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DECYZJA nr337/337  oddnia 2! ol LDV,
o ustaleniu warunkéw zabudowy

NeldRlIR 42008 el Qe s

Na podstawie :

- art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 3, 4, i 5, art. 54, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 oraz art. 61 ust. 1
pkt 1-5 i art. 64 ustawy z dn. 27 marca 2003 r. O planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 2003 r., Nr 80, poz. 717 ze zm.)

- art. 104 i art. 107 ustawy z dn. 14 czerwca 1960 r. Kodeksu postepowania administracyjnego ( tekst
jednolity Dz. U. 2000 r., Nr 98, poz. 1071 ze zm. ).

Po rozpatrzeniu wniosku : zdnia 27 - 07 - 2006 r.

Whioskodawcy : RUPES sp. z 0.0. 20-002 Lublin, ul. Krakowskie Przedmiescie 19

W sprawie : realizacji budynku ustugowo - mieszkalnego z garazem podziemnym,
przy ul. Zwirki i Wigury@pw Lublinie

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji budowlanej polegajacej na : realizacji budynku ustugowo — mieszkalnego z garazem
podziemnym

- potozonej w Lublinie przy ul. Zwirki i Wigury
- na dziatkach: nr ewidencyjn obreb:

pas drogowy — dziatki nr obreb i arkusz — jak wyzej
1. Linie rozgraniczajace teren inwestycji.

Teren inwestycji oznaczono literami : ABCD - A, linig koloru czerwonego
na mapie syt. - wys. w skali 1: 500 , stanowigcej zatacznik nr 1 do niniejszej decyz;ji.

arkusz:.

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

- zabudowa : ustugowo — mieszkaina,

- obiekt wielofunkcyjny ( biura, ustugi, handel ) z apartamentami mieszkalnymi i zapleczem
parkingowo - garazowym,

3. Warunki i wymagania ksztaltowania tadu przestrzennego.

a) obowigzujaca linie zabudowy —oznaczono na zatgczniku graficznym nr 1 linig koloru granatowego
z przetamaniem naroznika pétnocno — wschodniego,

b) wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu : 75 — 85 %,

c) nowa zabudowe kwartalu nalezy ksztattowaé jako zabudowg ciagta pierzejowa wzdtuz
Al. Ractawickich, z kontynuacja od naroznika cigglej pierzei wzdtuz ul. Zwirki i Wigury,

d) szeroko$é elewacji frontowej — maksymalnie do rozpigtosci granic przyulicznych terenu inwestycji,

e) wysoko$é gornej krawedzi elewacji frontowej nalezy utrzymac na poziomie wyznaczonym rzedng
gzymsu / okapu kamienicy przy Al. Ractawickich 6, a w pierzei ul. Zwirki i Wigury w analogii do
ukladu zwienczenia kamienic przeciwleglych, zapewniajac rownowage gabarytowg kompozycji
wnetrza ulicznego, stanowigcego oprawe osi widokowej na pobliski, zabytkowy budynek Domu
Zotnierza. Dopuszcza sie podwyzszenie bryly obiektu o dodatkowa kondygnacje przy wycofaniu tej
partii budynku o minimum 1,5 m od ptaszczyzny fasady ulicznej. Obowigzuje wyakcentowanie
architektoniczne naroznika zabudowy u zbiegu ulic, ktére w kontekscie rozwigzan zabudowy
sgsiedniej harmonijnie podkreslitoby otwarcie osi widokowej na obiekt zabytkowy,

f) przekrycie obiektu w ukladzie kalenicowym wzdluz ulic, o spadkach nie przekraczajgcych 25°.
Dopuszcza sie przekrycia ptaskie tarasowe,

g) w granicach nieruchomosci zapewni¢ nalezy realizacie miejsc parkingowo - garazowych dla
obstugi inwestycji w ilosci nie mniejszej niz: 1 mp / 1 mieszkanie i 1, mp / 35 m? powierzchni
uzytkowej ustug, zlokalizowanych w kondygnacjach podziemnych obiektu. Wyklucza sig
dostepno$é indywidualnych pomieszczen garazowych bezposrednio z poziomu przyziemia,

h) wyklucza sie lokalizacje funkcji handlowych o powierzchni sprzedazy tacznie powyzej 2000 m?,

i) w zagospodarowaniu terenu uwzgledni¢ nalezy sposéb zainwestowania nieruchomosci przylegtej
(dz. nr .1 .) przewidzianej, stosownie do wniosku z dnia 19.07.2006r. Zarzadu Wojewodztwa
Lubelskiego, pod realizacie Samorzadowego Centrum Szkoleniowo - Konferencyjnego,
zapewniajac koordynacje dzialan inwestycyjnych umoZliwiajacq intensyfikacje zabudowy oraz
realizacje, zwartego na granicy dziatek kompleksu obiektow, wspoitworzacych kwartat zabudowy
w obrebie ulic Zwirki i Wigury, Al. Ractawickich oraz Grottgera.
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j) projektowane rozwigzania odpowiadaé powinny wspolczesnym standardom
techniczno -uzytkowym zabudowy, z zapewnieniem wysokiej jakosci rozwigzar konstrukcyjno —
materiatowych jak i estetycznych, harmonijnie wzbogacajac kompozycje krajobrazu
srédmiejskiego w sasiedztwie pobliskich obiektéw zabytkowych (Dom Zoknierza, Ogrod Saski)
oraz przestrzeni Placu Teatralnego.
k) stosownie do zatgczonej do wniosku koncepcji urbanistyczno-architektonicznej, w obrebie
nieruchomosci przewidzie¢ nalezy realizacjg :
- awaryjnego przejazdu pozarowego wzdiuz potudniowej granicy dziatki nr . z ul. Zwirki i Wigury
na teren proj. Samorzadowego Centrum Szkoleniowo-Konferencyjne
- wspélnego reprezentacyjnego dziedzifica na styku dziatek nr wewnatrz
projektowanego kwartatu zabudowy, przy wykluczeniu lokalizacji w jego obrebie - zaplecza
dostawczo—-gospodarczego i parkingowego na poziomie przyziemia oraz indywidualnych
otwartych loggii i balkonéw w poziomie kondygnacji mieszkalnych.

4. Ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu.

4.1. W trakcie prac budowlanych inwestor realizujacy przedsigwzigcie jest obowigzany uwzgledni¢
warunki ochrony $rodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegblnosci ochrone gleby,
zieleni, naturalnego uksztattowania terenu i stosunkow wodnych;

4.2. W przypadku ewentualnej kolizji projektowanego zagospodarowania terenu z niskg zielenig

i drzewostanem w obrebie nieruchomosci objetej inwestycija, nalezy uzyskaé uzgodnienie
z Wydziatem Ochrony Srodowiska Urzedu Miasta Lublin.

5. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspoéiczesnej.

5.1. Teren inwestycji nie jest objety ochrong konserwatorska na mocy wpisu obiektu do rejestru
zabytkéw lub wpisu uktadu urbanistycznego do rejestru zabytkéw.

5.2. Zgodnie z art. 32 i 33 ustawy O ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. 2003r., Nr 162
poz. 1568) odkrycie w trakcie prac ziemnych przedmiotu, co do ktérego istnieje przypuszczenie, ze
jest zabytkiem, jest podstawa do obowigzkowego wstrzymania wszelkich prac mogacych uszkodzi¢
odkryty przedmiot, zabezpieczenia go | niezwlocznego powiadomienia Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkéw w Lublinie.

5.3. Zgodnie z art. 27 ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. 2003 r., Nr 162,
poz. 1568) na wniosek wiasciciela lub posiadacza zabytku wojewédzki konserwator zabytkow
przedstawia, w formie pisemnej, zalecenia konserwatorskie, okreslajace sposéb korzystania
z zabytku, jego zabezpieczenia i wykonania prac konserwatorskich, a takze zakres
dopuszczalnych zmian, ktére moga by¢ wprowadzone w tym zabytku.

6. Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z przepiséw odrgbnych.
6.1. Teren objety inwestycjg nie jest potozony na terenach gérniczych, a takze narazonych na
niebezpieczefistwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych.
6.2. Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne.

7. Warunki obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej.

7.1. Komunikacja :

- Obstluga komunikacyjna dziatki od ul. Zwirki i Wigury (droga gminna) na warunkach uzyskanych
w Wydziale Gospodarki Komunalnej Urzedu Miasta Lublin.

- W granicach lokalizacji inwestycji nalezy zapewni¢ miejsca postojowe dla samochodéw w iloSci
niezbednej do obstugi funkcji, tj. co najmniej 1mp/1 mieszkanie i 1 mp/35 m? powierzchni
uzytkowej ustug

- Projekty budowlane drég i zjazdéw, elementy urzadzen budowlanych (w tym réwniez kioski,
schody, pochyinie itp.) wystepujacych w pasie drogowym wymagajq uzgodnienia z wiasciwymi
zarzgdcami drog.

7.2. Zasilanie i zaopatrzenie w media infrastruktury technicznej (energie elektryczna, zaopatrzenie
w wode, kanalizacje sanitarna, kanalizacje deszczowa, zaopatrzenie w gaz, telekomunikacije)
wnioskowanej inwestycji (o ile jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego) nalezy
projektowaé zgodnie z warunkami okreslonymi przez dysponentéw poszczegoinych czynnikéw.

7.3. Zabezpieczenie kolidujacego z projektowang inwestycja uzbrojenia technicznego rozwigza¢
na warunkach i w uzgodnieniu z zarzadzajacymi poszczegéinych sieci. Ewentualna przebudowa
uzbrojenia technicznego wymaga uzyskania decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz uzgodnienia z Zespotem Uzgadniania Dokumentacii Projektowej
Miasta Lublin.

7.4. Urzadzenia budowlane zwigzane z projektowanym obiektem budowlanym (np. szamba,
oczyszczalnie $ciekow, place postojowe itd.) nalezy projektowaé przy uwzglednieniu wymogow
zawartych w § 7 ust.1 Rozporzadzenia Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia

02 marca 1999r., w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé drogi publiczne
i ich usytuowanie (Dz. U. 1999r., Nr 43, poz.430).
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8. Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich.

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

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

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

uzasadnionych intereséw 0sob trzecich, w tym :

- zapewnienie dostepu do drogi publicznej

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

- zapewnienie dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi

- okre$lenie warunkéw ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje,
zaklécenia elektryczne i promieniowanie

- zapewnienie warunkéw ochrony przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

9. Informacje dodatkowe.

9.1. Decyzja niniejsza (zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym) wygasa jezeli inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe lub jedli dia
tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.

9.2. Warunki zagospodarowania terenu ustalone w decyzji wigza organ wydajacy decyzjg
o pozwoleniu na budowe (art. 55 cyt. wyZej ustawy).

9.3. Dla terenu objetego niniejsza decyzja moze byé wydana decyzja O warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu innym wnioskodawcom. W przedmiotowej sprawie decyzja nie zostala
wydana.

9.4. Decyzja ta nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci | uprawnieri 0séb
trzecich.

9.5. Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot
nakladéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjq ustalajaca warunki zabudowy
i zagospodarowania terenu.

9.6. Decyzja niniejsza nie upowaznia do rozpoczecia robot budowlanych. Roboty te moga
by¢ prowadzone po wydaniu decyzji ostatecznej o pozwoleniu na budowe.

9.7. O pozwolenie na budowe mozna wystapi¢ do Wydziatu Architektury i Administracji Budowlanej
Urzedu Miasta Lublin gdy decyzja stanie sig ostateczna.

10. Warunki wynikajace z przeprowadzonych uzgodnie.
W toku postepowania administracyjnego dokonano nastepujacych uzgodnief z

- Wydziatem Gospodarki Komunalnej UM Lublin, postanowieniem znak: Gk.2.1.2.5544/P479/2886/06.
z dnia 19.10.2006r. - z bez uwag.

Integralng, czescig niniejszej decyzji sa nizej wymienione zataczniki i pozostaja do wgladu
w aktach sprawy, w Wydziale Architektury i Administracji Budowlanej Urzedu Miasta Lublin:
1. zatacznik graficzny z liniami rozgraniczajacymi teren inwestycji
2. wyniki analizy - cze$¢ tekstowa
3. wyniki analizy - cze$¢ graficzna

Projekt decyzji sporzadzita: mgr inz. arch. Dagmara Plewik
Lubelska Okregowa Izba Architektow nr LB 0180

UZASADNIENIE

Inwestor wniost o ustalenie warunkow zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego polegajacego na
realizacji budynku ustugowo — mieszkalnego z garazem podziemnym przy ul. ul. Zwirki i Wigury
w Lublinie.

Zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym whioskowana
inwestycja wymaga ustalenia warunkéw zabudowy w drodze decyzji.

W oparciu 0 § 3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003 r.( Dz.U. 2003, Nr 164
poz. 1588) w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu organ
wyznaczyt wokot dziatki budowlanej, ktérej dotyczy wniosek, obszar analizowany i przeprowadzit na
nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych
mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Przeprowadzona
analiza obszaru okreslita mozliwo$ci realizacji planowanego zamierzenia zgodnie z warunkami
okre$lonymi 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 1-5 ustawy © planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Wobec powyzszego 0rzeczono jak w sentencji.



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

Wnoszacy odwotanie (zazalenie) obowigzany jest do uiszczenia optaty skarbowej w wysokosci
5,00 zt od odwotania (zazalenia) oraz 0,50 zt od kazdego zatacznika i 15,00 zt od petnomocnictwa
(ustawa o optacie skarbowej z dn. 09 wrzesnia 2000 r., tekst jednolity Dz. U. 2004 r., Nr 253, poz. 2532).

Otrzymuija :
1.RUPES sp. z 0.0. 20-002 Lublin, ul. Krakowskie Przedmiescie 19,
2 wiasciciele i uzytkownicy wieczyéci nieruchomosei, ktdrych inwestycja dotyczy (zgodnie z wydrukiem
z ewidencji gruntow)

Do wiadomosci :
1. Wydziat Strategii i Rozwoju UM Lublin
2. Wydziat Gospodarki Komunalnej UM Lublin
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Zalgcznik nr 2
Do decyzji o warunkach zabudowy
Znak: AAB.LDP /7331/ 1202 /2006

Analiza uwarunkowan zagospodarowania terenu

. Teren wnioskowanej inwestycji to dziatki gruntu nr ewidencyj ny: (D obreb @, ark. @
usytuowane przy ulicy Zwirki i Wigury, u zbiegu Alei Ractawickich. Teren
zagospodarowany zostal dotychczas w formie ogélnodostepnego skweru Na dziatce nr'@
istnieje obecnie parterowy budynek o funkcji ustugowo-gastronomicznej. Dziatka nr @
jest niezabudowana.

. W sasiedztwie przedmiotowego terenu:
od pélnocy przebiega pas drogowy Alei Ractawickich, oddzielajacy nieruchomos$¢ od

zabytkowego zalozenia parkowego ,, Ogrodu Saskiego”, wpisanegn do rejestru pod nr
A/847,

od strony wschodniej usytuowany jest pas drogowy ul. Zwirki i Wigury, a po przeciwleglej
stronie ulicy znajduje si¢ zesp6t kamienic mieszkalno-ustugowych tworzacych péinocng
i zachodnia pierzej¢ kwartatu zabudowy w rejonie ulicy Zwirki 1 Wigury, Alei
Raclawickich oraz ulicy Lipowej - o wysokosci III do V kondygnaciji,

od poludnia teren inwestycji graniczy w znacznej czgsci z dziatka nr @ na ktorej
znajduje si¢ usytuowany w osi ul. Zwirki i Wigury zabytkowy budynek tzw. ,,Domu
Zolnierza” (wpisany do rejestru pod nr A/845) oraz czgsciowo z dziatka nr @ urzadzong
w formie parkingu naziemnego z prowizoryczna parterows zabudowa gospodarcza-
magazynowa,

od zachodu nieruchomo$¢ przylega do niezabudowanej dziatki nr @) potozonej u zbiegu
Al. Ractawickich i ul. Grottgera. Po przeciwleglej stronie ul. Grottgera usytuowana jest
rozcztonkowana bryla budynku Teatru i Filharmonii Lubelskiej o wysokosci IV
kondygnacji.

Wskaznik zabudowy w analizowanym obszarze mieéci ‘Si¢ w granicach @ — 83%
powierzchni zabudowy do powierzchni terenu.

Nieruchomoéé sasiednia, obejmujaca dziatki nr @) podlega aktualnie procedurze
ustalenia warunkéw zabudowy, stosownie do wystapienia Zarzadu Wojewddztwa
Lubelskiego o realizacj¢ obiektu samorzadowego centrum szkoleniowo-konferencyjnego.
Z uwagi na bezposrednie sasiedztwo obydwu planowanych inwestycji, majac na wzgledzie
racjonalne wykorzystanie przestrzeni, mozliwo$¢ zwigkszenia intensywnosci zabudowy
oraz zharmonizowania kompozycji zespotu obiektéw $rédmiejskich, wskazuje sig
konieczno$é koordynacji dziatan inwestycyjnych zaréwno na etapie projektowania jak
i realizacji, z mozliwoécia usytuowania projektowanych budynkéw w ukladzie
pierzejowym, zwartym w linii granicznej.

. Zwazywszy eksponowana lokalizacje w obszarze $rodmiejskim, bliskie sasiedztwo
obiektéw zabytkowych oraz budynkéw uzytecznosei publicznej, projektowana zabudowa
winna odpowiada¢ wspélczesnym standardom techniczno - uzytkowym, prezentowac
wysoki poziom rozwiazan konstrukcyjno — materialowych oraz szczegbOlne walory
estetyczne, zapewniajac wzbogacenie kompozycji przestrzeni publicznych przylegtych
ulic, ze szczegblnym uwzglednieniem uksztattowania osi widokowej w kierunku
zabytkowego ,,Domu Zolnierza”, poprzez utrzymanie zasady symetrii i rownowagi
gabarytéw zabudowy wspdltworzacej oprawe architektoniczng ulicy Zwirki i Wigury.



6. Teren inwestycji posiada dostep do drég publicznych: powiatowej — Al Ractawickie
i gminnej — ulica Artura Grottgera, oraz istniejacych sieci 1 urzadzen infrastruktury
technicznej.

7. Przedmiotowy teren spelnia wymagania art. 61 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym dla realizacji zabudowy ustugowo-mieszkalnej (jako
kontynuacja funkcji), przy uwzglednieniu wymogéw tadu przestrzennego oraz zachowaniu
warunkow technicznych zawartych w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia
12.04.2002 r. /Dz. U. nr 75 z 2002 1./.

A ITEKT Sporzadzita :
{ Arch. Dagmara Plewik
mgrinz. Dagmara Plewik LOIA nr LB 0180

upr. bud. nr 4280/Gd/89
LOIA nr LB 0180 g
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