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PREZYDENT MIASTA LUBLIN NS EKION

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

PL-LP-1.6730.171.2022

Lublin, 28 lutego 2023 .

DECYZJA nr99/23
o ustaleniu warunkéw zabudowy

Na podstawie:

* art. 4ust 2 pkt2, art. 53 ust. 3,4 5, art. 54, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1-6
i art. 64 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U.2022.503 j.t. ze zm.)

* art. 104 i art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(Dz.U.2022.2000 j.t. ze zm.)

Po rozpatrzeniu wniosku z dnia: 9 grudnia 2022 .

W sprawie: budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego z lokalami ustugowymi (ustugi
nieucigzliwe), na dziatce nr) potozonej przy ul. Czechowskiej @w Lublinie

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji budowlanej polegajgcej na: budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z lokalami
ustugowymi (ustugi nieucigzliwe)

+  na dziatce nr ewid @) (obreb: arkusz: @)
* potozonej w Lublinie przy ul. Czechowskiej

+ pas drogowy — dziatka nr [Jjijul. Czechowska — droga powiatowa)

1.  Linie rozgraniczajace teren inwestycji.
Teren inwestycji oznaczono linig koloru czerwonego oraz literami: AB C D — A, na mapie zasadnicze;
w skali 1:1000, stanowigcej zatgcznik nr 1 do niniejszej decyziji.

2.  Ustalenia dotyczace rodzaju, funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu.

- Srddmiejska zabudowa mieszkalno — ustugowa;

- budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego z lokalami ustugowymi (ustugi nieucigzliwe)
wraz z rozbiorkg istniejgcego budynku mieszkalnego jednorodzinnego;

- w zakresie catej inwestycji obowigzuje nastepujgcy udziat procentowy powierzchni uzytkowej dla
ustalonych funkgji:
- funkcja mieszkalna — min. 60%,
- funkcja ustugowa — min. 10%.

3.  Warunki i wymagania ksztaltowania tadu przestrzennego.

a) obowigzujacy linie zabudowy oznaczono na zatgczniku nr 1 do decyzji linig koloru niebieskiego;

b) wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki — max. 47,8%, a udziat
powierzchni biologicznie czynnej min. 25,0%;

c) szerokos¢ elewacji frontowej — do rozpietosci granic terenu inwestyciji;

d) wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu, okapu lub attyki (mierzona od
sredniego poziomu chodnika przed gtownym wejsciem do budynku) — max. 13,0 m;

e) geometria dachu (kgt nachylenia i uktad giéwnych potaci dachowych, wysokosé budynku

mierzona j.w.) — dach ptaski o nachyleniu potaci do 15° przy maksymalnej wysokosci budynku
14,2 m;
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7.3.

7.4.

7.5.

f) zakazuje sig zmiany rzezby terenu, ktéra moglaby mie¢ niekorzystny (negatywny) wplyw na
dziatki sgsiednie np. powodowataby zmiane stosunkéw wodnych i zalewanie terenu lub
utrudniataby odptyw wéd opadowych, osuwanie mas ziemnych itp.;

g) ucigzliwosci zwigzane z charakterem prowadzonej dziatalnosci ustugowe] nalezy ograniczy¢ do
granic zajmowanej nieruchomosci;

h) w zagospodarowaniu terenu uwzgledni¢ nalezy rozbiérke istniejgcego budynku mieszkalnego
jednorodzinnego;

i) projektowane rozwigzania odpowiada¢ powinny aktualnym standardom techniczno - uzytkowym,
zapewniajgc wysokie walory estetyczne projektowanego budynku.

Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu.

Przedmiotowej inwestycji nie dotyczg =zakazy, nakazy, dopuszczenia | ograniczenia
w zagospodarowaniu terenu wynikajace z potrzeb ochrony $rodowiska.

W trakcie prac budowlanych inwestor realizujgcy przedsiewziecie jest obowigzany uwzglednié
wymogi ochrony $rodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegolnosci ochrone gleby,
zieleni, naturalnego uksztattowania terenu i stosunkéw wodnych.

W przypadku kolizji projektowanego zagospodarowania terenu z niskg zielenig i drzewostanem
w obrebie nieruchomosci objetej inwestycja, nalezy uzyskaé uzgodnienie z Miejskim Architektem
Zieleni w Lublinie oraz zezwolenie na ewentualng wycinke drzew i krzewodw objetych ochrona.

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

Teren inwestycji nie jest objety ochrong konserwatorska.

Zgodnie z art. 32 i 33 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.U.2022.840 j.t.)
odkrycie w trakcie prac ziemnych przedmiotu, co do ktérego istnieje przypuszczenie, ze jest
zabytkiem, jest podstawg do obowigzkowego wstrzymania wszelkich prac mogacych uszkodzié
odkryty przedmiot, zabezpieczenia go i niezwlocznego powiadomienia Lubelskiego Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkéw w Lublinie.

Nieruchomos¢ nie jest wpisana na Liste Débr Kultury Wspétczesne;.

Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z przepiséw odrebnych.
Teren objety inwestycjg nie jest polozony na terenach gérniczych, a takze narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych.

Teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne.

Warunki obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej.

Obstuga komunikacyjna terenu inwestycji od ul. Czechowskiej (drogi kategorii powiatowej — pas
drogowy dz. nr [l na warunkach uzgodnionych z Zarzgdem Drog i Mostow w Lublinie.

Na terenie inwestycji nalezy zapewni¢ miejsca postojowe dla samochodéw osobowych
w ilosci niezbgdnej dla obstugi funkcji, a minimum: 0,5 miejsca postojowego / 1 lokal mieszkalny oraz
1 miejsce postojowe / 50 m? powierzchni uzytkowej ustug.

Projekty budowlane drég i zjazdéw, elementy urzadzer budowlanych (w tym réwniez kioski, schody,
pochylnie itp.) wystepujgacych w pasie drogowym wymagajg uzgodnienia z wiasciwymi zarzadcami
drég.

Zasilanie i zaopatrzenie w media infrastruktury technicznej (energie elektryczng, wode, gaz,
kanalizacje sanitarng, kanalizacje deszczowa, telekomunikacje) wnioskowanej inwestycji (o ile jest
wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego) nalezy projektowacé zgodnie z warunkami okreslonymi
przez dysponentéw poszczegdlnych czynnikdw.

Zabezpieczenie kolidujgcego z projektowanag inwestycjg uzbrojenia technicznego rozwigzaé na
warunkach i w uzgodnieniu z zarzgdzajgcymi poszczegolnych sieci.

Wymagania dotyczace ochrony intereséw osob trzecich.

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

przewidywany okres uzytkowania, projektowac i budowac¢ w sposob okreslony w przepisach, w tym

techniczno-budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajgc poszanowanie

uzasadnionych intereséw oséb trzecich, w tym :

- zapewnienie dostepu do drogi publicznej,

- zabezpieczenie mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i ciepinej oraz ze
srodkow tgcznosci,

- zapewnienie dostepu Swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,
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- okreslenie warunkéw ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje,

zaktécenia elektryczne i promieniowanie,
- zapewnienie warunkéw ochrony przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

9. Informacje dodatkowe.

9.1. Decyzja niniejsza (zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)
wygasa jezeli inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe lub jesli dla tego terenu uchwalono
plan miejscowy, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.

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

9.3. Dla terenu objetego niniejszg decyzjg moze by¢ wydana innym wnioskodawcom decyzja o ustaleniu
warunkéw zabudowy. Dla przedmiotowego terenu decyzja taka nie zostata wydana.

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

9.5. Whnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakiadow
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o ustaleniu warunkow zabudowy.

9.6. Decyzja niniejsza nie upowaznia do rozpoczecia robdt budowlanych. Roboty te moga byé
prowadzone po wydaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe lub, odpowiednio po
zgtoszeniu nie objetym sprzeciwem.

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

Lublin, ewentualnie zglosi¢ zamiar rozpoczecia robét budowlanych, gdy decyzja stanie sie
ostateczna.

10. Warunki wynikajace z przeprowadzonych uzgodnien i uzyskanych opinii.
W toku postepowania administracyjnego dokonano nastepujgcych uzgodnien z;
- Zarzgdem Drég i Mostéw w Lublinie, pismem znak: IU-DE.4301.44.2023 z dnia 21.02,2023 r, -
bez uwag.

Integralng czescig niniejszej decyzji sa nizej wymienione zatgczniki i pozostajg do wglagdu w aktach
sprawy, w Wydziale Planowania Urzedu Miasta Lublin:
1. zatacznik graficzny z oznaczonymi liniami rozgraniczajgcymi teren inwestyciji
2. wyniki analizy:

= zatgcznik nr 2 — czes¢ tekstowa

= zalgcznik nr 3 — cze$¢ graficzna

Projekt decyzji sporzadzita:
|

UZASADNIENIE

Whnioskiem z dnia 9 grudnia 2022 r. I '/ stapita o ustalenie warunkéw zabudowy
dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z lokalami ustugowymi
(ustugi nieucigzliwe), na dziatce nr.po+020nej przy ul. Czechowskie]j @@ w Lublinie.

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

W toku postepowania tut. Organ przystgpit do ustalenia statusu wiasnosci dziatki nr. potozonej przy
ul. Czechowskiej @. Majac na uwadze iz ww. dziatka posiada nieuregulowany status prawny jako strong
w powyzszym postepowaniu reprezentujaca wiascicieli dziatki nr . przyjeto Wydziat Gospodarowania
Mieniem UM Lublin,

W mysl art. 209 Kodeksu cywilnego kazdy ze wspotwiascicieli moze wykonywaé wszelkie czynnosci,
ktére zmierzajg do zachowania wspdlnego prawa. Uprawnienie to znajduje réwniez zastosowanie
w postepowaniu administracyjnym. Kazdy ze wspéiwiascicieli moze wykonywaé czynnoéci zmierzajace do
zachowania wspdlnego prawa wszystkich wspotwtascicieli (tak NSA w wyroku z dnia 12 pazdziernika 2016
r. | OSK 2819/14). Czynnosci polegajgce na reprezentowaniu przed organami administracyjnymi i sgdami,
zmierzajgce do ochrony rzeczy wspodlnej sg czynnos$ciami zachowawczymi (tak NSA w wyroku z dnia
6 lipca 2012 r. Il OSK 654/11).

Majgc na uwadze, iz [N | N -osiadajq
niekompletny adres zamieszkania w rejestrze gruntéw, nalezy przyjgé, iz interesy zwigzane z ochrong
i zachowaniem w stanie niepogorszonym dziatki (odpowiednio) nr @i @) reprezentowac beda pozostali
wspotwtasciciele tej nieruchomosci.

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

Na podstawie przeprowadzonego postepowania administracyjnego stwierdzono, ze przedmiotowe
zamierzenie inwestycyjne na omawianej dzialce nie jest sprzeczne z przepisami odrebnymi
i speinia warunki okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 lub 61 ust. 2 lub ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy uzyskat (patrz punkt
10 niniejszej decyzji) wszystkie niezbedne uzgodnienia wynikajace z przepisbw prawa i nie narusza
interesu osob trzecich. W toku przeprowadzonego postepowania administracyjnego zapewniono stronom
czynny w nim udziat.

Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencii.

Pouczenie :

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

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

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

Decyzja podlega wykonaniu przed uplywem terminu do wniesienia odwotania, jezeli jest zgodna
z zadaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly sie prawa do wniesienia odwotania.

Podmiot, ktéry wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy ma prawo wniesé Zzadanie
wymierzenia kary pienigznej, w przypadku niewydania przez wiasciwy organ decyzji o warunkach
zabudowy w terminie 90 dni od dnia zlozenia wniosku o wydanie takiej decyzji. Postepowanie w sprawie
wymierzenia kary wszczyna sig z urzedu, jezeli podmiot, ktéry wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkéw
zabudowy wniesie zadanie wymierzenia tej kary.

Beata Malicka — Zabek

Otrzymuja :

1.
2. I UZyTKOWNICY Wieczysci nieruchomosci, ktorych inwestycja dotyczy

(zgodnie z wydrukiem z ewidencji gruntow)
3. aa.

Do wiadomosci :

1. Zarzagd Drog i Mostéw w Lublinie
2. Wydziat Gospodarowania Mieniem wm
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URZAD MIASTA LUBLIN 7
Wydzial Planowania e / e
20-071 Lublin, ul. Wieniawska 14 Zatavaniien /o

Do decyzji o warunkach zabudowy
Znak: PL-LP-1.6730.171.2022

W sprawie: ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z lokalami ustugowymi (ustugi nieucigzliwe) na dzialce nr @ polozonej przy
ul. Czechowskiej @ w Lublinie.

Wyniki analizy uwarunkowan zagospodarowania terenu

I. Lokalizacja i stan zainwestowania
Teren wnioskowanej inwestycji to dziatka nr @) (obrebm, arkusz: @) potozona przy
ul. Czechowskiej w Lublinie, oznaczona na zatgczniku nr 3 linig koloru czerwonego i literami
ABCD-A. Przedmiotowa dziatka o powierzchni 391 m? jest zabudowana parterowym budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym przeznaczonym do rozbiérki,

Il. Wyznaczenie obszaru analizy

W oparciu o art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zostat
wyznaczony obszar analizowany na mapie zasadniczej w skali 1:1000 w odleglosci odpowiadajacej
trzykrotnej szerokosci frontu nieruchomosci objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw Zabudowy, nie
mniejszej jednak niz 50 metréw. Majgc na uwadze, iz szeroko&¢ frontu terenu objetego wnioskiem
wynosi 20,0 m, obszar analizowany wyznaczony zostat dookofa terenu inwestycji w réwnych
odlegtosciach 60,0 m od jego granic w zakresie niezbednym i wystarczajgcym do ustalenia
parametrow i wymagarn dla nowej zabudowy.

Obszar analizowany zostat wyznaczony linig cigglg koloru granatowego na dotgczonej do wniosku

mapie zasadniczej w skali 1:1000, obejmujgc cale dziatki znajdujace sig w zasiggu trzykrotnej
szerokosci frontu terenu inwestycji.

lll. Uwarunkowania planistyczne

1. W studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin (Uchwala
nr 283/VII1/2019 Rady Miasta Lublin z dnia 1 lipca 2019 r.) przedmiotowa nieruchomosé Znajduje
sie na terenach zabudowy $rédmiejskiej oraz w obszarze funkcjonalnego $rédmiescia —~ centrum
miasta.

2. Przedmiotowy teren w Planie Ogélnym Zagospodarowania Przestrzennego Obszaru
Funkcjonalnego Lubelskiego Zespotu Miejskiego, ktory utracit moc z dniem 31 grudnia 2003 r., byt
przeznaczony pod funkcje o symbolu [B 3 MW — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.

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

IV. Warunki wynikajgce z przepiséw odrebnych
Ochrona konserwatorska:
* Teren inwestyciji nie jest objety ochrong konserwatorska.
*  Nieruchomos¢ nie jest wpisana na Liste Débr Kultury Wspoiczesnej.
Ochrona srodowiskowa:
* Teren objety inwestycjg nie jest polozony na terenach gorniczych, narazonych
na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych.

V. Opis stanu zainwestowania analizowanego obszaru

W sgsiedztwie przedmiotowego terenu znajdujg sie:
od strony péinocnej :
* dziatki nr | = s drogowy ul. Czechowskiej — droga powiatowa,
w dalszym sasiedztwie znajdujg sie:
*  dziatka nr [l - z lll-kondygnacyjnym budynkiem biurowym,
*  dziatka nr Il - z lll-kondygnacyjnym budynkiem biurowym,
*  dziatka nr @ - niezabudowana,
od strony wschodniej :
* dziatka nr @- niezabudowana,
w dalszym sasiedztwie znajdujg sie:
* dziakkinr - niezabudowane,
* dziatka nr :— z dwoma parterowymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi,

* dziatka nr @ - z lll-kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym i parterowym
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym,
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dziatka nr @ - z parterowym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym i budynkiem
gospodarczym,

od strony poludniowe;j :

dziatka nr ‘— z parterowym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym i budynkiem
gospodarczym,

w dalszym sgsiedztwie znajdujg sie:

dziatka nr @ — z IV-kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym,

dziatki nr — z VI-kondygnacyjnym budynkiem ustugowym,

dziatka nr @ - z lll-kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym , budynkiem
gospodarczym i budynkiem skiadowym,

dziatka nr @ - z lll-kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym i budynkiem
gospodarczym,

dziatka nr @ — pas drogowy ul. Bocznej Lubomelskiej — droga gminna,

dziatka nr @ — z Ill-kondygnacyjnym budynkiem biurowym,

dziatka nr @ - z Il-kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym,

dziatka nrjill - z trzema budynkami garazowo-gospodarczymi,

dziatka nrillll- niezabudowana,

dziatka nr il z stacja trafo,

od strony zachodniej :

dziatka nr - z budynkiem garazowo-gospodarczym,

w dalszym sasiedziwie znajdujg sie:

dziatka nr -z IV-kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym,

dziatka nr @ - z IV-kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym,

dziatka nr@ - z lll-kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym,

dziatka nrjill — droga wewnetrzna,

dziatka nr il z V-kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym,

dziatka nrijlll}- z dwoma V-kondygnacyjnymi budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi
i budynkiem gospodarczym.

VI. Analiza funkcji 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 przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego” i ,w sprawie oznaczen i nazewnictwa
stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach
zabudowy" (Dz. U. z 2003 r., Nr 164 poz. 1588 i 1589 ze zm.).

1. Funkcja terenu

w obszarze analizowanym znajduje sie $rédmiejska zabudowa mieszkaniowo - ustugowa.
Wystepujgce w przedmiotowym miejscu budynki mieszkalne to budynki jedno- i wielorodzinne.
Budynki ustugowe potozone po potnocnej stronie ul. Czechowskiej uzytkowane sg przez Urzad
Miasta Lublin oraz przez Urzgd Marszatkowski Wojewodztwa Lubelskiego w Lublinie.
Pozostate budynki ustugowe polozone w obszarze analizowanym to hotel i budynek Sgdu
Rejonowego Lublin — Zachdd w Lublinie.

planowana inwestycja obejmuje budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z lokalami
ustugowymi (ustugi nieucigzliwe) i znajduje analogie funkcjonalng w zagospodarowaniu
obszaru analizowanego.

2. Linia zabudowy

KM

istniejgcy uklad linii zabudowy oznaczono na zatgczniku nr 3 liniami koloru niebieskiego.
Budynki mieszkalne polozone po potudniowej stronie ul. Czechowskiej, tj. budynki mieszkalne
wielorodzinne oraz budynki mieszkalne jednorodzinne na dziatkach nr @ i @ usytuowane sg
bezposrednio przy granicy z pasem drogowym. Jedynym budynkiem mieszkalnym odsunigtym
od ul. Czechowskiej jest budynek mieszkalny jednorodzinny na dziatce nr ‘ potozony
w odlegtosci 17,0 m od pasa drogowego.

zgodnie z § 4 ust. 1 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy | zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obowigzujgca linie
nowej zabudowy na terenie objetym wnioskiem wyznacza sig jako przedtuzenie linii istniejgcej
zabudowy na dziatkach sasiednich. W przypadku niezgodnosci linii istniejgcej zabudowy na
dzialce sgsiedniej z przepisami odrebnymi, obowiazujgcy linie zabudowy nalezy ustali¢ zgodnie
z tymi przepisami ( § 4 ust. 2 rozporzadzenia). Zgodnie z art. 43 ust. 1 ustawy z dnia 21 marca
1985 r. o drogach publicznych obiekty budowlane przy drogach powinny by¢ usytuowane
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w odlegtosci co najmniej 8 m od zewnetrznej krawedzi jezdni drogi powiatowej. Bufdyﬁ/ki
mieszkalne pofozone po potudniowej stronie ul. Czechowskiej (przy granicy z pasem
drogowym) usytuowane sg w odlegtosci 5,0 m — 7,5 m od krawedzi jezdni ul. Czechowskiej —
drogi powiatowej, a wigc niezgodnie z ustawg o drogach publicznych. W zwigzku z powyzszym
obowigzujgcg linig zabudowy na terenie inwestycji wyznacza sie w odlegtosci 8,0 m od
krawedzi jezdni ul. Czechowskiej, zgodnie z art. 43 ust. 1 ww. ustawy.

3. Wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
(istniejace wskaZniki procentowe - wyszczegdiniono w ponizszej tabeli, wykorzystujac dane udostepnione przez osrodek
dokumentacji kartograficznej w programie TurboEWID )

* wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki w obszarze analizowanym
zawiera sig w przedziale od 18,1% do 71,9% i $rednio wynosi 39,6%.

* Sredni wskaznik zabudowy dziatek polozonych w obszarze analizowanym, zabudowanych
budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi, wynosi 47,8%.

* przedmiotem wniosku jest budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego z lokalami

ustugowymi. Dla wnioskowanej inwestycji przyjmuje sie zatem $redni wskaznik dla zabudowy
wielorodzinnej, tj. max. 47,8%.

4. Szeroko$c elewaciji frontowej

(parametry istniejgcej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej - wyszczegdiniono w poniZszej tabeli i na zalgczniku nr 3)

* szerokos¢ elewacii frontowej budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych potozonych w obszarze
analizowanym zawiera sig w przedziale od 11,0 m do 38,0 m i $rednio wynosi 23,3 m. Majac na
uwadze, iz szeroko$¢ terenu inwestycji wynosi 20,0 m, przyjmuje sie szeroko$é elewacii
frontowej projektowanego budynku do catej rozpietosci dziatki.

S. Wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki (mierzona od $redniego
poziomu terenu przed giéwnym wejsciem do budynku)

(z wykorzystaniem przyblizonych pomiaréw wykonanych na podstawie danych z tzw. ,chmury punktéw” w programie LiMON
Viewer)

* istniejgca zabudowa osigga wysokos$é | — VI kondygnacji nadziemnych, a wysokosé gérnej
krawedzi elewacji frontowej budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych miesci sie w przedziale
od 11,9 m do 16,0 m i wynosi érednio 14,3 m w poziomie okapu.

* zgodnie § 7 ust. 1 ww. rozporzadzenia wysoko$¢ gomej krawedzi elewacji frontowej, jej
gzymsu lub attyki wyznacza si¢ dla nowej zabudowy jako przediuzenie tych krawedzi
odpowiednio do istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich. Budynkami polozonymi najblizej
terenu inwestycji (usytuowanymi przy granicy z pasem drogowym) sa: budynek mieszkalny
jednorodzinny na dzialce nr przy ul. Czechowskiej @ oraz budynek mieszkalny
wielorodzinny na dziaice nr Il przy ul. Czechowskiej @). Wysokos¢ gorej krawedzi elewacii
frontowej budynku mieszkalnego jednorodzinnego na dzialce nr 'wynosi 10,8 m, przy czym
wejscie do tego budynku znajduje sie ponad 1,5 m ponizej poziomu chodnika. Wysokos¢
gornej krawedzi elewacji frontowej wschodniej czesci budynku mieszkalnego wielorodzinnego
(sgsiadujgcej z terenem inwestycji) wynosi 13,0 m. Wejécie do tego budynku znajduje sie na
poziomie chodnika. Obecnie istniejacy na terenie inwestycji budynek mieszkalny potozony jest
ok. 1,5 m ponizej poziomu chodnika. Majgc na uwadze, iz wnioskowany budynek mieszkalny
stanowi¢ bgdzie kontynuacje zabudowy wielorodzinnej potozonej na dziatce nr I, przyjmuje
si¢ wysokosc jego gornej krawedzi elewacji frontowej do 13,0 m mierzac od poziomu chodnika
(znajdujacego sie ok. 180,6 m n.p.m.).

6. Geometria dachu (kat nachylenia, wysoko$¢ kalenicy i uktad potaci dachowych)

(z wykorzystaniem materialow fotograficznych dostepnych na portalu Google maps i wykonanych w frakcie wizji terenowej
oraz odczytu z tzw. ,chmury punktow” w programie LiMON Viewer)

* budynki mieszkalne wielorodzinne potozone w obszarze analizowanym przekryte sg dachami
ptaskimi o nachyleniu potaci do 15°. Ich wysoko$¢ zawiera sie w przedziale od 12,5 m do
18,9 m i $rednio wynosi 15,3 m. Dachy ptaskie posiadajg rowniez budynki ustugowe potozone
W obszarze analizowanym.

* wysokos¢ wschodniej czesci budynku mieszkalnego wielorodzinnego potozonego na dziatce
nr q (sasiadujgcej z terenem inwestycji) nie przekracza 14,2 m. Majac na uwadze, iz
wnioskowany budynek mieszkalny stanowi¢ bedzie kontynuacje zabudowy na dziatce nr Il
przyjmuje sig maksymalng wysokos¢ projektowanego budynku na poziomie 14,2 m,
Projektowany obiekt nalezy przekry¢ dachem ptaskim o nachyleniu potaci do 15°.

KM
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VII. Dostep do drogi publicznej i uzbrojenia terenu
Teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej kategorii powiatowej — ul. Czechowskiej (dziatka
nr . Ze stanu faktycznego wynika, ze sg juz wykonane przytacza: energetyczne i wodociggowe,

w zwigzku z czym teren inwestycji posiada dostep do istniejgcych sieci i urzadzen infrastruktury
technicznej.

VIIl. Podsumowanie analizy

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

i zagospodarowaniu przestrzennym dla budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego
z lokalami ustugowymi (ustugi nieucigzliwe).

Analize sporzadzita G
Sporzadzajg rojekt decyzji

.................
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Obliczenia wskaznikéw zabudowy L//
PL-LP-1.6730.171.2022
wysokosé ’
szer. elewacji elewacji V{(‘;T:ﬁﬁ:%
powierzchnia powierzchnia wekaznlc L frontowsj budynké):fv
Nr dziatki zabudowy (m2) dziatki (m2) p°W'efz°“’;' m|eszka!nych l?udynkow mieszkalnych
zabudowy (%) | wielorodzinnych | mieszkalnych Wieloradaintveh
(m) wielorodzinnych (m) y
(m)
14,6 15,6
498 1177 42 3% 38,0 (13,0 m — nizsza | (14,2 m — nizsza
czesc) czesc)
141 279 50,5% 11,0 12,7 14,4
156 217 71,9% 13,5 12,8 14,1
371 868 42.7% 31,5 16,0 16,9
35,5 15,9 16,5
726 1882 38,6%
15,5 16,1 16,9
973 1975 49,3%
139 400 34,8%
187 408 45,8%
946 3203 29,5%
102 240 42.5%
200 335 59,7%
149 592 25,2%
52 110 47,3%
34 140 24.3%
107 340 31,5%
348 850 40,9% 18,0 11,9 12,5
156 664 23,5%
663 1988 33,4%
813 4 488 18,1%
39,6%
$rednia: 352 1022 zabudowa 23,3 14,3 15,3
wielorodzinna:
47,8%
teren inwestycji —
stan istniejacy 44 291 1,3%
teren inwestycji —
zamierzenie 263 391 67,3% 14,0- 16,0 13,0-18,0 13,0-18,0
inwestora
KM
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