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o ustaleniu warunkéw zabudowy

MNa podsiawie :

art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 3, 41 5, art, 54, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 oraz art. 61 ust. 1 pki
1-5 i art. 64 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U.2017.1073 }.t. ze zm.)

art. 404 i art. 107 ustawy z dnia 14 czerwea 1960 r. Kodeks postepowania administracyinego
{Dz. . 2017.1257 j.t. ze zm.)

Po rozpatrzeniu wniosku z dnia: 23 kwietnia 2018 r. (uzupetnionego w dniu 7 maja 2018 1)

Wnioskodawey: ZIPIS P&P . DEWELOPMENT" Jan Pasfwa,
yl. StanistawaLeszczyiskiego 14/1, 20-068 Lublin

W sprawie: rozbudowy, nadbudowy oraz zmiany sposobu uzytkowania kamienicy na
funkcje mieszkaniowg wielorodzinng z uslugami w parterze oraz z czescig
garaows, na dzizlce nr  olozongj przy ul. Niecatej.  w Lublinie

USTALARE WARUNKI ZABUDOWY
dia inwestyoji budowlanej polegalacej na: rozbudowie, nadbudowie oraz zmianie sposobu
udytkowania zabytkowej kamienicy na cele mieszkalnictwa wielorodzinnego
z ustugami § czedcia garazowy

na dzialce nrewid. ‘obreb: - Srodmiescie, arkusz:
polozonej w Lublinie przy ul. Niecate]
pas drogowy — dzialka nr.  (ul. Niecaa - droga gminna)

1. Linie rozgraniczajace teren inwestycji.
Teren inwestycli oznaczono linia koloru czerwonego i fiteramit AB C D E F G — A, na mapie
zasadniczej w skali 1:1000, stanowiace] zakgcznik nr 4 do ninlejszej decyzjl.

2. tstalenia dotyczace rodzaju, funkejl zabudowy | zagospodarowania {erenu.
Srédmigjska zabudowa mieszkaino — ustugowa;
rozbudowa, nadbudowa oraz przebudowa kamienicy {ostatnio o funkeii ustugowsj) na
budynek mieszkalny wiglorodzinny z uslugami oraz czescig garazows.

3 Warunki | wymagania ksztatowania tadu przestrzennege.

a} nieprzekraczalne linie zabudowy oznaczono na zakezniku nr 1 do decyzii - w plerzei
ulicznej oraz wzdiuz gérnel krawedzi istniejgcej na terenie inwestycji skarpy. Wyznaczona
tak strefa zabudowy odnosi sie réwniez do kondygnacii pcdzmmnych jak i nadwieszonej
kubatury obiektu;

b} wielkos¢ powierzchni zabudowy na ierenie inwestycjl lgcznie — max. 55,0%, przy
utrzymaniu minimum 30% powierzchni biclogicznie czynngj;

¢} szerokosc eiewacji frontowej budynku - max, 30,0 m;

d) wysokos€ gomej krawedzi gzymsu lub attyki elewacii frontowej kamienicy:

- w czescl nadbudowywane] - max. 204,0 m nad poziomem morza {(daie] npm. )
- w rozbudowanej wzdiuz ulicy czesci pdinocne] — 201,2 m npmy;
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@) geomelria dachu: przekrycie wielopolaciows o nachyleniu 15° do 35° z kalenicg na
wysokoéci nie wiekszej niz;
- 2070 m npm. - w czesdel nadbudowane], z zachowaniem symetrycznego nachylenia
polaci 0 ukladzie kalenicowym,
- 2040 m npm. - w rozbudowane] wzdiuz ulicy czescl péinocng),
- 198,5 m npm. - w projektowane] oficynie zachudnisi,

Dopuszcza si¢ wprowadzenie zadaszenia pulpitowego w rozbudowanych czebciach

obiekiu. Dopuszeza sie zastosowanie przekrycia plaskiego - tarasowego wylgcznie jako

formy zadaszenia nad pietwszg kondygnacja nadziemng;
f) wzagospodarowaniu posesjl przewidzie nalezy:

- zachowanie istniejgoe] skarpy o nawierzchni biclogicznie czynngj, z mozliwoscig g
zgbezpieczeniz w fonnie muru oporowego ¢ wysokosel max. 0,8 m nad przylegly
powierzehnig gruntu,

-~ zachowanie istniejacego drzewostanu, z mozliwoscia ewentualnego jego odiworzenia na
warunkach uzgodnionych z Migjskim Architektern Zieleni w Lublinie oraz Miejskim
Konserwaforem Zabytkow w Lublinig,

~ mozliwos¢ lokalizachi ustug uzupeiniajgcych bezkolizyjnie funkcje obieklu mieszkalnego,
{w tym: biura, apteka, gabinsety igkarskie, kosmetyczne, fryzierskie, kancelarie prawne
itp.) 0 ucigzliwosci nieprzekraczajgcej granic zajmowanego lokalu | nieruchamuose,

- lokalizacje pomieszczen i urzgdzen techniczaych niezbgdnych dia funkcjonowania
budynku w jego winelrzu, Z uwagi na wielostronng ekspozycie krajobrazowg wyklucza
sig umieszczanie takich urzadzen na elewacjach obiekiu i nad powierzchnig dachu,
& takze na terenie nisruchomosel otwartym widokowo z przestrzeni publicznej ulic,

- modliwost zachowania (adaptacji) budynku gospodarczego / technicznego, istniejacego
przy zachodnim narozniku dziatki, w jego dotychczasowych gabarytach, jako elementu
umocnienia skarpy - w bilansie nawierzchni utwardzonych, o formie malej architelctury
ogrodowsj, bez wigczania go do bilensu powlerzchni zabudowy dziatki,

- zakaz reglizacji ogrodzen penych, z prefabrykatow betonowych i biach,

- zakaz lokalizacli noSnikéw reklamowych | reklam niezwigzanych z prowadzong
dziatatnodeig gospodarceg (usiugowa),

g) projekiowane rozwigzania odpowiadad powinny aktualnym standardom fechniczno -
uzytkowym, zapewniajgc harmonijne rozwiniecie kompozycji architekionicznej obiekty,

z uwzgiednieniem zalecen stuzb konsenwatorskich.

Ustalenia dotyczace ochrony Srodowiska, przyrody I krajobraza.

Przedmiotowej inwestycji nie dotyczg zakazy, nakazy, dopuszezenia [ ogranicZenia w Zagos-
podarowaniu terenu wynikajgce z potrzeb ochrony Srodowiska.

W trakeie prac budowlanych inwestor realizujacy przedsigwziedie jest obowigzany uwzglednié
wymogi ochrory $rodowiska na obszarze prowadrenia prac, 2 w szezegblnoési ochrone
gieby, zieleni, naturalinego uksziattowanis terenu i stosunkéw wodnych.

W przypadku kolizjii projekiowanego zagospodarowania terenu z niskg zielenig i drzewo-
stanem w obrebie nieruchomosci objetej inwestycja, nalezy uzyskad uzgodnienie z Miejskim
Konserwatorem Zabylkdw w Lublinie oraz zezwolenie na ewentuaing wycinke drzew i
krzewow objetych cchrong.

Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego, zabythéw craz ddobr hultury
wspolczesns).

Teren inwestycji jest objety ochrong konserwatorska na mocy wpisu ukliadu urbanistycznego
starego Miasta i Sradmiescia do rejestru zabytkow pod numersm Af153, a istnigigca ma
terenie inwestycji kamienica zostafa ujeta w gminne|j ewidencji zabytkéw, stad zgodnie z art.
36.1 ustawy o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2014 r, poz. 1446)
wszelkie prace przy zabytku wymagajg vzgodnien z Miejskim Konserwatorem Zabytkdw
w Lublinie i uzyskania jego pozwolenia na prowadzenie prac na podsiawie arf. 38.1 prawa
budowlanego {(Dz.U.2016.280 J.t.).

Teren inwestycjl jest objety ochrona konserwatorskg takze jako stanowisko archeologiczne nr
{7¥-81/13-3a), ujete w gminnej ewidencji zabytkow.

Zgodnie z art. 32 1 33 ustawy o ochronie zabylkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2014 r,
poz. 1446) odkrycie w trakcie prac ziemnych przedmiotu, co do kidrego istnigje prazy-
puszcezenie, #e jest zabytkiem, jest podstawa do obowiazkowego wstrzymania wszelkich prac
mogacych uszkodzié odkryty przedmiaot, zabezpieczenia go i niezwiocznego powiadomienia
Lubelskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkdw w Lublinie.
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Zgodnie z art. 27 ustawy o ochranie zabytkdw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2014 r., poz.
1448) na whicsek wiasciciela lub posiadacza zabytku Miejski Konserwator Zabytkdw
w Lublinie przedstawia, w formie pisemne, zalecenia konserwatorskie, okreslajgee sposdb
korzystania z zabytku, jego zsbezpieczenia | wykonania prac konserwatorskich, a takze
zakres dopuszezalnych zmian, kiore mogs byé wprowadzone w tym zabylku.

Na podstawie art. 39.3 Prawa budowlanege, w sfosunku do obiekiéw budowdanych oraz
obszardw niewpisanych do rejestru zabytkdw, a ujgtych w gminnej ewidenci zabytkow,
pozwolenie na budowe lub rozbidrke oblekit budowlanego wydaje wlasciwy organ w uzgod-
nieniu z Miejskirn Konserwatorem Zabytkdw w Lublinie,

Na podstawie porozumienia nr 140/2012 zawsrtego w dniu 30 marca 2012 r. w Lublinie,
pomiedzy Wojewods Lubelskim, 8 Gming Lublin reprezentowang przez Prezydenta Miasis
Lublin ustalono, ze Gmina Lublin, powolujge Miejskiego Konserwatora Zabyikow, przyjmuje
do wykonania prowadzenie czeSci spraw z zakresu wilasciwosci Wojewody Lubelskiego,
realizowanych przez Lubeiskisgo Wolewddzkiego Konserwatora Zabytkow, datyczgcych
ochrony | opieki nad zabytkami z terenu Gminy Lublin,

Nierugchomos¢ nie jest wpisana na Liste Dobr Kultury Wspblozesnej.

Warunki zabudowy 1 zagospodarowania terenu wynikajgce z przepisdw adrebnyeh.
Teren ohjety inwestycjg nie jest polozony na ferenach gérniczych, s takke narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych.

Teren inwestycji niz wymaga uzyskanla zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych
i legnych na cele nierolnicze 1 nieledns,

Warunki obstugi w zakresie komunikacji I infrastrultury technicznej.

Obsluga komunikacyjna terenu inwestycfi od ul. Niecalaj {drogi kategoril gminnej) — dz. nr

na wardnkach uzgadnionych z Zarzgdermn Drdg | Mostow w Lublinie.

Na terenie inwestysji nalezy zapewni¢ miejsca postojowe dia samochoddw oscbowych
w ilosci niezbednej dla obstugi funkcji, a minimum 0,5 stanowiska / 1 lokal mieszkalny, oraz
1 mp na 50 m? powierzchni uzytkowej uslug, w tym 5% stanowisk dla obslugi oséb
niepeinosprawnych.

Projeklty budowlane drég i zjazddw, elementy urzadzen budowlanych (w tym rdwniez kioski,
schody, pochyinie itp.} wystepujgcych w pasie drogowym wymagajg uzgodnienia z wiasci-
wymi zarzgdeami drdg.

Zasilanie i zaopairzenie w media infrastruktury technicznej (energig elekiryczng, wode, gaz,
kanalizacje sanitarng 1 deszczowa, telekomunikacje) wnioskowang] inwestyci (o ile jest
wystarczajace dia zamierzenia budowlanego) nalezy projektowad zgodnie z warunkami
okreslonymi przez dysponentdw poszczegdinych czynnikdw,

Zabezpieczenie kolidujacego z projekiowang inweslycig uzbrojenia technicznego rozwigzad
na warunkach i w uzgodnieniu z zarzgdzajgeymi poszezegdinych sieci,

Wymagania dotyczace echrony interesdw oséh frzecich.

Ghiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzadzeniami budowlanymi nalezy, biorgc pod

uwage przewidywany okres uzytkowania, projektowad i budowa¢ w sposob okreslony

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

zapewniajge poszanowanie uzasadnionych intereséw osob trzecich, w tym :

+  zapewnienie dostepu do drogi publicznej,

- zabezpieczenie moziiwosci korzystanta z wody, kanalizac), energii elektrycznej | deping]
oraz za srodkdw lgeznosc,

+  zapewnienie dostepu Swiatla dziennego do pomieszezen przeznaczonych na pobyt ludzi,

- okredlenie warunkéw ochrony przed ucigziiwodciami powodowanymi przez hatas,
wibracje, zakidcenia elekiryczne i promieniowanie,

- zapsewnienie warunkdw ochrony przed zanieczyszczeniem powiatrza, wody i gleby.

informacje dodatkowe.

Decyzja niniejsza {zgodnie z art, 65 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przes-
trzennym) wygasa jezeli inny wnioskodawcea uzyskat pozwolenie na budowe fub jesi dla tego
terenu uchwalono plan miejscowy, ktdrego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.

Warunki zagospodarowania terenu ustalone w decyzjl wigrg organ wydajacy decyzje o poz-
woleniu na budows (art. 55 cyt. wyzej ustawy).
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9.3, Dia terenu objetego niniejsza decyzjg moze byé wydana Innym wnioskodawcom decyzja
o ustaleniu warunkéw zabudowy. Dla przedmiotowe] nieruchomosci wydana zostala decyzja
nr 26/14 z dniz 06 marca 2014 r. o ustsleniu lokalizagji inwestycji celu publicznego dia
inwestycji polegajgcej na nadbudowie | rozbudowie o winde budynku przychodni lekarskie] ze
zmiang sposobu jego uzytikowania dia pclrzeb administracil publiczne].

8.4, Bacyzja ta nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci | uprawnieti osdb
trzecich.

9.5, Whioskodawcy, kiéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje raszczenie © zwrol
nakiadéw poniesicnych w zwigzku z otrzymang decyzia o ustaleniu warunkéw zabudowy.,

9.6 Decyzja ninigjsza nie upowaznia do rozpoczecia robdt budowlanych. Roboty te mogg byd
prowadzone po wydaniu ostafeczne] decgyzji o pozwoleniu na budowe tub, adpowiednio po
zgloszeniu nie objetym sprzeciwerm.

9.7. 0 pozwolenie na budowg moina wystapic do Wydzialu Architektury | Budownictwa Urzedu
Miasta Lublin, ewentualnie zglosié zamiar rozpoczecia robdt budowianych, gdy decyzis stanie
sie ostateczna.

10. Warunki wynikajace z preeprowadzonych uzgodnien.

w toku postgpowanie administracyjnego dokonano nastepujgcych uzgodnien z:
Zarzadem Deég i Mostéw w Lublinke, plesmem, znak: 1L-DE.4301.547.2018 z dnfa 30 paidziernika
20181, - bez wwag,
Misjeki Konsenwator Zabytkdw w Lublinie nie zajal stenowiska w temminie przewidzianym usiawa,
w zwigzku z crym uzgodnienie uwa2a sie 2a dokonane

Integraing czescia niniejsze] decyzjl sq nizej wymienione zakyczniki | pozostajg do wyglgdu
w aktach sprawy, w Wydziale Architektury | Budowniciwa Urzedu Miasta Lublin:
1. zalgcenik graficzny z oznaczonymi liniami rozgraniczajacymi teren inwestycji
2. wyniki analizy:
- zatgeznik nr 2 — czgse tekstowa
«  zatgcznik nr 3 — czese graficzna

Projekf decyzji sporzgdzita:
mgr ink. arch. Dagmara Plewik
UZASADNIENMIE

Inwestor wniés! o ustatenie warunkdw zabudowy dla zamierzenia, polegajgcego na razbudowie,
nadbudowie oraz zmisnie sposobu uytkowania kamienicy (skluainie pusiostan) na cele
mieszkalnictwa wiglorodzinnego z uslugami | parkingiem podziemnym, na dzigice nr poloZonej przy
ul. Niecate}  w Lublinie.

Zgodnie z art 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wnioskowana
inwestycia wymaga ustalenia warunkdw zabudowy w drodze decyzj.

W oparcit o § 3 rozporzgdzenia Ministra Infrastrukiury z dnia 26 sierpnia 2003 r (Dz. U
z 2003 r. Nr 184, poz. 1588) w celu ustalenia wymagan dia nowej zabudowy i zagospadarowania
terenu organ wyznaczy! wokot dziglki budowlanej, kidrej dotyczy wniosek, obszar analizowany
i przeprowadzit na nim analize funkejl oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
warunkéw, © kiorych mowa w art 61 ust 1-5 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu
przestrzennym. Przeprowadzonz analiza obszary wskazala motliwoéc reslizaci planhowanego
zamierzenia zgodnie z warenkami okreslonymi w niniejszej decyzji.

Zapoznawszy sle z wynikami analizy, inwestor w dniu 09.07.2018 r. wnidst uwagi do projekiu
decyzji, dotyczace zardwno wskaznike powisrzchni zabudowy oraz Jef wysokodci, jak | wymaganej
liczby migjsc postojowych dia samochodéw. Majac na wzgledzie zardwno potrzeby inwestorskie, jak
tez szczegéing uwarunkowania, w tym cechy fizjograficzne nieruchomosci, osiatecznie w projekcie
decyzji dopuszozono nieznaczne zwiekszenie (do 45%) powierzchni zabudowy na terenie inwestycii
w sfosunku do Sredniego wskaZnika powierzchni zabudowy w obszarze analizowanym (38,3%).
Whrowadzono rowniez czytelny zapls ustaterd dotyczgeych wysokoscei obiekiu i formy jego przekrycia.
W adniesieniu do wyposazenia nieruchomoscet w migjsca parkingowo - garazowse, uznano za whasciwe
utrzymanie standardu, stosowanego na terenie miasta juz w latach 80-ych XX stulecia, kiedy
potrzeby moloryzacyine spoleczenistwa nie byly tak duze jak dzi§, kidry zgodnie z uchwalonym
wowczas miejscawym panern ogblnym zagospodarowania przestrzennego LZM, zapewniat minimum
1 mp na 1 lokal mieszkalny i 1 mp na 30 n® powierzchni uzyikowe] usiug. Zwatywszy, ze feren
inwestycji znajduje sie w obszarze zabytkowego Srédmiescia, ktdrego tkanka urbanistycena tworzona
byta przed pojawleniem sie ruchu samochadowego § jege zwarta histaryczna zabudowa najezescie]
rie ma fizyczne] mozliwosct uzupelnienia fakiego wyposazenia w granicach poszozegoinych posesi,
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odstgpiono od wymogu rapewnienfa czesci migjsc postojowych, kidre odnoszg sie do programyu
uzytkowego historycznege obiektu ff. do 8 lokali mieszkalnych { 1 lokale uslugowego. Rezygnacia
z wyposaZenia nieruchomosci w miejsca parkingowe - garszowe dis pozostate] ficzby lokali,
projektowanych docelowo w rozpatrywanym obiekcie, prowadzilaby ewidentnie do pogorszeniz
warunkow funkcjonowania przestzeni publiczne] zabytkowego srédmiescia { nie mogia zostad
zaakceptowana. Projekt decyzji z uwzglednionymi powyZszymi zmiznami skierowano do uzgodnien
pismem z dnia & wrzesnia 2018,

Po zapoznaniu sie z projektem decyzji Inwestor, kolejnym pismem z dnia 10 wizesnia 2018 r. wni6s!
o zwigkszenie wsksZnika zabudowy, zmnigjszenie Hosci wymaganych miejsc parkingowych oraz
o rozwazenie mozliwosci realizacji zadaszenia plaskiego nad rozbudowywang czescia pdinocnz
kamienicy. Prosbe swa motywuje checig reslizacii inwestycji zgodnie z zatozeniami uprzednic
uzgoednionymi z Miejskim Konserwatorermn Zabytkdw w Lublinie.

Po ponownym przeanalizowaniu wynikdw analizy, majge na wzgledzie zamierzenia Wnioskodawcy
jak i rentownose prrzedsiewzigsia, tutejszy Wydziat ustala co nastepuje:

- punkt 3 litera b} ninieiszej decyzii przyimuje brzmienie; | wielkosé powierzehni zabudowy na
terenie inwestycji fgcznie ~ max. 55,0%, przy utrzymaniv minimum 30% powierzchni
biologicznie czynne{”;

« punkt 7.1 niniejszej decyzji ofrzymuje brzmienie ,na ferenie inwestycji nalezy zapswnid
migjsca posiojowe dla samochoddw osobowych w ilosci niezbednej dia obslugi funkei,
a minimum 0,5 stanowisko / 1 tokal mieszkalny i 1 mp na 50 m? powierzehni uzytkowe] ustug,
w tym 5% stanowisk dla obsitugi osob nigpetnosprawnych”.

Powyisze rmiany nie naruszajg zasad ksziattowanta dadu przestrzennego oraz nie godzsg
w zastaly stan rzeczy.

Stosownie tdo powyzszego w punkcie V1 podpunkeie 3 analizy uwarunkowan zagospodarowania
terenu dodaje sle po kropece ,majac na wzglgdzie prosbe Inweslora zawarty w pismie z dniz
10 wrzesnia 2018 r., dopuszeza sie dia przedmiotows] inwestycji wnicskowany wskaznik zabudowy
53,0 %, co w zaokragleniu wynosi max. 55,0 % | nie narusza zasad ksztatiowania tadu przestrzennego
oraz nie godzi w zastaly stan rzeczy.”

Ponadio zapisy dotyezace geometrii dechu pozostawia sie bez zmian. Whw zmiany w projekeie
decyzfi wymagaly ponownych uzgodnied z organami uzgadniajgeymi.

Na podstawie przeprowadzonego posiepowania administracyjnego stwierdzono, Ze przedmiotowe
zamierzenie inwestycyjne na omawiane] dzialce nie jest sprzeczne z przepisami odrebrymi
i speinia warunki okreslone w art. 67 ust 1 pki 1-5 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu
przestrzennym. Projekt decyzji o ustaleniv warunkdw zabudowy uzyskat (patrz punkt 10 niniejszej
decyzji) wszystkie niezbedne uzgodnienia wynikajgce z przepisdw prawa | nie narusza interesu oséb
trzecich.

W ioku przeprowadzonego posiepowanla administracyjnege zapewniono stronom  czynny
w nim udzial.

Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencji.

Pouczenie : Od ninigjszej decyz)i shuzy stronom prawo wniesienia odwolania do Samorzadowego
Kolegium Odwotawczege w Lublinie, dl. Tomasza Zana 38c za molm posrednictwem, w terminie
14 dni od daty jej doreczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sig prawa do wniesienia
odwolania wobec organu administrac)i publiczne], kiory wydat decyzje.

Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej oéwiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do
wniesienia odwolania przez ostainia ze stron postepowania, decyzia staje sig ostateczna | prawo-
moena.

Decyzja podlega wykenaniu, przed; Uptywem terminu do wniesiania odwolania, jezeli jest zgodna

Z zgdaniem wszystkich stron tub jezelw azysfkt)e strony Zrzekly sig prawa do wnigsienia odwoiama

. ~

Otrzymuia ; 3. aa
1. ZIPIS P&P , DEWELOPMENT" Jan Pastwa, ul. Do wisdomode ;
Stanistawa Leszczydskiego 1411, 20-089 Lublin 1. Zarzad Drég | Mostéw w Lublinie
2. wiasciiele | uylkownioy wiscay$cl 2. Miejski Konserwator Zabytkow w Lublinie
nieruchomosci, kigrych inwestycja dotyczy 3. Wydziat Plahowania wm,
(zgadnie z wydrukiem 2 ewidencji gruntdw)
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Zalgeznik nr 2
Do decyZi o warunkach zabudowy
Znak: AB-LA-{.6730.172.2018

W sprawie: ustalenia warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji polegaiacej na
nadbudowie, rozbudowie oraz zmiani¢ sposcbu uzytkowania kamienicy na funkcje mieszkalng
wielorodzinng z usiugami w parterze oraz z crescla garazows, na dz. nr poleZone] przy
ul. Niecalej  w Lublinie.

ti.

W,

MWK

Wyniki analizy uwarunkowan zagospodarowania terenu

Lokalizacja i stan zainwestowania

Teren wnioskowane] inwestycjl to dziatka nr breb: 3, arkusz. |, polozona
przy vl Niecalej  w Lublinie. Na terenie tym znajduje sie IV kondygnacyjny budynek dawnej
kamienicy mieszkalnej ujete] w gminng] ewidenct zabyikow, przystosowany uprzednio dia
potrzeb publicznej przychodnia zdrowia, akiualnie nieuzytkowany i przewidziany przez
Inwestora do rozbudowy, nadbudowy oraz zmiany sposobu Uzytkowania dia potrzeb
mieszkalnictwa wielorodzinnego 2z usfugami. Ponadio na dziaice znsjduja sie rowniez
parterowe budynki gospodarczo ~ garazowe - przeznaczonsg do razbidrki.

Wyznaczenie obszaru analizy

W oparciu o § 3 ust 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
(Dz. 4. z 2003 r, Nr 164, poz. 1588) zosial wyznaczony abszar analizowany na mapie
zasadnicze} w skali 1:1000 w odleglosci odpowiadajgcej trzykrotne] szerokoscl frontu dzialki
objetsj wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejsze} jednak niz 50 metrdw. Majac
na uwadze, iz szerokosé frontu dziatki objete] wnioskiem wynosi 48,0 m, obszar analizowany
wyznaczony zostat dookofa terenu inwestycjl w odlegiodcl min. 144,0 m od jego granic,
w zakresie niezbgdnym i wystarczajgeym do uslalenia parametréw | wymagah dia nowej
zabudowy.

Uwarunkowania pfanistyczne

W studium uwarunkowan i Kierunkdw zagospodarowania przesitrzennego miasta Lublin
{uchwala Nr 359/XX!l Rady Miasta z dnia 13 kwietnia 2000 r} teren inwestycji znajduje sie w
strefie intensywnej urbanizaci, w obszarze rozwoju funkci centratwérezych {centrum miasta),
w osrodku usiug ponadpodstawowych, oraz w strefie ochrony konserwatorskiej,

Przedmiotowy teren w Planie Ogdinym Zagospodarowania Przestrzennego Obszaru
Funkcjonainego Lubelskiego Zespolu Miejskiego, ktory utracit mos z dniem 31 grudnia 2003 1,
byt przeznaczony pod funkeje o symbolu | A 18 MW - zabudowa mieszkaniows
wielorodzinna.

Dnla 18 pafdziernika 2012 r. Rada Miasta Lublin podjeta Uchwale nr S8S/XXIV/2012
w sprawie przysigpienia de sporzgdzeniza miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego Ekologicznego Systemu Obszardw Chronionych Miasta Lublin dla wybranych
terendw potozonych w rejonach dolin rzecznych - rejon Czechowka Srédmieécie - CZESg Hl
ktora obejmuje poinocno-zachodnig czesci rozpatrywanego terenu ze stromag skarps.

Warunki wynikajace z przeplisow odrebnych

Ochrona konserwatorska:

Teren inwestycjl jest objely achrong konserwatorska na mocy wpisu zespoiu urbanistycznegoe
do rejestry zabytkdw pod numerem A/#53, stad zgodnie z arl 36.1 ustawy o ochronie
zabytkdéw | opiece nad zabytkami (Dz. U, z 2014 1., poz. 1446} wszelkie prace przy zabytku
wymagajg aktualinie uzgodnief z Miejskim Kohserwatorem Zabytkdéw w Lublinie I uzyskania
jego pozwolenia na prowadzenie prac na podstawie art. 39.1 prawa budowlanego
{Dz.U.2016.290 j.t.).

istniejgca na terenie inwestycli kamienica frontowa zostala objela wpisem do gminnej
ewidencji zabytkéw, stad jego ochrone winne sie uwzgledniaé zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy
o ochronie zabytkéw | opiece nad zabytkami (Dz.1).2014.1446 j1) m. in. przy sporzadzaniu
decyzii o usialeniu  lokalizaci inwestycii  celu  publlcznego,  bgd:  decyzji
o warunkach zabudowy.

Teren inweslycji jest objety ochrong konserwalorskg jeko stanowisko archeologiczne nr 77-
81/13-3a, vjete w gminnej ewidengjl zabytkow.
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Opis stanu zainwestowania analizowanego obszaru

W sasiedztwie przedmistowego terenu:

od strony péinocne] znajduje sigl

dziatkarr.  zabudowana dwoma parterowymi budynicami usiugowo-handlowymi,
w dalszym sgsiedziwie znajdujg sie:

dzialka nr- rzeka Czechdwka,

od strony wechodnief znajduje sig:

dziatka nrz - ul Niecala (droga gminnaj,

w dalszym sasiedztwie znajdujg sig:

dziatka nr. - zabudowana Vil kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym,
dziatka nr: - zabudowana stacjy trafo,

dziatka nr: zabudowana V kendygnacyinym budynkiem mieszkainym wielorodzinnym,
dziatka nr ~ zabudowana IV kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym wieloradzinnym
oraz parterowvr budynkiem gospodarczym,

dzialka nr z 1 kondygn. budynkiem mieszialnym oraz budynkami gespodarczymi,

deiatka nt - zabudowana dwoma budynkami mieszkalnymi (it # IV kondygracyjnym) oraz

parterowymi budynkami gospodarczo-garazowymi,

w dalszym sasiedztwie znajdujg sie zabudowania SPSK nr 1 w Lublinie,

ot strony poludniowa] znajduje sie:

dziatki nr: zabudowane V kondygnacyjnym  budynkiem mieszkalnym wisloro-
dzinnym oraz parterowymi budynkami gospodarczymi,

w dalszym sa=igdziwie znajdujg sig

driatka nr zabudowana V-kandygnacyinym budynkiem mieszkalnym wieloretzinnym oraz
parterowymi budynkami gospodarczymi,

dziatka it zabudowana budynkiem usiugowym (Miejski Urzad Pracy w Lublinie},

w daiszym sgsiedziwie budynki mieszkalne wielorodzinne oraz budynki ustugowe;

od strony zachodnie] zngjduje sie

dziatka nr - zabudowana parterowym budynkiem: uslugowym,

dziatkanr - niezabudowana,

w dalszym sasiedziwie znajdujg sig:

dziatka nr  ~zahudowana H kondygnacyjnym budynkiem misszkalnym wielorodzinnym,
dziatki nr: . -piezabudowane,

dziafka nr ul. Doina 3 Maja (droga powiaiowa),

w daiszym sgsiedziwie zabudowa mieszkaniowa, ustugowa oraz gospodarczo-garazowa.

Analiza funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania obszaru

zgodnie z rozporzadreniami Ministra Infrastruktury z dnia 26 slerpnia 2003 r w sprawle sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania ferenu w przypadky braku
migjscowego planu  zagospodarowania przestrzennege” i w sprawie oznaczes | nazewnictwa
stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzfi o warunkach
zabudowy™ (Dz. U. z 2003 r., Nr 164 poz. 1588 | 1580 ze zm.) w tym wymagania dolyczgce ustalania:

1.  Funkeja ferenuy

. obszar analizowany obajmuje zespdt sradmiejskiej zabudowy mieszkalno -
usiugowej, usytuowany na skraju doliny rzeki Czechowki,

- planowana inwestycja obgjmuje nadbudowe, rozbudows | zmiang {praywrdcertie)
sposobu  uzytkowania kamienicy na cele mieszkainictwa wielorodzinnego
£ usfugami, co znajduje anaiogi funkcjonalng w zainwestowaniu anafizowanego
obszaru;

2. Linia zabudowy

. obowigzujacy linie zabudowy na terenie inwestycjl wyznacza fasada istniejace] tu
kamienicy - w linii rozgraniczajgcej ulicy,

. nieprzekraczalng linie nowej zabudowy wyznacza korona istniejgcej skarpy,
stanowigca jednoczesnie granice opracowywanego migjscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego Ekologicznego Systemu Obszardw Chronionych Miasta
Lublin dia wybranych terendw polozonych w rejonach dolin rzeczaych - rejon
Czechéwka Srodmiescie - CZESC L.

3. Wielkost nowierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki

(istrigjgoe wskainfid procentows - wyszezegdiniono w ponizsze] tabeli, wykorzystujge dane udostepnione przez

cérodek dokumentaci kartograticznel w programie TurbeEWID )
wielkosé powierzchni zabudowy na dzialkach polozonych w obszarze analizowanym
miesdl sie w przedziate od 5,3% do 71,7% i $rednio wynosi 38,3%,
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Przedmiotowa dziatka o powierzchni 1090,0 m? poza frontowym budynkiem
kamienicy zabudowana jest dwoma budynkami gospodarczymi o powierzchni:
55,0m? oraz 42,0 m?, kidre jak ustalono podezas rozmowy telefonicznej w dniu 10
maja 2018 r. z nwestorem, przeznaczone sg do rozbidrki. Powilerzchnia zabudowy
w granicach wnioskowane] dziatki aktualnie zajmuje 37,0%, zas po rozbidrce
zabudowaii gospodarczych 28,0%. Inwestor wnidst o rozbudowsg isiniejgoej
kamienicy docelowo do 580,0 m? powierzchni rzutu {tj. do 53,0 % powierzchni
nieruchomosci}.

- W obszarze analizowanym wysiepuig wprawdzie dziaiki, ktérych powierzchnie

zabudowy przekraczaja wartosé Srednia wskainika, jednakze sgsiednie dziakki
o specyficznym uksztattowaniu, obejmujgce skarpg nadrzeczng bad znajdujgce sig
na jej krawedzi crchuje zdecydowanie nizszy udzial powierzchni zabudowy: od
31,4% (dz. nr . do 47,5% (dz. 1 a Sredni wskaznik ich zabudowy wynosi
35,45%.
Na terenie wnloskowane] inwestycfi dopuszcza sie zwigkszenie powierzchni
zabudowy do 40% {w zaokragleniu), przy zachowaniu dotychczasowego
uksztattowania nawierzchni terenowej | ulrzymaniem minimum 30% powierzchni
hiclogicznie czynnej, majac na wzgledzie szczegdinie wysokie walory krajobrazowe
tej czesal zabytkowego Srédmiescia ze stromg zadrzewiong skarpg, eksponowang
wzdiuz doliny rzeczne.

4, Szerokosc elewadii frontowej
(parametry istnisjacef zabudowy mieszkantows] - wysxczegdiniono w ponitszsj fabelf i na zalgezmike ar 3)

+ wielko$¢ ta dla budynkdw mieszkalnyeh usyluowanych w analizowanym obszarze
miesci sig w granicach: 10,0 m ~ 80,0 m i Srednio wynosi 24,7 m, a uwzgledniajgc
dozwolong przepisem tolerancig 20 % - 29,6m;

Inwestor wnitst ¢ rozbudoweg kamienicy wskazujgc we wniosku jgj docelowa
szerokosé elewacii frontowe] na poziomie ok. 32 m;

«  szerckosel elewad]i frontowe] rozbudowywanego cbiektu nie powinna przekroczyc
wartoécl $redniej, w zaokraglenivu do 300 m, przy utrzymaniu calej bryly
projekiowanego obiekiu poza granicami istrieface) skarpy.

5. Wysckodé gbrnej krawedzi elewscii frontowel, jef ozymsu lub attvKi {mierzona od
iredniego poziomu ferenu przed gidwnym wejdciern do budynku) z wykorzystaniem pomianiw
wykonanych na podstawie danych z trw. shmury punkitw” w programie LIMON Viewer
- wysoko$é gome] krawedzi elewacji frontowe] budynkéw mieszkainych

wielorodrinnych  usytuowanych w obszarre analizowanym, a dostepnych z ulicy
Niecalej, obejinuje zasigg od 14.9 m do 21.0 m w poziomie gzvmsuiokapu (Niecala
2 16,7 m; Niecata' 14,8m; Niecatz © 21,0m; Njecafzs  196m; Niecala
1. 7m;  Niecala 18; 206m) i srednio wynosi 18,5 m. Zasigeg ten mierzony oo
Sredniego poziomu terenu przed glownym wejéciem, adpowiada w przyblizeniu
poziomowi kalenicy istniejacego na terenie inweslycji budynku: 204.5 m n.p.m.
{matrdw nad poziomem morza),
aktuainic gbmy poziom gzymsuwiokapu elewacii frontowej, istnigjgee] na terenie
inwestycii kamienicy, wynosi 14,7 m {do 150 m} nad terenem przy glownym
{umiejscowionym centralnie) wejsciu do budynku (§. 2012 m n.p.m.). Przy czym
wyrazny spadek nawierzchni terenowej wzdluz pasa drogowego powoduje, Ze
réznica poziomow przyleglege chodnika pomigdzy pdlnocnym | poludniowym
narozerm istniejgcego budynku osigga ok. 1,2 m;
dopuszoza sig podwyzszenie [inli gzymsu / okapu o rie wigeej niz 2.8 m t}. do
wysokosci 204,0 m n.p.m., w nadbudowywanej czesci obiekiu, majgc na uwadze
mozliwost ziagodzenia dysproporcli, w stosunku do wyzszej o 2 kondygnacje
przyleglej kamienicy nr 18, Nie naruszy to istotnego tu waloru ksztaitowania pierzet
uliczne] z uskokowym ukiadem zabudowy, dostosowanym do naturalnego spadku
terenu;

+  Zwalywszy szczegolne walory krajobrazowe nieruchomosci eksponowanej na
obrzeiu doliny rzeczngj, ewaentualna rozbudowa istnigjgcego obiekiu powinna
uwzgledniaé stopniowe obnizanie wysokosci czlondw w kierunku istniejgee] skarpy:
- wysoko$¢ gomej krawedzi gzymsu jub altyki dobudowanego wzdiui pierzel
uficznej, czionu pdinocnego nie powinna przekroczyC poziomu gzymsu / okapu
istniejgee] kamienicy (201,2 m npm},

- maksymainy zasieg projekiowane] oficyny zachodniej (w czesci wychodzace] poza
przylegla krawedZ kamienicy przy ul. Niecalg] nie powinien przekroczye rzednsi
188,5 m npm. - §i. ok. 14,7 m nad najblizszg krawedzig skarpy (184,8 m npm);

MWK
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& Geometria dachy (kat nachyienia, Wysoxas¢ kaienicy | uklad polaci dachowych)
(z wykarzystanism maledaiow Tofograficznyeh dostgpnych na portalu Guogle maps | wykonanyth w frakeie wizji
teranowej oraz odozyl 7 tzw. chenury punidgw” w programmis LIMON Vigwar)

w obszarze przeprowadzone] analizy wystepujg  budynki przekryte dachami
wielopolaciowymi o spadkach do 35° z kalenicami na wysokoéci od 12,0m do
24,3m nad poziomem chodnika przy gidwnym wejsciu do budynku, Srednia
wysokos¢ kalenic obiekiow dostepnych z ul. Niecalej (15623,1m + 13/17,2m
+ 11/21,8m + 9M12,0m + 1421,5m + 16/21,2m + 18R43m= 1412m :7 = 20.2m)
wynosi 20,2 m;

. istniejgcy na terenie inwestycji budynek frontowy praekryly zostat dachem
wielopolaciowym ¢ spadkach symetrycznych ok. 22° w uldadzie kalenicowym,
z kalenicy na wysokesci 2045 m n.p.m, - 4. ok. 17,7 m nad poziomem chodnika
licznego przy wejciu gibwnym (186,86 m n.p.m.}

. przekrycie nadbudowywanej czesci obiektu przewidzied jako wielopolaciowe
o nachyleniv symelrycznym ze spadkiem do 36°, prey zachowaniu ukiadu
kalenicowego i kalenicg na wysokosci max. 207,0 m npm {aktualnie 186,8m n.p.m.
+ 202m = 207,0m). Zadaszenie rozbudowywane] czesci obiektu, z uwagi na jej
przyblizenie do stromego zbocza, projektowaé z zastosowaniem uskoku 1 ohnizenia
o co najmnie] 1 kondygracjg (3,0m), pzy agraniczeniu wysokoscl kalenicy lub atiyki
Sciany szczylowe]:

- gzionu poinocnego {na przediuzeniu tasagy) — do 204,0 mnpm.,

. crlonu zachodniego (wysunigtego poza krawedZ przylegle 4ciany sasiednie]
kamienicy przy ul. Niecatej do wysokosei max. 14,7 m nad korong skarpy ti. -
do 199.5 m npin.;

Dostep do drogl publicznej { istniejacego lub projektowanego uzbrojenia tareny
Teren inwestycii posiada dostep do drogi publiczne] kategorii gminnej — ul. Niecalgj
oraz posiada dostep do istniejacych sieci | urzadzet: infrastruktury technicznej.

Podsumowanie analizy dla decyzji o ustaleniy warunkow zabudowy

Przedmiotowy teren spefnia wyrnagania art. 61, ust. 1, pkt 1-5 ustawy o planowaniu i zagos-
podarowaniu przestrzennym, dia rozbudowy, nadbudowy oraz zmiany sposobu uzytkowania
kamienicy (ostatnio o funkcfi ustugowei} na cele mieszkalnictwa wiglorodzinnego z usiugami
w parterze oraz czescig garazows. przy zachawaniu warunkéw technicznych zawartych
w.-Rozporzadzeniu Ministra Infrastrukiury 2 dnia 12 kwietnia 2002 r. (Dz. U z 2015r. poz. 1422
z&8 2m.)
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Obliczenia wskaznikow zabudowy

AB-LA- B8730.172.2018
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