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DECYZJA nr 38 /18
¢ ustaleniu warunkéw zabudowy

Ma podstawie:

- art. 4ust 2pkt2 art 53 ust. 3, 41 5, art. 54, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1-5 i art. 64
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2017.1073 - |t
Ze zm,)

- art. 104 1 art. 107 ustawy z dnia 14 crerwea 1950 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U.
20171257 ~ .t ze zm.)

Po rozpatrzeniu wniosku z dnia: § grudnia 2017 1.

Whnioskedawcy: ,EXPAK™ Sp.z 0. 0.
20-201 Lublin, ul. Kalinowsz¢zyzna 43

W sprawie: budowy budvnku handiowo ~ uslugowego o powierzchni sprzedazy do BOD m? na dzisikach

nr. potozonych przy ul. Kalinowszezyzna 41a i ul. Tatarskigj 8, 8a, 10,
12 w Luplinie

USTALAM WARUNK! ZABUDOWY

dia inwestycji budowtanej polegajacej na:  budowie budynku handlowo - ustugowego o powierzchni
sprzedazy do 800 m?

t

na driatkach nr ewid, {obreb: . arkusz: i (obreb:
Kalinowszczyzna )
polozonych w Lubtinie przy ul. Kalinowszczyzna 41a i ul. Tatarskiej 8, 8a, 10, 12
pas drogowy - dzialka nr (al. Tysigclecia - droga krajowa)
- dziatka nr {ul. Kalinowszczyzna — droga gminna)
- cizialka nr. {ul. Tatarska — droga gminna)

1. Linie rozgraniczajace teren inwestycji,
Teren inwestycji oznaczono linig kolory czerwonego oraz literami ABCDEFGHIJKLE M- A,
na mapie zasadnicze] w skali 1:1000, stanowiacej zatgeznik nr 1 do ninigiszej decyzji.

2. Ustalenia dotyczace rodzaju, funkcji zabudowy i zagospodarowania ferenu.
- zabudowa ustugowa (budowa budynku handlows - ustugowego o powierzchni sprzedazy
do 800 m3).

3. Warunki i wymagania ksztaltowania fadu przestrzennego.

a) nieprzekraczalng | obowiazujgey linig zabudowy cznaczono na zatgczniku graficznym ar 1 do decyzji
linig koloru niebieskiego;

by wielkoé¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji do 22,0%, przy udziale
powierzchni biologicznie czynnej min. 20,0%;

c) szerokosé elewaci frontowej (wzdluz ul, Tatarskiej) dc 48,0 my;

d) wysokoS¢ gornej krawedzi elewacji frontowas], jej gzymsu lub attyki (mierzona od éredniego poziomu
terenu przed gldwnym wejSciem do budynku) do £,2 m:

€) geometria dachu ~ przykrycie wielospadowe o nachyleniu pofaci dachu od 16°%do 30°, ze $cigciem potaci
poludniowej w formie dachu kopertowege. Wysokosé kalenicy do 8,0 m, nie wyzej niz rzedna 178,0 m
npm.;

f) zakazuje sig zmiany rzeZby terenu, kiéra mogiaby mie¢ niekorzystny (negatywny) wplyw na dziatki
sgsiednie np. powodowataby zmiane stosunkow wodnych § zalewanie terenu lub utrudniataby odplyw
wad opadowych, osuwanie mas ziemnych itp.,

MA — Mdok: 78624/06/2018
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ucigziwosc zwigzane z charakierem prowadzonej driatainoscl ustugowsj nalezy ograniczyé do granic
Zajmowangj nigruchomodci;

projekiowane rozwigzania odpowiaded powinny sktuaslnym standardom techniczno — uzytkowym,
zapewniglge harmoniing aranzacle zabudowy, form zieleni | male] architekiury, z uwzglednieniem
wiglostronne| ekspozycii widokowsj zainwestowsnia,

Ustalenia dotyczgee ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu.

. Przedmiotowe}  inwestycfi nie dotyczg zakazy, nekazy, dopuszczenia | ograniczenia

w zagospotarowaniu terenu wynikajgce z.poirzeb ochrony srodowiska,

W trakcie prac budowlanych inwestor reslizujgey przedsiewzigcie jest obowigzany uwzglednic wymogi
ochrony Srodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szezegdlnodel ochrone gleby, zieleni,
naturainego uksziattowania terenu i stosunkdw wodnych.

W pizypadku kofizii projektowanego zagospodarowania terenu z niska zielenig | drzewostanem
w obrgbie nieruchomosci objete] inwestydja, rialeZy uzyskad uzgodnienie z Miejskim Architektem Zieleni
w Lublinie oraz zezwolenie na ewentuaing wycinke drzew [ krzewdw objetych ochrong,

Ustalenia dotycrace ochrony driedzictwa kulturowego, zabytikdw oraz dobr  kaltury

wspbiczesnei.

. Teren inwestycii znajduje sle w obszarze ujetym w gminng] ewidenc)i zabytkow miasta Lublin jako ukiad

urbanistyczny Kalinowszczyzny — Slomianego Rynku i obszary gjetego ulicaini Tatarskg, Kleebergs,
al. W. Andersa, al. Tysigclecia.

Zgodnie z arl. 32 i 33 ustawy o ochronie zebytkdw | opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2014 ., poz. 14486)
cdkrycie w trakeie prac ziemnych przedmiotu, ¢o do kidrego istnigje przypuszezenie, Ze Jest zabyikiem,
jest podstawg do obowigzkowego wsirzymania wszelkich prac mogacych uszkodzié adkryty przedmiot,
zabezpieczenia go | niezwiocznego powiadomienia lLubelskiego Wojewodzklege Konserwatora
Zabytkdw w Lublinie.

Zgodnie z art. 27 ustawy o achronie zabytkéw | opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2014 r,, poz. 1448) na
wniosek wiasciciela lub posiadacza zabytku Miejski Konserwstor Zabyitkow w Lublinie przedstawia,
w formie plsemne|, zalecenia konserwatorskie, cokreslaigce sposdh korzysteniz z zabytku, jego
zabezpieczenia | wykonania prac konserwatorskich, a takze zakres dopuszczalnych zmian, kidre moga
by¢ wprowadzone w tym zabytku.

Na podstawie art. 39.3 Prawa budowlanego, w stosunku do obiekiéw budowlanych oraz obszardw
niewpisanych do rejestru zabytkdw, a ujetych w gminne] ewidenci zabytkéw, pozwolenie na budowe lub
rozbidrke obiektu budowianego wydaje wiasciwy organ w uzgodnieniu z Miejskim Konsenwatorem
Zabytkdw w Lublinie.

Warunki zabudowy | zagospodarowania ferenu wynikajgce z przepisdw odrgbnych.

. Teren objety inwestycja nie lest pofozony na terenach gérmiczych, narazonych na niebezpieczensiwo

powodzl orez zagrozonych osuwaniem sig mas ziemnych.
Teren inwestycii nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntdw rolnych i leénych na
cele nieroinicze i nielesne.

Warunki obstugi w zakresie komunikacji { infrastruktury technicznej.

. Obstuga komunikacyjna terenu inwestycfi od ul. Kalinowszczyzna (drogi kategorii gminngj - pas

drogowy dziatka nr Yy oI ul. Tatarskig] (drogi kategorn gminnej — pas drogowy dzialkka
nr }, na warunkach uzgodnionych z Zarzadern Drog i Mostow w Lublinie. Obsluga komunikacyjna
ternu inwestycit od pasa drogowego al. Tysigclecia {drogi kategorii krajowe] — pas drogowy dziatka
nr ) bedzie moziiwa wylgeznie po wybudowaniu drogi serwisowej poprzez te droge.

Na terenie inwestycji nalezy zapewni¢ migjsca postojowe dla samochodéw osobowych
w ilosci niezbednej dia obsiugi funkgji, a min.: 1 miejsce postojowe / 25 m? powierzchni uzytkowe] usiug,
w tym 5% stanowisk dla obslugi oséb niepelnosprawnych,

W granicach lokalizac) inwestydji nalezy zapewnié migjsca postojowe dia rowerdw: 1 migjsce postojowe
{ 2 stanowiska dia samochodow.

Prajekty budowiane drog i zjazdéw, elementy urzgdzen budowlanych (w tym rowniez kioski, schody,
pochyinie itp.} wystepujgoych w pasie drogowym wymagajg uzgodnienia z wiasciwymi zarzgdeami drég.

. Zasilanie | zaopatrzenie w media infrastruktury technicznej (energie elekirvezna, wode, gaz, kanalizacje

sanitarnq, kanalizac;@ deszezows, telekomunikacie) wnioskowane] inwestycji (o e jest wystarczajgce
dla zamierzenia budowlanego) nalezy pm;ektowaé zgodnie z warunkami okreslonymi przez
dysponentdw poszczegbinych czynnikdw.

Zabezpieczenie kolidujgcego z projektowang inwestyclg uzbrojenia technicznego rozwigzaé na
warunkach | w uzgodnieniu z zarzadzajacymi poszozegblnych siecl.

Wymagania dotyczgce ochrony interesdw osob trzecich.

Obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzgdzeniami budowlanymi naleZy, biorac pod uwage
przewidywany okres urytkowania, projektowad i budowad w sposéh okreslony w przepisach, w tym
techniczno-budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewnigjgc poszanowanie
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Uzasadnionychn interesdw osob frzecich, w tym ¢

- zapewnienie dostepu do drogi publicznej,

- zabezpieczenie mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii slekirycznej | cieplne} oraz ze
srodkow facznosdi,

- zapewnienie dostepu Swiatla dziennego do pomieszozen przeznaczonych na pobyt judzi,

- okreslenie warunkéw ochrony przed ucigzliwosciami powocdowanymi przez halas, wibracie,
zakidcenia elekiryczne | promieniowania,

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

8. Informacje dodatkowe.

8.1. Decyzja niniejsza (zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przeshzennym)
wygasa jezeli inny wrioskodawea uzyskal pozwolenie na budowe iub jesli dia tego terenu uchwalono
plan migjscowy, ktdrego ustalenia sg inne niz w wydane] decyzii.

9.2. Warunki zagospedarowania terenu ustalene w decyzji wigzg organ wydajacy decyzie o pozwoleniu na
budowe (art. 55 cyt. wyZe ustawy).

9.3. Dia terenu objetego ninigiszg decyzig moze byé wydana innym wnioskodawcom decyzia o usialeniu
warunkow zabudowy. Dla przedmictowege terenu decyzja taka nie zostala wydana.

8.4. Decyzja ta nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnier oséb trzecich,

§.5. Wnioskodawey, kitry nie uzyskal prawa do ferenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakiadow
poniesionych w zwiazku z otrzymang decyzjg o ustaleniu warunksw zabudowy.

8.6. Decyzja niniejsza nie upowaznia do rozpoczecia robdt budowlanych. Roboty te mogg byt prowadzone
po wydaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe lub, odpowiednio po zgloszeniu nie objetym
sprzeciwem,

9.7. Q puzwelenie na budowg mozna wysigpic do Wydzialu Architektury | Budownictwa Urzedu Miasta
Lublin, ewentualnie zglosi¢ zamiar rozpoczecia rob6t budowlanych, gdy decyzja stanie sie ostateczna.

10. Warunki wynikajace z przeprowadzonych uzgodnien.
W tcku postgpowania administracyjnego dokonano nastepujacych uzgodnien z:

- Zarzadem Drdg i Mostow w Lublinie, pismem znak: 1U-DE.4301.53.2018 z dnia 8 czerwea 2018 r-
bez uwag,

- Miejskim Konserwatorem Zabytkéw w Lublinie - nie zajat stanowiska w terminie przewidzianym ustawg,
w zwigzku z czym uzgodnienie uwaza sig za dokonane.

Integraing czgécig niniejsze] decyzji g nizej wymienione zatgezniki i pozostajg do wglgdu
w aktach sprawy, w Wydziale Architektury | Budownictwa Urzedu Miasta Lublin:
1. zatgcznik graficzny z oznaczonymi liniami rozgraniczajgcymi teren inwestycji
2. wyniki analizy:
zatgeznik nr 2 — czesdé tekstowa
- zalgcznik nr 3 ~ czesdé graficzna

Projekt decyzji sporzadail mgr inz. arch. Wisslaw Sorel
Lubeiska Okregowa lzba Architelddw nr LB 0083

UZASADNIENIE

inwestor wnidst o ustalenie warunkéw zabudowy dia zamierzenia polegajaceqo na budowie budvnku
handlowo ~ ustugowego o powierzchni sprzedazy do 800 m?* na dziatkach nr
pofozonych przy ul. Kalinowszczyzna 41a i ul. Tatarskie] 8, 8a, 10, 12 w Lublinie.

Zgodnie z art 59 ust. 1 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym wnioskowana
inwestycja wymaga ustalenia warunkow zabudowy w drodze decyzji.

W oparciu o § 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. (Dz. U. z 2003 . Nr
164, poz. 1588) w celu ustalenia wymagar dia nowe; zabudowy i zagospodarowania terenu organ wyznaczyt
wokot dziatek, kidrych dotyczy wniosek, obszar analizowany | przeprowadzit na nim analize funkcji oraz cach
zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy
O planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym. Po przeprowadzeniu anaiizy obszaru, kidra okreslia
mozliwosci realizacji planowanego zamierzenia zgodnie 2z ww. rozporzadzeniem, uprawniony architekt
sporzgdzit projekt decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy. Z uwagi na fo, i2 teren inwesltycii przylega do
drogi publicznej i objgty jest ochrong konserwatorska przygotowany projekt decyzji zostal przestany w trybie
art. 80 ust. 1 w zwigzku z art. 53 ust. 4 pkt 2 i 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym do
uzgodnienia z Miejskim Konserwatorem Zabytkow w Lublinie | Zarzadem Drég | Mostdw w Lublinie. Zarzad
Drog | Mostow w Lublinie pismem z dnia 30 stycznia 2018 r. znak: {U-DE.4301.53.2018 uzgodnil projeit
decyzji natomiast Miejski Konserwator Zabytkow w Lublinie postanowieniem z dnia 25 stycznia 2048 1. znak:
MKZ-IN-.4120.19.2018 odmoéwit uzgodnienia przedstawionego projektu decyzji o ustaleniu warunkéw
zabudowy dla wnioskowane] inwestycji. Na powyzsze postanowienie zazalenie wnidst inwestor. 7 uwagt na
to, iz wniesione zazalenie zostalo wycofane, Minister Kultury | Dziedzictwa Narodowego umorzyt
postgpowanie zazaleniowe, postanowieniem z dnia 12 kwietnia 2018 r., znak: DOZ-0AK 650.204.2018 13,
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W dniu 26 marca 2018 r. firma EXPAK Bp. z o o zozyla w tut Wydziale pismo z prosba
o uwzglgdnienie uzyskanych wylycznych konserwatorskich, przedstawionych przez Miejskiego
Konserwatora Zabytkéw w Lublinie w piSmie z dnia 8 marca 2018 r znak: MKZ-IN-1.4120.1332018.
W oparciu 0 zalecenia konserwatorskie tut. Organ ponownie przeprowadzit analize obszaru, ktora wskazala
mozliwose realizacji planowanego zamierzenia. Sporzgdzony projekt decyzji przestany zostat do uzgodnien
z Miejskim Konserwatorem Zabytkéw w Lublinie oraz Zarzadern Drdg i Mostéw w Lublinie. Miejski
Konserwator Zabytkow w Lublinie nie zaja} stanowiska w terminie przewidzianym ustawa, w zwiazku z czym
uzgodnienie uwaza sig za dokonane. Zarzgd Drog | Mostow w Lublinie cdmowit uzgodnienia przestanego
projekiu decyzji. W pismie z dnia 22 maja 2018 r. zarzgdea drogi poinformowat, i2 teren inwestycii obecnie
nie posiada dostepu do pasa drogowego al Tysigolecia poprzez droge serwisowg w pasie drogowym.
Obsluge komunikecyjng nalezy przewidzie¢ od przyleglych paséw drogowych ul. Kalinowszozyzna
i ul. Tatarskie]. Obsluga komunikacyjna terenu objetego wniosklem od pasa drogowego al. Tysigclecia bedzie
moziiwa wylgcznie po wybudowaniu drogi serwisowej poprzez te droge.

Uwzglednisjge stanowisko Zarzadu Drog i Mostdw w Lublinie uprawniony architekt ponownie sporzadzit
projekt decyzji o ustaleniu warunkow zabudowy, Majge na uwadze, i2 wprowadzona zmiana dotyczy obstugi
komunikacyjnej odstgpiono od pondwriego uzgodnienia projekiu decyzii 2z Miejskim Konserwatorem
Zabytkdéw w Lublinje,

Na podstawie przeprowadzonsgo postepowania adminisiracyjnego stwierdzono, ze przedmictowe
zamierzenie inwestycyjne na omawianych dziafkach nie jest sprzeczne z przepisami odrgbnymi i spelnia
warunki okraslone w art. 81 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt
decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy uzyskat {patrz punkt 10 niniejszej decyzji} wszystkie niezbedne
uzgodnienia wynikajace z przepisow prawa i nie narusza interesu oséb trzecich.

W toku przeprowadzonego postepowania administracyinegs zapewnions stronom czynny w nim udziat,

Waobec powyZszego orzeczono jak w sentencii.

Pouczenie ;

Od niniejszej decyzji sluzy stronom prawo wniesienia odwolania do Samorzgdowego Kolegium
Odwolawczego w Lublinie, ul. Tomasza Zana 38c za moim poérednictwem, w terminie 14 dni od daty jej
doreczenia,

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moZe zrzec sig prawa do wniesienia odwolania
wobec organu administracil publiczne], ktdry wydat decyzie.

Z dniem dorgezenia organow! administracii publiczne] oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do
wnigsienia odwolania przez ostatnia ze stion postgpowania, decvzja staje sie ostateczna i prawomocna.

Decyzja podlega wykonaniv przed uplywem terminu do wniesienia odwolania, jezeli jest zgodna
z zgdaniem wszystkich stron lub jerell wezystkie strony zrzekly sig prawa do wniesienia cdwolania.

Otrzymuijs :
1. EXPAK” Sp.z 0.0,
20-201 Lublin, ut, Kalinowszezyzna 43

2.

3

4.

5.

8.

7. Zarzgd raes uwn.nodei Komunalnych w Lubiinie

8. aa

Do wiadomasei : FOSRANG IPLATE SXARBOWA W WIS \.iQi,.:

1. Zarzad Drog i Mostow w Lublinie gy (15 212 11 we poxwirowasms SR9%T
2. MIQ}&I‘F?.KQGSBFWEer Zai‘:iytkbw W Lublinie HMIBAES RACHUNEL RANLDWERD f¢
3. Wydzigt Gospodarowania Mieniem wm BANK PERAD S.4 |
4. Wydziat Planowania wm M 951 240200293290 20008200000

INEPEETOR
mgr ik Anne Sichalil
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W sprawie: ustalenia warunkdw zabudowy | zagospodarowania terenu die inwestycji polegajacej na
budowie budynku handiowe — ustugowego o powierzehni sprzedazy do 800 m? na dz. nr
2 potozonych przy ul. Kalinowszozyzna 41a i ul. Tatarskiej 8, 8, 10, 12 w Lublinie.
Wyniki analizy uwarunkowari zagospodarowania terenu

L. Lokalizacja i stan zainwestowania

Teren wnioskowane] inwestycji to dzialki nr " {obreb: arkusz: )
polozone przy ul. Kalinowszezyzna 41a w Lublime oraz dziaiki nr (ohreh:
Kalinowszezyzna , arkusz: ) polozone przy ul, Tatarskig] 8, 8a, 10, 12 w Lublinie,

oznaczone na mapie rysunku analizy linig koloru czerwonego oraz literami ABCDEFGHIJKLLM-A.
Przedmiotowy teren o igcznej powierzehni 5535 m? jest obecnie niezabudowany.

ll. Wyznaczenie obszaru analizy

Zgodnie z § 3 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. (Dz. U. 2003, Nr
184, poz. 1588) w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
wyznacza sie wokdt dziatki budowlanej, kidrej dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw Zabudowy,
obszar analizowany [ przeprowadza sie¢ na nim analize funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu. Granice obszaru analizowanego wyznacza sie na mapie zasadniczej
w skali 1:500 jub 1:1000 w odlegtoéci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$é frontu dziatki objete;
wnioskiem o ustalenie warunkdw zabudowy, nie mnigjszej jednak niz 50 metréw.

Wjazd na teren inwestycii planowany jest od al. Tysigclecia, ul. Kalinowszczyzna i ul. Tatarskiej.
Drogg o najwyzszej Klasie jest al. Tysiaclecia {droga krajowa). Szerokoéé mieruchomosei objetej
wrioskiem od al. Tysigclecia wynosi 35 m. Obszar analizowany zostat wigc wyznaczony kolorem
zielonym na mapie zasadniczej w skali 1:1000 dookoia terenu inwestycji w réwnych odlegitoéciach
105 m (3 x 35 m = 105 m) od jego granic, w zakresie niezbednym i wystarczajgcym do ustalenia
parametréw i wymagan dia nowej zabudowy,

Hl. Uwarunkowania planistyczne

1. W studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin
(uchwalfa Nr 359/XXIl Rady Miasta z dnia 13 kwietnia 2000 r.) przedmiotowe dziatki Znajdujg sie
na terenach intensywnej urbanizacji oraz w obszarze zdegradowane] zabudowy mieszkaniows]
wymagajgce] programdw naprawczych,

2. Przedmiotowy feren w Planie Ogélnym Zagospodarowania Przestrzennego Obszaru
Funkcjonalnego Lubelskiego Zespolu Miejskiego, ktéry utracit moc z dniem 31 grudnia 2003 r.,
poiozony byt w obszarze oznaczonym symbolem IE 15 AU przeznaczonym pod ustugi
ogdinomiejskie,

3. Caly teren miasta Lublin objety jest uchwalg nr 455/XX/2004 Rady Miasta Lublin z dnia
24 czerwca 2004 r. w sprawie kontynuacji prac nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego oraz uchwalg nr 1076/XLHI2010 z dnia 24 czerwea 2010 r w sprawie
przystapienia do sporzgdzenia studium uwarunkowan | kierunkéw zagospodarcwania
przestrzennego miasta.

IV. Warunki wynikajgce z przepiséw odrgbnych
Ochrona konserwatorska:

1. Teren inwestycji znajduje sig w obszarze ujgtym w gminnej ewidencji zabytkéw miasta Lubfin
jako ukiad urbanistyczny Kalinowszczyzny - Stomianego Rynku i obszaru ujetego ulicami:
Tatarska, Kleeberga, al. W. Andersa, al. Tysiaclecia.

Ochrona Srodowiskowa:
1. Teren objety inwestycjg nie jest polozony na terenach gérniczych, narazonych
na nisbezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas Ziemnych.
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W sgsiedztwie przedmiotowego terenu znajdujg sie:
od strony péinoonej;
dziatka nr. zabudowana parterowym budynkiem mieszkainym jednorodzinnym;
- dziaika nr.  woina od zabudowy;
- dzialka nr * zabudowana i kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym z ustugami (sklep);
-~ drigtka nr zabudowana ll Kond, budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym z parterows
czedcig garazowa:

- dzialkinr. - it Kalinowszeryzna (droga gminna);

- dziafikinr” zabudowane parterowym budynkiem ustugowym;

- dzigikanr T —ul. Wolyriska (droga wewnetrzna);

- dzigikinr zabudowana parterowym budynkiemn usfugowym (apteka);

- dziatka nr wolna od zabudowy;

- dziatkanr zabudowana | ~ 1] kond. budynkiem ustugowym (przychodnia zdrowia);

- dzialkanr zabudowana dwoma budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi: 11 i V kond.;

- dzialkinr’ walne nd zabudowy;

- dziatki nr zabudowane 1 - {l kond. budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi
oraz parterowymi budynkami gospodarczymi;

- dzigtka nr  zabudowana kioskiem handiowym;

- dziatkanr! wolna od zabudowy;

- dzigtka nr zabudowana kodciotern rzymskokatolickim éw. Agnieszki wraz z budynkami

parafialnymi;
- dziatkl T -yl Kiwerskiego {droga wewnetrzna),
od strony wschodniej:
- dzialkkarr | zabudowana | - 1l kond. budynkiem ustugowym;
- dziatkanr. - ul Okdina (droga gminna);
- dzialki or - zabudowane parterowymi budynkami gospodarczymi;
- dziatki nr zabudowane il — {V kond. budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi;

- dziglka v zabudowana parterowym budynkiem ustugowym, il kond. budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym oraz parterowym budynkiem gospodarczym;

- dziatkanr. j zabudowana parterowymi budynkami gospodarczymi;

- dzigtkanr 4 wolna od zabudowy;

- dzialki nr zabudowane | i 1l kond. budynkism
ustugowym oraz parterowymi buayimen i magazynowymi | gospodarczymi;

- dzialii nr wolne od zabudowy,

- dziatki nr - Ul. Meigiewska {droga krajowa);

od strony poludniowej:

- dzialii nr - al. Tysigclecia (droga krajowa);

- dzialkkanr - ul Dziatkowa (droga gminna),;

- dzialka nr © zagospodarowana pod ogrody dziatkowe;
od strony zachodniej:

- dzialkanr: |- ul. Tatarska (droga gminna);

- dziafkinr T T wolne
od zabudowv:

- dzialki nr zabudowane kosciolern zielono$wigtkowym oraz parterowym
budynkiem gospedarczym;

- dzialkanr! t zabudowana ii kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym;

- dzatki nr wolne od zabudowy;

- dzialki nr rabudowane stacja trafo;

- dzialkinr zabudowane parterowymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi.

V1. 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 | zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego. planu
zagospodarowania przestrzennege” { ,w sprawie oznaczen | nazewniciwa stosowanych w decyzii
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy”™ (Dz. U. z 2003 r.,
Nr 164 poz. 15881 1588 ze zm.) w fym wymagania dotyczgoe ustalania:
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- teren inwestycji polozony jest w otoczeniu zabudowy ustugowo — mieszkalng]. Budynki
ustugowe potozone w obszarze analizowanym fo zardwno budynki z ustugami komercyjnymi
{handel, biura) jak | budynki ustug publicznych (koscioly, przychodnia zdrowia). Budynki
mieszkalne wystepujgce w wyznaczonym obszarze to budynki jednorodzinne i wiglorodzinne.

- wnioskowana inwestycja stanowi kentynuacje zabudowy uslugowe] wystepujace] w obszarze
analizowanym i nie godzi w zastany stan rzeczy.

2. Linia zabudowy:

- budynki ustigowe poloZone sg w nastepujgeej odleglosci od krowedzi jezdni al. Tysigclecia:
33,0 m i 28,0 m (budynki ustugowe na dziatkach nr i oraz 24,0 m {koscidt
zielonoswigtkowy). Nieprzekraczalng linie zabudowy na terenie inwestycli wyznacza sie
w odlegtoscl 28,0 m od krawgdzi jezdni al. Tysigclecia, analogicznie do budynku ustugowego
polozonego blizej pasa drogowego, 4. na dziatkach nr .

- budynki peiozone po poludniowej stronie ul. Kalinowszczyzna i dostepne od tej uficy
usyluowane sg w odlegtoéci od pasa drogowego: 8,0 m (budynek ustugowy na dziafce nr )
craz 7.0 m (budynek mieszkalny na dzialce nr ). Budynek mieszkalny na dzialce nr
polozony jest bezposrednio przy ulicy. Nieprzekraczalna linie zabudowy na terenie inwestycyi
wyznacza sig jako przediuzenie linii isthiejgce] zabudowy ustugowe] na dzialce nr--
tj. w odlegfosci 6,0 m od ul. Kalinowszczyzna.

- po wechodnigj stronie ul. Tatarskie] nie wystepujg budynki usligowe. Budynki mieszkaine
poloZone przy tej ulicy usviuowane sg w odlegiosci od pasa dregowego: 3,0 m (budynek
mieszkalny na dziatce nr ) oraz bezposrednio przy ulicy (budynek mieszkalny na dzialce
nr - Y. Obowiazujgcy linie zabudowy na terenie inwestyc)i wyznacza sie jako przediuzenie linii
istniejace] zabudowy na dzialce sgsiedniej nr - |, fi. w odlegiodci 3,0 m od ul. Tatarskie].
Wyznaczona linia zabudowy jest zgodna z zaleceniami Migjskiego Konserwatora Zabytkow
w Lublinie, przedstawionymi w pidmie z dnia 8 marca 2018 r., znak: MKZ-IN-1.4120.133.2018.
Zgodnie z wytycznymi Miejskiego Konserwatora Zabytkéw w Lublinie linia zabudowy przebiegaé
powinna wzdiuz historycznej (z okresu miedzywojennego) linii zabudowy wschodniej strony
ul. Tatarskiej, z mozliwoécig czesciowego cofnigeia w kierunku wschodnim.

3. Wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziaki:

(istniejace wskaZniki procentowe - wyszczegdiniono w ponizszef tabeli, wykorzystujac dane udostepnione
przez osrodek dokumentacyi karfograficzne] w programie TurboEWID }

- wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki w obszarze analizowanym
ksztaftuje sig w przedziale od 2,9% do 100%, a $rednia wynosi 38,1%. Sredni wskaznik
zabudowy dziatek z zabudowa ustugowsg wynosi 31,5%.

- inwestor wnioskuie o budynek o powierzchni zabudowy 1180 m? Wnioskowana zabudowa
w stosunku do powierzchni terenu inwestycji 5535 m? daje wskaZnik zabudowy na poziomie
21,4%. Majge na uwadze, iz w obszarze analizowanym potozone sg dzialkki zabudowane
w anaiogicznym stopniu, dopuszcza sig wnioskowany przez inwestora parametr
{w zaokrggleniu do 22,0%).

4. Srzeroko$¢ elewac]i frontowei:
{paramelry istniejgcef zabudowy uslugowef wyszozegdiniono w poniZszef tabeli i ne zalgozniku nr 3)

- Szeroko$C elewacji frontowe] budynkéw ustugowych polozonych w obszarze analizowanym
ksztattuje sig¢ w przedziale od 8,0 m do 43,0 m i érednio wynosi 25,1 m.

- dopuszcza sig szeroko$é elewac]i frontowe] wnioskowego obiekiu od ul. Tatarskiej do 48,0 m,
zgodnie z zaleceniami konserwatorskimi z dnia 8 marca 2018 .

5. Wysokos¢ gornei krawedzi elewacii frontowe], jej gzymsu lub attyki (mierzona od sredniego
poziomu terenu przed giéwnym wejéciem do budyrku):

(z wykorzystaniem pomiaréw wykonanych na podstawie danych z fzw. ,chmury punkiéw” w programie
LiMON Viewer)

- wysokost gomej krawedzi elewacji frontowej budynkow ustigowych potozonych przy
al. Tysigclecia ksztaltuje sie w przedziale od 7,8 m do 10,1 m i érednic wynosi 8,2 m,

- zgodnie z zalecaniami konserwatorskimi z dnia 8 marca 2018 . nowa zabudowa
nie powinna przestania¢ w widoku od pofudniowego zachedu ekspozycii biernei zespofu
poaugustiadskiego z XVII wieku, a wigc wysoko§é gzymsu przedmictowego budynku handlowo
- ustugowego nie powinna przekraczaé 4,2 m,
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{z wykerzystaniem materigiéw fotograficznych dostepnych na portalu Google maps | wykonanych

w trakcie wizii terenowej oraz odczytu z fzw. .chmury punkiow” w programie LIMON Viewer)

- budynki polozone w obszarze analizowanym przykryte sa dachami jedno- | wielospadowymi
o nachyleniu pofaci do 30° oraz dachami plaskimi o nachyleniu pofaci do 15° Wysokosé
budynkéw ustugowych polozonych przy al. Tysigclecia ksztaltuie sie w przedziale od 9,7 m do
10,1 m.

- dia przedmiotowego obiektu przyjmuje sie przykrycie wielospadowe o spadkach od 15° do 30°,
ze Scigeiem pofaci potudniowej w formie dachu kopertowego. Wysakosé kalenicy budynku nie

mozZe przekracza¢ 8,0 m i przy rzednej posadowienia 171,0 m npm nie wyZej niz rzedna

178,0 m npm (zgodnie z zaleceniami konserwatorskimi z dnia 8 marca 2018 r.).

Vil. Dostep do drogi publicznej | uzbrojenia terenu
Teren inwestycji posiada dostgp do drogi publiczne] kategorii krajowej — al. Tysiaclecia

{dz. nr ') oraz dron nuplicznych kategorii gminnej — ul. Kalinowszezyzia (dz. nr }
i ul. Tatarskigj (dz. nr ., Teren inwestycji posiada dostep do istniejgcych sieci i urzadzen
infrastrukiury technicznej.

Vill. Podsumowanie analizy

Przedmiotowy teren speinia wymagania art. 61 ust 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym dla dla inwestycji polegajgcej na budowie budynku handiowo —
ustugowego o powierzchni sprzedazy do 800 m?, przy zachowaniu warunkéw technicznych jakim
powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie zawartych w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. (Dz.1.2015.1422 j.t.).

Analize sporzadzit mgr in&. arch, Wisslaw Borek

Lubeiska Okregowa izba Arphitektéw nr LB 0063 2GR U e B

s
fh s ooy s AL IR
gy ind.arch! VWi j gek do prejekia desyzji nr 84
g % dnia N'QG'Q‘Q}&%

znak: AD 'Lﬂ"%ﬁﬁl?ﬁﬂ’
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AB-LA-16730.562.2017
Srerchkosé
. . . lewacii Wysokosé gdmel
Powierzehnia | Powierzchnia eie g ¥ s€ 9 4
Numer dziafki zabudowy dzialki % ;ﬁ;;t:@:?i m“‘f{fj@f&i“;’a‘}jﬂ
P2 I h
tw m’) wm? ustugowych {w metrach)
{w metrach)
819 3978 206 43
. 288 838 34,4 17
595 2284 259 28
564 1810 31.0
138 136 100,0
82 84 97.6
200 g3z 21,6
231 583 38,6
304 §72 531
1866 6782 27,5
63 2140 29
81 5849 13,5
185 554 33,4
1034 3583 288
130 252 518
a7 1493 238
92 1284 7.2
2345 4825 486 37 10,6/ 10,0
; 1547 7083 21,8 11131 *g'g ﬁ ;%1
266 438 81,0
) 239 348 68,7
283 1073 26,4
162 428 379 g
ogétem: 38,1%
Srednia: zab. ustugowa: 251 m 8.2mis¥m
31.5%
eieging 1180 m? 5535 m? 21,4% 30m 8 m (1 kond.)

4 -~ zabudowsa ustugowa
ur — rabudowa ustug publiczaych (budynki kuitu religijnego)
m - zabudowa migszkaniows
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DECYZJA wti 17
o ustaleniu warunkdw zabudowy

Na podstawie ;
- art 4dust Zpkt2 art. 53 ust. 3,415, art, 54, art. 588 ust. 1, art. 60 ust. 1 oraz art. 81 ust. 1

pkt 1-5 1 art. 84 ustawy z dnia 27 marca 2003 1. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U 20171073 - j.t)

art. 104 1 art. 107 ustawy z dnia 14 crerwea 1860 1 Kodeks posiepowania
administracyjnego (Dz. U. 2017.1257 —j.1)

Po rozpatrzeniu wniosku z dnia: 5 paidziernika 2017 1.

YWnioskodawey: Gmina Lublin reprezentowana przez Dyrektora Wydzialu
Gospodarowania Mieniem Urzedu Miasta Lublin,
ul. Wienjawska 14 Lublin

W sprawie: budowy budynku mieszkalne - uslugowo — biurowego na dzialkce nr
poiozonej w Lublinie przy ul. Niskiej 2 7 ul. Bistkowska Gora 5

¥

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dia inwestycji budowiane] polegajgcej na: budowie budynku mieszkalno — ustugoweygo {ustugi
nieucigzliwe: biuro, administracja, finanse, nauka, o$wiata, kultura, ochrona zdrowia, opieka
spoleczna, gastronomia, handel o powierzchni sprzedazy do 2008 m?)

na dziaice nrewid,  (obreb: L arkusz: )
polozonej w Lublinie przy ul. Biatkowskiej Gorze 5/ ul. Niskiej 2

pas drogowy — dzialka nr  (ui. Niska ~ droga gminna), dziatka nr ©  {ul. Biatkowska Géra
- droga gminna)

1. Linie rozgraniczajace teren inwestyciji.
Teren inwestycji oznaczono linig koloru czerwonego oraz literami: AB C D EFGHIJKL-A,
na mapie zasadnicze] w skali 1:500, stanowigcej zalgeznik nr 1 do niniejszef decyzil.

2. Ustalenia dotyczace rodzaju, funkeji zabudowy | zagospodarowania terenu,
zabudowa mieszana: mieszkaniowa jednorodzinna oraz ustugowa ). budowa budynku
mieszkalno ~ uslugowego (usiugi nieuciazliwe: biuro, administracja, finanse, nauka,
oswiata, kultura, ochrona zdrowia, opieka spoteczna, gastronomia, handel o powierzchni

sprzedazy do 2000 m?3)
3. Warunki i wymagania ksztaftowania fadu przestrzennego.
a) nieprzekraczalna linia zabudowy — oznaczona na zataczniku nr 1 do decyzji linia keloru
niebieskiego,;
b) wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki - max. 26,5 %,

a udziat powierzchni biologicznie czynnej min. 40 %;

¢} szerokos< elewacii frontowej budynku (od. ul. Bistkowska Goéra) — max, 14.5 m:

d} wysokosc gomej krawedzi elewacii frontowej, jej gzymsu lub attyki {mierzona od &redniego
poziomu ferenu przed gidwnym wejsciem do budynku) ~ nalezy utrzymaé na wysokoscl —
max, 5,5 m,

Numner dokumentu w Mdok: 152188H 22017 /W Strona 1 z4



4.1
4.2.

4.3.

5.2

e; geomelriz dachu (kat nachylenia, wysokos¢ kalenicy) ~ przekrycie budynku dachem

wielospadowym o spadkach pofaci dachowych od 15 ? do 40 °, z kalenica usyluowang na
wysohodcl max. 9,0 m;

f) ogrodzenie — zakazuje sie budowy ogrodzen pelnych orez z prefabrykatow betonowych
z wyigtidem prefabrykowanych podmurdwek i slementéw do budowy stupdw;

g} nodniki reklamowe - zakazije sie umieszezania zewnetrznych nosnikéw reklamowych,

h} lokalizacja ustug - wylacznie w parterze budynkuy,

[} zakazuje sig zmiany rzezby terenu, kiora moglaby mied nlekorzystny (negatywny) wplyw
na dzialki sgsiednie np. powodowalaby zmiane stosunkéw wodnych i zalewanie terenu Jub
uirudniaiaby odplyw wod opadowych, osuwanie mas ziemnych ip.

i} dopuszeza sie

- zmiany w uksziattowaniu terenu w zakresie +.0.5 m od isiniejgce] powierzchni terenu
oraz zimiany wynikalgce z niezbednych dojazddw | drog wewnelrznych,
zmiany w obszarze przeznaczonym pod zabudowe (teren ograniczony lintami
zabudowy i liniami rozgraniczalgoymi teren inwestycii) ~ w zakresie £ 1,0 m oraz
zmiany wynikajgee z dojés, dojezdow i drég wewnetrznych,
w pasie 5,0 m od elewss]i budynku (od linii wyznaczajgeych powierzchnie zabudowy)
nie okresla sie ograniczen dotyczgeych zmiany ukszialiowania terenu. Dopuszcza sie
umieszczenie poza tym obszarem niezbednych dis funkcjonowania budynku
pochylni, zejsc i zjazdow ze skarp,

K} ucigzliwoscl zwigzane z charaklerem prowadzong] dzialalnosci ustugowej nalezy
ograniczy¢ do granic zajmowanej nieruchomoesci;

} projeklowane rozwigzania odpowiadad powinny akiualnym standardom techniczno
-uzytkowym, zapewniajge harmonijine dopelnienie ukladu sasiedniej zabudowy.

Ustalenia dotyczace ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu.

Przedmictowa] inwestycji nie dotycza zakazy, nakazy, dopuszezenia i ograniczenia w zagos-
podarowaniu terenu wynikajgee z potrzeb ochrony srodowiska.

W trakeie prac budowlanych inwestor realizujacy przedsiewziecie jest obowigzany uwzglednié
wymogi ochrony $rodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegdlnosci ochrone
gieby, zieleni, naturalnego uksziaftowahia terenu | stosunkdw wodnych.

W przypadku kolizil projektowanego zagospodarowania terenu z niskg zielenig | drzewo-
stanem w obrebie nieruchomosci objete] inwestycig, nalezy uzyskad uzgodnienie z Miejskim
Architektem Zieleni w Lublinie 7 Miejskim Konserwatorem Zabytkdw w  Lublinie
oraz zezwolenie na ewentualng wychke drzew | krzewdw.

Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw oraz débr kultury
wspoiczesnej.

Teren inwestycji jest objety ochrong konserwatorska na mocy wpisu zespolu urbanistycznego
skiadajgoego sie z d. Cmentarza zydowskiego ( tzw. Grodzisko) i Bialkowskiej Gory wraz
z terenami przyleglymi do rejesiru zabytkdw pod numeraem A-353, stad zgodnie z art. 386.1
ustawy © ochronie zabytkdw | opiece nad zabytkami {(Dz. U. z 2014 r, poz. 1448) wszelkie
prace przy zabytku wymagsajg uzgodnien z Lubelskim Wojewodzkim Konserwatorem
Zabytkdw w Lublinie / Miejskim Konserwatorem Zabytkdw w Lublinie | uzyskania jego
pozwolenia na prowadzenie prac na podstawie art. 38.1 prawa budowlanegoe (Dz.U.2016.290
it}

Zgodnie z art. 32 1 33 ustawy o ochronie zabylkdw | opiece nad zabytkami (Dz. U, z 2014 v,
poz. 1448) odkrycie w trakcie prac ziemnych przedmiotu, co do kidrego istnigie przy-
puszczenis, ze jest zabytkiem, jest podstawg do obowigzkowego wstrzymania wszekich prac
moggcych uszkodzid odkryly przedmiot, zabezpieczenia go | niszwlocznego powladomienia
Lubelskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkdw w Lublinie.

Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z przepisdw odrebnych.
Teren objgly inwestycjg nie jest polozony na terenach gdrniczych, a takze narazonych na
niebezpieczenstwe powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych.

Teren inwestyci nie wymaga uzyskenia zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw roinych
i lesnych na cele nieroinicze i niclesne.

Warunki obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej.

Obsiuga komunikacyjna terenu inwestycji bezposrednio od drogi publiczne kategorii gminnej
- ul. Blatkowska Gora (dz. nr-  lub od ul. Biatkowska Gora poprzez ul. Niska (dz. nr )y na
warunkach uzgodnionych z Zarzadem Drédg | Mostow w Lublinie,
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8.4.
8.5,

8.8,

8.7.

10.

W zagospodarowaniu terenu nalezy mie¢ na uwadze planowane poszerzenie | urzadzenie
pasa drogowego ul. Niskiej oraz ul. Bialkowskie} Gory zgodnie z zalgeznikiem do pisma
Z Wydziaiu Planowania znak: PL-IT.6830.149.2016 z dnia 7 grudnia 2016 .
Na terenie inwestycii nalezy zapewnic migjsca postoiowe dla samochodéw osobowych
w ilosci niezbedne] dia obstugi funkeji, a min.:

zabudowa jednoradzinna ~ 2 mp 7 1 lokal mieszkalny,
- zabudowa ustugowa — min. 1 miejsce postojowe na 20 m? powierzchni uzytkows] ustug
Projekty budowlane drog | zjazdow, elementy urzadzes budowlanych (w tym rowniez kioski,
schody, pochyinie itp.} wystepujacych w pasie drogowym wymagaja uzgodnienia z wlasci-
wymi zarzgdcami drdg.
Zasilanie i zaopatrzenie w media infrastruktury technicznej {energie elekiryczng, wode, gaz,
kanalizacje sanitarng, kanalizacie deszczowa, telekomunikacje) wnioskowang] inwestycji
(o ile jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego) nalezy projektowad zgodnie z warun-
kami okraslonymi przez dysponentdw poszczegdinych szynnikow.
Zabezpieczenie kolidujgcego z projekiowang inwestycig uzbrojenia technicznego rozwiazad
na warunkach | w uzgodnieniu z zarzadzajacymi poszezegtinych sieci,
Urzgdzenia budowiane zwigzane z projekiowanym cobiekfemn budowlanym (np. szamba,
oczyszezalnie sciekdw, place postojowe itd.) nalezy projektowat przy uwzglednieniu wymo-
gow zawartych w § 7 ust. 1 rozporzgdzenia Ministra Transportu | Gospodarki Morskiej z dnia
02 marca 1999 r., w sprawle warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé drogi pub-
liczne | ich usytuowanie (Dz, U.2016.124 L.L),

Wymagania dotyczgce ochrony interestw os6b trzecich.

Obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzgdzeniami budowianymi nalezy,
biorgc ped uwage przewidywany okres uzytkowania, projekiowaé i budowaé w spostb
okreslony w przepisach, w tym techniczno-budowlanych oraz zgodnie z
zasadami wiedzy technicznej, zapewniajgc poszanowanie uzasadnionych intereséw oséb
frzecich, w tym
- zapewnienie dostepu do drogi publicznej,

- zabezpieczenie mozliwosci korzystania z wody, kanalizaci, energii elekirycznej i ciepinej
oraz ze srodkow fscznosci,

- zapswnienie dostepu Swiatla dziennego do pomieszezen przeznaczonych na pobyt ludzi,

- okreslenie warunkdw achrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez halas,
wibracje, zakidcenia elektryczne 1 promieniowanie,

- zapewnienie warunkéw ochrony przed zanleczyszezeniem powietrza, wody § gleby.

informacje dodatkowe.

Decyzja ninigjsza (zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu prze-
strzennym} wygasa jezell inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe lub jesli dla tego
terenu uchwalono plan migjscowy, kidrego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji,

Warunki zagospodarowania terenu ustalone w decyzji wigzg organ wydajgey decyzje o poz-
woleniu na budowe {art. 55 cyt. wyzej ustawy).

Dia terenu objgtego niniejsza decyzjg moze byt wydana innym wnioskodawcom decyzja
¢ ustaleniu warunkéw zabudowy. Dla przedmiotowego ferenu decyzia taka nie zostala
wydana.

Decyzja ta nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci § uprawnien osob
trzecich.

Whioskodawey, ktdry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszezenie o zwrot nakia-
déw poniesionych w zwigzku z otrzymana decyzjg o ustaleniu warunkéw zabudowy.

Decyzja niniejsza nie upowaznia do rozpoczecia robdt budowlanych. Roboty te moga byé pro-
wadzone po wydaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe lub, odpowiednio po zglo-
szeniu nie objetym sprzeciwem.

O pozwolenie na budowg mozna wystgpic do Wydziatu Architektury i Budownictwa Urzedu
Miasta Lublin, ewentualnie zglosi¢ zamiar rozpoczecia robdt budowianych, gdy decyzia stanie
sig ostateczna.

Warunki wynikajace z przeprowadzonych uzgodniend.

W toku postgpowania administracyjnego dokonano nastepujgeych uzgodnien z:
Zarzgdem Drég | Mostéw w Lubiinies, plsmem, znak: 1U-DE4301.516.2017 z dniz 28 fistopada 2017 1.
- bez uwag.
Miejski Konserwator Zabytkow w Lublinie, znak: nie zajal stanowiska w teminie przewidzianym ustawa,
w zwigzky z czym uzgodnienie uwara sig 2a dokonane.
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Integralng czescig niniejsze] decyzji sg nize] wymienione zatgczniki | pozostajg do wgladu
w aktach sprawy, w Wydzisle Architektury | Budownictwa Urzedu Miasta Lublin:
1. zalacznik graficzny z oznaczonymi liniami rozgraniczajacymi teren inwestycji
2. wyniki analizy:
«  zatgeznik nr 2 — czest ekstows
+  Zzalgcznik nr 3 — czesé graficzna

Projakt decyzii sporzadzil; rgr ink, arch, Wiestaw Borek,
Lubeiska Okregowa izba Architekidw nr LB 8063

UZASADNIENIE

Inwestor wnidst 0 ustalenie warunkéw zabudowy dia zamierzenia, polegajacego na realizacii
budynku misszkalne - uslugowego, na dzialkte nr polozone] przy ul. Niskie] 2 /
ul. Biatkowskiej Gérze & w Lublinie.

Zgodnie z art. 58 ust 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wnioskowana inwestycja wymaga ustalenia warunkdw zabudowy w drodze decyzji.

W oparciu o § 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dniz 26 sierpnia 2003 r. (Dz. U.
2 2003 r. Nr 164, poz. 1588) w celu ustalenia wymagan dla nowsj zabudowy | zagospodarowania
terenu organ wyznaczyt wokdt dzialki budowlansj, kidrej dotyczy wniosek, obszar analizowany
i przeprowadzit na nim analize funkeji oraz cech zabudowy | zagospodarowaniz terenu w zakrasie
warunkow, © kiorych mowa w art 61 ust 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Przeprowadzona analiza obszaru wskazala mozliiwosé realizacji planowanego
zamierzenia zgodnie z warunkarni ckreslonymi w niniejszej decyzii.

Na podstawie przeprowadzonego postepowania administracyjnego stwierdzono, ze przedmio-
towe zamierzenie inwestycyjne na omawianej dzialce nie jest sprzeczne z przepisami odrebnymi
i spelnia warunki okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 1-8 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu
przestrzennym. Projekt decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy uzyskal (patrz punkt 10 niniejszej
decyzji} wszystkie niezbedne uzgodnienia wynikajgce z przepisdw prawa i nie narusza interesu os6b
trzegich,

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

Waobec powyiszego orzeczono jak w sentencji.

Pougzenie ;

Od ninigjszej decyzji sluzy stronom prawo wniesienia odwolania do Samorzgdowego
Kolegium Odwolawczego w Lublinie, ul. Tomasza Zana 38c¢ za moim posrednictwem, w terminie 14
dni od daty jej dorgczenia.

W trakeie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sie prawa do whiesienia
edwotania wobec organu adrministracii publicznej, kidry wydat decyzje.

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

Decyzja podlega wykonaniu przed uplywem ferminu do wniesienia odwolania, jezeli jest
zgodna
z 2gdaniem wszystkich stron b j
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Zalgezail nr 2
Do decyzji o warunkach zabudowy
Znak: AB-LA~1.6730.437.2017

Wyniki analizy uwarunkowan zagospodarowania terenu

Lokalizacja i stan zainwestowania

Teren wrioskowane] inwestyci to dziatka nr potozona w Lublinie przy  ul. Niskigj

[ ul. Bialkowskie] Gorze  Przedmiotowa dziatka nie jest obecnie zabudowana. Inwestor
wnidst o realizacje buuynku mieszkalno - uslugowego (uslugi nieucigzliwe: biuro,
administracja, finanse, nauka, ofwiata, kultura, ochrona zdrowia, opleka spoleczna,
gastronomia, handel o powierzchni sprzedazy do 2000 m?).

Wyznaczenie obszaru analizy

W oparciu © § 3 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
{Dz. U. z 2003 r, Nr 164, poz. 1588) zostal wyznaczony obszar analizowany na mapie
zasadnicze] w skali 1:500 w cdleglosci odpowiadajace] trzykrotnej szerokosei frontu dziatki
objetej wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metréw. Majge
na uwadze, iz szerokos¢ frontu dzialki objgte] wnioskiem wynosi 37,0 m, obszar analizowany
wyznaczony zostai dookola terenu inwestycii w réwnych odiegiodciach 111,0 m od jego granic
w zakresie niezbednym i wystarczajacym do ustalenia parametrow | wymagar dia nowej
zZabudowy.

Uwarunkowania planistyczne

1. W studium uwarunkowan | kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Lubfin
(uchwata Nr 359/XX1l Rady Miasta z dnia 13 kwietnia 2000 r.) teren inwestycji znajduje sie
w obszarze zdegradowanej =zabudowy mieszkaniows] wymagajace programow
naprawczych.

2. Caly teren miasta Lublin objety jest uchwalg nr 455/XX/2004 Rady Miasta Lublin z dnia 24
czerwca 2004 r. w sprawie kontynuaci prac nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego oraz uchwatg nr 10768/XLI2010 z dnia 24 czerwca 2010 r. w sprawie
przystgpienia do sporzgdzenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta.

Warunki wynikajgce =z przepiséw odrebnych

Gchrona konserwatorska:

«  Teren inwestycji jest objety ochrong konserwatorskq na mocy wpisu zespolu
urbanistycznego  skiadajgcy sie z d. cmentarza zydowskiego (tzw. Grodzisko)
i Bialkowskie] Gory wraz z terenami przyleglymi do rejestru zabytkdw pod numerem
A-353, stgd zgodnie z art. 36.1 ustawy o ochronie zabytkéw | opiece nad zabytkami (Dz.
U. z 2014 r, poz. 1446) wszelkie prace przy zabytku wymagajg uzgodnien z Miejskim
Konserwatorem Zabytkéw w Lublinie | uzyskania jego pozwolenia na prowadzenie prac
na podstawie art. 38.1 prawa budowlanego {Dz.1.2016.280 4.t

Qpis stanu zainwestowania analizowanego obszaru

W sgsiedziwie przedmictowego terenu znajdujg sie:

od sfrony pdinochej ;
dziatka oy - ul. Bialkowska Gdra - droga gminna,

w dalszym sasiedziwie znajduia sig;

- dzialki nr - zabudowane | - i - kondygnacyjnymni
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi oraz  towarzyszacymi im parterowyrni
budynkami gospodarczo - garazowymi,
dziatki nr’ - niezabudowane,
daialki nr - — zabudowane pozostalosciami po zabudowie mieszkalng]
Jednorodzinneg; (ruiny),

- dziatkkanr  zabudowana obiektem kulty religiinego,

od strony wschodniej :

drigtka nr - niezabudowana,
w dalszym sasiedziwie znajduja sie;
dziatki nr zabudowane | — Il ~ kondygnacyjnymi

budynkami mieszkainymi jednorodzinnymi oraz iowarzyszacymi im  parterowymi
budynkami gospodarczo - garazowymi,
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dziatki nr - zabudowane |l — kendygnacyjng kamienicg mieszkaing wislorodzinng,
parterowym budynkiem ustugowym oraz parterowyrni budynkami gospodarczymi,

od strony pofudniowsi :
dzigka nr - ul Niska - drore qminns

dziatki nr . - zabudowane | — H — kondygnacyjnymi
budynkami mieszkalnymi ;ednorodzsnnyml oraz parterowymi budynkami gospodarczo —
garazowymi.

dziatka nr - niezabudowana,

w dalszym sasiedziwie znajdujg sie:
Aleja Tysigelecia ~ droga krajowa,
od strony zachodniej

driatka nr - 14, Niska - droga gminna,

«  dzialki nr - zabudowane | — kondygnacyjnym budynkiem handlowym —
sklep Lidl,
dzigtki nr’ -zabudowane oblektami myjni samochodowe] bezdotykowsj.

Analiza funikcji oraz cech zabhudowy i zagospodarowania obszaru

zgodnie z rozporzadzeniami Ministra Infrastruktury z dniz 26 sierpnia 2003 r. \w sprawie spo-
sobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przy-
padku braku misjscowege planu zagospodarowania przestrzennege” | ,w sprawie oznaczen
i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz
w decyzji o warunkach zabudowy™ (Dz. U, z 2003 v, Nr 164 poz. 1588 1 1589 ze zm.) w tym
wymagania dotyczace ustalania:

1. Funkeia terenu

w obszarze analizowanym znagjdujg sie tereny =zabudowane budynkami
misszkainymi jednoredzinnymi oraz budynkami uslugowymi,

«  plancwana inwestycia obejmuje realizacie budynky misszkalno — usiugowego
{ uslugi nieucig2liwe: biuro, administracia, finanse, nauka, odwiata, kultura, cchrona
zdrowia, opieka spoleczna, gastronomia, handel o powlerzehni sprzedszy do
2000 m®) =znajdule anslogie funkcionalnz w zagospodarowaniy cbszary
analizowaneago,

2. Linia zabudowy
- nieprzekraczaing linig zabudowy od ul. Niskie] wyznacza sie jako kontynuacgie linii
zabudowy budvnku misszkalnego jednorodzinnego zlokalizowanego na dzisice
sgsiedniej nr zas od ul. Bialkowska Gora wyznacza sig jako kontynuadie lini
zabudowy budynku mieszKalnego jednorodzinnege zlokalizowanego na dzialce
sasiedniegj nr
wiw linie oznaczono kolorem niebieskim na zalgezniku nr 1 do decyziji

3. Wislkos¢ powlerzchni zabudowy w stosunky do powierzehni dzialki

{Istrigfgre wskainiki proceniowe ~ wyszczegdiniong w dolgoronef tabeli, wykorzystuige dane udosiepnione

przez osrodek dokumentacii kartograficznef w programie TurboEWIR )
wielkos¢ powierzchni zabudowy na dzialkach pa&oionych w obszarze analizowanym
zawiera sig w przedziale od 2,9 % do 45,6 %, | Srednio wynosi 21,1 %, tym samym
wyznaczajge maksymalny procent zebudowy na terenie inwestycii Jednakze
z uwagi na bliskie sgsiedziwie budynkdw mieszkalnych jednorodzinnych dla kidrych
wskaZnik zabudowy przekracza wiw Srednig §i. dia dziaikd nr wynosi 26,5 %
dopuszcza sie dla wnioskowane] inwestycji wskaznik na poziomie maks. 26,5%, co
odpowiada zamierzeniom wnioskodawsy.

4, Srerokost elewsacii frontows)

{paremelry istniejgoef zabudowy mieszhalngl oraz ustugewsl - wyszczegdiniono w dolgczongi labeli § ny

ralgcaniky nr3)

«  wielkoéc ta dia budynkow mieszkalnych i usytuowanych w analizowanym obszarze

miesch sie w granicach: 5,0 m - 38,0 m, i érednio wynosi 12,1 m, @ powiekszona
dozwolong przepisem iolerancja 20 % wynosi 14,6 m i wyznacza tym samym
maksymalng szerokosé elewadii frontowe)
Inwestor we wniosku nie okredlit od jakiej ulicy odbywad sie bedzie obsiuga
komunikacyjna dziatki, jednak z uwagi na cechy geometryczne nieruchomosc
- przez elewacle frontows nalezy uzna¢ czesé budynku, zlokafizowang od
najbardzief uregulowanej przylegle] drogi . od strony ul. Bialkowska Gora.
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5. Wysokos¢ qorne] krawedzi elewacii frontowej, jei gzymsu lub aftyki {mierzona od

sredniego poziomu terenu przed gidéwnym wejSciem do budynku)
(2 wykorzystaniam pomiardw wykonanych na podstawie danych z lzw. .chmury puniiow” w programie LiMON
Viewer)

istniejaca zabudowa osigga wysckost do il - kondygnacii nadziemnych {(w fym
poddasze uzytkowe), a wysckost gémej krawedzi elewacji budynkéw rmisszkainych
miesci sig w przedziale od 3,0 mdo 55 m,

+  gorna krawedz elewac]i frontowej projektowanego obiekty, nie powinna przekroczye
5,8 m w poziomie gzymsu / okapu:

8. Gepmetria dachu (kat nachyienia, wysokost kalenicy | ukiad polaci dachowych)
(z wykorzystaniem materigtiw folograficznych dostepnych na portelu Google maps | wykonanyeh w frakoie wizji
terenowsj oraz odezytu z tew. chmury punktw” w programie LIVON Viewsr)

- w obszarze przeprowadzonej analizy wystepuja budynki mieszkalne z przewaga
dachow wielopofaciowych o spadkach potaci dachowych od 15° do 40° 2 kalenica
na poziomie nieprzekraczajgoym 9,0 m,
przekrycie projektowanego obiektu przewidzied nalezy iako  wislo-potaciows,
¢ nachyleniu potaci dachowych od 15°do 40 °, z kalenicg na wysokosei max. 8,0 m.

Vi Dostep do drogi publicznej i istniejacego lub projektowanego uzbrojeniz terenu
Teren inweslycji posiada bezposredni dostep do drogi publicznej kategorii  gminngj
— ul. Bialkowska Géra {(dz. nr * } lub do ul. Biatkowska Gara poprzez ul. Niskg {(dz. nr
oraz posiada dostep do istnigjgeych sieci | urzadzen infrastruktury techniczne.
W zagospodarowaniu terenu nalezy miet na uwadze planowane poszerzenie i urzgdzenie
pasa drogowego ul. Niskie] oraz ul. Bialkowskiej Gory, zgodnie z zatacznikiem nr 1 do pisma
Wydzialu Planowania UM Lublin, znak: PL-IT-1.6830.149.2016 z dnia 7 grudria 2016 1,

VHl.  Podsumowanie analizy dia decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy
Przedmiotowy teren speinia wymagania art. 61 ust 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym dia realizacii budynku mieszkaing — ustugowego (ustugi
nieucigzliwe: biuro, administracja, finanse, nauka, oSwiata, kultura, ochrona zdrowia, opieka
spofeczna, gastronomia, handel o powierzchni sprzedazy do 2000 m?), przy zachowaniu
warunkow technicznych jakim powinny odpowiadad budynki | ich usytuowanie zawartych
w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. (Dz.1J.2015.14322 it}

Anailze sporzadzil mgr inZ. arch. Wiestaw Borek,

Lubeiska Okregowa fzba " itektéw nr LB 0063
7 'iﬁf
mgr inz.afohy Vidsiady Borek Zadgernih or z_ :;::..s--cu:uﬁi%
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ul. Wieritwaka 34, 20-071 Lubin, tel: 81 488 2200, fax B4 488 2201

LUBLIN 2017

AB-LA-1| 6730.96.2017 Lublin, dnia - )-F-wrzesnia 2017 .

DECYZJA nr356717
o ustaleniu warunkdw zabudowy

Na podsiawie:

art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 3, 4 (5, art. 54, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1-5
i art. 64 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o pianowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U.2017 1073 i.t)

- art. 104 i art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(Dz.U.2017.1257 i.t)

Po rozpatrzeniu wniosku z dnia: 08.068.2017 r.

Whioskodawcey: P:
28-119 Lupun, vl Biatkowska Géra

W sprawie; budowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego z garazem w bryle budynku
na dziatce nr:  polozonej przy ul. Bialkowsks Goéra w Lublinie

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji budowlanej polegajgcej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego

4,
4.1

4.2

Z gararem w bryle budynku

na dziglce nrewid. ' {obreb; . arkusz.
polozone] w Lublinie przy ul. Biatkowska Gora
pas drogowy — dziatka nr  *{ul. Biatkowska Géra — droga gminna)

Linie rozgraniczajace teren inwestycji.
Teren inwestycji oznaczono linig kolory czerwonego oraz literami: ABCD — A
na mapie zasadniczej w skali 1:500, stanowigce] zatacznik nr 1 do niniejszej decyzjl.

Ustalenia dotyczgce rodzaju, funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu,
- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego
z garazem w bryle budynku

Warunki | wymagania ksztaltowania ladu przestrzennego,

a) nieprzekraczaine finie zabudowy oznaczono kolorem niebieskim na zalgezniku nr 1 do decyzji;

b) wielko$C powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchai dziakki — max. 26,5%, a udzist
powierzchni biologicznie czynneaj min. 30%;

c) szerokeosc elewaci frontowe] budynku — do 12,0 my;

d) wysokos¢ gomnej krawgdzi elewacii frontowej, jej gzymsu lub attyki
- od ul. Biatkowska Gora do 4,0 m od $rednisgo poziomu ulicy
- od ul. Niskiaj do 5,1 m od poziomu terenu istniejacego;

e} geometria dachu (kat nachylenia, wysoko$e kalenicy, ukiad potaci dachowych)
— przekrycie wielopolaciowe o nachyleniu do 41,2° {(w tym plaskie o nachyleniu do 15°) w ukladzie
kalenicowym wobec ulic
~—wysokos¢ kalenicy do 10,0 m od poziomu terenu istniejgcego;

f) zakazuje sig zmiany uksziattowania naturalnej rzezby terenu w odlegio$ci ponad 6,0 m od finii
rozgraniczajgce ul. Biatkowska Gora;

g) projekiowane rozwigzania odpowiadaé powinny akiualnym standardom techniczno-uzytkowym,
zapewnigjgc harmonijne dopeinienie ukiadu sgsiedniej zabudowy.

Ustalenia dotyczgce ochrony Srodowiska, przyrody i krajohrazu,

Przedmictowe] inwestycii nie dotyczg zakazy, nakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagos-
podarowaniu terenu wynikajgce z potrzeb ochrony $rodowiska.

W trakcie prac budowlanych inwestor realizujacy przedsigwziecie jest obowigzany uwzglednic wymogi

Tt Mdok: 117529/08/2017




4.3.

52

5.3

6.1
6.2,

7.2,
7.8
7.4
7.5.

7.8.

8.2.
8.3.

5.4,
8.5

274
achrony Srodowiska na obszarme prowadzenia prac, a w szozegdinodci ochrong gleby, zieleni,
naturalnego uksztaltowania terenu | stosunkdw wodnych,
W przypadku kolizji projektowanego zagospodarowania terenu z niska zielenig 1 dreewostanem w
obrebie nieruchomoscl objete] inwestyclg, nalezy uzyskat uzgodnienie Misjskim Konserwatorem
Zabytkdw w Lublinie oraz zezwolenie na ewentuaing wycinke drzew | krzewdw obietych ochrong,

Listalenia dotyczgce ochrony deledzictwa kulturowego, zabytkdw | dobr kultury wspdlezesnej.

. Teren inwestycl jest objely ochrong konserwalorska na mocy wpisuy zespolu urbanistycznego

skizdajgcego sie z d. Cmentarza 2ydowskiego {tzw. Grodzisko) i Biatkowskie] Gory wraz z terenami
przyleglymi do rejestru zabytkdw pod numerem A-353 stad zgodnie z arf. 38.1 ustawy o ochronie
zabytkdw | opigce nad zabytkami (Dz. U. z 2014 1, poz. 1446) wszelkie prace przy zabytki wymagaig
uzgodniefi z Migjskim Konserwatorem Zabyikéw w lublinie | uzyskania jego pozwolepia na
prowadzenie prac na podstawie art. 39.1 prawa budowlanego (Dz.U.2016.290 i.L).

Zgodnie z art. 32 1 33 ustawy o ochronie zabytikdw | opiece nad zabytkami {Dz. U. z 2014 r, poz. 1446)
odkrycle w frakcie prac ziemnych przedmiotu, co do Kidrego istnieje przy-puszezenie, ze jest zabytkiem,
jest podstawg do obowigzkowego wstrzymania wszelkich prac mogaeych uszkodzié odkryly przedmiot,
zabezpieczenia go i niezwiocznego powladomienia Lubelskiego Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkow w Lublinie.

Nieruchomos$é nie jest wpisana na Liste Dobr Kultury Wsepdlczesnej.

Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z przepisdw odrebnych.

Teren objety inwestycig nie jest poloZzeny na terenach gorniczych, a takze narazonych na niebezpie-
czenstwo powodz oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych,

Teren inwestycii nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntdéw roinych i lednych na
cele nierolnicze | nieledne.

Warunki obsiugi w zakresie komunikacii i infrastrulttury technicznef.

. Obstuga komunikacyjna terenu inwestycjl od ul. Biatkowska Gora (droga gminna — pas drogowy dz. nr

Y uzgodnionych z Zarzgdem Drog | Mostow w Lublinie.
W zagospodarowaniu terenu nalezy mied na uwadze planowane poszerzenie | urzgdzenie pasa
drogowego ul. Biatkowska Godra [ Niskiej.
Na terenie inwestycii nalezy zapewnié mieisca posiojowe dla samochoddw  osobowych
w flosci niezbednej dia obstugi funkgji, 2 min. 1 mp/ 1 lokal mieszkainy,
Projekty budowlane drog | zjazdow, elermenty urzadzed budowlanych {w tym rdwniez kioski, schody, po-
chylnie itp.) wystgpujgcych w pasie drogowym wymagaja uzgodnienia z wiasciwymi zarzadeami drdg,
Zasilanie i zacpatrzenie w media infrastruktury techniczne] {energie elekiryczng, wode, gaz, kanaklizacie
sanitama, kanalizacie deszezows, lelekomunikacie) wrioskowanea] inwestyci (o lle jest wystarczajace
dia zamilerzenia budowlanego) nalezy projektowaé zgodnie z warunkami okreSlonymi przez
dysponentéw poszezegéinych czynnikéw.
Zabezpieczenie kolidujgcegoe z projekiowang inwesltycla uzbrojenia technicznego roxwigzad na
warunkach i w uzgodnleniu z zarzadzajacymi poszezegdinych siecl.

Wymagania dotyczace ochrony interasdw oséb trzecich.

Obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzgdzeniami budowlanymi nalezy, biorge pod uwage
przewidywany okres uzylkowania, projektowaé i budowsaé w sposob okreslony w przepisach, w fym
techniczno-budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy techniczne|, zapewniajac poszanowanie
uzasadnionych interesow oséh trzecich, w tym:

zapewnienie dostepu do drogl publicznej,

zabezpieczenie mozliwosct kerzystania z wody, kanalizac)i, energii elekirycznej i cieplng] oraz ze
Srodkow tgoznoscl,

zapewnienie dostepu dwiatla dziennego do pomieszezen przeznaczonych na pobyt ludzi,

okrestenie warunkow ochrony przed uclgzliwosciami powodowanymi przez halas, wibragje, zakidcenia
elekiryczne | promieniowanie,

zapewnianie warunkow ochrony przed zanieczyszezenism powlelrza, wody | gleby.,

informacje dodatkowe.

. Decyzja niniejsza (zgodnie z art. 65 ust 1 ustawy o planowaniu | zegospodarowaniu przestrzennym)

wygasa jezell Inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe lub jesl dia tego terenu uchwalono
plan migjscowy, kidrego ustalenia sg inne niz w wydanei decyzji.

Warunki zagospodarowania terenu ustalone w decyzji wig2a organ wydajacy decyzje o pozwoleniu na
budowe {art. 55 cyb wyze| ustawy).

Dia terenu objetego ninlejszg decyzig moZze byé wydana innym wnioskodawcom decyzja o ustaleniu
warunkéw zabudowy. Dla danego terenu inwestycji zostaly ustalone warunki zabudowy decyzjg nr
50/13 z dnia 25.01.2013 znak: AB-LA-1.6730.625.2012 dia inwestyc)i polegajace] na budowie budynku
mieszkalnego jednoredzinnege na rzeez p. Ewy | Marka Cygielskich,

Decyzja ta nie rodz praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien oséb trzecich,
Whiinskodawcy, klory nie uzyskal prawa do terenu, nie przysfuguje roszczenie o zwrot nakladow
poniesionych w zwigzku z olrzymang decyzig o ustaleniu warunkdw zabudowy.
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374
8.8. Decyzja niniejsza nie upowaznia do rozpoczecia robot budowlanych. Roboty te moga byé prowadzone
po wydaniu ostaieczng] decyzji 0 pozwoleniu na budowe lub, odpowiednio po zgloszeniu nie objetym
sprzeciwem,
8.7. O pozwolenie na budowg mozna wystapic do Wydziatu Architekiury | Budownictwa Urzedu Miasta
Lublin, ewentualnie zgiosi¢ zamiar rozpoczecia robét budowlanych, gdy decyzja stanie sie ostateczna.

10. Warunki wynikajace z przeprowadzonych uzgodnien.
W toku postgpowania administracyjnego dokonano nastepujacych uzgodnien z:

. Zarzadem Drég | Mostéw w Lublinie, pismem, znak; IU-DE.4301.452 2017 z dnia 20.09.2017 r.

+ Miejskim Konserwatorem Zabytkéw w Lublinie — nie zajgt stanowiska w terminie przewidzianym ustawa,
w zwigzku 2 czym uzgodnienie uwaza sig za dokonane

Integraing  czeScig niniejszej decyzji sg nizej wymienione zatgezniki | pozosiajg do wgladu
w aktach sprawy, w Wydziale Architekiury | Budownictwa Urzedu Miasta Lublin:
1. zalgcznik graficzny z oznaczonymi finiami rozgraniczajgcymi teren inwestycji
2. wyniki analizy:
-+ zalgcznik nr 2 - czeéd tlekstowa
- zatgeznik nr 3 — czess graficzna

Projekt decyzji sporzadzit mar inz, arch. Tadeusz Mslinowski
Lubelska Okregowa Izba Architekidw nr LB-0118

UZASADNIENIE

inwestor wnidst o ustalenie warunkéw zabudowy dla zamierzenia, polegajgcego na budowie budynku
mieszkalnego jednorodzinnego z garazem w bryle budynku na dziaice nr polozone] przy ul. Bialkowska
Gora

Zgoame z ar. ow ust 1 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym wnioskowana
inwestycja wymaga ustalenia warunkow zabudowy w drodze decyzji.

W oparciu o § 3 rozporzgdzenia Ministra infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. (Dz. U. z 2003 r. Nr
164, poz. 1588) w celu ustalenia wymagan dia nowe] zabudowy | zagnspodarowania terenu organ wyznaczyt
wokst dziafki budowlanej, kidrej dotyezy wniosek, obszar analizowany | przeprowadzit na nim analize funkeji
oraz cech zabudowy | zagospodarowania terenu w zakresie warunkdw, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1-5
ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przesirzennym. Przeprowadzona analiza obszary wskazata
mozliwos¢ realizacji planowanego zamierzenia zgodnie z warunkami okreslonymi w niniejszej decyzji. Na
podstawie przeprowadzonego postepowania administracyjnego stwierdzono, ze przedmiotowe zamierzenie
inwestycyjne na omawianej dziaice nie jest sprzeczne z przepisami odrebnymi i speinia warunki okresione w
art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt decyzii o ustaleniu
warunkow zabudowy uzyskat (patrz punkt 10 niniejszej decyzji) wszystkie niezbedne uzgodnienia wynikajace
z przepisOw prawa i nie narusza inferesu oséb frzecich. W toku przeprowadzonego posiepowarnia
administracyjnego zapewniono stronom czynny w nim udziai.

Wober powyzszego orzeczono jak w sentencii.

Pouczenie:

Cd niniejsze] decyzji siuzy stronom prawo wniesienia odwolania do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Lublinie, ul. Tomasza Zana 38c za moim posrednictwem, w terminie 14 dni od daty jej
dareczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sie prawa do whiesienia odwotania
wobec organt administracli publicznej, ktéry wydal decyzje. Z dniem dorgczenia organowi administracji
publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sig prawa do wniesieniz odwolania przez ostatnig ze stron
pustepowania, decyzia staje sie ostateczna | prawomocna.

Decyzja podlega wykonaniu przed uptywem terminu do wniesienia odwolania, jezeli jest zgodna z
zgdaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly sie prawa do wniesienia odwolania.

iie podiega oplacic skarbowe] Z up. PREZYDENTA MIASTA LUBLIN
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Zatgcrnik nw 2
Do decyzji o warunkach zabudowy
Znak: AB-LA-ILET30.96.2017

Wyniki analizy uwarunkowan zagospodarowania terenu

Lokalizacja | stan zainwestowsania

Teren wnioskowane] inwestycii to dziatka nr {obreb: . - Arwsz ) o
powierzchni 880 m®, polozona przy ul. Biatkowska Géra ~ . W Lublinie, Teren inwestyci
aktualnie nie jest zabudowany Na dzialce decyzjg nr 5013 z dnia 25.01.2013 znak AB-LA-
{.6730.625.2012 uzgodniong z MKZ postanowieniem znak MKZ.4120.500.2012 z drig 20.12.2012 ¢,
oraz z ZDIM pismem znak OU-DE.6730.323.2012 z dnia 13.12.2012 r. ustalono warunki zabudowy
dia inwestycji polegajace] na budowie budynku mieszkatnego jednarodzinnego.

Wyrnaczenie obszaru analizy

W oparciu o § 3 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 28 sierpnia 2003 r.
{Dz. U. z 2003 r., Nr 164, poz. 1588) zostat wyznaczony obszar analizowany na mapie zasadniczei
w skali 1:500 / 1:1000 w odiegiosci odpowiadajace] trzykrotnej szerokosci frontu dziaki obigtej
wnioskiem o usialenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 matrow. Majac na uwadze,
iz szerokost fronfu dziatki objete] wnioskiem wynosi 18 m, obszar analizowany wyznaczony zostal
dookota ferenu inwestycji w réwnych odleglogciach 54 m od jego granic w zakresie niezbednym i
wystarczajacym do ustalenia parametréw i wymagar dia nowej zabudowy.

Uwarunkowania planistyczne

W studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin (uchwaia hr
359/XXIi Rady Miasta z dnia 13 kwietnia 2000 r.) teren inwestycji znajduje sig w strefie intensywnaj
urbanizacji oraz w obszarze zdegradowansj zabudowy mieszkaniowe] wymagajace] programéow
naprawczych.

Przedmiotowy teren w Planie Ogoinym Zagospodarowania Przestrzennego Obszaru Funkcjonal-
nego Lubelskiego Zespolu Miejskiego, kidry utracit moc z dniem 31 grudnia 2003 r, byt
przeznaczony pod funkeje o symbolu |1E 16 AU — zespdt ustug rzemiesiniczych agéinomiejskich i
turystycznych w ukladzie przestrzennym nawigzujgcym do watkdw historycznych zwiazanych z tere-
nem Podzamcza (Trakt Ruski, Stomiany Rynek) z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej jako
uzupeiniajace).

Caly teren miasta Lublin objety jest uchwatg nr 455/XX/2004 Rady Miasta Lublin z dria 24 czerwea
2004 r. w sprawie kontynuacji prac nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
oraz uchwalg nr 1076/XLHIY2010 z dnia 24 czerweca 2010 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta.

Warunki wynikajace z przepisSw odrebnych

Ochrona konserwatorsika:

Teren inwestycji jest objety ochrong konserwatorskg na mocy wpisu zespolu urbanistycznego
skiadajgcego sig z d. cmentarza zydowskiego (zw. Grodzisko) i Biatkowskie] Gory wraz
z terenami przyleglymi (Granice wpisu orientacyine-nieprecyzyjne okreslenie w treéci decyzji) do
rejestru zabytkéw pod numerem A/363, stad zgodnie z art. 36.1 ustawy o ochronie zabytkéw i
opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2014 r, poz. 1446) wszelkie prace przy zabytku wyrnagaig
uzgodniert z Miejskim Konserwatorem Zabytkéw w Lublinie | uzyskania jego pozwolenia na
prowadzenie prac na podstawie art. 39.1 prawa budowlanego (Dz.U.2016.250 -j.t.);

Nieruchomosc nie jest wpisana na Liste Débr Kultury Wspdlczesnej.

Ochrona Srodowlskowa:

Teren objgty inwestycig nie jest polozony na terenach goériczych, narazonych na niebezpie-
czenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych.

Opis stanu zainwestowania analizowanego ohszaru

W sgsiedztwie przedmiotowego terenu znajdujg sie:

od strony pdinocnej:

dziatka nr ' - ulica Biatkowska Gora (droga gminna)

dziatka nr: woina od zabudowy

dziatka nr - w analizowanym obszarze wolna od zabudowy

dzigtka nr . zabudowana ruinami siedliska; decyzja o ustaleniu warunkow zabudowy budynku
mieszkalnego jednorodzinnego z ustugami | garazu {AB-LA-IL6730.6.2015), odmowa ustalenia
warunkow zabudowy hotelu z gastronomig (AB-LA-11.6730.2013)

dzistka nr - wolna od zabudowy; odmowa ustalenia warunkoéw zabudowy budynku mieszkainego
jednorodzinnego z ustugami i garazem (AB-LA-1.6730.446.2016)

dziatki nr - zabudowane parterowymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi i
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gospodarczymi
dziatka nr woina od zabudowy
od strony wschodnief:

dzialka nr . zabudowana parterowym budynkiem mieszkalnym jednoredzinnym i parterowymi
budynkami qospodarczvmi
dzialki nr i zabudowane parterowym budynkiem mieszkainym jednorodzinnym i

parterowymi budynkami gospodarczymi; decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy budynku
mieszkaino-usfugowego (AB-LA-LB730.385.2013)

dziatka nr zabudowana pozostaloscia parterowego budyniku mieszkainego iednorodzinnego 1 il
kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w realizacji, pozwolenie na budowg 541/14 z
10.05.2014 (AB-BP-1.6740.1.7.2014)

dziatka nr- zabudowana 1 kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym

dzialka nr 36 zabudowana parierowym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym i parterowymi
budynkami gospodarczymi

od strony poludniowej:

dzialka nr  — ulica Niska (droga wewnetrzna)

dziaika nr - w analizowanym obszarze wolnz od zabudowy
dziatka nr zabudowana parterowym budynkiem gospodarczym
dziatka nr zabudowana parterowym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym | parterowymi

budynkami gospodarczymi

dzigtka nr.  wolna od zabudowy

dziatki nr . zabudowane parterowymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi |
partercwymi budynkam: gospodarczymi

Aleje Tysigclecia (droga krajowa)

o4 strony zachudnis]:

dzialka nt  wolna od zabudowy

dziatka nr: - ulica Niska (droga wewnetrzna)

dziatki nr . zabudowane parterowym budynkiem handlowym {supermarket)

Analiza funkcii oraz cech zabudowy i zagospodarowania obszaru

zgodnie z rozporzadzeniami Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. ,w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadky braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego' | W sprawie oznaczen | nazewnictwa
stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycfi celu publicznego oraz w decyzji o
warunkach zabudowy” (Dz. U. z 2003 r, Nr 164 poz. 1588 i 1583 ze zm.) w tym wymagania
dotyczace ustalania

Funkeia tereny

w pbszarze analizowanym znajduje sie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz budynek
usiugowy (hande!) - supermarket ze stacjg paliw

planowana inwestycja obejmuje budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego z garazem w bryle
budynku i znajduje analogie funkcjonalng w zagospedarowaniu obszaru analizowanego

Linia zabudowy
nieprzekraczalng linie zabudowy od ul. Biatkowska Géra wyznacza sig jako kontynuacie linii
zabudowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego zlokalizowanego na dziaice nr zas od

Niskie} wyznacza sie jako kontynuacje Bnii zabudowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego
zlokalizowanego na dzislce sgsiednie) nr

Wielkost powierzohni zabudowy w stosunku do powierzehni dziafki
{istniejace wskazniki procentowe - wyszezegdiniono w ponitszef tabeli, wykorzystujgc dane udostepnione przez cirodek
dokumentac kartograficznel w programie TurboEWID )

wielkodé pawierzehni zabudowy na dzialkach pofozonych w obszarze analizowanym zawiera sig w
przedziale 10,1 ~ 56,8% | $rednio wynosi 26,5%, tym samym wyznaczajgtc maksymalny procent
zabudowy na terenie inwestycji, co rdwniez odpowiada zamierzeniu inwestora zawartemu we
wriosku

Szerokosc elewaci frontowei
(parametry istniajgcef zabudowy misszkeniowe] wyszozegoiniono w ponizszef tabeliing zaigezniki nr 3)

wielkodé ta dla budynkéw mieszkalnych usytuowanych w analizowanym obszarze miesci sie w
granicach 8 — 13,5 m | $rednio wynosi 9.4 m; z tolerancjg +20% - 11,3 m
przyjeto szerokost elewacii frontowej zgodnie z wnioskiem do 12.0m

Wysokose gorne] krawedzi elewac]i frontowe], jef gzymsu lub ativki {mierzona od $redniego poziomu
terenu przed gidwnym wejsciem do budynku)

(z wykorzystamiein pomiardw wykonanych na podstawis danych z tzw. chmury punitow” w programig LIMON Viewer)
istnieigea zabudowa osigga wysokosé 1l kondygnacii nadziemnych (w tym poddasze uzytkowe), a
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wysoKosE gorne] krawedzi elewac)i budynkow miesc sie w przedziale 2,2 — 6,2 m | wynosi $rednio

ok. 4 m w poziemie okapu; wysokost elewac)i frontowej budynku jednorodzinnege na dziake nr
', stanowigeego punkt odniesienia do proieliowane] inwestycji wynosi 3,8 m

goéma krawed? elewaci frontowe] (od ul. Biakowska Gora) projekiowanego obiekiu nie powinna

przekroczyd 4,0 m od gredniego poziomu ulicy w poziomis gzymsu / okapu

garna krawedZ2 slewacii od ul. Niskie] nie powinna przekroczyt wysokoécoi budynku mieszkalnego na

sgsiedniej dzigice nr 7, 1. 5,1 m od poziomu tereny istnigjgcego

8. Geometria dachu {kat nachylenia, wysokos¢ kalenicy | ukiad potaci dachowych)
{z wykorzystaniem materialdw fotograficznych dostgpnveh na posiele Google maps | wykonamch w rakcie witl lerenowsf
oraz odezytu x law: chmury punkidw” w programia LIMON Viswer)

~  w obszarze przeprowadronej analizy wystepujg budynki z przewagg dachow wielopotaciowyeh o
spadkach do 41,2° {w tym dachy plaskie o nachyleniu do 15°) z kalenicg na poziomie nie
przekraczaigeym 8,6 my; kalenica budynku przy ul. Biatkowska Gora 11 na dziglce nr | polozona
jest na wysokosei 8,1 m '

. przekrycie projektowanego budynku przewidzied nalezy jako wislopolaciowe, o nachyleniu do 41,2°
{w tym plaskie o nachyleniu do 15°% w ukiadzie kalenicowym wobec ulic; wysokodé kalenicy od
poziomu terenu istniejacego nie powinna przekroczye 10,0 m

Vil. Dosiep do drogi publicznej i istniejacego lub projektowanego uzbrojenia terenu
Teren inwestycii posiada dostep do drogi publicznej kategorii gminne] — ul, Biatkowska Gora {(dz. nr
t bezpodrednio | przez droge wewnetrzng — ul Nisky {dz. nr oraz posiada dostep do
istniejgcych sieci | urzadzen infrastruktury technicznei.
W zagospodarowaniu terenu naleZy mieé na uwadze planowane poszerzenie i urzadzenie pass
drogowego ul. Niskiej oraz ul. Biatkowska Gdra zgodnie z zalgcznikiem nr 1 do pisma Wydzisiu
Planowania UM Lublin, znak: PL-IT-1.6830.60.2017 z dnia 27 ¢czerwca 2017 «.

ViHl, Podsumowanie anatizy dla decyzji o ustaleniu warunkdw zabudowy
Przedmlotowy teren spelnia wymagania art. 67 ust 1 pki 1-5 ustawy o piancwamu i zagospodaro-
waniu przestrzennym dia budowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego z garazem w bryle
budynku przy zachowaniu warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadad budynki i ich
usytuowanie zawartych w rozporzadzeniu Minisira Infrastruktury z dnia 12 kwistnia 2002 r

(Dz.U.2015. 1422 j.1.). i i
i itk
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Obliczenia wskaznikow zabudowy g AB-LA-11.6730.96.2017

Numer dziatki Pow. zabudowy Pow. dziaki % Szer. slewacii frontowe]
o {rrr?) () {m)
142 250 56,8 9,5
86 429 20,0 9.5
o 72 397 18,1 85
o 128 879 14,8 13,5
169 428 38,5 12
76 442 17,2 10
R 141 563 25,0 9
125 548 22,8 10
100 247 40,5 9
_____ o g2 342 26,9 75
49 487 10,1 4,5
‘ SREDNIO! 26,5 9.4
- Z tolerancijg 20 % 11,3
stan istnigjgey - 880 - -
stan wg wniosky 200 880 227 12
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