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DECYZJA nr s
o ustaleniu warunkdw zabudowy

art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust 3, 415, arl. 84, art. 589 ust. 1, art. 60 ust. 1 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1-5

i art. 64 ustewy z dnia 27 marca 2003 r o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U.2017.1073 - j.4)

art. 104 i art. 107 ustawy z dnia 14 czerwea 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnege (Dz, U,
20171257 — jt)

Po rozpatrzeniu wniosku z dnia: 11.08.2017 r.

Wnioskodawey: Pana Piotra Szozuraowskiego, dzialajacego pod firmg ips - Biuro
Deweloperskie Plotr Szezurowski
20-509 Lublin, ub. Filaretow 44/319

W sprawie: budowy zespolu budynkéw mieszkalinych wielorodzinnyeh 2z parkingami
podziemnymi na wydzielonych dzialkach wraz z niezbedng infrastrukiurg: droga
wewnetrzng z  kompleksem parkingowym, budynkiem ustugowo-handiowym,
chodnikami, terenarni rekreacyjnymi, wiaty Smietnikowg na dzialce nt”  pofoZons]
przy ul. Konceriowe]  w Lublinie

USTALAR WARUNKI ZABUDOWY

dia inwestycji budowlanei polegajacej na budowie zespolu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
z parkingami podziemnymi orez budynku handlowo-ustugowego {o powierzchni sprzedaky do
2000 m?), na wydzielonych dziatkach wraz z niszbednymi urzadzeniami budowlanymi: drogs
wewngtrzng z kompleksem parkingowym, chodnikami, terenami rekreacyjnymi, wiatg $mietnikows

‘na dzialce nr ewid. ~ reb: - CZECHOW | arkusz

potozonej w Lublinie przy ul. Koncertowej .

pas drogowy — dzia%ka nr (ul. Koncerlowa — droga powiatowa)
1. Linie rozgranicza;ace teren inwestycil.

Teren inwestycji oznaczono linig koloru czerwonego oraz literami: ABC D E - A na mapie
zasadniczej w skali 1:1000, stanowigcej zalgeznik nr 1 do niniejszej decyzji.

2. Ustalenia dotyczace rodzaju, funkeji zabudowy | zagospodarowania terenu.
zabudowa mieszkaniowa jedno- | wisloradzinna,

«  budowa zespolu budynkdw migszkalnych wislorodzinnyeh z parkingami podziemnymi oraz
budynku handlowo-ustugowege (o0 powierzchni sprzedazy do 2000 m?), na wydzielonych
dziatkach wraz z niezbednymi urzadzeniami budowlanymi: droga wewnetrzng z komplek-
sem parkingowym, chodnikami, terenami rekreacyinymi, wiatg $mietnikowa

3. Warunki i wymagania ksztaltowania tadu przesirzennego.

a) nieprzekraczalne linie zabudowy oznaczono kolorem niebieskim, na zalgezniku v 1 do
decyzji,

b} wielkosé powierzchni zabudowy wielorodzinnej i ustugows] w stosunku do powierzchni
terenu — max. 26,8 %, a udziat powierzchni biologicznie czynne] min. 40,0%,

¢} szerokost elewacii frontows} (od ul. Konceriowej) diz.
- budynidw mieszkalnych — do 24,5 m,
- budynku handiowo-usiugowego —~ do 34,2 m,
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) wysokosS gornef krawedzi elewadii frontowej, jej gzymsu iub attyki (mierzona od redniego
poziomu tereny przed gldwnym wejciem do budynku nie powinna przekroczyd:
- dla budynkéw mieszkalnych o dachach spadzistych o nachyleniu polaci dachowych od 15° do
40°-11, 6m,
- dia budynkéw mieszkalnych o dachach plaskich o nachyteniu polaci dachowych do 15° -
-14,1 m,
- dia budynku handlowo-uslugowego -6,1m,

g) geometria dachu {kat nachylenia, wysokosé kalenicy, uklad polaci dachaowych):

- przekrycie budynkdw mieszikalnych dachami spadzistymi, o spadkach potaci dachowych od
18°da 40°, z kalenicg na poziomie do 16,0 m, ’

- przekrycie budynkaw mieszkalnych dachami plaskich o spadkach polaci dachowych do 15°
kalenicg na poziomie do 14,5 m,
- przekrycie budynky handiowo-ustugowege — dachem plaskimi, o spadkach do 15°, kalenicg na
poziomie do 7,0 m

f) ogrodzenie — zakazuje sie budowy ogrodzen peinych oraz z prefabrykatow betonowych z wyja-
tkiem prefabrykowanych podmurdwek | elementow do budowy stupdw,

q) na terenie przeznacronym pod poszerzenie pasa drogowego zakazuje sie realizacji trwalych
glementow zagospodarowania terenu np. murdw ogrodzeniowych, trwatych zadrzewie ip.,

B} noéniki reklamowe - zakazuje sie umieszczania zewnetrznych nodnikow reklamowych,

i} zakazuje sie zmiany rzeiby terenuidziatki, kidra moglaby mie¢ nigkorzysiny (negatywny) wplyw
na dziadki sasiednie np. powodowalaby zmiane stosunkéw wodnych | zalewanie terenu lub
utrudniataby odplyw wod opadowych, osuwanie mas ziemnych itp.

- nakazuje sig pozostawienie wolnego od zabudowy terenu .suchej doliny’, zgodnie z zafgcz-
nikiem graficznym do decyzji,
- dopuszeza sie:

« zmiany w uksziaftowaniu terenu w zakresie + 0,5 m od istniejgce} powierzchni terenu oraz zmia-
ny wynikajace z niezbednych dojazdéw i drég wewnetrznych,

+ zmiany'w obszarze przeznaczonym pod zabudowe (feren ograniczony liniami zabudowy | liniami
rozgraniczajgeymi teren inwestycjl) — w zakresie £ 1,0 m oraz zmiany wynikajace z dojs¢,
dojazdow i drog wewnetrznych,

= w pasie 5,0 m od elewac]i budynku {od linfi wyznaczajacych powierzchnie zabudowy) nie okre-

$la sie ograniczen dotyczacych zmiany uksztattowania terenu. Dopuszcza sig umieszezenie poza
tym gbszarem niezbednych dia funkcjonowania budynku pochyini, zejsé | zjazddw ze skarp,

I} w zagospodarowaniu terenu nalezy uwzglednic:

- ograniczenia dia lokalizacji projektowanych obiektow | urzadzen wynikajgee z przebiegu napo-
wigtrznej finii energetyczne] 110 kV i zasiegu jej strefy oddziatywania o promieniu 20,0 m woko!
przewodu ~ oznaczonej na zal. Nr 1 szrafem i kolorem zielonym - projekt zagospodarowania
terenu nalezy uzgodnié z PGE Dystrybugja S.A. z siedzibg w Lublinie,

«  wylgczony z zabudowy teren suchej doliny przebiegajgce) przez teren inwestycji w kierunku
poinoe- peludnie — zaznaczony na zalgezniku graficznym do decyzit.

K) projekiowane rozwigzania odpowiadad powinny aktualnym standardom techniczno -uzytkowym,
zapewniajgc harmonijne dopeinienie uldadu sgsiedniej zabudowy.

Ustalenia dotyczace ochrony $Srodowiska, przyrody | krajobrazu,

Przedmiotows] inwestycii nie dotycza zakazy, nakazy, dopuszczenia | ograniczenia w zagos-
podarowaniu terenu wynikajgee z potrzeb ochrony drodowiska.

W trakcie prac budowlanych inwestor reslizujgey przedsigwzigcie jest obowigzany uwzglednic
wymogi ochrony $rodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegGlnosci ochrong gleby,
zieleni, naturainego uksziattowania terenu i stosunkdw wodnych.

W przypadku kolizji projektowanego zagospodarowania terenu z niskg zielenig i drzewostanem

w obrebie nieruchomosci objetej inwestycja, nalezy uzyskaé uzgodnienie z Miejskim Architeidem
Zieleni w Lublinie oraz zerwolenie na ewentualng wycinke drzew | krzewdw objetych ochrong.

Ustalenia dotyczace ochrony drziedrzictwa kulturowego, zabytkéw oraz déhr kultury
wspélczesne].

Teren inwestycji nie jest objety ochrong konserwatorska.

Zgodnie z art. 32 | 33 ustawy o ochronie zabytkow 1 opiece nad zabytkami {Dz. U. z 2014 r, poz.
1448) odkrycie w trakcie prac ziemnych przedmiofu, co do kibrego istnieje przypuszczenie, Ze jest
zabytkiem, jest podstaws do obowigzkowego wstrzymania wszelkich prac mogacych uszkodzic
odkryty przedmiot, zabezpieczenia go i niezwiocznego powiadomignia Lubelskiego Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkdw w Lublinie.

Nieruchomos¢ nie jest wpisana na Liste Dobr Kultury Wepdiczesnei.

Warunki zabudowy i zagospodarcwania ferenu wynikajgce z przepiséw odrebnych.
Teren objety inwestycig nie jest polozony na terenach goérniczych, a iakze narazonych na
nisbezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnyech,
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Przed uzyskaniem pozwolenia na budowe lub zgloszenia zamiaru przystapienia do robdi
budowlanych nalezy uzyskal decyzje zezwslajgcg na wylgczenie z produkefi gruntow roinych,
przeznaczonych na cele nierolnicze - art. 11 ust. 4 ustawy z dnia 3 lutego 1895 r. o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych ze zm. {Dz. U. 2015.908 ji). lub zaswiadczenie, 2e ww. wylaczenie nie
jest wymagane.

Warunki obsiugl w zakresie komunikacji | infrastruktury technicenej.
Obsiuga komunikacyjna terenu inwestycii od ul. Koncertowsj (drogi kategorit powiatowej) — pas
drogowy {dz. nr . ha warunkach uzgodnionych z Zarzadem Drog 1 Mostow w Lublinie.
W zagospodarowaniu ferenu nalezy mieé¢ na uwadze planowane poszerzenie | urzgdzenie pasa
drogowego ul. Koncertowe] | Darackiego.
Na terenie inwestycii nalezy zapewni¢ miejsca postojowe dla samochoddw osobowych
w ifosci niezbedne] dla obstugi funkeji, a min.:
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna — min. 1,0 mp/1 iokal mieszkainy o p.u. do 50 m® min,
1,2 mplt lokal mieszkalny o p.u. 80-70 m® { min. 1,5 mp/1 ickal mieszkainy o p.u. powyzej 70
m®, wtym 5% stanowisk dia obstugi oséb nispetnosprawnych,
funkeia ustugowa — 1 mp/30 m* powierzchni uzytkowej ustug,
W granicach lokalizaci inwestycji nalezy zapewni¢ migjsca postojowe dla rowerow:
dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne] - 1 miejsce postojowe/ misszkanie, w tym 50%
stanowisk wewnatrz budynku,
dla zzbudowy uslugows] ~ od 30 do 60 miejsc/1000 m* powilerzchni uzytkowe} uslug, w tym
minimum 50% miejsc w poziomie terenu,
Projekty budowlane drég i ziazdow, elementy urzadzen budowlanych (w tym rowniez kioski, schody,
pochyinie itp.) wystepujgoych w pasie drogowym wyrmagajg uzgodnienia z wiasciwymi zarzgdcarmi
drog.
Zasifanie | zaopatrzenie w media infrastrukiury techniczne] {(energie elekiryczng, wode, gaz,
kanalizacje sanitarng, Kkanalizacle deszczows, ielekomunikacje) wnioskowane] inwestyc)i
(o ile jest wyslarczajace dla zamierzenia bhudowlansgo) nalezy projekiowad zgodnie z warunkami
olkresionymi przez dysponentdw poszozegdinych czynnikdw.
Zabezpieczenie kolidujgcego z projekfowang inwesiycja uzbrojenis technicznege rozwiazaé na
warunkach i w uzgodnieniu z zarzadzajgeymi poszezegdinych siec.

Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich.
Oblekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzgdzeniami budowlanymi nalezy, biorac pod uwage
przewidywany okres uytkowania, projeldowad i budowad w sposob okreslony w przepisach, w tym
techniczno-pudowlanych oraz zgodnie 2 zasadami wiedzy technicznej, zapewniajge poszanowanie
uzasadmonych interesdw osob frzecich, w tym :
zapewnienia dostepu do drogi publicznej,
zabezpieczenie mozliwosci korzystania z wody, kanalizacii, energii elekiryczne] | clepingj oraz
ze srodkdw tgcznosdci,
zapewnienie dostepu Swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,
okreslenie warunkdw ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez halas, wibracie,
zakiGeenia elekiryczne i promieniowanie,
zapewnienie warunkow ochrony przed zanieczyszozeniem powistrza, wody i gleby,

informacje dodatkowe.

Decyzja ninigjsza (zgodnie z art 65 ust 1 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu prze-
strzennym) wygasa jezeli inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe lub jesli dia tego
tergnu uchwalono plan mieiscowy, kitrego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji,

Warunki zagospodarowania terenu ustalone w decyzji wigza organ wydajacy decyzje ¢ poz-woleniu
na budowe (art. 55 oyt wyze] Lstawy).

Diza terenu objetego niniejszg decyzja moze byé wydana innym wnioskodaweom decyzja o ustaleniu
warunkow zabudowy. Dla przedmiotowego tersnu decyzia taka nie zostata wydana.

Decyzia ta nie rodzi praw do ferenu oraz nie naruszz prawa wiasnosSci § uprawnlent osdb
trzecich.

Whioskodawcy, kidry nie uzyskal prawa do terenu, nie przysluguie roszczenie o zwrot nakiaddw
poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg o ustaleniu warunkdw zabudowy.

Decyzja niniejsza nie upowaznia do rozpoczecia robdt budowlanych., Roboly te maga byé pro-
wadzone po wydaniy ostateczne] decyzji o pozwoleniu na budowe lub, ocdpowiednio po zgloszeniu
nie cbjetym sprzeciwem,

G pozwoelenie na budowe mozna wystapic do Wydziatu Architektury i Budownictwa Urzedu Miasia
Lublin, ewentualnie zglosic zamiar rozpoczecia robét budowlanych, gdy decyzia stanie sie
ostateczna.
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18. Warunki wynikajace z przeprowadzonych uzgodnies.
W toku postepowania administracyjnego dokonano nastepujacych uzgodnien z.
Zarzgdem Drog | Mostow w Lublinie, pismem, znak: JU-DE 4301432018 z dnia
26.01.2018 r- bez uwag

Integraing czescig niniejsze] decyzii s nize] wymienione zatgeznikl | pozosiajg do wgladu
w aktach sprawy, w Wydziale Architektury | Budownictwa Urzedu Miasta Lublin:
1. zalgeznik graficzny z cznaczonymi liniami rozgraniczajgeymi teren inwestycii
2. wyniki analizy:
zatgoznik nr 2 — czesd teksiowa
zaigcznik nr 3 ~ czess graficzna

Projekt decyzi sporzadzit mgr ing. arch. Wiesiaw Borek,
Lubelska Okregowa lzba Architekiow nr LB 0083

UZASADNIENIE

Inwestor wnidst o ustalenie warunkéw zabudowy dia zamierzenia, polegaiacego na budowie zespoly
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z parkingami podziemnymi na wydzielonych dziatkach wraz =
niezbednymi urzgdzeniami budowlanymi drogg wewnetrzng z kompleksem parkingowym, budynkiem
ustugowo-handiowym, chodnikami terenami rekreacyjnymi, wiatg $mietnikowa. na dzialce nr ewid.
{obrgb. -CZECHOW _arkusz: ..,, polozonej w Lublinie przy ul. Koncertowej

Zgodnie z art 59 wst. 1 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym wnioskowana
inwestycia wymaga ustalenia warunkdw zabudowy w drodze decyzil.

W oparciu o § 3 rozporzadzenia Ministra infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. (Dz. U. 2 2003 ¢ Nr
164, poz. 1588) w celu ustalenia wymagah dla nowe] zabudowy i zagospodarowania ferenu organ
wyznaczyt wokdl dzialki budowlanej, kitrej dotyczy wniosek, obszar analizowany | przeprowadzil na nim
analize funkcji oraz cech zabudowy | zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o kidrych mowa w art.
61 ust, 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Przeprowadzona analiza obszary
wskazala moziiwoéd realizacii planowanego zamierzenia zgodnie 2z warunkami okreSlonymi w niniejsze)
decyzji.

Na podstawie przeprowadzonego postepowania administracyjnege stwierdzono, e przedmiotowe
zamierzenie inwestycyjne na omawianej dzialce nie jest sprzeczne z przepisami odrebnymi | speinia warunki
okreslone w art. 81 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt decyzji o
ustaleniu warunkow zabudowy uzyskal (patrz punkt 10 niniejsze] decyzjiy wszysikie niezbedne uzgodnienia
wynikajgce z przepisow prawa i nie narusza interesu osob trzecich,

W toku przeprowadzonege posiepowania administracyjnego zapewniono stronom czynny w nim
udzial.

Po zapoznanhiu sie z projektem decyzji, w dniu 22.01.2018 r. inwestor wnidst o zmiane nieprze-
kraczalnej linii zabudowy od zachodu — na 4,0 m od pasa drogowego ul. Dereckiego oraz pasa zabudowy
pomiedzy wschodnig granicy ,suchej doliny® a strefg ochronng linii energetycznej 110 kK —-na 15,0 m,

g takze zwigkszenie wielkoscl zabudowy w stosunku do powierzehni terent — do 30,0%.

Po analizie stwierdzono mozliwose przyjecia wnioskowanej zmiany linil zabudowy (ulica Dereckiego
jest ulica gminng, wprowadzona zmiana jest zgodna z przepisami) oraz szerokosci pasa zabudowy
pomiedzy wschodnig granicg ,suchej doliny” a strefg ochronng linii energetycznej 110 kY,

Powyzsze zmiany nie majg wplywu na uzgodnienia dokonane z Zarzadem Drog | Mostow w Lub-
linie w zakresie dostepnosci do drogi publiczne] (ul. Koncerlowej).

Wobec powyZszego orzeczono jak w sentencii.

Pouczenie :

Qd niniejszej decyzji sfuzy sfronom prawc wniesienia odwolania do Samorzgdowego Kolegium
Odwolawczego w Lublinie, ul. Tomasza Zana 38c za moim poérednictwem, w terminie 14 dni od daty jgj
doreczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moZe zrze¢ sie prawa do wniesienia
odwolania wobet organu administracji publiczne}, ktéry wydat decyzje.
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Z dniem doreczenia crganowi administrac]i pubiiczne] odwiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do
wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sig ostateczna i prawomocna.

Decyzja podiega wykonaniu przed uplywem terminu do wniesienia odwolania, jezell jest zgodna z
#gdaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekdy sie prawa do wniesienia odwolania.

Otrzymuig :
1.  Pan Plotr Szczurowski, Biuro Deweloperskis Plotr Szezurowski
20-808 Lublin, ul. Filaratow 44/319
2. wisgciciele | uzytkownicy wisczydci nisruchomosci, kidrych inwestycia dotyczy
{zgodnie z wydrukiam 2 ewidenc]l gruntbw):

o

aa.

B L3 ha e

Zarzad Drdg | Mostéw w Lublinie

Do wigdomosel ;
1.
2. Wydziat Planowania win
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Zaigcznik nr 2
Do decyzji o warunkach zabudowy
Znak: AB-LA-I1.6730.144.2017

W sprawie: ustalenia warunkow zabudowy | zagospodarowania terenu  dla inwestycji polegajgcej na
budowie zespotu budynkdw mieszkalinych wiglorodzinnych z parkingami podziemnymi na wydzielonych
drziatkach wraz z nlezbedna infrastrukturs, drogg wewnetrzng, 2 kompleksem parkingowym i budynkiem
ustugowo-handlowym, na dz. di potozone] przy ulKoncertowe  w Lublinie,

i

Wyniki analizy uwarunkowan zagospodarowania terenu

Lokalizacia i stan zainwestowania

Teren wnioskowane| inwestycji to nr ‘obreb - CZECHOW  arkusz, | o powierzchni
18 398,0 m®, polozona przy ul. Koncertowe] w Lublinie. Teren Inwestyc]i aktualnie nie jest
zabudowany.

Whyznaczenie obszaru analizy

W pparciv 0 § 3 usl 2 rozporzgdzenia Ministra infrastruklury z dnia 26 sierpnia 2003 1
{(Dz. U. z 2003 r, Nr 164, poz. 1588) zostal wyznaczony obszar analizowany na mapie
zasadnicze} w skali 1:1000 w odleglodci odpowiadajace} trzykrotne] szerokosci froniu dzialki
objete] wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy, nie mnieiszej jednak niz 50 metrdw. Maige na
uwadze, iz szerckosé frontu dzialki objetej wnioskiem wynosi 66 m, obszar analizowany
wyznaczony zostat dookota terenu inwestycli w roéwnych odiegiociach 198 m. Ze wzgledu na
polrzebe uwzglednienia isitniejgce] zabudowy wielorodzinne), wystepujace] poza obszarem
analizy, w obrebie ulicy Swielokrzyskiej, zwigkszono zasieg obszary analizowanego do ok. 300,0
m w kierunku wschodnim,

W przedmiotowe] sprawie obszar analizowany zostal wyznaczony kolorem niebieskim na
dotaczone] do wniosku mapie zasadnicze] w skali +:1000.

Uwarunkowania planistyczne

1. W studium uwarunkowari | kisrunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin
(uchwata Nr 359/XX11 Rady Miasta z dnia 13 kwietnia 2000 r.) teren inwestyc)i znajduje sie
w sirefie ekstensywnej urbanizacji.

2. Przedmiotowy teren w Planie Ogdlnym Zagospodarowania Przestrzennego Obszaru
Funkcionalnego Lubeiskiego Zespolu Miejskiego, kidry utracit moc z dniem 31 grudnia 2003
r., byl przeznaczony pod funkgje o symbolu Il G 2 RP ~ tereny roine.

3. Caly teren miasta Lublin objety jest uchwalg nr 485/XX/2004 Rady Miasta Lublin z dnia 24
czerwca 2004 r. w sprawie kontynuacji prac nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego oraz uchwalg nr 1078/XLIN2010 2 dnia 24 crerwca 2010 . w sprawie
przystapienia do sporzadzeniz studium uwarunkowan | kisrunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta,

4. dia danego obszaru Rada Miasta Lublin podjela Uchwale nr B10/XXXII/2013 z dnia 27
czerwca 2013 r w sprawie przysigpienia do sporzadzenia migjscowego pianu
zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin - czest V w obszarze polozonym na pdinec
od proj. ul. A. Zelwerowicza a granica miasta Lublin.

Warunki wynikajace z przepisdw odrebnych

Ochrona konserwatorska:
Teren inwestycii nie jest obiety ochrong konserwatorska,
Nieruchomost nie jest wpisana na Liste Dobr Kultury Wspdlczesnei.

Ochrona srodowiskowa:
Teren objety inwestycia nie jest polozony na terenach gomiczych, narazonych
na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuweniem sie mas ziemnych.

Uwarunkowania infrastrukturalne:
Fragment wnioskowane] nieruchomoscl  znajtiuje sie w 20-metrowe] strefie oddzialywania
elekiromagnetycznego linii energetyczne] 110 kV. Obszar zaznaczony zostat na mapie
analizy szrafem oraz przerywang linig kolory zielonego.

Opis stany zainwestowania analizowanego obszaru
W sgsiedziwie przedmictowego terenu znajduja sie:
od strony péinocnej :
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dzialkkinr | -nigzabudowane,
wdalszym sasiedziwie znaiduia sie;

dziatkinr . ] - Mezabudowane,

od strony wschodniej :
dziatka nt - piezabudowana,
dziatka nr - Ul. Koncertowa - droga powiatowa,

w daiszym sasiedziwie zna}duga sie:

= dziatkior - - ’ - ~ zabudowane -kondygnacyjnymi budyn-
kami mieszkalnymi jednorodzinnymi w zabudowie szeregowe],

= dziatka nr - zabudowana H-kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
oraz parterowvm budynkiem garazowym w Zabudowie szeregowe],’

s driatki nr - zabudowane li-kondygnacyjnym budynkiem mieszkainym jednorodzin-
nym wolnostoigeym,

+  dzialka nr. ui. Karkonoska - droga aminna,

»  dzighki nr - - - zabudowane Il-kondygnacyinymi budynkami
migszkalnymi ;ednorodzannym: w zabudowie szeregowej,

v« dzialka nr zabudowana H-kondygnacyjnym budynidem mieszka[nym jednorodzinnym

oraz varterowvim budvnkiem qaraZowvm w zabudowie szeregowe),
- - - zabudowane H-kondygnacyjnymi budynkami
mzeszkainymi jednt}redzannymt w zabudowie szeregowej,

+  dziaki nr - zabudowane ll-kondygnacyjnymi budynkami mieszkalnymi jednoro-
dzinnymi oraz parterowymi budynkami garazowyri w zabudowie szeregowe,
»  dziatka nr - zabudowana dwoma li-kondygnacyinyrmi budynkami mieszkalnymi jednoro-

dzinnymi w zabudowie blizniaczej,
w daiszym sasiedziwie (poza wyznaczonym obszarem analizy) wystepule zabudowa
wielorodzinna:
«  dziaki nr . zabudowane  lll--kondygnacyjnymi budynkami
mieszkalnymi wielorodzinnymi,
od sfrony poludniowej

dziatki ri niezabudowane,

- w dalszym sasmdztw;e znajdujg sie

«  dziakanr zabudowana 1-H-kondygnacyinym budynkiem mieszkalhym wielorodzinnym,

+  dziaka nr zabudowana czterema IV-kondygnacyjnymi budynkami mieszkainymi wieloro-

dzinnymi,

«  dziatki nr i ~ zahudowane li-kondygnacyjnymi budynkami mieszkalnymi jednoro-

dzinnyrni w zabudowle zwartei,

*  dzigtka nr - zabudowana trzema parterowymi budynkami gospodarczymi,

¢ dziatka nr - nigzabudowana,

od strony zachodriiej
dziatka nr ul. Dereckiego - droga gminna,

w dalszym sgsiedziwie rnsidujg sie:

«  dzialkinr zabudowane parterowymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi
wolnostojgcymi,

«  dzialki nr zabudowane I-l-kondy-
gnhacyfnymi budynkaml mleszkalnym; jednorodzinnymi oraz towarzyszacymi budynkarai
gospodarczymi,

Y1 Analiza funkeji oraz cech zabudowy | zagospodarowania obszary

zgodnie z rozporzgdzeniami Ministra infrastrukiury 2z dnia 26 sierpnia 2003 r. ,w sprawie spo-
sobu ustalania wymagan dotyczacych nowe} zabudowy | zagospodarowanta terenu w przypadku
braku migjscowego plany zagospodarowania przestrzennaego” | ,w sprawie oznaczen i naze-
wnictwa stosowanych w decyzji 0 ustaleniuv lokalizaci inwestycii celu publicznego oraz w decyzji
o warunkach zabudowy” {Dz. U. z 2003 r., Nr 164 poz. 1588 i 1588 ze zm.) w tym wymagania
dotyczace ustalania:

1. Funkcja terenu

W obszarze anaiizowanym znajduja Sie tereny zabudowane I-ll kondygnacyjnymi budynkami
jednorodzinnymi w zabudowie zagrodowej, llil-kondygnacyinymi budynkami jednorodzinnymi w
zabudowie szeregowe], dostepnymi z ul. Koncertowej, Karkonoskiej, Sudeckiej, Karpackiej craz
zabudowa wielorodzinna z budynkami o wysokasgcl -V kondygnachi na lerenie osiedia Choiny |
na dziatkkach sasiednich nr polozonych przy ul Koncerfowe), w sasiedziwie
wnioskowanego terenu.
Przedmiotowy teren polozony jest w bliskim sasiedztwie dzieinicy mieszkaniowe] z zabudowg
wiglorodzinng Czechow | intensywnie zabudowanego osiedla Choiny z zabudows jednorodzinng
szeregows, wielorodzinng | uslugowa. Tereny posiadajg pedng Infrastrukture spoleczng |
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techniczng. Teren inwestycji jest skomunikowany ulicami dwupasmowymi z terenem osiedi
Czechowa, srédmiesciem miasta i sgsiednimi terenami.

Planowana inwestycja obeimuje budowe zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych oraz
hudynku ustugowo-handiowego, co znajduje analogie funkcjonaing w zagospodarowaniu obszaru
analizewanago.

2. Linia zabudowy
»  nieprzekraczalne linie zabudowy ustalono - od zachodu - w odlagiosci 20,0 m od pasa
drogowego ul. Dereckiego {jak dia budynku na dzialce nr fiak w decyzji nr 4331731
na zachodnigj granicy suchej doliny”oraz od wschodu — w zachodniej granicy strefy
ochronnegj od linii wysokiego napiecia 110 KV iwe wschodme; granicy ,suchej doliny” -

. pismem z dnia 22.01.2018 r. inwestor wnidst o zmiane nieprzekraczaine] linii zabudowy
od zachodu — na 4,0 m od pasa drogowego ul. Dereckiego oraz pasa zabudowy
pomigdzy wschodnig granica ,suchej doliny” a strefg ochronng linii energetyczne] 110
KV — na 16,0 m, po analizie stwierdzono mozliwosé wprowadzenia wnioskowanych
zmian

° nieprzekraczalne linie zabudowy ustalono — od zachodu - w odleglodei 4.0 m od pasa

drogowego ul. Dereckiego do zachodniej granigy ,suche] doliny’oraz od wschodu

w pasie szerokosci 15,0 m pomiedzy wschodnig granicg ,suchej doliny” a strefg ochron-

na linii energetyczne 110 KV, zgodnie wnioskiern inwestora, linie oznaczono na
zatgezniku nr 3 kolorem niebieskim,

a) nieprzekraczalne linie zabudowy oznaczone kolorem niebieskim, na zataczniku nr 1
do decyzji,

3. Wielkost powierzehni zabudowy w stesunku do powierzchni dziatii
(istniejace wskainiki proventowe - wyszczegdiniono w  dofgezoneiponiiszej tabeli, wykorzystujge dane
udostepnione przez cérodek dokumentacii kartograficznej w programia TurboEWID )

»  wielkosé powierzehni zabudowy do powierzehni terenu dla analizowanego obszaru
miesci sig w granicach 17,3% — 31,8% dia zespoiéw zabudowy mieszkalne| jednoro-
dzinnej szeregowsj i érednic wynosi 23,4%, oraz w granicach 55% - 49,2% dia
zahudowy misszkalneg} wielorodzinnej | uslugowe] i $rednio wynosi 25,0 %,

° dia zrealizowanego niedawno zespoiu budynkéw wiglorodzinnych na dzialkach nr
i. stalona zostaka wielkos$¢ zabudowy w wysokoscl 26,8%; z racji bliskiego sasiedz-
twa wnioskowanego zespolu budynkdw wislorodzinnych i zespoly zrealizowanego,
ustala sie analogiczng wielkosé powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni
teranu w wysokoéci 26,9%,
by  wielkosC powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu zabudowy wieloro-
dzinngj i usiugowe]j ~ do 26,8 %, udziat powierzchni biologicznie czynnej minimum 40%;

4. Srerokose elewaci frontowei
{parametry isinisfqcaf zabudowy - wyszczegbiniono w dofgczonelponizszef tabeli | na zelgezniku nr 3}

. wielkoSe ta dla budynkéw mieszkalinych wielorodzinnych usytuowanych w analizowa-
nym obszarze miesci sie w granicach od 14,0 m do 24,0 m i $rednio wynosi 20,4 m,
a po 2wiekszeniu 0 20%, dopuszczone przepisami wynosi 24,5 m,

+  szerokes¢ elewac]i frontowej budynku handlowo-ustugowego usytuowanege w analizo-
wanym obszarze wynost 28,5 m, a po zwiekszeniu o 20%, dopuszczone przepisami
wynost 34,2 m,

¢) szerokodt elewacii frontowsj (od ul. Koncertowe) dia;

- budynkow mieszkalnych — de 24,5 m,
~ budynku handiowo-ustugowego — do 34,2 m,

5. Wysoko$¢ gornej krawedzi elewaci frontowei. iel gzymsu lub sttyki {mierzona od $redniego
poziomu tereny przed gidwnym wejsciem do budynku)

(z wykorzystaniem pomiarw wykcnanych na podstawie danych z fzw. . chmury punkidw” w programie LIMON
Viewer)

. istniejgca zabudowa mieszkalna wielorodzinna osiaga wysokesé IV kondygnacii
nadziemnych {w tym poddasze uZytkowe), a wysokosé gdrne} krawedzl elewach
frontowej budynkow mieszkainych miesci sie w przedziale od 9,0 mdo 14,1 m, co daje
grednio ok, 11,6 m w poziomie okapu,

+  wysokosé gornej krawedzi elewacji frontowej istnigjgcego budynku handiowo-ushugo-
wego osigga wysokodé 8,1 m
d) garna krawedz elewacii frontowej w poziomie gzymsu/okapu projekfowanych budynkaw
nie powinna przekroczyd:
- dia budynkéw mieszkalnych o dachach spadzistych o nachyleniu polaci dachowych od
15° do 40° 11,6 m,
- dla budynkéw mieszkalnych o dachach plaskich o nachyleniu polaci dachowych do 15°

WE idok: 128409/10/2017 Strona 3 26



- 44,1 m,
- dia budynku handlowo-ustugowego - 8,1 m.

8. Geometria dachu (kat nachylenia, wysokede kalenicy | ukiad potaci dachowyeh)
(z wykorzystaniem materiafdw folograficznych dostepnych na porfelu Google maps [ wykonanyech w frakcie wizji
terenowef oraz odozylu ¥ tew. chmury punkitw” w programie LIMON Viewer}
w obszarze przeprowadzonel analizy wystepuja budynki mieszkaine z dachami
wielopotaciowymi o spadkach do 40° oraz z dachami plaskimi o nachyleniu do 15°
z kalenicg na poziomie od 13,3 m do 18,0 m, co érednio wynosi 15,2 m oraz budynek
handlowo-ustugowy z dachem dwuspadowym 0 spadku do 15° i kalenicy do 7,0 m,
e) przekrycie projektowanych budynkow przewidzied nalezy jake:
- przekrycie budynkéw mieszkalnych dachami spadzistymi, o spadkach polaci dacho-
wych od 15°do 40°, z kalenicg na poziomie do 16 m (jak w istniejgcym zespole zabud-
owy wielorodzinnej),
- przekrycie budynkéw mieszkalnych dachami plaskich o spadkach potaci dachowych do
15° z kalenicg na poziomie do 145 m,
- przekrycie budynku handlowo-usiugowego — dachem plaskimi, o spadkach do 15°,
z kalenicg na pozicmie do 7,0 m.

7. Ansliza pozostatvch uwarunkowan:
W zwigzku z istnigjacym uksziallowaniem terenu inwestycli | cbszaru sgsiedniego wskazuje sie
konigcznosé zakazu zmiany rzezby terenu/dziatki, ktéra moglaby mieé niekorzystny {negatywny)
wplyw na dziatki sgsiednie np. powodowstaby zmiane stosunkdw wodnych | zalewanie terenu lub
utrudnistaby odplyw wod opadowych, osuwanie mas ziemnych itp. oraz wskazuje sie
koniecznodé pozostawienle wolnego od zabudowy terenu suchej doliny”, zgodnig z jef zasiggiem
ckrestenym w zatgezniku nr 3.
Pmponu;e sze dopuszczenia:
zmiany w ukszialfowaniu terenu w zakresie £ 0,5 m od isiniejgee] powierzehni terenu
oraz zmiany wynikajgce z niezbednych dojazdow i drbg wewnetrznych,
zmiany w ohszarze przeznaczonym pod zabudowe (feren ograniczony liniami zabudowy i
lintami rozgraniczajgoymi teren inwestycil) — w zakresie £ 1,0 m oraz zmiany wynikajace
z dojsé, dojazdow | drég wewnetrznych,
w pasie 5,0 m od elewacji budynku {od linii wyznaczajgcych powierzchnie zabudowy) nie
chresla sie ograniczen dotyczacych zmiany ukszigfowania ferenu. Dopuszoza sig
umieszczenie poza tym obszarem niezbednych dis funkcjonowania budynku pochyini,
zejs¢ i zjazdow ze skarp.
Pcmadto W zagospodamwamu terenu proponuie sie uwzgiedn;é
ograniczenia dia lokalizagji projektowanych obiekiéw i urzadzen wynikajgee z przebiegu
napowietrznej linii energetyczne] 110 KV | zasiegu jej strefy oddzialywania o promieniu
20,0 m wokot przewodu — oznaczonef na zat. Nr 1 szrafem i kolorem zielonym — projekt
zagospodarowania terenu nalezy uzgodnié z PGE Dystrybucia S.A. z siedzibg w Lublinie,
wylaczony z zabudowy teren suchej doliny przebiegajgce] przez leren inweslyeji w
kierunku péinoc- poludnie — zaznaczony na zatgczniku graficznym do decyzji,

Vil Dostep do drogi publicznej | istniejgcego lub projektowanego uzbrojenia terenu
Teren inwestycli posiada dostep do drogi publiczne] kategorii powiatowej — ul. Konceriowe] (dz. ar
} oraz posiada dostep do istniejgeych siect | urzadzeri infrastrukiury techniczne].
W zagospodarowaniu terenu nalezy mieé na uwadze planowane poszerzenie | urzgdzenie pasa
drogowego Dereckiego, zgodnie z zalgeznikiem nr 1 do pisma Wydziatu Planowania UM Lublin,
znak: PL-PP-11.671.66.2014 z dnia 12 czerwea 2014 r, polwierdzonym w dniu 24.10.2017 .

Will.  Podsumowanie analizy dla decyzji o ustaleniu warunkdw zabudowy
Przedmictowy teren spelnia wymagania art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu | zagospoda-
rowaniu przestrzennym dia budowy zespolu budynkéw mieszkalnych wislorodzinnych z parkin-
gami podziemnymi na wydzislonych dziatkach. przy zachowaniu warunkéw technicznych jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie zawarlych w rozporzadzeniu Ministra
Infrastrukiury z dnia 12 kwietnia 2002 r. (D2 U.2015.1422 L)

Analize sporzgdeif; mgr inz. arch. Wiestaw Borek,
Lubeiska Okregowa zba Architektdw nr LB 0083

H
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Obliczenis wskaZniktw zabudowy

AB-LA-L6730.144.2017
i 718 4152 17.3
! 350 1796 19,5
g
732 3871 18,9
f
489 2607 18,8
270 1811 20,1
118 488 23,8
121 701 173
! f 780 2788 28,0
1275 4502 28,3
516 1892 27,3
|
1005 3758 28,7
443 1394 31,8
81 416 19,5
274 1114 24,6
355 1454 24.4
203 674 301
189 669 208
362 735 48,2 28,5
424 1561 27,2 22,0
334 1238 27,0 24,0
337 1446 23,3 21,0
345 1309 26,3 21,0
Z61 4729 548 14,0
1813 11050 16,4 24,0; 26,0
64 2276 2,8
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140 4412 3.2

91 562 16,2

81 1483 55
278 808 458

76 856 7.8

162 481 33,7

154 ’iéé’? 10,4 1
149 471 316

68 678 10,0

108 185 68,1

108 1192 89

78 380 218

13 s 78,5

aa 233 425
187 456 432

a2 678 13,6

Srednio: 336 1802 MIN-23.4, bW- W-20,4. U- 28,5

WB Mdok: /120409/10/2017

Strona B zB






TSN 1 SRE T T

e

M et YNAONY T § = e e |
: I

ARINON raone” HYZSEO m

MO a0 RS

TR TAL
i

gL

't
o

T
o

T

E‘é“*;gmmﬁef

ity
i

%

1]

f4d
s

o

g3

2. et g, A

——
e

.’/
T
——
P

-
L
&

——
-
-

e e N
—
i
TT—



AR EIUHOA Kt
Nian

8

Y.

puifsps

frapen GUEEL
Az 3G

olscsynd
opedg

oyl 1N

o el

P ]
7 oy [paeiorns qpoupaly 9 8

B s topEll

ArSMISE]



®:

o

o
(Sl

Sogar s

i
Lo

1
¥

e, o e







