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PROJEKT ZAGOSPODAROWANIA TERENU

NAZWA ZAMIERZENIA BUDOWLANEGO:
ZMIANA SPOSOBU UZYTKOWANIA BUDYNKU MIESZKALNEGO NA
BUDYNEK USLtUGOWY — WSPOMAGANYCH SPOLECZNOSCI
MIESZKANIOWYCH WRAZ Z JEGO ROZBUDOWA, NADBUDOWA |

PRZEBUDOWA
ul. Gtuska 140, 20-385 Lublin
DZ. NR 102/2, 103; jedn. ewid. 066301_1; obreb: 67 — Glusk; AR_2
KATEGORIA OBIEKTU BUDOWLANEGO - XI

INWESTOR:
Charytatywne Stowarzyszenie Niesienia Pomocy Chorym ,Misericordia”
ul. Abramowicka 2, 20-442 Lublin

CZESC OPISOWA

1. PODSTAWA OPRACOWANIA

Umowa z Inwestorem;

Mapa do celéw projektowych;

Dokumentacja geotechniczna;

Obowigzujgce przepisy, warunki i normy technicze;

[CHCHCHC)

2. ZAKRES ZAMIERZENIA BUDOWLANEGO

Opracowanie dotyczy zagospodarowania dziatek nr 102/2, 103. Zaprojektowano zmiane
sposobu uzytkowania budynku mieszkalnego na budynek ustugowy — Wspomaganych
Spotecznosci Mieszkaniowych wraz z jego rozbudowa, nadbudowg i przebudowa.
Budynek bedzie petnit funkcje domu opieki. Inwestycja przewiduje niezbedne zmiany
istniejgcego zagospodarowania terenu:

™ rozbidérka dwoch tzw ,blaszakéow”

@ demontaz nieczynnego kabla wiz

® demontaz przytgcza wodociggowego

® demontaz odcinka zewnetrznej instalacji kanalizacji sanitarnej wraz ze studnig

kanalizacyjng

Poza zakresem opracowania:
¢ nowe przylacze wodociggowe; na rys. wrysowano proponowang trase

przytacza

3. ISTNIEJACY STAN ZAGOSPODAROWANIA TERENU

¢ Teren inwestycji sktada sie z dwdch dziatek potozonych przy ul. Gtuskiej 140 w
Lublinie: dziatka o numerze geodezyjnym 102/2 oraz 103

¢ W sasiedztwie przedmiotowego terenu znajduje sie zespot zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej z towarzyszaca zabudowg ustugowsg, dostepny z ulic:
Gtuskiej, Nektarowej, Handlowej, Wygodnej, Masarskiej oraz Migtowe;.
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Przedmiotowa dziatka jest zabudowana lll-kondygnacyjnym'' (piwnica, parter,
poddasze) budynkiem mieszkalnym oraz dwoma tzw ,blaszakami”.

Dziatka nr 102/2 ogrodzona i zagospodarowana

Dojazd na dziatke od ul. Nektarowej przez istniejacy wjazd od strony wschodniej
Teren dziatki jest uzbrojony (przytgcze wodociggowe, kanalizacyjne, gazowe,
elektryczne, telekomunikacyjne).

Na dziatce nr 103 w granicach terenu inwestycji znajduje sie istniejgcy parking
obstugujacy uzytkownikéw przedmiotowego budynku, a takze wydzielone miejsce
gromadzenia odpadoéw statych znajdujgce sie w tzw ,blaszaku’/wiacie.

Odlegtosci istniejgcego budynku do granic dziatki zgodne z obowigzujgcymi
przepisami.

W sgsiedztwie przedmiotowego terenu znajduja sie:

¢

od strony péinocnej :

dziatkka nr 101/1 — zabudowana Il kondygnacyjnym budynkiem usfugowym (ustugi
publiczne: Miejska Biblioteka Publiczna im. H. topacinskiego, Warsztat Terapii
Zajeciowej dziatajgcy przy Charytatywnym Stowarzyszeniu Misericordia, apteka);dziatka
nr 10112 zabudowana parterowym budynkiem Ochotniczej Strazy Pozarnej Gtusk; w
dalszym sgsiedztwie znajdujg sie dziatki z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng i
obiektami ustugowymi;

od strony wschodnie;j :

dziatka nr 109 — ul. Nektarowa (droga gminna); w dalszym sgsiedztwie znajdujg sie
dziatki z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng oraz siedliska rolne;

od strony potudniowe;j :

dziatka nr 104 — zabudowana parterowym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz
parterowym budynkiem gospodarczym,

dziatka nr 105 — zabudowana parterowym budynkiem ustugowym (komercyjnym) oraz
parterowym  budynkiem garazowym; w dalszym sgsiedztwie znajdujg sie dziatki z
zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng i obiektami ustugowymi;

od strony zachodhniej :

dziatki nr 96/1 i 102/1 — ul. Gtuska (droga powiatowa);

w dalszym sgsiedztwie znajdujag sie dziatki z zabudowag mieszkaniowg jednorodzinng,
siedliska rolne oraz obiekty ustugowe.

PROJEKTOWANE ZAGOSPODAROWANIE DZIALKI

Obiekty budowlane i urzadzenia z nimi zwigzane

Zmiana sposobu uzytkowania budynku mieszkalnego na budynek ustugowy —
Wspomaganych Spotecznosci Mieszkaniowych wraz z jego rozbudowsg, nadbudowg
i przebudowa; lokalizacja zgodnie z rysunkiem

Rozbiorka dwéch tzw.”blaszakéw”

Projektuje sie rozbiérke dwéch tzw blaszakédw oznaczonych na rys ZT01 jako
, blaszaki do rozbiorki’. Charakterystyka obiektéw: data powstania: lata 2010-
2025 r. Pierwszy blaszak wymiary: dtugo$¢ 5,00m, szerokos¢ 3,00m,
powierzchnia zabudowy 15,00m2, wysokos¢: 2,20m. Drugi blaszak (obecnie
wiata $mietnikowa) wymiary: diugos¢ 3,40m, szerokos¢ 3,40m, powierzchnia
zabudowy 11,56m2, wysoko$¢: 2,50m. Obiekty w konstrukcji stalowej, Sciany
petne z blachy trapezowej powlekanej, elementy azurowe wiaty $mietnikowej z
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siatki stalowej ocynkowanej. Obydwa obiekty posadowione na kostce
betonowej. Dach w konstrukcji stalowej, kryty blachg trapezowg powlekana,
jednospadowy o matym spadku ok 5%. Obiekty nie sg wyposazone w zadng
instalacje. Stan obiektéw nalezy okresli¢ jako dostateczny. Ponizej fotografie
stanu istniejgcego:

—f
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20- 071 Lublin, ul. Wisnizwla

Roboty rozbidérkowe przewiduje sie prowadzi¢ z uzyciem sprzetu mechanicznego.
Kolejnosé robot: rozbiérka dachu, rozbiérka $cian zewnetrznych, rozbidrka
elementéw stalowych. Zagospodarowanie odpadéw porozbiérkowych nastapi w
sposdb przewidziany w przepisach ustawy z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach
(Dz. U. Nr 2013, poz. 21 z p6zn. zm.). Powierzchnia terenu w po rozbi6rce obiektow
zostanie uporzgdkowana i wyréwnana. Na terenie robdét nie ma wyrobow
zawierajgcych azbest. Sposob zapewnienia bezpieczenstwa ludzi i mienia podczas
robét rozbiérkowych zgodnie z przepisami Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z
dnia 6 lutego 2003 r. w sprawie bezpieczenstwa i higieny pracy podczas
wykonywania robét budowlanych (Dz. U. Nr 47, poz. 401) oraz Rozporzadzenia
Ministra Pracy i Polityki Socjalnej z dnia 26 wrze$nia 1997 r. w sprawie ogolnych
przepiséw bezpieczenstwa i higieny pracy (Tekst jednolity: Dz. U. z 2003 r. Nr 169,
poz. 1650).
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4.2. Sposoéb odprowadzania $ciekoéw i wod opadowych e g
Przewiduje sie odprowadzenie wéd opadowych z dachu projektowanego budynku
oraz z powierzchni utwardzonej na teren zielony na dziatce Inwestora tak jak
dotychczas.

4.3. Ukiad komunikacyjny

Obstuga parkingowa zapewniona projektowanym parkingiem. I[lo§¢ miejsc
parkingowych: 2 w tym 1 dla niepetnosprawnych. Dojscie i dojazd do budynku
projektowanym utwardzeniem z kostki betonowej niefazowanej wg warstw:

Warstwy utwardzenia terenu:
(Nosno$¢ dostosowana do masy pojazdéw uprzywilejowanych, ktérych dojazd do
budynku jest konieczny ze wzgledu na warunki okreslone w przepisach odrebnych)
@ kostka betonowa min. 35 MPa 8cm
@ podsypka z grysu 2-5mm 4cm
@ tluczen tamany 0/32 — 30 cm
& stabilizacja cementowo piaskowa 15 cm
@ podtoze gruntowe

Oswietlenie zewnetrzne ciggéw komunikacyjnych zainstalowane na budynku.
4.4. Sposob dostepu do drogi publicznej

Obstuga komunikacyjna projektowanego budynku odbywa¢ sie bedzie istniejacym
zjazdem z drogi gminnej i dalej projektowanym ciagiem komunikacyjnym z kostki
betonowe;.

4.5. Parametry techniczne sieci i urzagdzen uzbrojenia terenu

Projektuje sie:
® demontaz nieczynnego kabla wiz
@ demontaz przytgcza wodociggowego dn 40
® demontaz odcinka zewnetrznej instalacji kanalizacji sanitarnej wraz ze studnig
kanalizacyjng - skrécenie istniejgcego przykanalika 160PVC wraz z demontazem
studni kanalizacyjnej

Budowa przytgcza wodociggowego - poza zakresem opracowania

Zapotrzebowanie wody dla budynku wynosi¢ bedzie:

- cele bytowe — ok. 3,0m3/d

- cele p..poz. 2,0dm3/s

Woda dostarczana bedzie do budynku projektowanym przytgczem wodociggowym
dn63PE z miejskiej sieci wodociggowej; istniejgce przytgcze — do demontazu z uwagi na
niewystarczajgca przepustowos¢. Projekt przytgcza — odrebne opracowanie (wg warunkow
MPWIK).

Dob6r wodomierza oraz armatury odcinajgcej — w projekcie przylgcza. Przed i za
wodomierzem zamontowaé zawory odcinajgce (za wodomierzem — z mozliwoscig spustu
wody), filtr siatkowy oraz izolator przeptywoéw zwrotnych BA.

Woda spetnia¢ bedzie wymagania sanitarne w zakresie wody do spozycia.

POLASZEK ARCHITEKCI
tukasz Polaszek ul. Bursaki 15, 20-150 Lublin, polaszek.architekci@gmail.com



Scieki sanitarne odprowadzane bedg z budynku istniejacym przykanalikiem 160PVC.
Przewiduje sie jego skrécenie wraz z demontazem studni kanalizacyjnej na dziatce. Z
budynku odprowadzane beda jedynie $cieki bytowe. llo§¢ odprowadzanych sciekéw — ok.
3,0m3/d.

Wody opadowe z powierzchni utwardzonych (dachy — zatrzymane zostang na terenie
dziatki Inwestora (retencjonowane na dziatce). Obliczeniowa ilo§¢ wéd opadowych
wyniesie ok. 7dm3/s.

Zasilanie w energie elektryczng - istniejgce przytacze kablowe. Ewentualne zwiekszenie
mocy przytgczeniowej odbywaé sie bedzie na podstawie odrebnych projektéw na
warunkach okreslonych przez gestora sieci. Oswietlenie zewnetrzne na budynku.

4.6. Uksztaltowanie terenu i ukiad zieleni

Nie przewiduje sie zmiany zasadniczego uksztattowania terenu oraz zieleni. Projektuje sie
staranne utrzymanie i pielegnacje istniejacej zieleni urzadzonej, towarzyszacej budynkom,
w formie zieleni niskiej, $redniej i wysokiej. Nie przewiduje sie nowych nasadzen, a jedynie
pielegnacje zieleni istniejgcej na dziatce. Dwa drzewa przeznaczone sg do wycinki ze
wzgledu na kolizje z projektowang rozbudowag budynku. Obwody pni tych drzew na
wysokosci 5¢cm nie przekraczajg 50cm.

5. ZESTAWIENIE POWIERZCHNI
Pow. Dziatek nr 102/2, 103 w obszarze 12MN/U 1687,69 m2 100%

Pow. zabudowy 636,42 m2 38%
Pow. utwardzona 393,29m2 23%
Pow. Zieleni (pow. biologicznie czynna) 657,98 m2 39%

6. INFORMACJE | DANE WYNIKAJACE Z MPZP, OCHRONA ZABYTKOW;
OCHRONA SRODOWISKA | INNE

Zgodnie z MPZP:
Dziatki nr 102/2, 103 znajdujg sie w terenie 12MN/U — TERENY ZABUDOWY
MIESZKANIOWEJ JEDNORODZINNEJ, TERENY ZABUDOWY UStLUGOWEJ

(..)

$14
Dla terendéw oznaczonych symbolami.(...), 12MN/U ustala sie:
1. PRZEZNACZENIE TERENU:
TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ JEDNORODZINNEJ, TERENY ZABUDOWY
USLUGOWEJ, pod realizacje funkcji zwigzanych z ustugami nieucigzliwymi, w formie obiektéw
wolnostojqcych lub zintegrowanych z mieszkalnymi.- wymaganie spetnione — projektuje sie
budynek ustugowy Wspomaganych Spotecznosci Mieszkaniowych — ustugi
nieucigzliwe w formie obiektu wolnostojacego.
2. ZASADY OCHRONY I KSZTALTOWANIA £ADU PRZESTRZENNEGO:
1) nakazuje si¢ staranne uksztaltowanie i utrzymanie zieleni urzqdzonej, towarzyszqcej budynkom,
w formie zieleni niskiej, sredniej i wysokiej;, - wymaganie spetnione

(..
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3) na terenie oznaczonym symbolem: 12MN/U zakazuje sig lokalizacji nosnikéw reklamowych oraz
reklam na obiektach zabytkowych, gdzie dopuszcza sig lokalizacje szyldow o powierzchni do 0,5
m2; - wymaganie spetnione
4) dopuszcza sig lokalizacje tablic informacyjnych miejskiego systemu informacji wizualnej oraz
znakéw i tablic informacyjnych dopuszczonych na podstawie przepiséw odrebnych; - wymaganie
spetnione

...)
3. ZASADY OCHRONY SRODOWISKA, PRZYRODY I KRAJOBRAZU KULTUROWEGO:
1) forma architektoniczna projektowanej zabudowy powinna by¢é dostosowana do krajobrazu; skala
i bryta projektowanej zabudowy powinna harmonijnie wpisywac si¢ w otaczajgcy krajobraz
kulturowy;- wymaganie spetnione
2) nakazuje sig zachowanie standardow jakosci Srodowiska — zgodnie z przepisami odrebnymi;
3) dzialania dotyczgce uksztaltowania terenu, prac niwelacyjnych i nadsypywania terenu — zgodnie
z § 8 planu;- wymaganie spetnione
4) nakazuje sig odprowadzenie: wod opadowych i roztopowych, Sciekow komunalnych oraz
zaopatrzenie w:
wodg, gaz i energig cieplng, zgodnie z § 14 ust. 10 planu;- wymaganie spetnione

7) tereny oznaczone symbolami: (...)12MN/U znajdujq si¢ w zasiggu terenu ochrony posredniej
ujgcia wody podziemnej Dziesigta — ustalenia zgodnie z § 9 ust. 2 planu,- wymaganie

spel nione (§ 9 ust. 2 planu: Ustala sig ochrong ujgcia wody podziemnej ,, Dziesigta”:

1) wyznacza sig teren ochrony posredniej ujecia wody podziemnej Dziesigta, ktorego granice oznaczono

graficznie na rysunku planu linig w kolorze seledynowym, gdzie do czasu likwidacji ujecia wody ustala

sig:

a) zakaz sktadowania i przechowywania odpadéw promieniotwdrczych, - wymaganie spetnione

b) zakaz lokalizowania nowych uje¢ wody, z wyjqtkiem uje¢ niewymagajgcych pozwolenia

wodnoprawnego, uje¢ awaryjnych oraz budowanych na cele specjalne i przeciwpozarowych,- wymaganie spetnione
¢) zakaz lokalizowania sktadowisk odpadow niebezpiecznych, innych niz niebezpieczne i obojetne oraz

obojetnych,- wymaganie spetnione

d) zakaz lokalizowania cmentarzy oraz grzebania martwych zwierzqgt,- wymaganie spetnione

e) zakaz lokalizowania zakladow przemystowych oraz ferm chowu lub hodowli zwierzqt,- wymaganie spetnione

/) zakaz lokalizowania magazynéw produktow ropopochodnych oraz innych substancji, a takze

rurociqgow do ich transportu,- wymaganie spetnione

g) zakaz wprowadzania Sciekéw do wéd lub do ziemi,- wymaganie spetnione

h) zakaz rolniczego wykorzystania Sciekéw,- wymaganie spetnione

i) zakaz stosowania nawozéw oraz srodkéw ochrony roslin z wyjgtkiem nawozéw mineralnych- wymaganie spetnione
i naturalnych stosowanych w dawkach nieprzekraczajqcych norm i zgodnie z terminami

agrotechnicznymi oraz z wyjqtkiem srodkow ochrony roslin, ktére wg zezwolenia na wprowadzenie do

obrotu lub pozwolenia na handel réwnolegly nie sq klasyfikowane jako niebezpieczne dla srodowiska

oraz do celow badan lub rozwoju,- wymaganie spetnione

J) zakaz lokalizowania nowych przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddzialywaé na srodowisko,

z wyjqgtkiem przedsigwzigé, dla ktérych wykonana ocena oddziatywania na Srodowisko wykazata brak

zagrozenia degradacjq parametréw stanu jakosciowego wéd podziemnych objetych ochrong.- wymaganie spetnione)

8) dopuszcza sig realizacje szpalerow drzew w miejscach (i gatunkach) odpowiednich i mozliwych
do zastosowania ze wzgledu na istniejgce i planowane sieci uzbrojenia technicznego,- wymaganie
speinione

9) standard akustyczny — zgodnie z § 7 planu - wymaganie spetnione

4. ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA KULTUROWEGO I ZABYT. KOW ORAZ DOBR
KULTURY WSPOLCZESNEJ:

1) wszelkie prace prowadzone na obszarze bqdz przy obiektach niewpisanych do rejestru a ujetych
w gminnej ewidencji zabytkow wymagajq postegpowania zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
odrebnymi,

2) na terenach oznaczonych symbolami: (...) 12MN/U ochronie konserwatorskiej
podlega stanowisko archeologiczne nr: AZP 78-82/46-4 ujete w Gminnej Ewidencji Zabytkéw m.
Lublin, w granicach zasiggu oznaczonych graficznie na rysunku planu; w obrebie stanowiska
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archeologicznego wszelka dzialalno$é inwestycyjna zwigzana z prowadzeniem prac ziemnych
podlega uzgodnieniu z odpowiednimi stuzbami konserwatorskimi — zgodnie z przepisami odrgbnymi
o0 ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami;

3) na terenie oznaczonym symbolem: 12MN/U ustala sig¢ strefe ekspozycji biernej, oznaczong
graficznie na rysunku planu — rozumiang jako widok na obiekt zabytkowy (budynek d. zajazdu
(ratusza) tzw murowaniec), gdzie zakazuje si¢ wprowadzania dominant i przeston kolidujqcych z
punktami obserwacji strefy;- wymaganie spetnione

4) tereny oznaczone symbolami: (...) 12MN/U podlegajq ochronie konserwatorskiej

Jjako fragment chronionego uktadu urbanistycznego dawnego miasteczka Glusk, ujetego w Gminnej
Ewidencji Zabytkéw m. Lublin, zgodnie z oznaczeniem graficznym na rysunku planu, w obszarze
chronionego ukiadu urbanistycznego obowiqzuje:

a) nakaz zachowania pozostatosci historycznego ukladu dzialek,- wymaganie spetnione

b) nakaz zachowania historycznego uktadu budynkdéw na dziatkach,- wymaganie spetnione

¢) nakaz zachowania historycznej linii zabudowy,- wymaganie spetnione

d) w obrebie chronionego uktadu urbanistycznego dawnego miasteczka Glusk ujetego w Gminnej
Ewidencji Zabytkéw dopuszcza sig mozliwosé realizacji instalacji odnawialnych Zrddet energii
wylgcznie na zasadach okreslonych przez Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw w zakresie ich
lokalizacji, ilosci, formy oraz uzytych materiatow;

(.-.)

5. WYMAGANIA WYNIKAJACE Z POTRZEB KSZTALTOWANIA PRZESTRZENI PUBLICZNYCH:

1) przestrzenie publiczne nalezy ksztattowaé w sposob zapewniajqcy estetyke oraz bezpieczenstwo

uzytkownikéw,- wymaganie spetnione

2) ustala si¢ zapewnienie dostgpnosci osobom ze szczegblnymi potrzebami poprzez stosowanie

rozwigzan uwzgledniajgcych uniwersalne projektowanie — zgodnie z przepisami odrebnymi, -

wymaganie spetnione

3) zakazuje sie stosowania blachy trapezowej, falistej oraz ,, sidingu” jako materiatow

wykoriczeniowych, elewacji budynkéw;- wymaganie spetnione

4) zakazuje sie stosowania jaskrawych koloréw pokryé dachéw;- wymaganie spetnione

5) ustala sie kolorystyke $cian elewacji o niskim nasyceniu barw z dopuszczeniem jednolitego dla

calego budynku i akcentowania fragmentéw elewacji w barwach o wyzszym bqdz nizszym

nasyceniu;- Wymaganie spetnione, projektuje sie sciany tynkowane, kolor starobiel

(biel historyczna)

6) zakazuje sig wznoszenia ogrodzen pelnych oraz ogrodzen z prefabrykowanych elementow

betonowych (zelbetowych), z wyjgtkiem prefabrykowanych podmuréwek i elementéw do budowy

stupéw; dopuszcza sig wznoszenie ogrodzeh w catosci lub w czesci wykonanych z gabionow.-

wymaganie spetnione )

6. ZASADY KSZTAETOWANIA ZABUDOWY ORAZ WSKAZNIKI ZAGOSPODAROWANIA

TERENU:

1) nieprzekraczalne i obowigzujqce linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu; - Wymaganie

spetnione — projektowana budynek miesci sie¢ w nieprzekraczalnej linii zabudowy

(...)

3) wielkos$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej: nie wigcej niz

60%, - warunek spetniony; na dziatkach 102/2 i 103 o powierzchni 1687,69 m2 -
100%; zaprojektowano powierzchnie zabudowy 636,42 m2 - 38%

(...)

5) maksymalna intensywnos$é zabudowy: 1,0;( intensywnos¢ zabudowy — nalezy przez to rozumiec
wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dzialki; - warunek
spetniony; na dziatkach 102/2 i 103 o powierzchni 1687,69 m2

(w obszarze 12MN/U) zaprojektowano powierzchnie¢ catkowita zabudowy 1461,51 m2,
co daje intensywnos¢ zabudowy 0,87
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