szerokos¢ elewacji frontowej — nie ogranicza si¢ (z uwzglednieniem wyznaczonej linii
zabudowy);
d) wysokosé gérnej krawedzi elewacii frontowej, jej gzymsu, okapu lub attyki mierzona do rzednej
poziomu chodnika na wysoko$ci punktu A:
* na terenie oznaczonym literami ABCDEI-A (z uwzglednieniem wyznaczonych linii zabudowy):
— na dzialce nrh oraz zachodniej czeéci dziatki @) — maksymalnie do rzednej
225,3 m n. p. m., okoto 29,8 m - nie nizej niz rzgdna 211,2 m n. p. m., okoto 15,4 m;
— na dziaice nr@od strony wschodniej — maksymalnie do rzednej 210,0 m n.p.m., okolo 15,2 m
(dla zabudowy istniejgcej i projektowanej),
* na terenie oznaczonym literami IEFGH-I — maksymalnie do rzednej 222,0 m n. p. m., okolo
26,5 m;

* na dziatkach nrqostatnia kondygnacje nalezy cofngé od gzymsu kondygnacii
przedostatniej minimalnie na odlegtos¢ wycofania osfon urzadzen infrastruktury na budynku
potozonym przy ul. Spokojnej@od strony ul. Karskiego;

* projektowang zabudowe nalezy ksztattowa¢ "schodkowo" od 225,3 m n.p.m. do 210,0 m n.p.m,,
pomiedzy czesciami o roznych wysokosciach nalezy przyjg¢é w miarg mozliwosci wartosci
posrednie, zapewniajgc fagodne przejScie migedzy nimi i harmonijne ksztattowanie elewacii
frontowe;j;

e) geometria dachu — przekrycie plaskie (nachylenie do 15°) o maksymalnej wysokosci wg punktu 3d;

f) na dachu ostatniej kondygnacji zakazuje sie lokalizowania urzgdzefi infrastruktury technicznej;

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

h) projektowane rozwigzania odpowiada¢ powinny aktualnym standardom techniczno-uzytkowym,
zapewniajgc wysokie walory estetyczne projektowanego budynku.

Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu.

Przedmiotowej inwestycji nie dotycza zakazy, nakazy, dopuszczenia | ograniczenia
w zagospodarowaniu terenu wynikajace z potrzeb ochrony Srodowiska.

W trakcie prac budowlanych inwestor realizujgcy przedsigwzigcie jest obowigzany uwzglednié
wymogi ochrony érodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegblnosci ochrong gleby,
zieleni, naturalnego uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych.

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

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

Teren inwestycji jest objety ochrong konserwatorska na mocy wpisu zespolu urbanistycznego
Starego Miasta i Srédmieécia miasta Lublina do rejestru zabytkéw pod numerem A-153, stad zgodnie
z art. 36.1 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.U.2022.840 j.t.) wszelkie prace
przy zabytku wymagajg uzgodnien z Miejskim Konserwatorem Zabytkéw w Lublinie i uzyskania jego
pozwolenia na prowadzenie prac na podstawie art. 39.1 Prawa budowlanego (Dz.U.2023.682 j.t.).
Przewidziany do przebudowy budynek mieszkaino - ustugowy polozony na terenie inwestycji przy
ul. Ewangelickiej 8a zostal ujety w gminnej ewidencji zabytkéw, stgd jego ochrone winno
sie uwzgledniaé zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(Dz.U.2022.840 jt) m. in. przy sporzadzaniu decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego, badz decyzji o warunkach zabudowy.

Teren inwestycji jest objety ochrong konserwatorskq jako stanowisko archeologiczne nr 77-81/15-4a,
ujete w gminnej ewidencji zabytkow.

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 kiérego istnieje przypuszczenie, ze jest
zabytkiem, jest podstawg do obowigzkowego wstrzymania wszelkich prac mogacych uszkodzi¢
odkryty przedmiot, zabezpieczenia go i niezwlocznego powiadomienia Lubelskiego Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkéw w Lublinie.

AS Numer dokumentu w Mdok: 538085/11/2023/W Strona2z6



5.5.

5.6.

7.3.

7.4,

7.5,

9.2.
9.3.

9.4.

9.5.

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

Na podstawie porozumienia nr 140/2012 zawartego w dniu 30 marca 2012 r. w Lublinie, pomiedzy
Wojewodg Lubelskim, a Gming Lublin reprezentowang przez Prezydenta Miasta Lublin ustalono,
ze Gmina Lublin, powolujgc Miejskiego Konserwatora Zabytkéw, przyjmuje do wykonania
prowadzenie czesci spraw z zakresu wiasciwosci Wojewody Lubelskiego, realizowanych przez
Lubelskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw, dotyczacych ochrony i opieki nad zabytkami
z terenu Gminy Lublin.

Nieruchomos¢ nie jest wpisana na Liste Débr Kultury Wspéiczesne.

Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z przepis6w odrebnych.

. Teren objety inwestycjg nie jest polozony na terenach gérniczych, a takze narazonych

na niebezpieczeristwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sig mas ziemnych.

. Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych

na cele nierolnicze i nielesne.

Warunki obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej.

Obstuga komunikacyjna terenu inwestycji od ul. Karskiego (drogi kategorii gminnej - pas drogowy
dz. nrh. na warunkach uzgodnionych z Zarzagdem Drog i Mostéw w Lublinie.

Na terenie inwestycji nalezy zapewni¢ miejsca postojowe dla samochodéw osobowych
w ilosci niezbednej dla obstugi funkcji, tj. min. 1 mp / 50 m? powierzchni uzytkowej ustug i 0,3 mp
/1 pokéj hotelowy; taczna powierzchnia uzytkowa garazy i parkingéw samochodowych powinna byé
mniejsza niz 0,5 ha.

Projekty budowlane drég i zjazdéw, elementy urzadzeri budowlanych (w tym réwniez kioski, schody,
pochylnie itp.) wystepujgcych w pasie drogowym wymagajg uzgodnienia z wiasciwymi zarzgdcami
drég.

Zasilanie i zaopatrzenie w media infrastruktury technicznej (energie elektryczng, wode, gaz,
kanalizacje sanitarng, kanalizacje deszczows, telekomunikacje) wnioskowanej inwestyciji (o ile jest
wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego) nalezy projektowa¢ zgodnie z warunkami okreslonymi
przez dysponentéw poszczegéinych czynnikow.,

Zabezpieczenie kolidujacego z projektowang inwestycjg uzbrojenia technicznego rozwigzac
na warunkach i w uzgodnieniu z zarzadzajacymi poszczegoinych sieci.

Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich.

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

przewidywany okres uzytkowania, projektowac i budowaé w sposéb okreslony w przepisach, w tym

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

uzasadnionych intereséw oséb trzecich, w tym :

- Zapewnienie dostgpu do drogi publiczne;j,

- Zabezpieczenie mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i ciepinej oraz ze
$rodkéw tgcznoscei,

- Zapewnienie dostepu $wiatta dziennego do pomieszczef przeznaczonych na pobyt ludzi,

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

- zapewnienie warunkdw ochrony przed zan ieczyszczeniem 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 wigza organ wydajacy decyzje o pozwoleniu
na budoweg (art. 55 cyt. wyzej ustawy).

Dla terenu objetego niniejsza decyzjg moze by¢ wydana innym wnioskodawcom decyzja o ustaleniu
warunkéw zabudowy. Dla danego terenu inwestycji zostaly ustalone warunki zabudowy decyzjg
nr 404/22 z dnia 5 sierpnia 2022 r., znak: PL-LP-11.6730.4.2022 dla inwestycji polegajacej na budowie
budynku  wielofunkcyjnego mieszkalno-ustugowego z  dopuszczeniem funkcji  hotelowej
oraz przebudowie i rozbudowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami w parterze.
Decyzja ta nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasno$ci i uprawnieri oséb
trzecich.

Whioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakiadéw
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poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o ustaleniu warunkéw zabudowy.

9.6. Decyzja niniejsza nie upowaznia do rozpoczgcia robét budowlanych. Roboty te mogg byé
prowadzone po wydaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe Ilub, odpowiednio
po zgloszeniu nie objetym sprzeciwem.

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

10. Warunki wynikajace z przeprowadzonych uzgodnien i uzyskanych opinii.
10.1. W toku postepowania administracyjnego dokonano nastepujgcych uzgodniefi z:
- Zarzgdem Dr6g i Mostéw w Lublinie, pismem znak: IU-DE.4301.233.2023 z dnia 20 listopada
2023 r. - bez uwag,
-  Miejski Konserwator Zabytkéw w Lublinie nie zajgt stanowiska w terminie przewidzianym
ustawg, w zwigzku z czym uzgodnienie uwaza sig za dokonane.

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

« zalacznik nr 2 — czes¢ tekstowa

» zalgeznik nr 3 — czesé graficzna

Projekt decyzji sporzadzila: mgr inz. arch. Anna Pietrori-Gérna
(zgodnie z art. 5 ust, 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)

UZASADNIENIE

Whioskiem z dnia 8 maja 2023 r. firma KKL. Sp. z o.0. wystgpila o ustalenie warunkéw zabudowy
dla inwestycji polegajacej na przebudowie istniejgcego budynku mieszkalno — ustugowego wraz ze zmiang
sposobu uzytkowania na funkcje ustugowa (biurowg i handlowg) oraz budowie budynku handiowo -
ustugowo - biurowego z dopuszczeniem funkcji hotelowej (o tgcznej powierzchni sprzedazy obu budynkéw
do 2000 m?) z garazem podziemnym i niezbednymi urzgdzeniami budowlanymi na terenie inwestycji
zlozonym z dziatek nr ewid.*ﬂd&owm przy ul. Karskiego /
Spokojnej / Ewangelickiej w Lublinie.

Zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.2023.1688) do spraw dotyczgcych
ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego lub wydania warunkéw zabudowy, wszczetych
i niezakonczonych decyzjg ostateczng przed dniem 24 wrze$nia 2023 r. stosuje si¢ przepisy ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2023.977 jt ze zm.),
w brzmieniu dotychczasowym.

Art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2023.977 j.t. ze zm.)
stanowi, Zze wnioskowana inwestycja wymaga ustalenia warunkéw zabudowy w drodze decyzji.

Pismem z dnia 18 maja 2023 r. inwestora wezwano do m. in. dostarczenia decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach (tzw. decyzji Srodowiskowej), ktéra wymagana jest dla realizacji przedsigwzieé
mogacych zawsze znaczgco oddzialywa¢ na Srodowisko lub potencjalnie znaczgco oddzialywac
na Srodowisko. Dnia 20 czerwca 2023 r. do Wydzialu Planowania UM Lublin wplynelo uzupetnienie
wniosku oraz pismo inwestora, kidry po przeanalizowaniu odpowiednich przepiséw wniost m.in.
0 rozpatrzenie wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy bez wymogu sporzadzania decyzji
$rodowiskowej. Prosbe inwestora uwzgledniono.

Dnia 26 lipca 2023 r. do tut. Wydzialu wplynelo pismo od strony postepowania
(w aktach sprawy). Uwagi zgloszone przezmmtycza m.in. wplywu inwestycji
na budynki sgsiednie (peknigcia, zacienianie, hatas) oraz stil zwigkszenia natezenia ruchu drogowego
na skutek planowanej inwestycji.

Dnia 7 sierpnia 2023 r. Inwestor zlozyt pismo, w ktérym skorygowat zakres inwestycji i zrezygnowat
z wnioskowanej wczesniej nadbudowy kamienicy przy ul. Ewangelickiej .

Odnoszgc sie do powyzszego tut. Organ wyjasnia, ze decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy nie
rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien oséb trzecich (art. 63 ust. 2 u.p.z.p.).
Sama decyzja nie oznacza, ze wnioskodawca bedzie mégt realizowaé inwestycje, bowiem dla rozpoczecia
budowy wymagane jest uzyskanie pozwolenia na budowe (zgloszenie prac nieobjete sprzeciwem organu
budowlanego). Tym samym ocena m.in. zacienienia budynkéw sgsiednich, natgzenia hatasu czy wplywu
na sgsiednie budynki pozostaje w kompetencji organu budowlanego, ktéry uwzgledniajgc istniejgcy stan
nieruchomosci, bada zgodno$¢ projektu z przepisami budowlanymi.

Pismem z dnia 8 sierpnia 2023 r. tut. Organ przestat przygotowany projekt decyzji do uzgodnien
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z Zarzgdem Drég | Mostéw w Lublinie oraz Miejskim Konserwatorem Zabytkéw w Lublinie.

Dnia 9 sierpnia 2023 r. do tut. Urzedu wplynelo pismo od ADM ,Srédmiescie” Sp. z 0.0. wnoszace
o przesylanie do nich korespondencji, jako zarzadcy nieruchomosci przy ul. Jasnej 3 w Lublinie oraz
wnoszgce uwagi dotyczgce ustalenia warunkéw zabudowy dla wnioskowanej inwestycji. Pismem z dnia
11 sierpnia 2023 r. tut. Organ poinformowat ADM ,Srédmiescie” Sp. z 0.0., ze jako strona postgpowania
zgodnie z art. 49a K.p.a. o czynnoéciach podejmowanych przez organ w toku postepowania oraz decyzji
koriczace] postepowanie, bedg zawiadamiani poprzez obwieszczenie w Biuletynie Informaciji Publicznej
na stronie internetowej Urzedu Miasta Lublin. Ponadto odnoszac sie do uwag, dotyczacych ustalenia
warunkéw zabudowy dla wnioskowanej inwestycji, zawartych w piSmie zilozonym przez zarzgdce,
Tut. Organ wyjasnit ze wszelkie zastrzezenia wplywu inwestycji na budynki sgsiednie bgdg rozstrzygane
na kolejnym etapie postepowania administracyjnego, dotyczgcego zatwierdzenia projektu i wydania
pozwolenia na budowe przez organ architektoniczno — budowlany, ktéry bada zgodno$¢ projektu
z obowigzujgcymi przepisami.

Pismem z dnia 29 sierpnia 2023 r. tut. Organ przestat do Samorzagdowego Kolegium Odwotawczego
w_Lublinie pismo 2z dnia 21 sierpnia 2023 r. zatytulowane ,odwotanie” wniesione przez( D

Pismem z dnlia 3! s!erpmla 2023 r., znak: IU-DE.4301.233.2023, ZDiM w Lublinie uzgodnit przestany
projekt decyzji.

W dniu 31 sierpnia 2023 r. inwestor ziozyt pismo z uwagami do projektu decyzji: zmiana powierzchni
biologicznie czynnej z 25% na 5% oraz dopuszczenie mozliwosci lokalizowania urzadzen infrastruktury
technicznej na dachu ostatniej kondygnacji. Organ przychylit si¢ do wniosku inwestora i powielit wskaznik
powierzchni biologicznie czynnej ustalony w decyzji nr 404/22 z dnia 5 sierpnia 2022 r. ustalajgcej warunki
zabudowy dla: budowy budynku wielofunkcyjnego mieszkalno-usiugowego z dopuszczeniem funkcji
hotelowej oraz przebudowie i rozbudowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami w parterze
na dziatkach nr przy ul. Karskiego @) / Ewangelickiej o
w Lublinie, znak: PL-LP-11.6730.4.2022, tj. min. 5%.

Tut. Organ podtrzymuje swoje stanowisko wyrazone w projekcie nr 1 niniejszej decyzji oraz w decyzji
nr 404/22 z dnia 5 sierpnia 2022 r. znak: PL-LP-11.6730.4.2022 i zakazuje lokalizowania urzadzen
infrastruktury technicznej na dachu ostatniej kondygnaciji.

Pismem z dnia 3 listopada 2023 r., znak: 1U-DE.4301.233.2023, ZDiM w Lublinie uzgodnit przestany
projekt nr 2 decyz;ji.

W dniu 7 listopada 2023 r. do tut. Wydziatu wplyneio pismo od W ktorym wnosi
o dotgczenie do akt sprawy dowodéw z dokumentéw sgdowych z postepowania prowadzonego w Sadzie
Rejonowym Lublin — Zachéd (sygn. Akt — | NS 254/23) w przedmiocie ustanowienia sluzebnosci drogi
koniecznej na nieruchomosci oznaczonej nr @) na rzecz nieruchomosci nr @ (pismo w aktach
sprawy).

W toku postepowania, po ponownej analizie ustaleri zawartych w projekcie decyzji nr 2 dotyczacych
wysokosci projektowanej zabudowy na dziatkach objetych wnioskiem, uszczegbiowiono ustalenia
dotyczace zabudowy dziatki ni@W projekcie decyzji nr 3 okreslono wielko$¢ gornej krawedzi elewacii
frontowej, jej gzymsu, okapu, tym samym maksymalng wysoko$¢ budynku projektowanego na poziomie
okapu istniejgcej kamienicy przeznaczonej do przebudowy i zmiany sposobu uzytkowania,
ti. do 210,0 m n.p.m. (ok. 15,2 m od aktualnego poziomu chodnika). Intencjg Organu jest schodkowe
ksztattowanie elewacji budynku projektowanego od wyzszych parametréw wynikajgcych z sgsiedztwa
realizowanego budynku na dziatce nr .. do parametréw nizszych w analogi do wysokosci kamienicy
istniejacej na dziafce nr (objetej wnioskiem).

W oparciu o art. ust. 5a ww. ustawy, w celu ustalenia wymagarn 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 wskazata mozliwo$¢ realizacji planowanego zamierzenia zgodnie
z warunkami okreslonymi w niniejszej decyzji.

Na podstawie przeprowadzonego postepowania administracyjnego stwierdzono, ze przedmiotowe
zamierzenie inwestycyjne na omawianych dziatkach 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 przepiséw prawa i nie narusza interesu osob trzecich.

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

Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencji.
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Pouczenie :

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

Przed uplywem terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje.

Z dniem dorgczenia organowi administracji publiczne] oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa
do wniesienia odwotania przez ostatnia ze stron postgpowania, decyzja staje sie ostateczna
i prawomocna.

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

Podmiot, ktéry wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy ma prawo wnie$é¢ zgdanie
wymierzenia kary pienigznej, w przypadku niewydania przez wilasciwy organ decyzji o warunkach
zabudowy w terminie 90 dni od dnia zfozenia wniosku o wydanie takiej decyzji. Postepowanie w sprawie
wymierzenia kary wszczyna sie z urzedu, jezeli podmiot, ktory wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkow
zabudowy wniesie zgdanie wymierzenia tej kary.

5 ]
T

Z up. Prezydenta Miasta Lublin
Zastepca Dyrektora

Wydziatu Rlanéwania
0 e

Beata Malicka - Za}k

Otrzymuija :
1. KKL. Sp. z o.0.

20-074 Lublin, ul. Spokojna 2, lok. 1/1,

2. wiasciciele i uzytkownicy wieczysci nieruchomoscei, ktérych inwestycja dotyczy (zgodnie z wydrukiem
z ewidencji gruntéw),

3. aa

Do wiadomosci :

1. Zarzad Drég i Mostéw w Lublinie,
2. Miejski Konserwator Zabytkéw w Lublinie.

AS Numer dokumentu w Mdok: 538085/11/2023/W Strona6z 6



gj k S l 1|k 195 462 ke
2’5% - GBI Lifons MIASTA LuBLIN
. 3) 95 lvilzlat Planowania
B 26 “ o 2 Luolin, ul, Wieniawska 14/g4
chpb. ' "
" H ]
TN | < f({:
® , DX7HYW. (
e~ 196.22 5 K
— .____ll___ T e a B
] : 5 »
194.58
33 %195. ‘% 1 1 n
i - 19 o
k: ’\ &
1 '%.95\{ q @‘%e‘.a .
: _ S 50K 54 '
AR j.r;n1 53 N 5
194. . osf
1
- a» e % XY scie
g - C iR
N Ci ot i %0 N[5
= : \\ t—‘\ 'g I i ?9:1
i o TS 3 [ I Xpos '
( X mt4
07 I v 3.5 193, 1 m
| 9358,/ 19 £l -
t1 i 19331 43 %5% - 1.4
5 19;‘5
. D) 19556 mt4 0
19781 ur" 194.87 z o) :
g ()
e 3914 =
194 %4 i 193.59
t A S o l
194.8
“ ' . Zalgcznik ar 1
Znak sprawy: -1.6730.106,
. | $ Ska'a:nr y :;;:lﬁ 30.106.2023
f . q | !] Oznaczenia
’ l g = ranics N i
197 ?4 i ’ ‘E !: G & tereny inwestycji
[ m‘M H — — é*:;:ﬁdajaca miejsce zmiany wysokosci
, B
— 5 ml 4 M Nieprzeluac:alna linia 2abudowy
3 91( . 43 ___.--- = SLZ = j mgS ‘ ’ % Budynek Przewidziany do rozbidrki



v '
o
[
e n:'“‘-

AR TR

ISP T

av
ug iR BT
b B Qg

S0



URZAD MIASTA LUBLIN
Wydzial Planowania Zatacznik nr 2
20-071 Lublin, ul. Wieniawska 14 Do decyzji o warunkach zabudowy
Znak: PL-LP-1.6730.106.2023

W sprawie: ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na przebudowie istniejacego
budynku mieszkalno - ustugowego wraz ze zmiang sposobu uzytkowania na funkcje ustugowg (biurowg
i handlowg) oraz budowie budynku handlowo — ustugowo — biurowego z dopuszczeniem funkcji hotelowej
(o tacznej powierzchni sprzedazy obu budynkéw do 2000 m?) z garazem podziemnym i niezbednymi
urzgdzeniami budowlanymi na terenie inwestycji ztozonym z dziatek nr ewid.

i (obreb: @ Srodmiescie, arkusz: @) potozonych przy ul. Karskiego / Spokojnej / Ewangelickiej
w Lublinie.

Wyniki analizy uwarunkowan zagospodarowania terenu

l.  Lokalizacja i stan zainwestowania

Teren wnioskowanej inwestycji to dziatki nr: (obreb: @ -
Srédmiescie, arkusz: @) polozone przy ul. Karskiego | Ewangelickiej / Spokojnej
w Lublinie, oznaczone na zatgczniku nr 3 linig koloru czerwonego i literami ABCDEFGHI-A.
Przedmiotowa nieruchomo$¢ o powierzchni 2361 m? jest zabudowana IV kondygnacyjnym budynkiem
mieszkalnym wielorodzinnym z usfugami w parterze oraz parterowym budynkiem garazowym
przeznaczonym do rozbidrki.

Dla przedmiotowego terenu wydana zostata decyzja nr 404/22 z dnia 5 sierpnia 2022 r. dla inwestycji
budowlanej polegajacej na: budowie budynku wielofunkcyjnego mieszkalno - ustugowego
z dopuszczeniem funkcji hotelowej oraz przebudowie i rozbudowie budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z ustugami w parterze.

Na czeéci terenu inwestycji obejmujacej dziatki nr (G D decyzia nr 211/20 z dnia
22 kwietnia 2020 r. znak AB-LA-1.6730.1.305.2019 ustalono warunki zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie budynku wielofunkcyjnego (o funkcji ustugowej, handlowej o powierzchni
sprzedazy do 2000 m? biurowej, mieszkalnej wielorodzinnej) z garazem podziemnym,
zagospodarowaniem terenu, zjazdem i niezbednymi urzadzeniami budowlanymi.

Il. 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 odleglo$ci odpowiadajacej
trzykrotnej szeroko$ci frontu nieruchomoséci objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie
mniejszej jednak niz 50 metréw. Majac na uwadze, iz szeroko$¢ frontu terenu objetego wnioskiem
wynosi 70,0 m, obszar analizowany wyznaczony zostat dookota terenu inwestycji w réwnych
odlegtosciach 210,0 m od jego granic w zakresie niezbednym i wystarczajgcym do ustalenia
parametrow i wymagar dla nowej zabudowy.

Obszar analizowany zostat wyznaczony linig cigglg koloru granatowego na dotgczonej do wniosku
mapie zasadniczej w skali 1:1000 obejmujgc cate dziatki znajdujace si¢ w zasiegu trzykrotnej
szerokosci frontu terenu inwestycji.

lll. Uwarunkowania planistyczne

1. W studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin (Uchwata
nr 283/VI1I1/2019 Rady Miasta Lublin z dnia 1 lipca 2019 r.) teren inwestycji znajduje sie w strefie
zabudowy $rodmiejskiej, w obszarze funkcjonalnego $rédmiescia — centrum miasta, w terenie
obiektow handlowych wielkopowierzchniowych oraz w terenie stanowisk archeologicznych.

2. Przedmiotowy teren w Planie Ogélnym Zagospodarowania Przestrzennego Obszaru
Funkcjonalnego Lubelskiego Zespolu Miejskiego, ktéry utracit moc z dniem 31 grudnia 2003 r., by
przeznaczony pod funkcje o symbolu | A 30 AUC - obszar $rédmiejskiego wielofunkcyjnego
osrodka ustugowego.

3. Caly teren miasta Lublina objety jest uchwatg Nr 455/XX/2004 Rady Miasta Lublin z dnia

24 czerwca 2004 r. w sprawie kontynuacji prac nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego.

IV. Warunki wynikajace z przepiséw odrgbnych
Ochrona konserwatorska:

* Teren inwestycji jest objgty ochrong konserwatorskg na mocy wpisu zespotu urbanistycznego
Starego Miasta i Srédmieécia miasta Lublina do rejestru zabytkéw pod numerem A-153, stgd
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zgodnie z art. 36.1 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.U.2022.840 jt.)
wszelkie prace przy zabytku wymagaja uzgodnien z Miejskim Konserwatorem Zabytkéw w Lublinie
i uzyskania jego pozwolenia na prowadzenie prac na podstawie art. 39.1 prawa budowlanego
(Dz.U.2021.2351 j.t.).

* Przewidziany do przebudowy budynek mieszkalno - ustugowy potozony na terenie inwestycji przy
ul. Ewangelickiej 8a zostat ujety w gminnej ewidencji zabytkéw, stad jego ochrone winno sie
uwzglednia¢ zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(Dz.U.2022.840 jt.) m. in. przy sporzadzaniu decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego, badz decyzji o warunkach zabudowy.

* Teren inwestycii jest objety ochrong konserwatorska jako stanowisko archeologiczne nr 77-81/15
-4a, ujete w gminnej ewidencji zabytkéw.

* Nieruchomo$¢ nie jest wpisana na Liste Débr Kultury Wsp6iczesnej.

Ochrona $rodowiskowa:

* Teren objety inwestycjg nie jest polozony na terenach gérniczych, narazonych
na niebezpieczerstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sig mas ziemnych.

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

* dzialkka nr ul. Karskiego (droga gminna);

* dziatki nr zabudowane VIl kond. budynkiem biurowym;

* dziatkan ul. Jerzego de Tramencourta (droga gminna);

* dziaki nr - zabudowane lll — XI kond. zespolem budynkéw ustugowych (usiugi
publiczne —

* dziatka nt zabudowana IV kond. budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym z ustugami;

* dziatka nr wolna od zabudowy;

e dziatka nr zabudowana Ill kond. budynkiem mieszkalnym oraz parterowym garazem;

* dziatki nr — zabudowane IV kond. budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym
z ustugami;

* dziatkin zabudowane | - [l kond. budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi;

* dziatkki nr - zabudowane V kond. budynkiem zamieszkania zbiorowego oraz
parterowym budynkiem garazowym;

*  dziatki n#— wolne od zabudowy;

¢ dzialka nr — zabudowana lll kond. budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym i parterowym
garazem;

* dziatka nr

zabudowana |Il kond. budynkiem biurowym i parterowym garazem;
¢ dziatka nrigg - zabudowana Il kond. budynkiem uslugowym (ustugi publiczne) i parterowym

budynkiem gospodarczym;
dziatka n*— zabudowana parterowymi garazami;

e dziatka nr — zabudowana Il kond. budynkiem ustugowym (ustugi publiczne) oraz dwoma
parterowymi budynkami garazowymi;
* dziatka n% zabudowana Il kond. budynkiem mieszkalnym i parterowym garazem:;

e dziatkan zabudowana |l kond. budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym;

¢ dziakka nr — zabudowana Il kond. budynkiem usiugowym (ustugi publiczne) oraz dwoma
parterowymi budynkami gospodarczymi;

*  dziatka nr@)- zabudowana IIl -V kond. budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym;

* dziatka nr ~ zabudowana |[ll kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym i dwoma
parterowymi budynkami garazowymi;

* dziatka nr@@— zabudowana IV kond. budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym z ustugami;

* dziatka n — zabudowana IV kond. budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym oraz parterowym
garazem;

* dziatkan —wolna od zabudowy;

* dzialka nr@@ — zabudowana parterowym budynkiem ustugowym;

e dziatka nr — zabudowana |l kond. budynkiem ustugowym (ustugi publiczne) oraz dwoma
parterowymi budynkami garazowymi;

* dziatka nr @ - zabudowana Il kond. budynkiem biurowym;

* dziatka nr -~ wolna od zabudowy;

* dziatka nr @ — zabudowana IV kond. budynkiem ustugowym, IV kond. budynkiem mieszkalnym

wielorodzinnym oraz dwoma parterowymi budynkami garazowymi;
* dziatka nr‘— zabudowana Il - lll kond. budynkami ustugowymi (ustugi publiczne — Starostwo
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Powiatowe);
* dziatka nr @ - zabudowana V kond. budynkiem ustugowym (ustugi publiczne - Il LO im.

Zamoyskiego);

* od strony wschodniej :

* dziatka nr — ul. Spokojna (droga gminna);

* dziatkan — ul. Ogrodowa (droga gminna);

* dziatkin
zabudowane Il — V kond. budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi oraz towarzyszacymi
budynkami garazowo-gospodarczymi;

e dziatka nr‘ — zabudowana IV kond. budynkiem ustugowym (ustugi publiczne) oraz budynkami
garazowo-gospodarczymi;

. - ul. Ewangelicka (droga gminna);

. — ul. Zotnierzy Niepodlegtej (droga gminna);

* dziatkanr zabudowana budynkiem sakralnym — Kosciét p.w. $w. Tréjcy;

¢ dziatkan - cmentarz Parafii Ewangelicko-Augsburskie;j;

* dziatka nr - droga wewnetrzna;

* dziatka nr - zabudowana parterowym budynkiem administracyjno-mieszkalnym (plebania
Parafii Ewangelicko-Augsburskiej);

+ dziatka nr @) - zabudowana zespolem Il — V| kond. budynkéw ustugowych (ustugi publiczne -
sad),

* dziatka nr — zabudowana Il — Il kond. budynkami ustugowymi (ustugi publiczne);

* dziatki nr — zabudowane V kond. budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym z ustugami;

* dziatka nr zabudowana | - Ill kond. budynkiem ustugowym,;

* dziatki nr zabudowane lll - IV budynkiem ustugowo-mieszkalnym,;
od strony potudniowe;j :

* dziatkki nr — zabudowane [V kond. budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi
z ustugami i parterowymi garazami;

* dziatka nr@@ — zabudowana parterowym budynkiem ustugowym;

* dziatki nr - zabudowane IV kond. budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi z ustugami
i parterowymi garazami;

* dziatka nr - ul. Jasna (droga gminna);

* dziatkan wolna od zabudowy;

* dziatkan zabudowana Ill kond. budynkiem ustugowym (ustugi publiczne);

* dziatkin zabudowane V kond. budynkiem mieszkalnym z ustugami;

* dziatka nr @@ - zabudowana IV kond. budynkiem mieszkalnym z ustugami;

* dziatki nr —zabudowane |V kond. budynkiem mieszkalnym z ustugami;

* dziatki nr - zabudowane V kond. budynkiem ustugowym (biurowym);

* dziatkan - ul. Krétka (droga gminna);

* dziatka nr@@ - zabudowana IV kond. budynkiem mieszkalnym z ustugami i parterowym budynkiem
gospodarczym;

. zabudowane IV -V kond. budynkami mieszkalnymi z ustugami;

. - zabudowane |V kond. budynkiem mieszkalnym z ustugami;

. ul. Krakowskie Przedmiescie (droga powiatowa);

e dziatkan — zabudowana |l kond. budynkiem ustugowym (ustugi publiczne);

* dziatka nr@ - zabudowana Il kond. budynkiem ustugowym i parterowym garazem;

* dziatka nr @ - zabudowana Ill kond. budynkiem mieszkalnym z ustugami;

* dziatka nr @ — zabudowana IIl kond. budynkiem ustugowym;

* dziatkan 1

* dziatki nr — zabudowane Il - XII kond. budynkiem ustugowym (biura);

* dziatka nr@ — zabudowana Il kond. budynkiem mieszkalnym z ustugami i parterowym garazem;

* dziatka nr@ — zabudowana IIl kond. budynkiem ustugowymi;

* dziatka nr - ul. Chopina (droga gminna);

e dziatki nr zabudowane |V -V kond. budynkami mieszkalnymi z ustugami;

* dziatkan zabudowana VI kond. budynkiem ustugowym;

* dziatkin — zabudowane Ill = IV kond. budynkami mieszkalnymi z ustugami;

* dziatkanr ul. Hipoteczna (droga gminna);

* dziatki nr — zabudowane |V kond. budynkiem mieszkalnym z ustugami;

* dziatka nr — zabudowana IV kond. budynkiem ustugowym (przychodnia) i Il kond. budynkiem

ustugowym (apteka);
dziatki n — zabudowane Il kond. budynkami ustugowymi (usitugi publiczne);
dziatka nr @ — zabudowana I kond. budynkiem ustugowymi;
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dziatka nr — ul. Lipowa (droga powiatowa);
dziatka nr — zabudowana IV kond. budynkiem ustugowym (d. Astoria);
dziatki n zabudowane Ill kond. budynkiem mieszkalnym z ustugami;

od strony zachodnie;j :
dziatka nr .— wolna od zabudowy; pozwolenie na budowe nr 794/21 z dnia 12.07.2021 r. znak
AB-BW-1.6740.1.66.2020 budynku mieszkalnego wielorodzinnego z czescig handlowo-ustugows
(o powierzchni sprzedazy do 2000 m?);
dziatka nr @) — zabudowana parterowym budynkiem ustugowym przeznaczonym do rozbiérki;
pozwolenie na budowe nr 1439/21 z dnia 23.12.2021 r. znak AB-BW-111.6740.1.67.2021 budynku
mieszkalnego wielorodzinnego 2z ustugami w parterze;
dziatki nr zabudowane | - Il kond. budynkami ustugowymi w trakcie rozbiérki;
pozwolenie na budowg nr 853/21 z dnia 28.07.2021 r. znak AB-BW-I11.6740.1.40.2021 budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami w parterze;
dziatka nr @ - ul. Wieniawska (droga powiatowa);
dziatki nr —zabudowane IV -V kond. budynkami mieszkalnymi z ustugami;
dziatka nr zabudowana parterowym budynkiem ustugowym;
dziatka nr @ — ul. F. Bieczyriskiego (droga gminna);
dziatki n — zabudowane IV -V kond. budynkami mieszkalnymi z ustugami;
dziatka nr @ — ul. Czysta (droga gminna);
dziatka nr @ — zabudowana IV kond. budynkiem mieszkalnym z ustugami;
dziatki nr - zabudowane Il kond. budynkiem mieszkalnym,;
dziatki nr - zabudowane |V kond. budynkiem ustugowym (biurowym) oraz parterowymi
budynkami garazowymi;
dziatkka nr . — zabudowana XIlI kond. budynkiem ustugowym (ustugi publiczne) oraz
parterowym budynkiem garazowym;

dziatka nr Ogrod Saski;

dziatki nr — zabudowane Il kond. budynkami mieszkalnym z uslugami oraz parterowym
budynkiem garazowym;

dziatka nr@) - ul. Leszczynskiego (droga powiatowa).

VI. Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania obszaru

zgodnie z rozporzgdzeniami Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. ,w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego® i ,w sprawie oznaczen i hazewnictwa
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.).

9

Funkcia terenu

Obszar analizowany obejmuje zespdt $rédmiejskiej zabudowy o zréznicowanych, czesto
przemieszanych funkcjach: mieszkainej wielo- i jednorodzinnej oraz ustugowej o charakterze
komercyjnym (gastronomia, handel, rzemiosto, kultura, obsiuga finansowa, prawna itp.)
i ustugowej o charakterze publicznym (rzadowa oraz samorzadowa - administracja, ustugi
zdrowia, o$wiata, nauka, szkolnictwo wyzsze i inne), a takze obiekty kultu religijnego.

Planowana inwestycja obejmuje przebudowe istniejgcego budynku mieszkalno — ustugowego wraz
ze zmiang sposobu uzytkowania na funkcje ustugowa (biurowa i handlowa) oraz budowe budynku
handlowo — ustugowo - biurowego z dopuszczeniem funkcji hotelowej (o tgcznej powierzchni
sprzedazy obu budynkéw do 2000 m?) z garazem podziemnym i niezbednymi urzgdzeniami
budowlanymi na terenie inwestycji i znajduje analogie funkcjonalng w zagospodarowaniu obszaru
analizowanego.

Linia zabudowy

Nieprzekraczalng lini¢ zabudowy od ul. Karskiego wyznaczono w odleglosci 6,0 m od krawedzi
jezdni analogicznie do wydanej na sasiedniej dziaice nr @) decyzji nr 62/20 z dnia 04.02.2020 r.
znak AB-LA-1.6730.1.335.2019 w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej
na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z funkcjg handlowo-ustugowg (o powierzchni
sprzedazy do 2000 m?), garazem podziemnym oraz niezbednymi urzgdzeniami budowlanym
z uwzglednieniem granic wiasnosci.

Nieprzekraczalng lini¢ zabudowy od ul. Spokojnej wyznaczono w linii rozgraniczajgcej ulicy oraz
ze wzgledu na konieczno$¢ pozostawienia budynku polozonego przy ul. Ewangelickiej 8a
w potudniowej czesci dziatki nr-w linii elewacji zachodniej budynku.
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3. Wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzechni dziatki

(istniejgce wskaZniki procentowe - wyszczegdiniono w ponizszej tabeli, wykorzystujac dane udostgpnione przez osrodek
dokumentacji kartograficznej w programie TurboEWID )

Wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki w obszarze analizowanym
zawiera sig w przedziale od 10,7% do 100% i $rednio wynosi 55,1%.

Majgc na uwadze, ze w obszarze analizowanym w bliskim sgsiedztwie projektowanej inwestycji
znajdujg sie dziatki, ktérych wskaznik zabudowy w znacznym stopniu przekracza $rednig warto$é
(dz. nr @ - 79,4%, dz. nr - 84,5%, dz. nr @ - 77,7%, dz. nr -~ 84,3%,
dz. nr @) - 82,8%, dz. Nr @) - 76,7%, dz. nr @)- 73,9%, dz. nr @) - 83,8%, dz. nr @ = 83,4%  dz.
nr @-80,3%, dz. n — 82,6%, dz. nr @)~ 83,5% oraz dz. n

L - 87,2%, dz. nr
@ - 90,4%, dz. nr @ - 100%, dz. nr - 100%), dopuszcza sig zwiekszenie wskaznika
zabudowy do poziomu 90%, przy utrzymaniu min. 25% powierzchni biologicznie czynnej.

W dniu 31 sierpnia 2023 r. inwestor zlozyt pismo z prosbg o zmiane powierzchni biologicznie czynnej
z 25% na 5%. Organ przychylit sie do wniosku inwestora | powielif wskaZnik powierzchni biologicznie
czynnej ustalony w decyzji nr 404/22 z dnia 5 sierpnia 2022 r. ustalajgcej warunki zabudowy dia: budowy
budynku wielofunkcyjnego mieszkalno-usfugowego z dopuszczeniem funkcji hotelowej oraz przebudowie

4,

11.6730.4.2022, tj. min. 5%.

I rozbudowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami w parterze na dziatkach nr

przy ul. Karskiego 2-2a / Ewangelickiej 8a w Lublinie, znak: PL-LP-

Szeroko$¢ elewacii frontowej
(parametry istnisjgcej zabudowy - wyszczegdiniono w ponizszej tabeli)

Wielkos¢ ta dla budynkéw usytuowanych w analizowanym obszarze miesci sie w granicach
od 8,0 m do 86,0 m i $rednio wynosi 29,1 m; ww. $rednia powigkszona o dopuszczone przepisem
20% wynosi 34,9 m; szerokoéci fasad budynkéw w obszarze analizowanym
Z zasady zalezne sg od rozpigtosci frontowych granic nieruchomosci | w zespotach zwartej
zabudowy Srédmiejskiej najczesciej wypelniajg one w catosci pas przyuliczny dziatek.

Zgodnie z § 2 pkt. 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
W przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, przez front dziatki
nalezy rozumie¢ cze$é dziatki budowlanej, ktéra przylega do drogi, z ktérej odbywa sig gtéwny
wjazd lub wejscie na dziatke.

Teren inwestycji posiada dostep do drég publicznych kategorii gminnej - ul. J. Karskiego
i ul. Spokojnej, w omawianym przypadku, ze wzgledu na polozenie terenu inwestycji w narozu
kwartatu $rédmiejskiej zabudowy, elewacje na calej diugo$ci od obu ulic nalezy traktowaé
réwnorzednie; elewacja na calej diugosci jest réwnie wazna dla ksztaltowania przestrzeni
ze wzgledu na range miejsca i istniejace w sgsiedztwie zagospodarowanie.

Uwzgledniajac powyzsze oraz wymiary dziatki i jej potozenie w kwartale zabudowy, przyjmujac
kontynuacje zabudowy pierzejowej wzdluz ulic Karskiego, Spokojnej i Ewangelickiej odstepuje sie
od ustalania szerokosci elewagii frontowej na podstawie $redniej w analizowanym obszarze,
dopuszczajgc szerokosé elewacii frontowej projektowanego budynku do peinej rozpietosci terenu
inwestycji z uwzglednieniem wyznaczonej linii zabudowy.

Wysoko$¢ gémej krawedzi_elewacii frontowej, jej gzymsu lub attyki (mierzona od $redniego
poziomu terenu przed giéwnym wejsciem do budynku)

(z wykorzystaniem przyblizonych pomiaréw wykonanych na podstawie danych z tzw. ,chmury punktow” w programie
LiMON Viewen)

Istniejaca zabudowa osiaga wysokos¢ 1 — XliI kondygnacji nadziemnych, a wysoko$¢ gémej
krawedzi elewacji budynkéw miesci si¢ w przedziale od 3,0 m do 48,0 m i wynosi $rednio
14,8 m w poziomie gzymsu / okapu / attyki.

Projektowang zabudowe nalezy ksztattowa¢ ,schodkowo” od wyzszych parametréw wynikajgcych
z sgsiedztwa dziafki nr. gdzie ustalono parametry w odniesieniu do budynku przy ul. Spokojnej
2 i nawigzujgcych do samego budynku przy ul. Spokojnej 2, do parametréw nizszych ustalonych
na dziaice Q wynikajacych z istniejacej w sasiedztwie zabudowy mieszkalno-ustugowej.
Ponadto, ksztaftujac jednorodng skale zabudowy pierzei ul. Spokojnej, w nawigzaniu do bryty
budynku przy ul. Spokojnej 2, czesé frontowg budynku nalezy przyjaé nizszg w stosunku do tylnej
czgsci budynku, wycofanej w stosunku do ptaszczyzny elewacii frontowej. Pomiedzy czesciami
budynku o réznych wysokosciach nalezy przyjaé wartosci posrednie, Zapewniajgc tagodne
przejscie pomigdzy nimi i harmonijne ksztattowanie elewacji frontowej.

Dla zachowania fadu przestrzennego w tym przypadku nie jest istotna wysokosé wzgledna
budynku (w odniesieniu do poziomu przylegiego terenu), a jego korelacja z istniejaca zabudowg,
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ti. z jej wysokoscig bezwzgledna (w odniesieniu do poziomu morza). Poziomu terenu nie okresla
sig, a podane przyblizone wysokosci s3 materialem pogladowym.

* Na dziatkach nr i w zachodniej czesci dziatki nr .wysokoéé gornej
krawedzi elewaciji frontowej projektowanego budynku w pasie o szerokosci min. 1,25 m od lica
projektowanej elewacji od ul. Karskiego wyznacza sig jako przediuzenie tej krawedzi odpowiednio
na dziaice nr. potozonej przy ul. Spokojnej, analogicznie do wydanej na sasiedniej dziaice nr
potozonej przy ul. Karskiego wyzej opisanej decyzji nr 62/20 z dnia 04.02.2020 r. znak AB-LA-
1.6730.1.335.2019, tj. do rzednej 222,0 m n.p.m. (ok. 26,5 m od aktualnego poziomu chodnika),
poza tym pasem do 225,3 m n.p.m (ok. 29,8 m).

* Na dziatkach nr od strony wschodniej wielkos¢ te, dla zabudowy istniejacej
i .projektowanej, wyznacza si¢ w poziomie okapu kamienicy przeznaczonej do przebudowy
i zmiany sposobu uzytkowania, potozonej na tych dziatkach, ti. do 210,0 m n.p.m. (ok. 152 m
od aktualnego poziomu chodnika).

* Przy ustalaniu wysokosci projektowanej zabudowy uwzgledniono widok wiezy Kosciola
Ewangelickiego od strony Placu Litewskiego na tle nieba. Na dziaice sgsiedniej nr., przy zmianie
decyzji wycofano od strony poludniowej najwyzszg kondygnacje dla pozostawienia tego widoku.
Celem obecnej decyzji jest kontynuacja przyjetych wczesnie] wysokosci na dzialce sgsiedniej
a przez to pozostawienie ekspozycji wiezy kosciota bez zmian. Ustalenie dotyczgce wycofania
ostatniej kondygnacji od strony ulicy Karskiego jest kontynuacjg przyjetej zasady na dziatce
sgsiedniej nr @w nawigzaniu do rozwigzan w istniejgcym budynku przy ul. Spokojnej 2.

6. Geometria dachu (kat nachylenia, wysokoé¢ kalenicy i ukiad potaci dachowych
(z wykorzystaniem materialéw folograficznych dostspnych na portalu Google maps | wykonanych w trakcie wizji terenowej
oraz odczytu z tzw. ,chmury punktéw” w programie LIMON Viewer)

* Dla projektowanego budynku przyjmuje sie dach ptaski (nachylenie do 15°) o wysokos$ciach
ksztaltowanych "schodkowo"; pomigdzy czeéciami budynku o wysokosciach maksymalnych
i minimalnych (dotyczy to réwniez wysokoéci gérych krawedzi elewacji frontowej) nalezy przyjaé
wartosci posrednie, zapewniajac fagodne przejécie migdzy nimi i harmonijne ksztattowanie
elewacji frontowe;j.

* Maksymalna wysokos$¢ budynku nie powinna przekroczyé wyzej opisanych wysokosci gérnych

krawedzi elewacji frontowej, tj. na dziatkach nr i w zachodniej czesci dziatki
nr —225,3 m n.p.m., na dziatkach n od strony wschodniej —210,0 m n.p.m.

* Nadachu ostatniej kondygnaciji zakazuje sie lokalizowania urzadzer infrastruktury technicznej.

* Przy ustalaniu wysokosci projektowanej zabudowy uwzgledniono widok wiezy Kosciota
Ewangelickiego od strony Placu Litewskiego na tle nieba. Na dziaice sgsiedniej nr @ przy zmianie
decyzji wycofano od strony potudniowej najwyzsza kondygnacje dla pozostawienia tego widoku.
Celem obecnej decyzji jest kontynuacja przyjetych wczesniej wysokosci dla projektowanej
zabudowy jak na dziaice sgsiedniej a przez to pozostawienie ekspozycii wiezy koSciota bez zmian.
Ustalenie dotyczace wycofania ostatniej kondygnaciji od strony ulicy Karskiego jest kontynuacjg
przyjetej zasady na dziaice sgsiedniej nr. W nawigzaniu do rozwigzan w istniejgcym budynku
przy ul. Spokojna 2.

VIl. Dostep do drogi publicznej i uzbrojenia terenu

Teren inwestycji posiada dostep do drég publicznych kategorii gminnej — ul. Karskiego (dziatka
nr , ul. Spokojnej (dziatka nr - i ul. Ewangelickiej (dziatka nr ) oraz posiada dostep
do istniejgcych sieci i urzadzen infrastruktury techniczne;.

Teren inwestycji ma mozliwos¢ przylaczenia do istniejacej sieci elektroenergetycznej, zgodnie
z pismem PGE Dystrybucja S.A. Oddziat Lublin z dnia 15 maja 2023 r.

Zgodnie z pismem Miejskiego Przedsigbiorstwa Wodociagéw i Kanalizacji w Lublinie Sp. z 0. o.
z dnia 19 czerwca 2023 r. miejsce wigczenia wody to istniejacy wodociag w ul. Spokojnej. Odprowadzenie
sciekéw sanitarnych mozliwe jest do istniejacego kanatu sanitarnego w ul. Spokojnej, zgodnie z pismem
Miejskiego Przedsigbiorstwa Wodociagéw i Kanalizacji w Lublinie Sp. z o. o.

Zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze, w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji
strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust 1 ustawy
2 dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych
(Dz. U. z 2021 r. poz. 428 784 i 922), ustanowiony zostal zakaz, w o ktérym mowa
w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy. Zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ réwniez w obszarze strefy

kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu oraz strefy bezpieczeristwa wyznaczonej
po obu stronach rurociagu.
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VIIl. Podsumowanie analizy

Przedmiotowy teren speilnia wymagania art. 61 wust. 1 pkt 1-6 ustawy o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym dla przebudowy istniejacego budynku mieszkalno — ustugowego wraz
ze zmiang sposobu uzytkowania na funkcje ustugowa (biurowg i handlowg) oraz budowy budynku
handlowo — ustugowo - biurowego z dopuszczeniem funkcji hotelowej (o tgcznej powierzchni sprzedazy
obu budynkow do 2000 m?) z garazem podziemnym i nitjézbednymi urzgdzeniami budowlanymi.

Analize sporzgdzita: i .
(zgodnie z art. 5 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przqsitrzen'_nym)

-4
i
{1
3

bn
DIWY, - \

i b

Obliczenia wskaznikéw zabudowy
PL-LP-1.6730.106.2023

Numer dziatki Pow. zabudowy | Pow. dziatki |wsk.zab.| Szer. elewacji | Wys. elewacji |Wys. kalenicy
(m?) (m? % frontowej (m) | frontowej (m) (m)
86,0
5541 6126 90,5 53.0 26,0 29,0
86,0 42,5 43,0
4232 8064 52,5 79.0 144 212
189 333 56,8 15,0 14,8 19,3
695 2955 23,5 55,0 16,1 19,2
20,5 12,1 16,1
445 1313 33,9 3.0 3.0 45
265 1101 24,1 20,5 11,3 15,0
609 1620 37,6 36,0 15,0 18,7
208 841 24,7 13,0 1.3 13,3
303 975 311 18,5 11,0 11,0
877 2286 38,4 23,0 134 20,0
700 1749 40,0 34,5 1,3 14,4
260 996 26,1 16,0 5,8 13,3
244 2017 121 16,0 6,0 13,1
742 3421 217 37,0 13,2 14,3
280 658 42,6 21,5 15,0 17,2
228 619 36,8 15,0 12,4 12,4
262 623 42,1 19,9 15,0 17,2
654 986 66,3 24,0 17,5 20,8
182 1696 10,7 1,5 3,3 6,2
17,0 9,8 12,3
1252 3165 39,6 12.0 126 [ 152
122 409 29,8 12,0 10,5 10,5
331 1698 19,5 23,0 50 10,9
1277 4539 28,1 53,0 14,3 16,3
1712 3664 46,7 52,0 19,0 21,8
32,0 11/8 13,5
726 2314 31,4 26,0 18 135
193 288 67,0 17,0 15,3 17,4
928 1283 72,3 41,0 19,1 20,0
183 381 48,0 14,0 12,2 15.4
264 564 46,8 22,0 18,0 18,0
263 460 57,2 20,0 16,8 16,8
356 449 79,3 21,0 19,9 23,2
440 522 84,3 33,0 174 211
23,0 16,8 19,7
577 1083 53,3 8.0 33 71
262 561 46,7 22,0 16,2 18,5
490 595 82,4 26,0 16,0 18,1
492 875 56,2 19,5 15,8 18,6
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1201 1989 60,4 39,0 17,0 20,6
1201 2160 55,6 45,0 12,7 17,0
690 1057 65,3 27,9 15,9 18,5
519 677 76,7 19,7 16,6 18,8
212 789 26,9 22,4 44 7.5
393 3227 12,2 14,0 11,6 18,7
23 1085 21,3 12,5 4,1 9,0
50,0 194 20,0

2403 opa8 45a 420 10,9 14,0
1445 2873 50,3 47,0 8,7 12,8
611 941 64,9 18,0 12,7 15,4
& 12,2 15,0

1187 1512 78,5 27,0 148 167
332 703 472 20,0 171 18,3
292 568 51,4 17,0 16,7 17.8
509 696 731 34,0 12,8 17,9
689 1041 66,2 31,0 20,0 24,5
713 855 83,4 29,0 15,7 19,4
341 538 63,4 15,0 15,9 18,2
211 211 100,0 22,0 17.8 17.8
635 964 65,9 28,0 14,8 16,2
753 898 839 29,0 19,0 23,5
800 1082 73,9 30,0 17,2 20,4
519 847 61,3 32,0 14,5 171
1525 3210 47,5 68,0 97 12,4
817 1497 54,6 37,0 12,0 12,0
400 593 67,5 17,0 15,5 18,4
646 959 67 .4 36,0 14,0 18,2
323 511 63,2 19,0 12,8 15/4
578 662 87,3 24,0 12,4 15,2
712 853 83,5 29,0 17,7 19,7
610 738 82,7 37,0 19,5 21,8
509 1317 38,6 43,0 24,0 24,0
357 814 43,9 22,0 16,0 18,0
299 376 79,5 12,8 13,0 15,0
392 742 52,8 24,5 14,0 17,0
575 772 74,5 30,7 17,0 19,0
1403 2137 65,7 40,7 18 20,0
1869 4224 442 37,0 13,5 17,0
961 1827 52,6 49,5 14,0 17,0
235 348 67,5 116 7.6 10,7
729 836 87,2 457 15,0 15,0
675 869 777 40,0 20,1 223
741 877 84,5 40,0 19,8 226
502 632 79,4 23,0 15,8 16,7
510 757 67,4 22,0 16,5 19,5
1787 2796 63,9 27,5 18,9 22,2
698 1053 66,3 40,0 22,4 246
416 681 61,1 20,0 15,8 171
506 620 816 24,0 13,4 134
889 1458 61,0 26,0 17,0 20,4
1208 2283 52,9 29,5 48,0 52,0
136 443 30,7 10,5 12,3 14,3
244 685 35,6 20,5 13,3 15,1
Srednio| 55,1 291 14,8 17,4

t. inw. stan ist. 268 2361 1.4 - - -
t. inw. wg wniosku ok. 1600 2361 67,8 50-74 16-31 16-31
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