
Niiuejsza decyzja jest ostateczna 

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

PL-LD-1.6730.8.2023 Lublin, dnia 10 maja 2023 . 

DECYZJA nr 223/23 
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.2023.775j.t.) 

Po rozpatrzeniu wniosku z dnia: 11.01.2023 r., uzupetnionego 09.02.2022 r. 

W sprawie: budowy zespotu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych na nieruchomosci 

zlozonej z dziatek nrfi(obreb:-, arkusz @) potozonej 
w poblizu al. Warszawskiej w Lublinie 

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY 

dla inwestycji budowlanej polegajacej na: budowie pigeciu budynkéw mieszkalnych 
jednorodzinnych wraz z urzadzeniami budowlanymi 

+  nadziatkach nr ewid (I INININGNGEGEED - <> @D 2rkusz:@ 
+ pofozonych w Lublinie w poblizu al. Warszawskiej 
+ pas drogowy — dziatka nr.(al. Warszawska — droga powiatowa) 

1.  Linie rozgraniczajace teren inwestycji. 
Teren inwestycji oznaczono linig koloru czerwonego oraz literami: AB C D E F — A, na mapie 
zasadniczej w skali 1:1000, stanowigcej zatacznik nr 1 do niniejszej decyzji. 

2. Ustalenia dotyczace rodzaju, funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu. 
+ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna; 
» budowa pieciu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w uktadzie wolnostojgcym 

i blizniaczym (kazdy na oddzielnej parceli). 

3.  Warunki i wymagania ksztaltowania tadu przestrzennego. 
a) nieprzekraczalng linie zabudowy oznaczono kolorem niebieskim na zatgczniku nr 1 

do decyzji; 
b) wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni kazdej dziatki — max. 18,2%, 

a udziat powierzchni biologicznie czynnej min. 40,0%; 
c) szeroko$¢ elewacji frontowej (mierzona jako rzut prostokatny najdalej wysunigtych 

punktéw budynku na linie rozgraniczenia drogi): 
- budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojgcych — max. 18,0 m; 
- budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych blizniaczych — max. 12,0 m; 
Za elewacje frontowg nalezy przyja¢ elewacje znajdujgca sig od strony frontu kazdej 
dziatki, tj. od strony granicy dziatki, ktéra przylega do drogi publicznej lub drogi 
wewnetrznej, z ktérej odbywa sie giéwny wjazd na dziatke; 

d) wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu, okapu lub attyki (mierzona 
od $redniego poziomu terenu przed gtéwnym wejsciem do budynku) — max. 6,7 m; 

e) geometria dachu (kat nachylenia, wysokos$¢ kalenicy, uktad potaci dachowych, wysokos¢ 
budynku mierzona j.w.) - przekrycia wielospadowe o nachyleniu potaci dachu od 15° 
do 45°, z kalenicg usytuowang na wysokosci max. 9,0 m; 
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4.2. 

4.3. 

1.2, 

7.3. 

7.4. 

1.0, 
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f) zakazuje sie zmiany rzezby terenu/dziatki, ktéra mogtaby mie¢ niekorzystny (negatywny) 

wplyw na dziatki sasiednie np. powodowataby zmiane stosunkéw wodnych i zalewanie 

terenu lub utrudniataby odptyw wod opadowych, osuwanie mas ziemnych itp. 

g) dopuszcza sig: 
« zmiany w uksztattowaniu terenu w zakresie 0,5 m od istniejgcej powierzchni terenu 

oraz zmiany wynikajace z wyprofilowania niezbgdnych dojazdow, 

« zmiany w obszarze przeznaczonym pod zabudowe (teren ograniczony liniami 

zabudowy i liniami rozgraniczajacymi teren inwestycji) — w zakresie + 1,0 m oraz 

zmiany wynikajace z wyprofilowania dojsc, dojazdow, 

« w pasie max. 50 m od elewacji budynku (od linii wyznaczajacych powierzchnig 

zabudowy) nie okresla sie ograniczen dotyczgcych zmiany uksztattowania terenu. 

Dopuszcza sie umieszczenie poza tym obszarem niezbednych dla funkcjonowania 

budynku pochylni, zejs¢ i zjazdow ze skarp, 

h) projektowane rozwigzania odpowiadac powinny aktualnym standardom techniczno - 

uzytkowym, zapewniajgc harmonijne dopetnienie uktadu sasiedniej zabudowy. 

Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu. 

Przedmiotowej inwestycji nie dotyczg zakazy, nakazy, dopuszczenia i ograniczenia 

w zagospodarowaniu terenu wynikajgce z potrzeb ochrony $rodowiska. 

W trakcie prac budowlanych inwestor realizujacy przedsiewziecie jest obowigzany uwzglednic 

wymogi ochrony $rodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegolnosci 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 uzyskaé uzgodnienie z Miejskim Architektem 

Zieleni w Lublinie oraz zezwolenie na ewentualng wycinke drzew i krizewow objetych ochrong. 

Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw oraz dobr kultury 

wspolczesnej. 

Teren inwestycji nie jest objety ochrong konserwatorska. 

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 mogacych uszkodzi¢ 

odkryty przedmiot, zabezpieczenia go i niezwlocznego powiadomienia Lubelskiego 

Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow w Lublinie. 

Nieruchomos¢ nie jest wpisana na Liste Dobr Kultury Wspbiczesne;. 

Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z przepis6w odrebnych. 

Teren objety inwestycja nie jest potozony na terenach goérniczych, a takze narazonych na 

niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie¢ mas ziemnych. 

Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych 

i leénych na cele nierolnicze i nielesne. 

Przed uzyskaniem pozwolenia na budowe lub zgloszenia zamiaru przystgpienia do robét 

budowlanych nalezy uzyska¢ decyzje zezwalajacg na wylaczenie z produkcji gruntow rolnych, 

przeznaczonych na cele nierolnicze — art. 11 ust. 4 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie 

gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U.2022.2049 t.j.) lub zaswiadczenie, ze ww. wytgczenie nie jest 

wymagane. 

Warunki obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej. 

Obstuga komunikacyjna terenu inwestycji od al. Warszawskiej (drogi kategorii powiatowej) — 

pas drogowy (dz. nr @), przez dziatke nr @ (dojazd wewnetrzny) stanowigcg wiasnosc 

wnioskodawcy oraz dziatke nr@ (droge wewnetrzng) na zasa%ustanowionej stuzebnosci 

przejazdu i przechodu catg dtugoscig i szerokoscig dziatki nr na rzecz kazdoczesnego 

wiasciciela dziatki nr.io Eodziale dziatki nr: fi 

- wpis w Ksiedze Wieczystej nr (D 

na warunkach uzgodnionych z Zarzadem Drég i Mostéw w Lublinie. 

Na terenie kazdej dziatki nalezy zapewni¢ miejsca postojowe dla samochodéw osobowych 

w iloéci niezbednej dla obstugi funkgji tj. 1 mp /1 lokal mieszkalny. 

Projekty budowlane drég i zjazdéw, elementy urzadzen budowlanych (w tym réwniez kioski, 

schody, pochylnie itp.) wystepujacych w pasie drogowym wymagajg uzgodnienia z wtasciwymi 

zarzgdcami drog. 

Zasilanie i zaopatrzenie w media infrastruktury technicznej (energie elektryczng, wodg, gaz, 

kanalizacje sanitarna, kanalizacje deszczowsg, telekomunikacje) wnioskowanej inwestycji (o ile 

jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego) nalezy projektowaé zgodnie z warunkami 

okreslonymi przez dysponentow poszczegélnych czynnikow. 

Zabezpieczenie kolidujgcego z projektowang inwestycjg uzbrojenia technicznego rozwigzac 

na warunkach i w uzgodnieniu z zarzadzajacymi poszczegoélinych sieci. 
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8. Wymagania dotyczace ochrony intereséw oso6b trzecich. 

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

uwage przewidywany okres uzytkowania, projektowa¢ i budowa¢ w sposéb okreslony 

w przepisach, w tym techniczno-budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, 

zapewniajac poszanowanie uzasadnionych interesow oso6b trzecich, w tym: 

- zapewnienie dostepu do drogi publicznej, 

- zabezpieczenie mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i ciepinej 

oraz ze $rodkow tacznosci, 

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

- okreslenie warunkéw ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, 

zaklocenia elektryczne i promieniowanie, 

- zapewnienie warunkdw 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 jesli dla 

tego terenu uchwalono plan miejscowy, ktorego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji. 

9.2. Warunki zagospodarowania terenu ustalone w decyzji wigzg organ wydajgcy decyzje 

o pozwoleniu na budowe (art. 55 cyt. wyzej ustawy). 

9.3. Dla terenu objetego niniejszg decyzjg moze by¢ wydana innym wnioskodawcom decyzja 

o ustaleniu warunkéw zabudowy. 

9.4. Decyzja ta nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasnosci i uprawnieri os6b 

trzecich. 
9.5. Whnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladow 

poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o ustaleniu warunkéw zabudowy. 

96. Decyzja niniejsza nie upowaznia do rozpoczecia rob6t budowlanych. Roboty te mogg byc 

prowadzone po wydaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe lub, odpowiednio po 

zgtoszeniu nie objetym sprzeciwem. 

9.7. O pozwolenie na budowe mozna wystapi¢ do Wydziatu Architektury i Budownictwa Urzedu 

Miasta Lublin, ewentualnie zgtosi¢ zamiar rozpoczecia robot budowlanych, gdy decyzja stanie 

sie ostateczna. 

10. Warunki wynikajace z przeprowadzonych uzgodnien i uzyskanych opinii. 

W toku postepowania administracyjnego dokonano nastepujgcych uzgodnien z: 

- Zarzadem Drég i Mostow w Lublinie, pismem znak: IU-DE.4301.83.3023 z dnia 27 kwietnia 

2023 r. - bez uwag. 

Integralng czescia niniejszej decyzji sg nizej wymienione zalaczniki i pozostajg do wgladu 

w aktach sprawy, w Wydziale Planowania Urzedu Miasta Lublin: 

1. zatacznik graficzny z oznaczonymi liniami rozgraniczajgcymi teren inwestycji 

2. wyniki analizy: 
«  zatgcznik nr 2 — czg$¢ tekstowa 

+ zatgcznik nr 3 — cze$¢ graficzna 

Projekt decyzji sporzadzit (i N RRREIIID 
(zgodnie z art. 5 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) 

UZASADNIENIE 

Inwestor wniést o ustalenie warunkow zabudowy dla zamierzenia polegajacego na buiiwie 

zespotu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych na nieruchomosci ztozonej z dziatek nr 

obreb:- arkusz@) potozonej w poblizu al. Warszawskiej w Lublinie. 

Zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wnioskowana 

inwestycja wymaga ustalenia warunkow 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 wokot terenu objetego wnioskiem obszar analizowany 

i przeprowadzit na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie 

warunkoéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. 

Przeprowadzona analiza obszaru wskazata mozliwos¢ realizacji planowanego zamierzenia zgodnie 

z warunkami okre$lonymi w niniejszej decyzji. 

Na podstawie przeprowadzonego  postgpowania administracyjnego  stwierdzono, 

ze przedmiotowe zamierzenie inwestycyjne na omawianej dzialce nie jest sprzeczne z przepisami 

odrebnymi i spetnia warunki okreslone w art 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym. 
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W dniu 19 kwietnia 2023 r. do tut. Wydziatu wptyneto pismo petnomocnika inwestora z prosba 

o wprowadzenie zapisu umozliwiajgcego realizacj¢ zaréowno zabudowy mieszkaniowej wolnostojgcej, 

jak i blizniaczej, zwigkszenie szerokosci elewaci frontowej budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych 

wolnostojacych do 18,0 m, ustalenie szerokoéci elewacii frontowej budynkéw mieszkalnych 

jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej na poziomie max. 12,0 m - jak w pierwotnej decyzji oraz 

zwiekszenie wysokosci gornej krawedzi elewacii frontowej wszystkich budynkéw do 6,7 m. 

Po ponownej analizie poszczegolnych wartosci w obszarze analizowanym tut. Organ przychylit si¢ 

do wniosku inwestora. 
Projekt decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy uzyskat (patrz punkt 10 niniejszej decyzji) 

wszystkie niezbedne uzgodnienia wynikajace z przepisow prawa i nie narusza interesu 0s6b 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 

odwolania 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 postgpowania, decyzja staje sie ostateczna 

i prawomocna. Decyzja podlega wykonaniu przed uptywem terminu do wniesienia odwotania, jezeli 

jest zgodna z zadaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly si¢ prawa do wniesienia 

odwotania. 
Podmiot, ktory wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy ma prawo wnies¢ 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 zadanie wymierzenia tej kary. 

Z up. Prezydenta Miasta Lublin 
Zastepca Dyrektora 
Wydziatu'Planowania 

o VAL 
Beata Malicka — qué 

wiasciciele i uzytkownicy wieczysci nieruchomosci, ktorych inwestycja dotyczy 

(zgodnie z wydrukiem z ewidencji gruntow): 

1. 5. 

2. 6. 

3. i 

4. @;} aa. 

Do wiadomosci: 
w1 I 

1. Zarzad Drog i Mostéw w Lublinie RAWA W W T 

OBRAN! : - 

ANIA O51e1123 K : { Ml[ 
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MAPA ZASADNICZA 
SKALA 111000 

Uktad odniesienia: PL-ETRF 89, uktad wsp. ptaskich: PL-2000 strefa 8 (24°), ukiad wys.: PL-EVRF2007-NH 

+ URZAD MIASTA LUBLIN 
Wydzial Planowania 

20-071 Lublin, ul. Wieniawska 14 

Zalacznik nr 1 

Znak sprawy: PL-LD-1.6730.8.2023 Skala 1:1000 

Oznaczenia 

: GRANICA TERENU INWESTYCJI 

DA A NIEPRZEKRACZALNA LINIA ZABUDOWY 

Spor zqdzn(o) wydruk -G 



URZAD MIASTA LUBLIN 
Wydziat Planowania 

Zafacznik nr 2 

20-071 Lublin, ul. Wieniawska 14 Do decyzji o warunkach zabudowy 
Znak: PL-LD-1.6730.8.2023 

W sprawie: ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie pigciu budynkéw 

mieszkalnych jednorodzinnych (w uktadzie wolnostojgcym i blizniaczym) na nieruchomosci ziozonej 

z dziatek nr( D - © - G - <.sz @) potozonej w poblizu 
al. Warszawskiej w Lublinie. 
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Wyniki analizy uwarunkowan zagospodarowania terenu (ll) 

Lokalizacja i stan zainwestowania 
Teren wnioskowanej inwestycji to nieruchomos¢ ztozona z dziatek nr _ 

(obreb: @ - “ arkusz: @) potozona w poblizu al. Warszawskiej w Lublinie, 
oznaczona na zatgczniku nr 3 linig koloru czerwonego i literami ABCDEF-A. Przedmiotowy teren 

o powierzchni 5409 m? nie jest zabudowany. Ww. dziatki oraz dziatki nr 
zostaly podzielone w oparciu o decyzje nr 550/21 z dnia 27 

sierpnia 2021 r., znak: AB-LA-11.6730.1.126.2021 o ustaleniu warunkéw zabudowy dla inwestyciji 

polegajacej na budowie jedenastu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w  ukiadzie 
wolnostojacym i blizniaczym oraz dwoéch budynkéw ustugowych (ustugi nieucigzliwe) wraz 
z urzadzeniami budowlanymi. 

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 odlegtosci 

odpowiadajacej trzykrotnej szerokosci frontu nieruchomosci objgtej wnioskiem o ustalenie 

warunkow zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metréw. Majgc na uwadze, iz szerokosc¢ frontu 

terenu objetego wnioskiem wynosi 87 m, obszar analizowany wyznaczony zostat dookota terenu 

inwestycji w réwnych odlegtosciach 261 m (3x87 m) od jego granic w zakresie niezbednym 

i wystarczajgcym do ustalenia parametréw i wymagan dla nowej zabudowy. 

Uwarunkowania planistyczne 
1. W studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin 

(Uchwata nr 283/VIII/2019 Rady Miasta Lublin z dnia 1 lipca 2019 r.) przedmiotowa 
nieruchomos$é znajduje sie na terenach przestrzeni otwartych — rolniczych, wypoczynkowych, 

nieuzytkéw, zieleni nieurzgdzonej; terenach o spadkach powyzej 15 % oraz w Ekologicznym 

Systemie Obszaréw Chronionych. 
2. Przedmiotowy teren w Planie Ogélnym Zagospodarowania Przestrzennego Obszaru 

Funkcjonalnego Lubelskiego Zespotu Miejskiego, ktoéry utracit moc z dniem 31 grudnia 
2003 r., byt przeznaczony pod funkcie o symbolu Il B 8 R — tereny upraw polowych 
i ogrodniczych. 

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

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

przestrzennego. 

Warunki wynikajace z przepiséw odrebnych 
Ochrona konserwatorska: 
» Teren inwestycji nie jest objety ochrong konserwatorska. 
+ Nieruchomo$é nie jest wpisana na Liste Débr Kultury Wspbiczesne;j. 
Ochrona srodowiskowa: 
+ Teren objety inwestycjg nie jest polozony na terenach gérniczych, narazonych 

na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sig¢ mas ziemnych. 

Opis stanu zainwestowania analizowanego obszaru 
W sasiedztwie przedmiotowego terenu znajdujg sie: 

od strony péinocno-wschodniej: 
+ dziatka nr@ - dojazd wewnetrzny, 
+ dziatka nr {)- droga wewnetrzna, 
- dziatki nr (D - kazda zabudowana Il kond. budynkiem mieszkalnym 

jednorodzinnym, 
» dziatka nr - zabudowana Il kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz 

budynkiem gospodarczym, 
«  dziakki nr&— niezabudowane, 
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w dalszym sgsiedztwie — las ,Debdwka” (teren gminy Jastkow), 
od strony potudniowo-wschodniej: 

dziatki nr Q- kazda zabudowana budynkiem gospodarczym, 
dziatki n'-— niezabudowane, 
dziatka nr - zabudowana lll kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, 
dziatka nr @) - zabudowana Ill kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz 
budynkami gospodarczymi, 
dziatka nr @) - zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym (w trakcie 
budowy), 
dziatka nr@D- droga wewnetrzna, 
dziatka nr @)~ zabudowana Il kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym z | kond. 
czes$cig ustugowa, 
dziatka nr @)— zabudowana budynkiem gospodarczym, 
dziatki nr - kazda zabudowana Ill kond. budynkiem mieszkalnym 
jednorodzinnym, 
dziatka nr @) - zabudowana dwoma | - Il kond. budynkami mieszkalnymi oraz 
budynkami gospodarczymi w siedlisku rolnym, 
dziatka nr ‘- niezabudowana, 
dziatka nr - zabudowana Il kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz 
budynkiem gospodarczym, 
dziatka nr - zabudowana |l kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz 
budynkiem gospodarczym, 
dziatki nré niezabudowane, 
dziatka nr zabudowana Il kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, 
dziatka nr @) - zabudowana Il kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz 
budynkiem gospodarczym, 
dziatka nr G - niezabudowane, 

od strony potudniowo-zachodniej: 
dziatka n 

dziatki nr 

dziatka nr 

dziatka nr 

— dojazd wewnetrzny, 
— niezabudowane, 

- zabudowana budynkiem gospodarczym, 
— tereny przeznaczone pod pas drogowy al. Warszawskiej, 

dziatka nr - al. Warszawska (droga powiatowa), 
dziatki nr - zabudowane dwoma Il - Il kond. budynkami mieszkalnymi 
jednorodzinnymi oraz budynkiem garazowym, 
dziatki nri niezabudowane, 
dziatka nr — zabudowana dwoma | - Il kond. budynkami mieszkalnymi oraz 
budynkami gospodarczymi w siedlisku rolnym, 
dziatka nr zabudowana lll kond. budynkiem mieszkalnym w siedlisku rolnym, 
dziatka n - zabudowana | kond. budynkiem mieszkalnym w siedlisku rolnym, 
dziatka ng— niezabudowana; 
dziatka nr.- zabudowana | kond. budynkiem mieszkalnym w siedlisku rolnym 
dziatka nr - zabudowana |l kond. budynkiem mieszkalnym w siedlisku rolnym, 
dziatka nr@i)— zabudowana parterowym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym 
i budynkiem garazowym, 
dziatki nr niezabudowane, 

dziatka nr dojazd wewnetrzny, 
dziatka nr - zabudowana Il kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, 
dziatka nr - zabudowana | kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz 
budynkiem gospodarczym, 
dziatki nr - niezabudowane, L 
dziatka nr dziatka nr@jj)— zabudowana | kond. budynkiem ustugowym, 
dziatki nr - zabudowane | kond. budynkiem ustugowym; 

od strony pétnocno-zachodniej: 

BK 

dziatka n dojazd wewnetrzny, 
dziatka nr droga wewnetrzna, 
dziatki nr — kazda zabudowana |l kond. budynkiem mieszkalnym 
jednorodzinnym, 

dziatki n (N - "iczabudowane, 
dziatka nr¢l- zabudowana Il kond. budynkiem ustugowym, 
dziatka nrt zabudowana Il kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, 
dziatka nr - zabudowana Il kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, 
dziatka nr @) — zabudowana dwoma I- Il kond. budynkami mieszkalnymi oraz budynkami 
gospodarczo- garazowymi w siedlisku rolnym, 
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+ dziatka nr@l - droga wewnetrzna; 
* dziatkka nr — kazda =zabudowana Il kond. budynkiem mieszkalnym 

jednorodzinnym, 

+ dziatkan zabudowana Il kond. budynkiem ustugowym. 

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 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 
* W obszarze analizowanym znajduje sie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna 

(wolnostojgca i blizniacza), zabudowa zagrodowa i zabudowa ustugowa dostepna 
z al. Warszawskiej; 

+ planowana inwestycja obejmuje budowe pieciu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych 
(w ukiadzie wolnostojgcym i blizniaczym), co znajduje analogie funkcjonalng 

w zagospodarowaniu obszaru analizowanego. 

2. Linia zabudowy 
+ zwazywszy, ze teren inwestycji w czesci potnocno — wschodniej znacznie sie obniza ze 

wzgledu na pofozenie w suchej dolinie i z tego powodu czesc terenu inwestycji, zgodnie 
z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego 
miasta Lublin, znajduje sie na terenie Ekologicznego Systemu Obszaréw Chronionych, 
a wiec terenu chronionego przed zabudowa, wyklucza sie tu lokalizacje projektowanych 
budynkéw mieszkalnych. Jako granice terenu do zabudowy przyjmuje sie warstwice na 
poziomie 199,0 m n.p.m. wyznaczajgca przebieg suchej doliny — jej zbocze, 

» uwzgledniajgc powyzsze ograniczenia nieprzekraczalna linia zabudowy od strony 
potnocno - wschodniej wyznaczona zostata w oparciu o warstwice 199,0 m n.p.m. oraz 
w odlegtosci 5,0 m od drog wewnetrznych. 

3. Wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki 
(istnieface wskazniki - wyszczegdlniono w ponizszej tabeli, wykorzystujgc dane udostepnione przez osrodek 
dokumentacji kartograficznej w programie TurboEWID ) 

+ wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki w obszarze 
analizowanym zawiera sie w przedziale od 1,4% do 28,4% i $rednio wynosi 9,9%; 

« inwestor wnioskuje o budowe pieciu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych o tgcznej 
powierzchni zabudowy od 860 m? do 910 m?, co stanowi 16,0%-16,9% powierzchni terenu 
inwestycji, 

* majgc na uwadze, ze w uprzednio wydanej decyzji nr 550/21 z dnia 27 sierpnia 2021 r., 
znak: AB-LA-11.6730.1.126.2021 wskaznik zabudowy ustalony zostat na poziomie 18,2%, 

dopuszcza sie analogiczng warto$¢ na terenie kazdej z wydzielonych dziatek. 

4, Szerokos¢ elewacii frontowej 
(parametry istniejacej zabudowy mieszkaniowej - wyszczegoiniono w ponizszej tabeli i na zatgczniku nr 3) 

+ szeroko$¢ elewacji frontowej wszystkich budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych 
potozonych w obszarze analizowanym zawiera si¢ w przedziale od 7,5 m do 17,6 m 
i Srednio wynosi 11,8 m. Ww. srednia powiekszona o dopuszczalne przepisem 20% daje 
14,2 m. 

* przedmiotem wniosku sg budynki mieszkalne jednorodzinne wolnostojgce o szerokosci 
elewacji frontowej od 20,0 m do 22,0 m oraz budynki mieszkalne jednorodzinne 
w zabudowie blizniaczej o szerokosci elewacji frontowej od 11,0 m do 13,0 m. 

* w pierwszym projekcie decyzji szerokos¢ elewacji frontowej ustalono na poziomie 
max. 15,0 m dla wszystkich wnioskowanych budynkoéw. Po zapoznaniu sie z projektem 
decyzji inwestor wnioskuje o rozdzielenie wartosci szerokosci elewacji frontowej: 
dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojgcych max. 18,0 m oraz dla 
budynkdédw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej max. 12,0 m. 

* budynki mieszkalne jednorodzinne w zabudowie blizniaczej potozone w obszarze 
analizowanym majg szerokos¢ elewacji frontowej od 7,5 m (dz. nr Qi do 12,0 m 
(dz. nr * Dopuszcza sie zatem analogiczng gérng wartos¢ tego parametru dla 
wnioskowanych budynkdéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej, 
tj. max. 12,0 m - zgodnie z wnioskiem. 
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*+ szerokos¢ elewacji frontowej budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojgcych 
w obszarze analizowanym wynosi od 7,5 m (dz. nr ) do 17,5 m (dz. nr @). Majac na 
uwadze, ze w uprzednio wydanej decyzji nr 550/21 z dnia 27 sierpnia 2021 r., znak: AB 
-LA-11.6730.1.126.2021 szeroko$¢ elewacji frontowej projektowanych budynkéw 
mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojacych ustalona zostata na poziomie max. 20,0 m, 
dopuszcza sig zwigkszenie tego parametru do poziomu wnioskowanego przez inwestora, 
tj. do 18,0 m. 

5. Wysoko$¢ gornej krawedzi elewaciji frontowej, jej gzymsu lub attyki (mierzona od $redniego 
poziomu terenu przed gtownym wejsciem do budynku) 
(z wykorzystaniem przyblizonych pomiaréw wykonanych na podstawie danych z tzw. «chmury punktéw" w programie 
LiMON Viewer) 

istniejgca zabudowa osigga wysokos¢ | - IIl kondygnaciji nadziemnych, a wysokos§¢ gornej 
krawedzi elewacji frontowej budynkéw mieszkalnych w obszarze analizowanym miesci sie 
W przedziale od 2,4 m do 11,9 m, co daje $rednio 5,6 m w poziomie okapu (w zaokragleniu 
6,0 m); 
po zapoznaniu sig¢ z projektem decyzji inwestor wnioskuje o zwigkszenie wyznaczonej 
wysokosci gérnej krawedzi elewacji frontowej z 6,0 m do 6,7 m. 
majac na uwadze, ze obszarze analizy zlokalizowane sg budynki mieszkalne 
jednorodzinne o wysokosci gérnej krawedzi elewacji frontowej wynoszacej: 6,5 m - dz. nr 

72 m-dz. nr @67 m - dz. nr ? 6,9 m - dz. nr @ dopuszcza sig 
wnioskowang przez inwestora warto$¢, tj. max. 6,7 m w poziomie gzymsu/okapu. 

6. Geometria dachu (kat nachylenia, wysokos$¢ kalenicy i uktad potaci dachowych) 
(z wykorzystaniem materialéw fotograficznych dostepnych na portalu Google maps i wykonanych w trakcie wizji 
terenowej oraz odczytu z tzw. ,chmury punktéw" w programie LIMON Viewer) 

w obszarze przeprowadzonej analizy wystepuja budynki mieszkalne z przewaga dachow 
wielospadowych o nachyleniu pofaci dachu od 15° do 45° z kalenicami na poziomie 
nieprzekraczajgcym 13,9 m ($rednio 8,9 m — w zaokragleniu 9,0 m); 
przekrycie kazdego projektowanego budynku przewidzie¢ nalezy jako wielospadowe 
0 nachyleniu potaci dachu od 15° do 45°, z kalenicg na wysokoéci max. 9,0 m. 

VIl. Dostep do drogi publicznej i uzbrojenia terenu 
Teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej kategorii powiatowej — alei Warszawskiej 
(dziatka (@D przez dziatke nr @l (dojazd wewnetrzny) stanowigca wiasnos¢ wnioskodawcy 
oraz dziatke nr @) (droge wewnetrzng) na zasadzie ustanowionej stuzebnosci przejazdu 
i przechodu catg dtugoscig i szerokoscig dziatki nr @ na rzecz kazdoczesnego wiasciciela dziatki 

VIIL. 
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nr (po podziale dziatki nr: 

) — wpis w Ksiedze Wieczystej nr (i D 
Teren inwestycji ma mozliwos¢ przytaczenia do istniejacej sieci elektroenergetycznej, zgodnie 

z pismami PGE Dystrybucja S.A. Oddziat Lublin z dnia 03.02.2023 r., znak: 23-C1/WZD/00032, 
23-C1/WZD/00031, 23-C1/WZD/00030, 23-C1/WZD/00029, 23-C1/WZD/00028. 

Zgodnie z pismem Miejskiego Przedsigbiorstwa Wodociggéw i Kanalizacji w Lublinie Sp. z o. 
0. z dnia 31.01.2023 r. w rejonie przedmiotowej nieruchomosci brak jest miejskiej sieci 
wodociggowej i kanalizacji sanitarnej. W zwigzku z powyzszym do czasu realizacji sieci dostawe 
wody oraz odprowadzanie $ciekéw z przedmiotowej nieruchomosci nalezy rozwigzaé lokalnie. 

Zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze, w stosunku do ktérego decyzjg 
o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 
Sust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji 
w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922), ustanowiony zostat zakaz, 
wo ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy. Zamierzenie budowlane nie znajduje sie 
rowniez w obszarze strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu oraz strefy 
bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu. 

Podsumowanie analizy 
Przedmiotowy teren spetnia wymagania art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym dla inwestycji polegajgcej na budowie pieciu budynkéw 
mieszkalnych jednorodzinnych (w uktadzie wolnostojgcym i blizniaczym). 

Analize sporzadzit: 
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) 

” 
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Obliczenia wskaznikow zabudowy 

PL-LD-1.6730.8.2023 

: Y ) ; Wskaznik [Szerokos¢ elewacjii Wysokosé 
Powierzchnia | Powierzchnia powierzchni frontowej g6rnej krawedzi| Wysokos§é 

Numer dziatki | zabudowy dziatki zabudowy budynkéw elewacji w kalenicy 
(m) (m?) ; mieszkalnych frontowej (m) 

(%) (m) (m) 
174 1023 17 14,5 59 9,1 

139 1117 12,4 14 : 3,7 8,1 . 

116 929 12,5 10 ,' 2,7 Y ‘- 
187 1445 12,9 15 l 4,0 ! 8,5 ; 

85 2510 3,4 7.5 ' 43 ‘ 9,4 ‘ 
86 2510 3,4 75 4,3 9,4 

123 E 1385 8,9 12 6,5 8,2 

14,5 7,2 8,4 | 
531 2852 18,6 e 

10 2,4 5,0 

278 3527 7,9 - - - 

165 2840 58 17,5 ' 33 8,9 

2314 8135 28,4 . - . 

115 5005 2,3 12 7,6 10,9 

206 2176 9,5 12 5,2 8,4 

161 5058 3,2 13 7 108 | 
95 1089 8,7 8,5 11,9 13,9 

97 1136 8,5 8,5 11,9 13,9 

12 6,7 8 
247 8756 2,8 

7,5 2,4 43 

130 1420 9,2 12,5 36 8,7 

165 1741 9,5 11,5 7.8 10,5 

210 3002 7 9 4,1 88 

321 2926 11 16,5 ' 52 ; 8,8 | 
1353 5010 27 . . i : 
260 2400 10,8 11,5 3,1 ' 6,5 

160 1932 8,3 12 2,9 7.3 

199 1625 12,2 . . - 

89 6200 1,4 10 34 7,0 
133 6402 2,1 13 57 11,5 '. 

132 3200 4,1 13 5.4 83 

135 6107 2,2 11,5 9 10,6 
14,5 | 6,9 9,9 

528 10579 5 i 
11 3 . 5,7 

12 7,9 9,9 
265 2715 9,8 

12 7.9 9,9 

9,9 11,8+20%=14,2 5,6 8,9 

. 5391 - . . . 

L 20-22 (zabudowa 
wolnostojaca) 

860-910 5391 16-16,9 6,6-7,0 9,0-10,0 
11-13 (zabudowa 

inwestora T 
blizniacza) 

7 
Zatgeznik Nr...... gy 

; x 1143 
do projektu-decyzji nr.£24 2142 

z dnia.. 9. 92.:. L9421 
znak:.. M P-). G130, B, 2022 
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