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DECYZJA nr 140ns
¢ ustaleniu warunkéw zabudowy

art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 3, 415, 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 20023 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz U.2017.1073 - j.4)

« art. 104 i art. 107 ustawy z dnia 14 czerwea 1960 r. Kodeks postepowania administracyinego (Dz. U.
2017.1257 — j.t)

Po rozpatrzeniu wniosku z doia; 11.08.2017 .

Whaioskodawey: Pana Piotra Szczurowskiege, dzizlajacego pod firmg ips ~ Biuro
Deweloperskie Plotr Szczurowski
20-609 Lublin, ul. Fitaretdw 44/318

W sprawie: budowy zespolu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z  parkingami
podziemnymi na wydzielonych dziatkach wraz z niezbedng infrastrukturg: drogq
wewnetrzng z kompleksem parkingowym, budynkiem ustugowo-handlowym,
chodnikami, terenami rekreacyjnymi, wiatg $mietnikows na dzialce nr”  potozone
przy U, Koncertowe]  w Lublinie

USTALANM WARUNKI ZABUDOWY

dia inwestycil budowlanej polegaiacej na budowie zespolu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
z parkingami podziemnymi oraz budynku handlowo-usfugowego (o powierzchni sprzedaty do
2000 m¥), na wydzielonych dziatkach wraz 2z niezbednymi urzgdzeniami budowlanymi: drogs
wewnetrzng z kompleksem parkingowym, chodnikami, terenami rekreacyjnymi, wiatg Smietnikows

‘na dzistee nr ewid.  reb - CZECHOW |, arkusz
polozonej w Lublinie przy ul. Koncertowej -
pas drogowy — dziatka nr (ul. Koncerfowa — dtoga powiatowa)

1. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji. )
Teren inwestycji oznaczono linig koloru czerwonego oraz literami: A B C D E — A, na mapie
zasadnicze] w skali 1:1000, stanowigce]j zatacznik nr 1 do niniejszej decyzji.

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

+ budowa zespolu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z parkingami podziemnymi oraz
budynku handiowo-ustugowego (0 powierzchni sprzedazy do 2000 m?®), na wydzielonych
dziakach wraz z niezbgdnymi urzgdzeniami budowlanymi: dregg wewnetrzag z kompiek-
sem parkingowym, chodnikami, terenami rekreacyjnymi, wiatg $mietnikowg

3. Warunki | wymagania ksztaftowania fadu przestrzennego.

8) nieprzekraczalng linie zabudowy oznaczono kolorem niebieskim, na zalgczniku nr 1 do
decyzji,

b} wietko$t powierzchni zabudowy wielorodzinnegj | ustugowe] w stosunku do powierzchni
terenu — max. 26,9 %, a udziat powierzchni biclogicznie czynnej min. 40,0%,

¢) szerokosé elewacji frontowe] (od ul. Konceriowej) dia:
- budynkdw mieszkalnych —do 24,5 m,
- budynku handlowo-ustugowego ~ do 34,2 m,
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d) wysokost gorne] krawedzi elewac]i frontowe, jej gzymsu ub attyki {mierzona od Sredniego
poziomu terenu przed gtdwnym wejsciem do budynku nie powinna preekroczyé:
- dia budynkbw mieszkalnych o dachach spadzistych o nachyleniu polaci dachowych od 15° do
40°~11, 61m,
- dia budynkdw mieszkainych o dachach ptaskich o nachyleniu polasi dachowych do 15° -
- 141 m,
- dia budynku handlowo-uslugowega - 6,1 m,

) geometria dachu (kat nachylenia, wysokosé kalenicy, ukiad potaci dachowych):

- przekrycie budynkdw mieszkalnych dachami spadzistyrni, o spadkach pofaci dachowych od
15°do 40°, z kalenicg na pozipmie do 16,0 m, ’

- przekrycie budynkdw misszkalnych dachami plaskich o spadkach potaci dachowych do 15°
kalenica na poziomie do 14.5m,
- przekrycie budynku handiowo-ustugowego — dachern plaskimi, o spadikach do 15°, kalenicg na
poziomie do 7,0 m

f) ogrodzenie — zakazuje sie budowy ogrodzen pelrych oraz z prefabrykatow betonowych z wyjg-
tkiem prefabrykowanych podmurdwek i elementéw do budowy stupdw;

g) na terenie przeznaczonym pod poszerzenie pasa drogowego zakazuje sig realizacji trwalych
elemeniow zagospodarowania ferenu np. muréw ogrodzeniowych, irwaltych zadrzewien itp,,

h} nosniki reklamowe - zakazuje sig umieszezania zewnegtrznych nosnikow reklamowych,

i) zakazuje sig zmiany rzezby terenuidziatki, ktéra moglaby mie¢ niekorzystny (negatywny) wpltyw
na dziakki sasiednie np. powodowalaby zmiang stosunkow wodnych i zalewanie tersnu lub
utrudniataby odplyw wod opadowych, osuwanie mas ziemnych itp,

- nakazuje sie pozostawienie wolnego od zabudowy terenu _suchej doliny”, zgodnie z zafgcz-
nikiem graficznym do decyz|,
- dopuszcza sig:

+ zmiany w uksztaltowaniu ferenu w zakresie £ 0,5 m od istniejgce] powierzchni terenu oraz zmia-
ny wynikajace z niezbednych dojazddw | drég wewnetrznych,

« zmiany w obszarze przeznaczonym pod zabudowe (teren ograniczony liniami zabudowy i liniami
rozgraniczajgcymi teren inwestycii) — w zakresie £ 1,0 m oraz zmiany wynikajace z dojs¢,
dojazdow i drog wewnetrznych,

= w pasie 5,0 m od elewacji budynku {od linii wyznaczajgeych powigrzchnie zabudowy) nie gkre-

§la sie ograniczen dotyczacych zmiany uksztattowania terenu. Dopuszcza sig umieszezenie poza
tym obszarem niezbednych dia funkcjonowania budynku pochylni, zejé¢ i zjazdow ze skarp,

i} w zagospodarowaniu terenu nalezy uwzglednic:

+ ograniczenia dia lokalizacii projektowanych obiekibw | urzgdzen wynikajgce z przebiegu napo-
wietrznej linii energetyczne) 110 KV i zasiegu jej strefy oddziatywania o promieniu 20,0 m wokot
przewodu — oznaczonej na zat. Nr 1 szrafem i kolorem zielonym — projekt zagospodarowania
terenu nale2y uzgodnic z PGE Dystrybusja S.A. z siedzibg w Lublinie,

« wylaczony z zabudowy teren suchg] doliny przebiegajgce] przez teren inwestycji w kierunku
pdinoc- poludnie — zaznaczony na 2algczniku graficznym do decyz]i.

k) projektowane rozwigzania odpowiadac powinny aktualnym standardom techniczno -uzytkowym,
zapewniajac harmonijne dopelnienie ukiadu sgsiedniej zabudowy.

Ustalenia dotyczace ochrony Srodowiska, prayrody § krajobrazu.

Przedmiotowej inwestycji nie dotyczg zakazy, nakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagos-
podarowaniu terenu wynikajgee z potrzeb ochrony Srodowiska.

W trakcie prac budowlanych inwestor realizujgcy przedsiewzigcie jest obowigzany uwzgledni¢
wymogi ochrony Srodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegdinoscl ochrone gleby,
zieleni, naturalnego uksztaltowania terenu | stosunkdw wodnych.

W przypadku kolizji projektowanego zagospodarowania terenu z niskg zielenig i drzewostanem

w obrebie njeruchomaosci objetej inwestycja, nalezy uzyska¢ uzgodnienie z Migjskim Architektem
Zieleni w Lublinie oraz zezwoienie na ewantualng wycinke drzew | krzewdw objetych ochrong,

Ustalenia dotyczdce ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw craz débr  kultury
wspiczesne).

Teren inwestyci nie jest ohjety ochrong konserwatorska.

Zgodnie 2 art 32 i 33 ustawy o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2014 ., poz.
1448) odkrycie w trakcie prac ziemnych przedmiotu, co do kidrego istnigje przypuszczenie, ze jest
zabytkiem, jest podstawsg do obowigzkowego wstrzymania wszelkich prac mogacych uszkodzic
odkryty przedmiot, zabezpieczenia go | nlezwlocznego powiadomienia Lubelskiego Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkdw w Lublinie.

Nieruchomoé¢ nie jest wpisana na Liste Dabr Kultury Wspdiczesnej.

Warunki zabudowy | zagospodarowania terenu wynikajgce z przepiséw odrebriych.
Teren objety inwestycjg nie jest polorony na terenach gomiczych, a takie narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych.
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Przed uzyskaniem pozwolenia na budowe lub zgloszenia zamiaru przysigpienia do robot
budowlanych nalezy uzyskaé decyzje zezwalajgca na wylgczenie 2 produkgji gruntow rolnych,
przeznaczonych na cele nieroinicze - art. 11 ust. 4 ustawy 2 dnia 3 lutego 1996 r. o ochronie
gruntdéw rolnych i lesnych ze zm. (Dz. U. 2015.908 j.t), lub zaswiadczenie, 2e ww. wyljczenie nie
jest wymagane.

Warunki obstugt w zakeesie komunikacji i infrastrukiury technicznej.

Obsiuga komunikacyjna terenu inwestycji od ul. Koncerfowej {drogi kategorii powiatowsj) ~ pas

drogowy (dz. nr . na warunkach uzgodnionych z Zarzadem Drog i Mostdéw w Lublinie.

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

drogowego ul. Koncertowej | Dereckiego.

Na terenie inwestycii nalezy zapewni¢ miejsca postojowe dla samochoddw osobowych

w ilodei niezbednej dia obstugi funkeii, a min.:

- zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna ~ min. 1,0 mp/1 lokal misszkainy o p.u. do 50 m® min.
1,2 mp/1 lokal mieszkalny o p.u. 50-70 m? i min. 1,5 mp/1 lokal mieszkalny ¢ p.u. powyzej 70
m?, w tym 5% stanowisk dla obstugi osdb niepetnosprawnych,

. funkcja ustugowa ~ 1 mp/30 nv? powierzchni uzytkowej ustug,

W granicach lokalizacji inwestycji nalezy zapewni¢ miejsca postojowe dia rowerow.
dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne] - 1 miejsce postojowe/1 mieszkanie, w tym 50%
stanowisk wewnatrz budynku,

« diz zabudowy ustigowe] — od 30 do 60 miejsc/1000 m?* powlerzehni uzytkowej uslug, w tym
minimum 50% migjsc w poziomie terenu,

Projekty budowiane drog | zjiszdow, elementy urzadzen budowlanych (w tym rdwniez kioski, schody,

pochyinie itp.) wystepujacych w pasie drogowym wymagajg uzgodnienta z wiasciwymi zarzgdcami

drég.

Zagilanie | zaopatrzenie w media infrastrukiury technicznej {energig elektryczng, wode, gaz,

kanalizacie sanitarng, kanafizacje deszczows, telekomunikacje) wnioskowane] inwestyci

(o ile jest wystarczajgce dia Zamierzenia budowlanego) nalezy projektowaé zgodnie z warunkami

okreslonymi przez dysponentéw poszezegdinych czynnikow,

Zabezpiecrenie kolidujgcego z projektowang inwestycjg uzbrojenia technicznego rozwigzaé na

watunkach i w uzgodnieniu z zarzadzajgeymi poszczegdinych sieci.

Wymagania dotyczgee ochrony intereséw oséb trzecich.

Obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzgdzenfiarmi budowlanymi nalezy, biorge pod uwage

przewidywany okres uzytkowania, projektowad i budowaé w sposéb okredlony w przepisach, w tym

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

uzasadnionych inferesdw os6b trzecich, wtym :

«  zapewnienie dostepu do drogi publiczns;,

»  zahezplecrenie mozliwosct korzystania z wody, kanalizadji, energii elekirycznej i cleping] oraz
ze Srodkdw tgcznodci,

.+ zapewnienie dostepu éwiatta dziennego do pomieszezen przeznaczonych na pobyt ludzi,

- okreslenie warunkéw ochrony przed ucigzliwesciami powodowanymi przez halas, wibracje,
zakiocenia elekiryczne | promieniowanie,
zapewnienie warunkow ochrony przed zanieczyszozeniemn powiettza, wody i gleby.

informacje dodatkowe.

Decyzja ninigjsza {zgodnie z art 85 ust 1 ustawy o planowaniu | zagospedarowaniy prze-
strzennym) wygasa jezeli inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe lub jesli dia tego
terenu uchwalono plan migjscowy, ktdrega ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.

Warunki zagospodarowania terenu ustalone w decyzji wigzg organ wydajgey decyzje ¢ poz-woleniu
na budowe {arl, 55 oyl wyzej ustawy).

Dia terenu objetego niniejszg decyzjg moze by¢ wydana innym wnioskodawcom decyzja o ustaleniu
warunkéw zabudowy. Dia przedmiotowego terenu decyzja iaka nie zostata wydana.

Decyzja ta nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnogci i uprawnieri osdb
trzecich.

Whioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot naktadow
poniesionych w zwigzku z ofrzymang decyzjy o ustaleniu warunkow zabudowy.

Decyzja ninigjsza nie upowaznia do rozpoczedia robdt budowlanych. Roboty te mogg byc pro-
wadzone po wydaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe lub, edpowiednio po zgloszeniu
nie objetym sprzeciwem.

C pozwolenie na budowe mozna wystapie do Wydzialu Architektury | Budownictwa Urzedu Miasta
Lublin, ewentualnie zglosié zamiar rozpoczecia robdt budowlanych, gdy decyzjs stanie sig
ostateczna.
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10, Warunii wynikajace z przeprowadzonych uzgodnied.
W toku postepowania agministracyjnego dokonano nastgpujacych uzgodnien z:
Zarzgdem Drog i Mostéw w Lublinie, pismem, znak: IWU-DE4301.43.2018 z dnia
26.01.2018 r.- bez tway

Integraing czescig niniejsze] decyzji sg nize] wymienione zatgoznikt | pozostajg do wglgdu
w aktach sprawy, w Wydziale Architektury | Budownictwa Urzedu Miasta Lublin:
1. zalgeznik graficzny z oznaczonymi liniami rozgraniczajgoymi teren inwestycfi
2. wyniki analizy:
«  zalgeznik nr 2 — czest tekstowa
- zatgeenik nr 3 - czesé graficzna

Projekl decyzil sporzadzi: mygr ind. arch, Wieslaw Borek,
Lubeiska Okrggowa izba Architektow nr LB 0063

UZASADNIENIE

Inwestor wniést o ustalenie warunkdéw zabudowy dla zamierzenia, polegajgcego na budowie zespoil
budynkéw mieszkalnych wielgrodzinnych z parkingami pedziemnymi na wydzielonych dziatkach wraz z
niezbednymi urzgdzeniami budowlanymi: drogg wewnefrzng z kompleksem parkingowym, budynkiem
ustugowo-handiowym, chodnikami terenami rekreacyjnymi, wiatg Smietnikowa, na dzigice nr ewid.
(obreb: - CZECHOW  arkusz: _,, polozong] w Lublinie przy ul. Koncertowej

Zgednie z art. 59 ust. 1 ustawy © planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym wnioskowana
inwestycia wymaga ustalenia warunkdw zabudowy w drodze decyzii.

W oparciu 0 § 3 rozporzgdzenia Ministra infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. (Dz. U. 2 2003 r. Nr
164, poz. 1588) w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy | zagospodarowania terenu organ
wyznaczyt wokdl dziaiki budowlangj, ktdrej dotyczy wniosek, obszar anafizowany | przeprowadzit na nim
analize funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o kiorych mowa w art.
61 ust. 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Przeprowadzona analiza obszaru
wskazala moziiwosé realizacji pianowanego zamierzenia zgodnie z warunkami okreSlonymi w niniejszej
decyazji.

Na podstawie przeprowadzonego postepowania administracyjnego stwierdzono, ze przedmiotowe
zamierzenie inwestycyine na omawiane] dzialce nie jest sprzeczne z przepisami odrebnymi i speinia warunki
okreslone w art. 81 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt decyzji o
ustaleniu warunkéw zabudowy uzyskaf (patrz punkt 10 niniejszej decyzji) wszystkie niezbgdne uzgodnienia
wynikajace z przepisbw prawa i nie narusza interesu osob trzecich.

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

Po zapoznaniu sie z projektemn decyzji, w dniu 22.01.2018 r. inwestor wniést o zmiane nieprze-
kraczaing| linii zabudowy od zachodu — na 4,0 m od pasa drogowego 1. Dereckiego oraz pasa zabudowy
porniedzy wschodnig granicg ,suchej doliny” a strefg ochronng linii energetycznej 110 kV —na 15,0 m,

a tak¥e zwickszenie wielkosci zabudowy w stosunku do powierzehni terenu — do 30,0%.

Po analizie stwierdzono mozliwoss przyjecia wnioskowane] zmiany finil zabudowy {ulica Dereckiego
jest ulica gminng, wprowadzona zmiana jest zgodna z przepisami) oraz szerokosci pasa zabudowy
pomiedzy wschadnig granicg ,suchej doliny” a strefg ochronng linii energetycznej 110 kV.

Powyzsze zmiany nie majg wplywu na uzgodnienia dokonane z Zarzadem Drog | Mostow w Lub-
linie w zakresie dostepnosci do drogi publicznej (ul. Koncertowej}.

Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencii.

Pouczenie :

QOd ninlejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwolania do Samorzgdowego Kolegium
Odwolawczego w Lublinie, ul. Tomasza Zana 38c za moim posrednictwem, w lerminie 14 dni od datly jej
doreczenia.

W trakeie biegu terminu do wnigsienia odwolania strona mole zrzec sig prawa do wniesienia
odwolania wobet organu administracii publicznej, kidry wydat decyzje.
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Z dniemn dorgczenia organowi administracfi publicznej oéwiadczenia o zrzeczeniu sig prawa do
whiesienia cdwalania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje sig ostateczna i prawomaocna.

Decyzja podiega wykonaniu przed uplywem terminu de wniesienia odwotania, jezeli jest zgedna z
zgdaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly sie prawa do wniesienia odwolania.
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Ofrzymuijg :
4. Pan Plotr Szezurowski, Biuro Deweloperskie Piotr Szezurowski
20-608 Lublin, ul. Filarotow 444315
2. winkciciels | uzytkownicy wieczystl nieruchomosdl, kidrych inwestycjs dotyozy
{zgodnie z wydrukiem 2 ewidencjl gruntdw):

5.
&,
7. aa.

AW

Do wiadomosel :
1. Zarzad Drdg i Mostdéw w Lublinle
2. Whydzist Planowania wm
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Zatgeznik nr 2
Do decyzji o warunkach zabudowy
Znak: AB-LA-11.6730.144.2017

W sprawie: ustalenia warunkow zabudowy [ zagospodarowania terenu dia inwestycji polegajacej na
budowie zespolu budynkdw mieszkalnych wislorodzinnych 2 parkingami podziemnymi na wydzielonych
dziatkach wraz z niezbedng infrastrukturg, drogg wewnetrzng, z kompleksem parkingowym | budynkiem
ustugowo-handlowym, na dz. ht potozonej przy ulKoncerlowe  w Lublinie.

ik,

Wyniki analizy uwarunkowait zagospodarowania terenu

Lokalizacja i stan zainwostowania
Teren wnioskowane] inwestycji to nr ‘obret - CZECHOW  arkusz. , o powierzchni

18 399,0 m¥¥, polozona przy ul. Koncertowej w Lubfinie. Teren inwastycji akfualnie nie jest
zabudowany.

Wyznaczenie ohszaru analizy

W oparciu 0 § 3 ust 2 rozporzadzenia Ministra Infrastrukdury z dnia 26 sierpnia 2003 r
{(Dz. U, z 2003 r, Nr 164, poz. 1588} zostal wyznaczony obszar analizowany na mapie
zasadnicze] w skali 1:1000 w odleglotcl odpowiadajace] trzykrotne] szerokosci froniu dziafki
ohjete] wnioskiem o ustalenie warunkdw zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metrow. Majgc na
uwadze, iz szerokosé fronty dzialki ohjetej wnioskiem wynosi 66 m, obszar analizowany
wyznaczony zostal dookola terenu inwestycii w rownych odlegloSeiach 198 m. Ze wegledu na
potrzebe uwzglednienia istnigjace] zabudowy wielorodzinne), wystepujace] poza obszarem
analizy, w obrebie ulicy Swietokrzyskiej, zwigkszono zasieg obszaru analizowanego do ok. 300,0
m w kierunku wschodnim,

W preedmiotowe] sprawie obszar anslizowany zostal wyznaczony kolorem niebieskim na
dolaczone] do wniosku mapie zasadniczej w skalf 1:1000.

Uwarunkowania planistyczne

1. W studium uwarunkowari | kierunkéw zagospodarowania przestrzennego missta Lublin
{uchwata Nr 359/XXIl Rady Miasta z dnia 13 kwietnia 2000 r.) teren inwestycli znajduje sig
w strefie ekstensywnej urbanizaii.

2. Przedmiotowy teren w Planie Ogéinym Zagospedarowania Przestrzennege Obszaru
Funkcjonalaego Lubelskiego Zespolu Miejskiego, kiory utracil moc z dniem 31 grudnia 2003
r., byt przeznaczony pod funkcje o symbolu Hl C 2 RP ~tereny rolne.

3. Caly teren miasta Lublin objety jest uchwalg nr 455/XX/2004 Rady Miasta Lublin z dnia 24
czerwea 2004 r. w sprawie kontynuacji prac nad miejscowym planem zagospodarowanis
przestrzennego oraz uchwalg nr 1076/XLII2010 z dnia 24 czerwca 2010 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia studium uvwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta.

4. dla danego obszaru Rada Miasta Lublin podjefa Uchwale nr B10/XXXI/2013 z dnia 27
czerwca 2013 . w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin - czest V w obszarze poloZonym na pdinoc
ad pral. ul. A, Zelwerowicza a granica miasta Lublin.

Waruniki wynikajace z przepisdw odrebnych

Ochrona konserwatorska:

- Teren inwestyci nie jest objety ochrong konserwatorska,

- Nieruchomo4é nie jest wpisana na Liste Dobr Kultury Wspdlczesnej.

Ochrona srodowiskowa:
«  Teren objely inwestycls nie jest polozony na terenach gomiczych, narazonych
na niebezpiecrefistwo powodzi oraz zagrazonych osuwaniem sig mas ziemnych.

Uwarunkowania infrastrukturalne:

- Fragment wnioskowanej nieruchomosci znajduje sie w 20-metrowe] strefie oddziaiywania
elekiromagnetycznego linii energetycznej 110 kV. Obszar zaznacgony zostai na mapie
analizy szrafem oraz przerywang linig koloru ziglonego.

Opis stanu zainwestowania analizowanego obszaru
W sgsiedztwie prredmiotowego tereny znajdujg sie:
od strony pdinocnej :
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- dziatkkinr | - niezabudowane,
w dalszym sasiedztwie znaiduia sie:

dziatkine =~ | — nigzabudowane,

od strony wschodnigj :

+  dzialka nr - niezabudowana,

< dzalka nr - ul.Koncerfowa — droga powiatowa,

w dalszym sasiedziwie zna;duja s;e

«  dzigikinr - - - zabudowane li-kendygnacyjnymi budyn-
kami mieszkalnymi Jednorodzmnyml w zabudowle szeregowe],

+  dzialicanr - zabudowana li-kondygnacyjnyrn budynkiem mieszkainym jednorodzinnym
praz parterowvm budynkiem garazowym w zabudowie szersgowej,’

»  dziatki nr - zabudowane ll-kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym jednoredzin-
nym wolnostoigoym,

+  dzialka nr. ul. Karkonoska — droga aminna,

+  dzigki nr - - - zabudowane il-kondygnacyinymi budynkami
mieszkalnymi jed norodzinnymi w zabudowie szeregowej,

«  dziglka nr zabudowana li-kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym

oraz narterowvrn budvnkiem qarazowvm w zabudowie szeregowe],
- - - zabudowane ll-kondygnacyjnymi budynkami
m|eszkalnvmr jednorodzmnymi w zabudowie szeregowej,

«  daziatki or - zabudowane ll-kondygnacyjnymi budynkami mieszkainymi jednorc-
gzinnymi oraz parterowymi budynkarmi garazowymi w zabudowie szeregowej,
+  dziatka nr - zabudowana dwoma {i-kondygnacyjnymi budynkami mieszkalnymi jednoro-

dzinnymi w zabudowie blizniacze],
w dalszym sasiedztwie (poza wyznaczonym obszarem analizy) wystepuje zabudowa
wielorodzinna:

«  dziglki nr ) zabudowane  ll-IvV-kondygnacyjnymi budynkami
mieszkainymi wielorodzinnyml,

od strony poludniowej ;

«  dziakini niezabudowane,

« w dalszym sasmdzthe znajdujg sie:

«  drialka nr - zahudowana i-H-kondygnacyjnym budynkiem migszkalnym wielorodzinnym,

» dziatka nr zabudowana czterema IV-kondygnacyinymi budynkami mieszkalnymi wieloro-
dzinnymi,

«  dziakki nr i - zabudowane l-kondygnacyjnymi budynkami mieszkainymi jednare-
dzinnymi w zabudowie zwarliej,

s dziatkanr - zabudowana trzema parterowymi budynkami gospodarczymi,

«  dzialka nr - nigzabudowana,

od strony zachodnief

- dzialka nr ul, Dereckiego ~ droga gminna,

w dalszym sasiedztwie 7naidujg sig:

+  dziald nr zabudowane parterowymi budynkami mieszkalnymi jednoradzinnymi
woinostojacymi.

«  dzigld nr zabudowane i-ll-kondy-

gnacyjnymi budynkaml mteszkalnym: jednorodzinnymi oraz towarzyszacymi budynkami
gospodarczymi,

Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zanospodarowania cbszaru

zgodnie z rozporzadzeniaml Ministra lnfrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. ,w sprawie spo-
sobu ustalania wymagan dotyczaoych nowej zabudowy i zagospodarowan:a tarenu w pwzypadku
braku migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego” | ,w sprawie oznaczed i naze-
wnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizagji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji
o warunkach zabudowy” (Dz. U. z 2003 r, Nr 164 poz. 1568 i 1589 ze zm.} w tym wymagania
dotyczgce ustatania:

1. Eunkejs terenu
W obszarze analizowanym znajdujg sie tereny zabudowane I-l kondygnacyjnymi budynkami

jednorodzinnymi w zabudowie zagrodowej, lll-kondygnacyjnymi budynkami jednorodzinnymi w
zabudowie szeregowej, dostepniymi z ul. Koncertowej, Karkonoskief, Sudeckiej, Karpackiej oraz
zabudowa wielorodzinna z budynkami o wysokosci Ill-V kondygnacii na terenie osiedla Cheiny i
nz dziatkach sasiednich nr polozonych przy ul. Kohceriowe), w sgsiedziwie
whioskowanego terenu.

Przedmiotowy teren polozony jest w bliskim sagsiedziwie dzielnicy mieszkaniowe] z zabudowq
wielorodzinng Czechdw | intensywnie zabudowanego osiedla Choiny z zabudowsg jednorodzinng
szeregows, wielorodzinng | uslugowa. Tereny posiadajg peing infrastrukturg spoleczng |
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techniczng. Teren inwestycli jest skomunikowany ulicami dwupasmowymi z terenem osiedli
Crechowa, Srodmiedclem miasta i sgslednimi terenami.

Planowana inwestycja cbejmuje budowe zespolu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych oraz
budynku ustugowo-handlowegs, co zngjduje analogig funkcjonalng w zagospodarowaniu obszaru
analizowanego.

2. Linia zabudowy
»  nieprzekraczalne linie zabudowy ustalonc - od zachodu - w odleglo$ci 20,0 m od pasa
drogowego ul. Dereckiego (jak dia budynku na dzialee nr tiak w deoyzji nr 433/1711
na zachodniej granicy ,suchej doliny”oraz od wschodu — w zachodnigj granicy strefy
ochronnej od linii wysokiego napiecia 110 kV | we wschodnigj granicy ,suchej dofiny” -

. pismem z dnia 22.01.2018 r. inwestor wnidst o zmiane nieprzekraczalne)j iinii zabudowy
od zachodu — na 4,0 m od pasa drogowego ul Dereckiego oraz pasa zabudowy
pomiedzy wschodnig granicg ,suchej doliny” a strefg ochronng finii energetycznej 110
KV — na 15,0 m, po analizie stwierdzono mozliwosé wprowadzenia wnioskowanych
Zmian

. nieprzekraczalne linie zabudowy ustalono — od zachody - w odlegiosci 4,0 m od pasa

drogowego ul. Dereckiego do zachodniej granicy ,suchej doliny’oraz od wschodu

w pasie szerokoSci 15,0 m pomigdzy wschednig granicy ,suche] doliny” a strefg ochron-

ng linii energetycznej 110 kV, zgodnie wnioskiem inweslora, finie oznaczono na
zalaczniku nr 3 kelorem niebieskim,

a) nieprzekraczalne linie zabudowy oznaczono kolorem niebieskim, na zatgczniku nr 1
do decyzji,

3. Wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku de powierzohni dziatki

{islnfeface wskainiki procenfowe - wyszezagdlniono w  dolgezomefponitszef fabeli, wykorzyslujge dane

udosteprione przez odrodek dokumentaci kadograffuznef w programie TurboEWID }

o wielkosé powierzchni zabudowy do powierzchni terenu dla anslizowanego obszaru
mieéci sie w granicach 17,3% — 31,8% dia zespolow zabudowy mieszkalnej jednoro-
dzinnej szeregowej i frednio wynosi 23,4%, oraz w granicach 5,5% - 48,2% dia
zabudowy mieszkalne] wielorodzinnej | ustugows] | $rednie wynosi 25,0 %,

. dla zrealizowanego niedawno zespolu budynkow wielorodzinnyeh na dzialkach nr
i. Jstalonz zostala wielkosé zabudowy w wysakosci 26,9%; z racji bliskiego sasiedz-
twa wnioskowanego zespoh! budynkow wielorodzinnych i zespotu zrealizowanego,
ustala sie analogiczng wielkosé powierzehni zabudowy w stosunku do powierzchni
terenu w wysokosci 26,9%,
by  wielkos$é powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu zabudowy wieloro-
dzinnej i usfugowej — do 26,8 %, udzial powierzehni biologicznie czynnej minimur 40%;

4. Szerokosc elewacii fronfowei

{paramatry itlniefaces zabudowy - wyszczegdiniona w dofgcroneiponizszej labeli | na zefgeznika nr 3}

+ wielko$é ta dla budynkéw mieszkainych wielorodzinnych usytuowanych w analizowa-
nym obszarze miesci sie w granicach od 14,0 mde 240 m | Srednio wynosi 204 m,
a po zwiekszeniu ¢ 20%, dopuszczone przepisami wynasi 24,5 m,

+  szerokos elewad]i frontowe] budynku handlowo-usiugowego usytuowanego w analizo-
wanym abszarze wynosi 28,58 m, a po zwigkszeniu o 20%, dopuszczone przepisamti
wynosi 34,2 m,

c) szeroko$c elewaci frontowej {od ul. Kenceriowe]) dla:

- budynkdw mieszkalnych —~ do 24,5 m,
- budynku handlowo-uslugowego — do 34,2 m,

5. Viysokosc gdrnel krawedzi elewac]i frontowei, je] gzymsu fub attyki {mierzona od Sredniego
poziomu terenu przed glidwnym wejdciemn do budynku)

(z wykorzysianiem pomtardw wykenanych na podstawie danych 2 frw. chmury punkiow” w programie LIMON
Viewer)

. istniejgca  zabudowa mieszkalna wiglorodzinna osigga wysokost IV kendygnacii
nadziemnych {w lym poddasze uZytkowe), a wyscko$t gornej krawedzi elewacit
frontowe] budynkdw mieszkatych miesdci sie w przedziale od 8,0 mdo 14,1 m, co daje
drednio ok. 11,6 m w poziomie ckapu,

’ wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej istniejacego budynku handlowo-ustugo-
wego osigga wysokosé 81 m
d) garna krawedz elewac]i frontowej w poziomie gzymsuiokapu projekiowanych budynkow
nie powinna przekroczyd:
- dia budynkow mieszkalnych o dachach spadzistych o nachyleniu potaci dachowych od
15° do 40° - 11,6 m,
- dla budynkdw mieszkalnych o dachach plaskich o nachyleniu polaci dachowych do 15°
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—-14,1m,
- dia budynku handiowo-usiugowego - 6,1 m.

6. Geometria dachy {kat nachylenia. wysokosée kalenicy i ukiad potaci dachowych)
(z wykorzyslaniem matsrisfow folograticznych dostepnych na porteltt Google maps [ wykenanych w bekcie wizfi
teranowej araz adezyti T 2w, chmlry punkidw” w programie LIMON Viewer)

. w obszarze przeprowadzone] analizy wystepujg budynki mieszkalne 2z dachami
wielopolaciowymi o spadkach do 40° oraz z dachami ptaskimi o nachyleniu do 15°
2 kalenicg na poziomie od 13,3 m do 16,0 m, co srednio wynosi 15,2 m oraz budynek
handlowo-ustugowy z dachem dwuspadowym o spadku do 15° i kalenicy do 7,0 m,
g) przekrycie projektowanych budynkow przewidziec nalezy jake:
- preekrycie budynkéw mieszkalnych dachami spadzistymi, o spadkach pofaci dacho-
wych od 15°do 40°, z kalenica na poziomie do 16 m (jak w istniejgcym zespole zabud-
owy wielorodzinnej),
- przekrycie budynkow mieszkalnych dachami plaskich o spadkach potaci dachowych do
15° z kalenicg na poziomie do 14,5 m,
- przekrycie budynku handiowo-usiugowego — dachem plaskimi, o spadkach do 15°%,
z kalenicg na poziemie do 7.0 m.

7. _Analiza pozostaiych uwarunkowath:
W zwiazku z istniejacym uksztafiowaniem terenu inwestycji i obszaru sgsiedniego wskazuje sie

koniecznose zakazu zmiany rzezby terenu/dzialki, ktéra moglaby miec niekorzystny (negatywny)
wplyw na dzialki sgsiednie np. powodowataby zmiane stosunkdw wodnych i zalewanie terenu iub
utrudniataby odplyw wod opadowych, osuwanie mas ziemnych itp. oraz wskazule sig
koniecznosé pozostawienie woinego od zabudowy terenu suchej doliny”, zgodnie z jej zasiggiem
okreslonym w zatgezriku nr 3.

Proponuje sie dopuszczenie:

. zmiany w uksztattowaniu terenu w zakresie £ 0,5 m od istnigjgcej powierzchni terenu
oraz zmiany wynikajgce z niezbednych dojazddw i drég wewnetrznych,

. zmiany w obszarze przeznaczonym pod zabudowg (teren ograniczony liniami zabudowy i
fliniami rozgraniczajgeymt teren inwestycl) — w zakresie + 1,0 m oraz zmiany wynikajace
z dojsé, dojazdow i drég wewnetrznych,

. wpasie 5,0 m od elewacji budynku (od linii wyznaczajgcych powierzehnig zabudowy) nie
ckredla sie ograniczen dotyczgoych zmiany uksztalfowania terenu. Dopuszcza sig
uimieszczenie poza tym obszarem niezbednych dia funkcjonowania budynku pachylni,
zejS¢ i zjazdbw ze skarp.

Ponadto w zagospodarowaniu terenu proponuje sig uwzglgdnic:

. ograniczenia dla lokalizacji projektowanych obiektow i urzadzert wynikajace z przebiegu
napowietrzne] linii energetycznej 110 kV i zasiegu jej strefy oddziatywania o promieniu
20,0 m wokét przewodu — oznaczonej na zal Nr 1 szrafem i kolorem zielonym — projekt
zagospodarowania terenu nalezy uzgodni¢ z PGE Dystrybucja S.A. z siedzibg w Lublinie,
wylaczony z zabudowy teren suchej doliny przebiegajacej przez teren inwestycji w
kierunku péinoc- potudnie — zaznaczony na zatgezniku graficznym do decyzji.

Vil Dostep do drogi publiczne] i istnigjacego lub projektowanego uzbrojenia terenu
Teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej kategorii powiatowej - ul. Konceriowej (dz. ar
} oraz posiada dostep do istnigjgoych siect | urzadzert infrastruktury techniczne).
W zagospodarowaniu terenu nalezy mie¢ na uwadze planowane poszerzenie i urzgdzenie pasa
drogowego Dereckiego, zgodnie z zalgeznikiem nr 1 do pisma Wydzialu Planowania UM Lublin,
Znak: PL-PP-1.671.66.2014 z dria 12 czerwea 2014 r, potwierdzonym w dniu 24.10.2017 «.

Viit. Podsumowanie analizy dla decyzji o ustaleniy warunkdw zabudowy
Przedmiotowy teren speinia wymagania art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym dla budowy zespolu budynkéw mieszkainych wielorodzinnych z parkin-
gami podziemnymi na wydzielonych dziatkach, przy zachowaniu warunkéw technicznych jakim
powinny odpowiadadé budynki i ich usytuowanie zawartych w rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. (Dz.U.2015.1422 j1.}.

i
Analize sporzadzif: mar inz. arch. Wiesiaw Borek,  Falaeomsi 1 Mmoo
Lubelska Okrggowa lzba Architektow nr LB 0063
A1 ’?f ”f
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Obliczenia wskaznikdw zabudowy

AB-LAL.6730.144.2017 ]
'.“i 718 4152 173
! 350 1796 19.5
{
732 3871 18,9
1
489 2607 18,8
270 1811 20,1
119 499 23,8 |
121 701 173
! I 780 2788 28,0
N
: 1275 4502 28,3 ’
t
‘ 516 1862 273
1]
) 1005 3758 26,7
443 1304 31,8
81 418 19,5
274 1114 246
355 1454 L 244
203 674 20,1
139 689 . 208
362 735 L 48,2 285
424 1561 27,2 22,0
334 1238 27,0 no
337 1446 23,3 210
345 1309 26,3 24,0
264 4729 55 14,0
4813 11650 18,4 24.0; 20,0
84 2276 2.8

WB Mdok: 129409/10/2017 Strona 5z 6



140 4412 32

a1 562 16,2

81 1483 55
278 6092 456

76 856 7.9

162 481 337

154 '" 1431 10,4

149 471 31,8

68 678 10,0

109 165 66,1

106 1182 82

79 360 219 {
113 144 78,5
)] 233 425

187 456 43,2

92 878 13,6

Srednlo: 336 1802 R "“”{ #-20,4. U- 28,5
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