
URZAD MIASTA LUBLIN Zatacznik nr 2 
Wydziat Architektury i Budownictwa Do decyzji o warunkach zabudowy 
20-071 Lublin, ul. Wieniawska 14 Znak: AB-LA-|.6730.1.457.2021 

W sprawie: ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budowie budynku 
mieszkalnego wielorodzinnego na nieruchomoégci zlozonej z dziatek 1 
polozonej przy ul. Eugeniusza Romera w Lublinie. 

Wyniki analizy uwarunkowan zagospodarowania terenu 

|. Lokalizacja i stan zainwestowania 
Teren_ wnioskowanej inwestycji to nieruchomosé obejmujaca dziatki ED b'2: 
eo aD arkusz: @potozona przy ul. Eugeniusza Romera w Lublinie, oznaczona na zataczniku nr 3 
liniq koloru czerwonego i literami ABCDEFGHIJKLLMNO-A. Przedmiotowy teren o powierzchni 4045 m? 
nie jest zabudowany. 

ll. Wyznaczenie obszaru analizy 
W oparciu o § 3 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. 
(Dz. U. z 2003 r., Nr 164, poz. 1588) zostat wyznaczony obszar analizowany na mapie zasadniczej 
w Sskali 1:1000 w odlegtosci odpowiadajacej trzykrotnej szerokosci frontu dziatki objetej wnioskiem 
0 ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metrow. Majac na uwadze, iz szeroko$é 
frontu nieruchomosci objetej wnioskiem wynosi 74,0 m, obszar analizowany wyznaczony zostat 
dookota terenu inwestycji w rownych odlegtosciach 222,0 m od jego granic w zakresie niezbednym 
i wystarczajgcym do ustalenia parametréw i wymagan dla nowej zabudowy. 
Obszar analizowany oznaczony zostat liniq ciagta koloru niebieskiego na dotaczonej do wniosku 
mapie zasadniczej w skali 1:1000 i obejmuje cate dziatki bedace w zasiegu trzykrotnej szerokosci 
terenu inwestycji. 

lll. Uwarunkowania planistyczne 
1. W studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin (Uchwata 

nr 283/VIII/2019 Rady Miasta Lublin z dnia 1 lipca 2019 r.) teren inwestycji znajduje sie na 
terenach zabudowy wielorodzinnej / ustugowej. 

2. Przedmiotowy teren w Planie Ogdinym Zagospodarowania Przestrzennego Obszaru 
Funkcjonalnego Lubelskiego Zespotu Miejskiego, ktory utracit moc z dniem 31 grudnia 2003 r., 
byt przeznaczony pod funkcje o symbolu VII B 20 MW — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna. 

3. Caty teren miasta Lublin objety jest uchwata nr 455/XX/2004 Rady Miasta Lublin z dnia 24 
czerwca 2004 Fr. w sprawie kontynuacji prac nad miejscowym planem Zagospodarowania 
przestrzennego. 

IV. Warunki wynikajace z przepiséw odrebnych 
* Teren inwestycji nie jest objety ochrona konserwatorska. 

* Teren objety inwestycjga nie jest potozony na_ terenach goriczych, narazonych 
na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sié mas ziemnych. 

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

od stron 
*  dziatkin 

dtnocne|: 
— niezabudowane, 

*  dziatki nr — zabudowana budynkiem koSsciota, budynkiem mieszkainym (domem 
parafialnym), garazem oraz budynkiem gospodarczym, 

* dziatka ve — ul. Eugeniusza Romera, 

*  dziatki ==. ul. Diamentowa, 
* po zachodniej stronie ul. Diamentowej - dziatki zabudowane budynkami przemystowymi , 

ustugowymi oraz magazynowymi , 
* po wschodniej stronie ul. Diamentowej i E. Romera — dziatki zabudowane budynkami 

mieszkalnymi wielorodzinnymi z towarzyszacymi budynkami garazowymi oraz ustugowymi, 
od strony wschodniej : 

© dziatki a niezabudowane, 
* dziatka nr zabudowana budynkiem handlowo-ustugowym, 

*  dziatki — zabudowane zespolem garazy, 
od strony pofudniowej : 

* — dziatki nr qu niezabudowane, 
* dziatka nr — zabudowana budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym, 
*  dziatki zabudowane budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi z towarzyszacymi ustugami 

publicznymi (szkota, oSrodek zdrowia), 
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od strony zachodnigj : 
dziatki nr droga — ul. E. Romera, 
dziatki n niezabudowane, 
dziatki nr - zabudowane dwoma budynkami jednorodzinnymi, budynkami 
gospodarczymi, dwoma budynkami ustug publicznych oraz dwoma budynkami ustug 
komercyjnych 
dziatki zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi z towarzyszacymi budynkami 
gospodarczymi i garazowymi potozone przy ul. E. Romera oraz Natkowskich, 
dziatki niezabudowane w dolinie rzeki Bystrzycy. 

Vi. Analiza funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania obszaru 

zgodnie z rozporzadzeniami Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. ,w sprawie sposobu 
ustalania wymagani dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego” i ,w sprawie oznaczen 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.) w tym wymagania dotyezace ustalania: 

—
_
 

w obszarze analizowanym znajduja sie tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, 
jednorodzinnej, ustugowej oraz magazynowo-produkcyjnej; 
planowana inwestycja obejmujgca budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego, znajduje 
analogie funkcjonalna w zagospodarowaniu obszaru analizowanego; 

Linia zabudowy: 
budynki mieszkalne wielorodzinne potozone po zachodniej stronie ul. Eugeniusza Romera 
usytuowane sq w odlegtosci od krawedzi jezdni ulicy: od 22,0 m (budynek na dziaice nr 
ul. Natkowskich @) do 44,0 m (budynek na dziatce n ul. E. Romera @; 
nieprzekraczaing linig zabudowy wyznacza_sie jako przedtuzenie linii zabudowy wyznaczonej 
przez budynek wielorodzinny na dziatce nr (ul. Natkowskich @), tj. W odlegtosci 22,0 m 
od krawedzi jezdni ul. E. Romera; 

Wielk ierzchni zabud Ww unku do powi i dziatki: 
(istniejgce wskazniki procentowe - wyszczegdiniono w ponizszej tabeli, wykorzystujgc dane udostepnione przez oSrodek 
dokumentacji kartograficznej w programie TurboEWID ) 

wielkoSé powierzchni zabudowy dziatek zabudowanych budynkami wielorodzinnymi w obszarze 
analizowanym zawiera sie w przedziale od 14,9% do 38,6% i $rednio wynosi 26%, tym samym 
wyZnaczajac maksymainy procent zabudowy na terenie inwestycji; 

lewacii fi 
(parametry istniejacej zabudowy wielrodzinnej - wyszezegdiniono w ponizszej tabeli ina zalaczniku nr 3) 
szerokos¢ elewacji frontowej budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych potozonych w obszarze 
analizowanym zawiera sie w przedziale od 10,0 m do 119 0 m, i Srednio wynosi 56,0 m. Ww. 
Srednia powiekszona o dopuszczaline przepisem 20% daje 67,0 m; 
przyjmuje sie szerokoS¢ elewacji frontowej projektowanego budynku do 67,0 m; 

Wysokos¢ _gérnej_krawedzi elewacji_frontowej, jei gzymsu lub attyki (mierzona od sredniego 
poziomu terenu przed gl6wnym wejsciem do budynku): 
(2 wykorzystaniem przyblizonych pomiaréw wykonanych na podstawie danych z tzw. ,chmury punktéw" w programie 
LIMON Viewer) 
istniejgca zabudowa wielorodzinna osiaga wysokosé Il — V_ kondygnacji nadziemnych, 
a wysokosé gérnej krawedzi elewacji budynkéw miesci sie w przedziale od 12,5 m do 17,5 m; 
wysokosé elewacji frontowe| budynkéw potozonych w najblizszym sasiedztwie terenu inwestycji 
na dziatkach 6————a nie przekracza 16,0 m; 
gorna krawedz elewacji frontowej projektowanego budynku mieszkalnego wielorodzinnego nie 
powinna przekroczy¢ 16,0 m w poziomie gzymsu / okapu / attyki; 

Geometri hyleni okosé kalenicy i j h): 
(z wykorzystaniem materiatéw fotograficznych dostepnych na portalu Google maps i wykonanych w trakcie wizji 
terenowej oraz odezytu z tzw. ,chmury punktéw” w programie LIMON Viewer) 

w obszarze przeprowadzonej analizy wystepuja budynki mieszkalne wielorodzinne z przewaga 
dachéw plaskich do 12°, wysokos¢ budynkéw nie przekracza 17,5 m; przy czym wysokosé 
budynkéw w najblizszym sasiedztwie terenu inwestycji na dziatkach nr naa: 
osigga max. 17,0 m; 
przekrycie projektowanego budynku przewidzieé nalezy jako ptaskie, 0 nachyleniu do 12°, 
wysokosé budynku nie powinna przekraczaé 17,0 m. 
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Vil. Dostep do drogi publicznej i uzbrojenia terenu 
Teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej kategorii. powiatowej — ul. E. Romera (dz. r@® oraz 
posiada dostep do istniejacych sieci i urzadzen infrastruktury technicznej. 

Vill. Podsumowanie analizy 
Przedmiotowy teren spetnia wymagania art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy o planowaniu i Zagospodarowaniu 
przestrzennym dla budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego. 

Analize sporzadzit: mgr inz. arch. Tadeusz Malinowski 
Lubelska Okregowa lIzba Architektéw nr LB 0116 Ad | 

ingr inz.arch\ Jadeusz Malinowski 

| f) 
ZalACZNIK N..eeceecseseeeece - up. PREz MIA 
do prejetu decyzji nr.7£9. 2A 
zdniaZdAZ,.2@zdy 
znak: ABARAGKIOA ASL. 202A 
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Obliczenia wskaznikéw zabudowy 

AB-LA-I.6730.1.457.2021 

1857 9276 20 82155152 15 16 

424 1803 23,5 33,5 12,5 15,9 (25°) 

496 2264 21,9 25 15,6 17,5 (12°) 

2405 16092 14,9 801101 106 15 16 

884 2296 38,5 18 16 17 
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