
Niniejsza decyzja jest ostateczna 

od dnia .E4 0% 2905 

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

PL-LP-1.6730.11.2022 Lublin, marca 2023 . 

DECYZJA nr/MY /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.2022.503 j.t.) 

« art. 104 i art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego 
(Dz.U.2021.735j.t. ze zm.) 

Po rozpatrzeniu wniosku z dnia: 22 czerwca 2022 r., uzupetnionego dnia 10 sierpnia 2022 r. 

W sprawie: budowy 10 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wraz z towarzyszacymi 
urzadzeniami budowlanymi, na dziatkach nr P rolozonych przy 
ul. Kreznickiej (il v Lublinie 

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY 

dla inwestycji budowlanej polegajacej na: budowie 10 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wraz 
z towarzyszacymi urzadzeniami budowlanymi 

*  na nieruchomosci zlozonej z dziatek nr ewid. QD (cbreb: @ - GEIIININIENEGEGED 
arkusz:@ 

* potozonej w Lublinie przy ul. Kreznickiej 
* pas drogowy - dziatka nr@i) (ul. Kreznicka — droga powiatowa) 

1.  Linie rozgraniczajace teren inwestycji. 
Teren inwestycji oznaczono linig koloru czerwonego oraz literami: AB C D - A, na mapie zasadniczej 
w skali 1:1000, stanowigcej zatacznik nr 1 do niniejszej decyz;ji. 

2. Ustalenia dotyczace rodzaju, funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu. 
- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna 
- budowa 10 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych na wydzielonych dziatkach wraz 

z towarzyszacymi urzgdzeniami budowlanymi. 

3.  Warunki i wymagania ksztattowania tadu przestrzennego. 
a) nieprzekraczalng lini¢ zabudowy oznaczono na zatgczniku nr 1 do decyzji linig koloru 

niebieskiego; 
b) wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni kazdej z wydzielanych parcel - 

max.11,0%, a udziat powierzchni biologicznie czynnej min. 40,0%; 
c) szerokos¢ elewacji frontowej kazdego z budynkéw (mierzona jako rzut prostokatny najdale; 

wysunietych punktéw budynku na linie rozgraniczenia drogi) - do 16,0 m; 
d) wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu, okapu lub attyki (mierzona 

od sredniego poziomu terenu przed gtéwnym wejsciem do kazdego z budynkéw) — do 4,6 m; 
e) geometria dachu (kat nachylenia i uktad gléwnych potaci dachowych, wysoko$¢ budynkéw 

mierzona j.w.) — przekrycia wielospadowe o nachyleniu potaci dachu od 20° do 40° z kalenicami 
na wysokosci max. 9,0 m; 

f) zakazuje si¢ zmiany rzezby terenu, ktéra mogiaby mie¢ niekorzystny (negatywny) wplyw 
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Tl 

7.3. 

na dziatki sasiednie np. powodowataby zmiang stosunkéw wodnych i zalewanie terenu lub 

utrudniataby odptyw wéd opadowych, osuwanie mas ziemnych itp.; 

g) w zagospodarowaniu terenu uwzgledni¢ nalezy: 

« wydzielenie 10 parcel budowlanych o powierzchni nie mniejszej niz 1450 m* kazda - 

w przypadku ustanowienia stuzebnosci przejazdu i przechodu powierzchni pasa terenu 

przeznaczonego na ten cel nie nalezy wliczac¢ w powierzchnie nowo wydzielanej dziatki, 

« obstuge projektowanych budynkéw przez dojazd i dojscie o szerokosci min. 5,0 m (droga 

wewnetrzna lub stuzebnoé¢ przejazdu i przechodu); 

h) zakaz realizacji trwatych elementéw zagospodarowania terenu np. muréw ogrodzeniowych, 

zadrzewier itp. na terenie przewidzianym pod poszerzenie pasa drogowego ul. Kreznickiej; 

i) projektowane rozwigzania odpowiada¢ powinny aktualnym standardom techniczno - uzytkowym, 

zapewniajac wysokie walory estetyczne projektowanych budynkow. 

Ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu. 

Przedmiotowe] inwestycji nie dotycza zakazy, nakazy, dopuszczenia i ograniczenia 

w zagospodarowaniu terenu wynikajace z potrzeb ochrony $rodowiska. 

W trakcie prac budowlanych inwestor realizujgcy przedsiewzigcie jest obowigzany uwzgledni¢ 

wymogi ochrony érodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegoinosci ochrone gleby, 

zieleni, naturalnego uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych. 

3. 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 i Miejskim Konserwatorem Zabytkéw w Lublinie oraz zezwolenie na ewentualng 

wycinke drzew i krzewéw objgtych ochrona. 

Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw oraz débr kultury 

wspbélczesnej. 
Teren inwestycji objety jest wpisem gminnej ewidenciji zabytkow miasta Lublin jako cze$¢ ukiadu 

ruralistycznego d. wsi Zemborzyce. 

Zgodnie z art. 32 i 33 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.U.2022.840 j.t.) 

odkrycie w trakcie prac ziemnych przedmiotu, co do ktérego istnieje przypuszczenie, ze jest 

zabytkiem, jest podstawg do obowigzkowego wstrzymania wszelkich prac mogacych uszkodzi¢ 

odkryty przedmiot, zabezpieczenia go i niezwiocznego powiadomienia Lubelskiego Wojewodzkiego 

Konserwatora Zabytkéw w Lublinie. 

Na podstawie art. 39.3 Prawa budowlanego, w stosunku do obiektéw budowlanych oraz obszarow 

niewpisanych do rejestru zabytkéw, a ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw, pozwolenie na budowe 

lub rozbiérke obiektu budowlanego wydaje wiasciwy organ Ww uzgodnieniu z Miejskim 

Konserwatorem Zabytkéw w Lublinie. 

Na podstawie porozumienia nr 140/2012 zawartego w dniu 30 marca 2012 r. w Lublinie, pomigdzy 

Wojewoda Lubelskim, a Gming Lublin reprezentowang przez Prezydenta Miasta Lublin ustalono, 

ze Gmina Lublin, powolujac Miejskiego Konserwatora Zabytkéw, przyjmuje do wykonania 

prowadzenie czeéci spraw z zakresu wiasciwosci Wojewody Lubelskiego, realizowanych przez 

Lubelskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow, dotyczacych ochrony i opieki nad zabytkami 

z terenu Gminy Lublin. 
Nieruchomos¢ nie jest wpisana na Listg Dobr Kultury Wspblczesnej. 

Warunki zabudowy | zagospodarowania terenu wynikajace z przepiséw odrebnych. 

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

na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych. 

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

i le$nych na cele nierolnicze i nielesne. 

Przed uzyskaniem pozwolenia na budowe lub zgloszenia zamiaru przystapienia do robot 

budowlanych nalezy uzyska¢ decyzj¢ zezwalajacq na wylaczenie z produkcji gruntéw rolnych, 

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

~rolnych i lenych ze zm. (Dz.U.2021.1326 t,.), lub zaéwiadczenie, ze ww. wylgczenie nie jest 

wymagane. 

Warunki obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej. 

Obstuga komunikacyjna terenu inwestycji od ul. Kreznickiej (drogi kategorii powiatowej — pas 

drogowy dz. nr@i). na warunkach uzgodnionych z Zarzadem Drog i Mostéw w Lublinie. 

W zagospodarowaniu terenu nalezy mie¢ na uwadze planowane poszerzenie i urzadzenie pasa 

drogowego ul. Kreznickiej do parametréw drogi powiatowe;j. 

Na terenie inwestycji nalezy zapewni¢ miejsca postojowe dla samochodéw osobowych 
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w ilosci niezbednej dla obstugi funkcji: min. 1 mp / 1 lokal mieszkalny. 
7.4. Projekty budowlane drog i zjazd6w, elementy urzadzen budowlanych (w tym réwniez kioski, schody, 

pochylnie itp.) wystepujacych w pasie drogowym wymagajg uzgodnienia z wiasciwymi zarzgdcami 
drog. 

7.5. Zasilanie i zaopatrzenie w media infrastruktury technicznej (energie elektryczng, wode, gaz, 
kanalizacje sanitarng, kanalizacje deszczowsa, telekomunikacje) wnioskowanej inwestycji (o ile jest 
wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego) nalezy projektowaé zgodnie z warunkami okreslonymi 
przez dysponentéw poszczegdinych czynnikow. 

7.6. Zabezpieczenie kolidujgcego z projektowang inwestycjq uzbrojenia technicznego rozwigzac¢ 
na warunkach i w uzgodnieniu z zarzgdzajacymi poszczeg6lnych sieci. 

8. Wymagania dotyczace ochrony interes6w os6b trzecich. 
Obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzgdzeniami budowlanymi nalezy, biorgc pod uwage 
przewidywany okres uzytkowania, projektowa¢ i budowaé w sposéb okreslony w przepisach, w tym 
techniczno-budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajgc poszanowanie 
uzasadnionych intereséw os6b trzecich, w tym: 
- zapewnienie dostepu do drogi publiczne;j, 
- zabezpieczenie mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i ciepinej oraz 

ze Srodkow tgcznosci, 
- zapewnienie dostepu $wiatla dziennego do pomieszczeri przeznaczonych na pobyt ludzi, 
- okreslenie warunkéw ochrony przed ucigzliwo$ciami powodowanymi przez hatas, wibracje, 

zaktocenia 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 jesli dia tego terenu uchwalono 
plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyz;ji. 

9.2. Warunki zagospodarowania terenu ustalone w decyzji wigzq organ wydajgcy decyzje 
0 pozwoleniu na budowe (art. 55 cyt. wyzej ustawy). 

9.3. Dla terenu objetego niniejszq decyzjg moze_bvé wydana innym wnioskodawcom decyzja 
o ustaleniu warunkéw zabudowy. Dla dziatki nr& zostaly ustalone warunki zabudowy decyzjg 
nr 107/15 znak: AB-LA-1.6730.15.2015 dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego 
jednorodzinnego oraz decyzjg nr 689/21 z dnia 9 listopada 2021 r., znak: AB-LA-11.6730.1.156.2021 
dla inwestycji polegajacej na realizacji zespolu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych na 
wydzielonych dziatkach 

9.4. Decyzja ta nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnieri oséb 
trzecich. 

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

9.6. Decyzja niniejsza nie upowaznia do rozpoczecia rob6t budowlanych. Roboty te moga 
by¢ prowadzone po wydaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe lub, odpowiednio 
po zgloszeniu nie objetym sprzeciwem. 

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

10. Warunki wynikajace z przeprowadzonych uzgodnieri i uzyskanych opinii. 
W toku postepowania administracyjnego dokonano nastepujgcych uzgodnien z: 
- Zarzadem Drég i Mostdéw w Lublinie, pismem znak: IU-DE.4301.334.2022 z dnia 06.09.2022 r. - 

bez uwag, 
- Minister Kultury i Dziedzictwa Narodowego, postanowieniem znak: DOZ-OAIK.650.841.2022.AR 

z dnia 06.03.2023 r. - bez uwag. 

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

» zalgeznik nr 2 — czes6 tekstowa 
« zalgcznik nr 3 - czgs¢ graficzna 

Prclekl defiji sporzidzHa: 
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UZASADNIENIE 

Whioskiem z dnia 22 czerwca 2022 r. Fwystqpi{ o ustalenie warunkéw zabudowy 
dla inwestycji polegajgcej na budowie 10 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wraz z towarzyszacymi 
urzadzeniami budowlanymi, na dziatkach nr G potozonych przy ul. KreZnickiej& 
w Lublinie. 

Dnia 2 wrzesnia 2022 r. projekt decyzji wraz z analizg, na podstawie ktérej zostat opracowany projekt 
decyzji, przekazano do uzgodnien do Miejskiego Konserwatora Zabytkéw w Lublinie oraz do Zarzgdu Drég 
i Mostow w Lublinie. Pismem znak: |U-DE.4301.334.2022 z dnia 6 wrzes$nia 2022 r. Zarzad Drég i Mostéw 
w Lublinie uzgodnit projektu decyz;ji. 

Postanowieniem znak: MKZ-IN-1.4120.595.2022 z dnia 15 wrze$nia 2022 r. Miejski Konserwator 
Zabytkéw w Lublinie odméwit uzgodnienia ww. projektu decyzji wskazujgc, ze ,Sposéb w jaki taka 
zabudowa mogtaby zosta¢ na podstawie ww. projektu decyzji zrealizowana nosi znamiona stusznie 
krytykowanego w ostatnich latach zjawiska tzw. ,urbanistyki tanowej” — sytuacji, gdy na terenie pdl 
powstajg zunifikowane zespoly zabudowy jednorodzinnej na wydiluzonych dziatkach, sprzeczne 
z charakterem krajobrazu i tradycyjnym sposobem zagospodarowania dzialek na obszarach o genezie 
wiejskiej. Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze dotychczas w obszarze ujetego w gminnej ewidencji zabytkéw 
ukiadu ruralistycznego dawnej wsi Zemborzyce, nie doszto jeszcze do tego rodzaju realizacii, jak réwniez 
sgsiednie nieruchomosci po obu stronach wskazanych w projekcie dzialek, nie s na catej swojej diugosci 
zabudowane.” 

Dnia 26 wrzesnia 2022 r. inwestor — (D i¢s' zazalenie na ww. postanowienie 
do Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego. 

Postanowieniem z dnia 6 marca 2023 r, znak: DOZ-OAiK.650.841.2022.AR Minister Kultury 
i Dziedzictwa Narodowego uchylit zaskarzone postanowienie w cato$ci oraz uzgodnit projekt decyzji 
0 ustaleniu warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie zespotu 10 budynkéw 
mieszkalnych jednorodzinnych na nieruchomosci ziozonej z dziatek nr ewid. (il cbreb: @ - 
*, arkusz: @) potozonej przy ul. Kreznickiej w Lublinie, przedtozony 
wnioskiem Prezydenta Miasta Lublina = Wydziatu Planowania z dnia 2 wrzesnia 2022 r., znak: PL-LA- 
1.6730.11.2022. 

Zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wnioskowana 
inwestycja wymaga ustalenia warunkéw zabudowy w drodze decyz;ji. 

W oparciu o art. 61 ust. 5a ww. ustawy, w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy 
i zagospodarowania terenu, organ wyznaczyt wokét terenu objetego wnioskiem obszar analizowany 
i przeprowadzit na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie 
warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. 
Przeprowadzona analiza obszaru wskazala mozliwo$¢ realizacji planowanego zamierzenia zgodnie 
z warunkami okres$lonymi w niniejszej decyz;ji. 

Na podstawie przeprowadzonego postepowania administracyjnego stwierdzono, ze przedmiotowe 
zamierzenie inwestycyjne na omawianych dziatkach nie jest sprzeczne z przepisami odrebnymi i spetnia 
warunki okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 lub 61 ust. 2 lub ust. 4 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 0s6b trzecich. 

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

Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencji. 

Pouczenie : 

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

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec sie¢ prawa do wniesienia 
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. 

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

Decyzja podlega wykonaniu przed uptywem terminu do wniesienia odwotania, jezeli jest zgodna 
z zgdaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly sie prawa do wniesienia odwotania. 
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Podmiot, ktéry wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy ma prawo wnie$¢ zadanie 
wymierzenia kary pienieznej, w przypadku niewydania przez wiasciwy organ decyzji o warunkach 
zabudowy w terminie 90 dni od dnia ztozenia wniosku o wydanie takiej decyzji. Postepowanie w sprawie 
wymierzenia kary wszczyna sie z urzedu, jezeli podmiot, ktdry wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkow 
zabudowy wniesie zadanie wymierzenia tej kary. 

:\\ 

| 

a Miasta Lublin 
Dyrektora 

lahgwania 

Beata Malicka — Zabek 

rzymuj 

1. m 
2. wiasciciele 1 uzytkownicy wieczysci nieruchomosci, ktorych inwestycja dotyczy 

(zgognie z wydrukiem z ewidencji gruntow), 
(3) aa. 
Do wiadomosci : 
1. Zarzad Drog i Mostéw w Lublinie 
2. Miejski Konserwator Zabytkow w Lublinie 
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Zatacznik nr 2 
Do decyzji o warunkach zabudowy 

Znak: PL-LP-1.6730.11.2022 

W sprawie: ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie dziesigciu budynkow mieszkalnych jednorodzinnych wraz z towarzyszacymi urzadzeniami budowlanymi, na nieruchomosci zlozonej z dziatek nrqEEED. po'ozonej przy ul. Kreznickie (D" L blinie. 

Wyniki analizy uwarunkowarn zagospodarowania terenu 

I Lokalizacja i stan zainwestowania 
Teren wnioskowanej inwestycji to dziatki nr (oD cb: © - GD 
arkusz:@) potozone przy ul. Kreznickiej _v Lublinie, oznaczone na zatgczniku nr 3 linig 
koloru czerwonego i literami ABCD-A. Przedmiotowy teren o powierzchni 16915 m? nie jest 
zabudowany. 
W odniesieniu do dziatki nr¢ililp zostaly wydane nastepujace decyzje: 
- decyzja nr 107/15 o ustaleniu warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie 

budynku mieszkalnego jednorodzinnego, znak sprawy: AB-LA-1.6730.15.2015; 
- decyzja nr 689/21 z dnia 9 listopada 2021 r. o ustaleniu warunkéw zabudowy dla inwestycji 

polegajacej na realizacji zespotu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych na wydzielonych 
dziatkach, znak sprawy: AB-LA-11.6730.1.156.2021. 

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 odlegtosci odpowiadajgcej 
trzykrotnej szerokosci frontu nieruchomosci objgtej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie 
mniejszej jednak niz 50 metréw. Majac na uwadze, iz szerokosé frontu terenu objetego wnioskiem 
wynosi 38,5 m, obszar analizowany wyznaczony zostat dookota terenu inwestycji w réwnych 
odlegtosciach 1155 m (3 x 38,5 m) od jego granic w zakresie niezbednym i wystarczajacym 
do ustalenia parametréw i wymagari dla nowej zabudowy. 
Obszar analizowany zostat wyznaczony linig ciggtg koloru granatowego na dotgczonej do wniosku 
mapie zasadniczej w skali 1:1000 obejmujac cate dzialki znajdujace sig w zasiggu trzykrotnej 
szerokosci frontu terenu inwestycji. 

ll. Uwarunkowania planistyczne 
1. W studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin (Uchwata 

nr 283/VIII/2019 Rady Miasta Lublin z dnia 1 lipca 2019 r.) przedmiotowa nieruchomogé 
W wigkszosci znajduje si¢ na terenach przestrzeni otwartych - rolniczych, wypoczynkowych, 
nieuzytkéw, zieleni nieurzadzonej. Niewielka wschodnia czesc terenu inwestycji znajduje sie na terenach zabudowy zagrodowej, natomiast cze$¢ zachodnia — na terenie drogi zbiorczej. 

2. Przedmiotowy teren w Planie Ogéinym Zagospodarowania Przestrzennego Obszaru 
Funkcjonalnego Lubelskiego Zespoiu Miejskiego, ktéry utracit moc z dniem 31 grudnia 2003 r., 
byt przeznaczony pod funkcje o symbolu VIl B 51 RP — tereny upraw polowych. 

3. Dla rozpatrywanego obszaru Rada Miasta Lublin podjgla Uchwate nr 286/X/2015 z dnia 
22 pazdziernika 2015 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowych planéw 
zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin w rejonie Zemborzyc. 

IV. Warunki wynikajace z przepiséw odrebnych 
Ochrona konserwatorska: 
* Teren inwestycji zostat ujety w gminne; ewidenciji zabytkéw miasta Lublin jako uktad ruralistyczny d. wsi Zemborzyce, stad jego ochrong winno si¢ uwzgledniaé zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy 

o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.U.2022.840 j.t.) m. in. przy sporzgdzaniu decyzji 
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, badz decyzji o warunkach zabudowy. 

* Nieruchomos¢ nie jest wpisana na Liste D6br Kultury Wspo6tczesnej. 

Ochrona $rodowiskowa: 
* Teren objety inwestycjia nie jest pofozony na terenach gérniczych, narazonych 

na niebezpieczeristwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sig mas ziemnych, 
Uwarunkowania infrastrukturaine: 
* Przez teren inwestycji przebiega gazociag $redniego cisnienia o $rednicy gsD100. 

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

od stror:filmej, péinocno - zachodniej i zachodniej: 
* dziatkin — ul. Kreznicka — droga powiatowa, 
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VL. 

dziatki nr 
w dalszym sasiedztwie znajdujg sie: 
dziatki nré—teren PKP, 
dziatki nr (D - niezabudowane grunty rolne, 
dziatka nr @) - zabudowana dwoma budynkami mieszkalnymi (I i Il kondygnacyjnym) 
i budynkami gospodarczymi, 
od strony péinocno-wschodniej i wschodniej : 
dziatka nr @lP- niezabudowana (wydana decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy nr 615/21 
z dnia 30 wrzesnia 2021 r., znak: AB-LA-11.6730.1.16.2020) dla inwestycji budowlanej polegajace; 
na budowie trzech budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych na wydzielonych dziatkach), 
dziatka nr @~ niezabudowana, 
w dalszym sasiedztwie znajdujg sie: 
dziatka nr @l - zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym (budynek w trakcie 
realizacji w oparciu o decyzje nr 78/21 z dnia 25 stycznia 2021 r., znak: AB-BP-1.6740.1.456.2020 
zatwierdzajgcg projekt budowlany i udzielajagcg pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego 
jednorodzinnao, 
dziatka nr - zabudowana dwoma | kondygnacyjnymi budynkami mieszkalnymi 
jednorodzinnymi oraz trzema budynkami gospodarczo — garazowymi w siedlisku rolnym (dla 
czesci dziatki nr @) wydana decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy nr 395/16 z dnia 12 lipca 
2019 r., znak: AB-LA-11.6730.1.61.2019 dla inwestycji budowlanej polegajacej na rozbudowie 
i nadbudowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego), 
dziatka nr @ - zabudowana Il kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym 
w siedlisku rolnym, 
dziatki nr niezabudowane grunty rolne; 
dziatka n zabudowana |l kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, 
dziatka n' zabudowana | kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, 
dziatka nr @ - niezabudowana (wydana decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy nr 277/18 
z dnia 23 kwietnia 2018 r., znak: AB-LA-11.6730.22.2018 dla inwestycji budowlanej polegajgce; 
na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego), 
dziatka nr @D - zabudowana Il kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym 
oraz czterema budynkami gospodarczymi w siedlisku rolnym, 
dziatka nr - ul. Marzanny (droga dojazdowa), 

dziatki N (N - "i<2budowane 
grunty roine, 
od strony potudniowej i potudniowo-wschodniej: 
dziaki nr%— niezabudowany grunt rolny, 
dziatki nr F- zabudowane parterowym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz 
trzema budynkami gospodarczymi w siedlisku rolnym, 
dziatka nr - zabudowana dwoma budynkami mieszkalnymi jednorodzonymi 
(1'i Il kondygnacyjnymi)oraz trzema budynkami gospodarczymi w siedlisku rolnym, 
dziatka nr niezabudowana (wydana decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy nr 314/22 
Z dnia 20 czerwca 2022 r., znak: PL-LA-1.6730.27.2022 dla inwestycji budowlanej polegajacej 
na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego oraz budynku gospodarczego w zabudowie 
zagrodowej), 
dziatka nr - niezabudowana (wydana decyzja nr 1132/21 z dnia 1 pazdziernika 2021 ., 
znak: AB-BP-1.6740.1.285.2021 zatwierdzajgca projekt budowlany i udzielajgca pozwolenia 
na budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego w zabudowie zagrodowe;j), 
dziatka nr niezabudowana (wydana decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy nr 107/22 
z dnia 14 marca 2022 r., znak: PL-LA-1.6730.183.2022 dla inwestycji budowlanej polegajgcej 
na budowie wolnostojgcego, nie wigcej niz dwukondygnacyjnego budynku mieszkalnego 
jednorodzinnego o powierzchni zabudowy do 70 m?), 
dziatka nr @i zabudowana parterowym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, 
dziatka nr zabudowana |l kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym oraz trzema 
budynkami gospodarczymi w siedlisku rolnym. 

niezabudowane grunty rolne, 

Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania obszaru 
zgodnie z rozporzadzeniami Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. ,w sprawie sposobu 
ustalania wymagar dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego® i ,w sprawie oznaczen i nazewnictwa 
stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach 
zabudowy” (Dz. U. 2 2003 r., Nr 164 poz. 1588 i 1589 ze zm.) w tym wymagania dotyczace ustalania: 
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1. Funkcja terenu 
W obszarze analizowanym dominujg grunty rolne z zabudowg zagrodowg usytuowang wzdiuz 

ul. Marzanny. W skutek przeksztaicer: uzytkowania rolniczego gruntéw zabudowa zagrodowa 

traci swoja pierwotna funkcje, na rzecz podmiejskiej jednorodzinnej zabudowy mieszkaniowej. 

W obszarze analizowanym wystepuja budynki mieszkalne jednorodzinne, dostgpne réwniez 

od ul. Marzanny. 
+ Dla dziatki nr@il® (objetej wnioskiem) wydana zostata decyzja nr 689/21 z dnia 9 listopada 

2021 r., znak: AB-LA-11.6730.1.156.2021 o ustaleniu warunkéw zabudowy dla inwestycji 

polegajace] na realizacji zespotu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych na wydzielonych 

dziatkach, a dla dziatki GEEEEED (v bezposrednim sasiedztwie terenu inwestycji) wydana 
zostala decyzja nr 615/21 z dnia 30 wrze$nia 2021 r., znak: AB-LA-11.6730.1.16.2020 

o ustaleniu warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie trzech budynkow 

mieszkalnych jednorodzinnych na wydzielonych dziatkach. 
« Planowana inwestycja obejmuje budowe dziesigciu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych 

i znajduje analogie funkcjonalng w zagospodarowaniu obszaru analizowanego. 

2. Linia zabudo 
« W obszarze analizowanym brak jest budynkéw mieszkalnych potozonych przy ul. Kreznickiej. 

W dalszym sasiedztwie budynki mieszkalne potozone po wschodniej stronie ul. Kreznickiej 
usytuowane sg w odlegloéci nie mniejszej niz 47,0 m od pasa drogowego (budynek 

mieszkalny na dziatce nr @iii§rrzy ul. Kreznickiej@. 
« Nieprzekraczalng linie zabudowy wyznacza sig jako przedtuzenie linii istniejacej zabudowy 

na dziaice nr@l® potozonej przy ul. Kreznickiej@D, tj. w odlegtosci 47,0 m od pasa 

drogowego ul. Kreznickiej. 

3. Wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki 
(istniejgce wskaZniki procentowe - wyszczegdiniono w ponizszej tabeli, wykorzystujgc dane udostgpnione przez osrodek 

dokumentacji kartograficznej w programie TurboEWID ) 

+  Wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki w obszarze analizowanym 
zawiera sie w przedziale od 1,0% do 24,0% i $rednio wynosi 10,7%. 

 Przyjmuje sie powyzsza $rednig na kazdej z wydzielanych dziatek, w zaokragleniu do 11,0%. 

4. Szerokosé ji frontowej 
(parametry istniejgcej zabudowy mieszkaniowej - wyszczegdiniono w ponizszej tabeli i na zalqczniku nr 3) 

+ Szerokoéé elewaciji frontowej budynkéw mieszkalnych potozonych w obszarze analizowanym 
zawiera si¢ w przedziale od 8,0 m do 18,5 m i $rednio wynosi 13,4 m. Ww. Srednia 
powiekszona o dopuszczalne przepisem 20% daje 16,1 m (w zaokragleniu 16,0 m). 

« Przyjmuje sie szeroko$¢ elewacji frontowej kazdego z budynkéw (mierzong wzdiuz 

ul. Kreznickiej) do 16,0 m. 

5. okos$¢ gérnej krawedzi elewacji fron i. jej gz lub attyki (mierzona od $Sredniego 

poziomu terenu przed giéwnym wej$ciem do budynku) 
(z wykorzystaniem przyblizonych pomiaréw wykonanych na podstawie danych z tzw. ,chmury punktéw” w programie 

LiMON Viewer) 

« Istniejaca zabudowa osigga wysokos¢ | — Il kondygnacji nadziemnych, a wysokos¢ gornej 

krawedzi elewacji frontowej budynkéw mieszkalnych polozonych w obszarze analizowanym 

miesci sie w przedziale od 3,0 m do 7,0 m i wynosi $rednio 4,6 m w poziomie okapu. 
+ Inwestor wnioskuje o wysoko$¢ elewacji frontowej kazdego z budynkéw réwng 4,0 m. 

« gobrna krawedz elewacji frontowej kazdego z projektowanych budynkéw mieszkalnych nie 

moze przekraczaé wartosci $redniej, tj. 4,6 m w poziomie gzymsu / okapu. 

6. metria dach tn leni okos$¢ icy i ukiad polaci howych 
(z wykorzystaniem materiaiow fotograficznych dostepnych na portalu Google maps | wykonanych w trakcie wizji terenowej 
oraz odczytu z tzw. ,chmury punktéw" w programie LiMON Viewer) 

» W obszarze przeprowadzonej analizy wystepujg budynki mieszkalne z przewagg dachéw 
wielopotaciowych o spadkach od 20° do 40° z kalenicami na poziomie od 5,5 m do 9,7 m 

($rednio: 7,8 m). 
+ inwertor wnioskuje o budynki mieszkalne o wysokosci kalenicy 9,0 m. Majgc na uwadze, iz 

w obszarze analizowanym wystepujg budynki o takiej wysokosci, np. budynek mieszkalny na 
dziatce nr 102/6 o wysokosci 9,2 m, dopuszcza si¢ wnioskowany przez inwestora parametr. 

« przekrycia projektowanych budynkéw przewidzie¢ nalezy jako wielospadowe o nachyleniu 
potaci dachu od 20° do 40° z kalenicami na wysokosciach max. 9,0 m. 
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7. Zasady parcelacji gruntéw 
* W obszarze rzeprowadzonej analizy $rednia powierzchnia zabudowanych dziatek wynosi 5907 m? g:'ednia powierzchnia dzialek z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng (z wytgczeniem nieruchomosci z siedliskami rolnymi) wynosi 1630 m2. * W uprzednio wydanej decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy dla dziatki nr G (1. decyzji nr 689/21 z dnia 9 listopada 2021 r., znak: AB-LA-II.S?SOJ.156.2021) dopuszczony zostat podziat dziatki nr @l na parcele o powierzchni nie mniejszej niz 1438 m2, Majgc na uwadze, iz wnioskowana inwestycja jest analogiczna do inwestycji objetej decyzjg nr 689/21, dopuszcza sie podziat terenu inwestycji na dziesie¢ parcel o powierzchni 1450 m? kazda. Do 

Teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej kategorii powiatowej — ul, Kreznickiej (dz. nr 60/4) oraz posiada dostep do istniejgcych sieci i urzadzer infrastruktury techniczne;j. W zagospodarowaniu terenu nalezy mie¢ na uwadze planowane poszerzenie i urzgdzenie pasa drogowego ul. Kreznickiej do parametréow drogi powiatowe;. Teren inwestycji ma mozliwosé przytaczenia do istniejacej sieci elektroenergetycznej, zgodnie 

VIIl. Podsumowanie analizy 
Przedmiotowy teren spefnia wymagania art. 61 ust 1 pkt 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dla budowy dziesieciu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wraz z towarzyszacymi urzadzeniami budowlanymi. 

Analizg sporzac- QD 

WSTA LUBLIN 

mgr 
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Obliczenia wskaznikéw zabudowy 

PL-LP-1.6730.11.2022 

enie 
nwestora 

j 

Wskaznik si?mfific WyRokoss 
Powierzchnia | Powierzchnia e hint frontowe) goérnej krawedzi| Wysokosé 

Numer dziatki zabudowy dziatki oo elewacji w kalenicy 
zabudowy budynkéw frontowe) 

(m) (m? mieszkalnych (m) 
(%) (m) 

(m) 
326 9684 3,4 13 | 8 43 8,3 
143 14460 1,0 15 7.0 9.7 

458 2664 17,2 1 7.0 7.4 

475 3177 15 17,5 3,0 55 

912 21208 4,3 12 18,5 59 9,5 

320 1358 24,0 13,5 6,0 9,2 

99 1000 10 10 3.3 83 

205 1260 16,3 17 3,1 7.2 

178 2546 7,0 10 3,2 6,2 

158 1711 8,2 15,5 3,2 6,6 

" Ogoélem: 5907 10,7 13,4 4,6 7,8 
Srednio: 

zab. jednorodz.: 1630 10,6 g . ¥ 

dz. nr @D 

i 1500 16915 89 15 4,0 9,0 (30°-40°) 

Br - zabudowa zagrodowa 
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