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odwolania ~ o od decyzji nr 210/20 wydanej z upowaznienma

Prezydenta Miasta Lublin zdnia 21 kwietnia 2020 roku, znak: AB-LA-1.6730.1.307.2019
w przedmiocie ustalenia warunkow zabudowy dla inwestycji budowlane] polegajgce na
budowie budynku wielofunkcyjnego (o funkcji: ustugowej, handlowej o powierzchni sprzedazy
ponizej 2000 m2, biurowej, mieszkalne] wielorodzinne}) z garazem podziemnym,
zagospodarowaniem terenu, zjazdami i niezbednymi urzadzeniami budowlanymi na dziatce nr
ewid. {obreb: arkusz:  polozonej w Lublinie przy ul, Jasnej  pas drogowy -
dziatka nr ul. Jasna - droga gminna)

na podstawie art. 138 § 1 pkt 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania
administracyinego (tj.: Dz. U. z 2020 r., poz. 256, dalej jako: k.p.a.) oraz art. 61 ust. 1 pkt 1-5
wazw, zart. 59 ust. 1, art. 64 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 1. o planowaniu

1 zagospodarowaniu przestrzennym (tj.: Dz. U. z 2020 roku, poz. 293, dalej jako: w.p.z.p.)

orzeka:

utrzymacs zaskarzona decyzje w mocy.

UZASADNIENIE

Po rozpatrzeniu wniosku z dnia 25 lipca 2019 roku, decyzjg nr
210/20 wydana z upowaznienia Prezydenta Miasta Lublin z dnia 16 kwietnia 2020 roku, znak:
AB-LA-1.6730.1.307.2019 ustalono warunki zabudowy dla inwestycji budowlanej polegajacej
na budowie budynku wielofunkeyjnego (o funkcji: ustugowej, handlowej o powierzchni

sprzedazy ponizej 2000 m2, biurowej, mieszkalnej wielorodzinnej) z garazem podziemnym,
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zagospodarowaniem terenu, zjazdami i niezbednymi urzadzeniami budowlanymi na dziaice nr
ewid. (obreb: , arkusz: )} potozone) w Lublinie przy ul. Jasne

Organ pierwszej instancji oznaczy! linie rozgraniczajace teren inwestycji (dzialke) linig
koloru czerwonego i literami: ABCDE-A na mapie zasadniczej w skali 1:500 stanowigcej
zatgeznik nr 1 do niniejszej decyzii.

Ustalajgc rodzai, funkcje zabudowy i zagospodarowania terenu wskazano, ze jest to
§rodmiegjska zabudowa mieszkalna wielorodzinna z ustugami i ustugowa - budowa budynku
wielofunkeyjnego (o funkeji: uslugowej, handlowej o powierzchni sprzedazy ponizej 2000 m2,
biurowej, mieszkalne] wielorodzinnej) z garazem podziemnym (o powierzchni uzytkowej
mniejszej niz 5000 m2), zagospodarowaniem terenu, zjazdem i niezbednymi urzgdzeniami
budowlanymi.

Nastgpnie okreslono nieprzekraczalng linig zebudowy (oznaczona kolorem niebieskim
na zataczniku nr 1 do decyzji), a takze wielkoéé powierzchni zabudowy w stosunku do
powierzehni dzialki na max. 90% z udziatem powierzchni biologicznie czynnej - na poziomie
minimum 5%. Szerokosé elewacji frontowej budynku od ul. Jasne; wyznaczono do peinej
rozpigtosei terenu inwestycjl. Natomiast wysoko$¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej
gzymsu lub attyki (mierzona od poziomu chodnika w poblizu punktu D na granicy
nieruchomoséci, o rzednej 197,48 m n.p.m., w zaokrgglenin 197,5 m n.p.m.) - od strony
zachodniej nieruchomosei max. do rzgdnej 222,0 m — wysokodé 24,5 m, od strony wschodnie;
nieruchomosdct do rzednej 213,7 m n.pm. - wysokos¢ 16,2 m. (do wysokodci gzymsu
istniejgcych kamienic). Organ wskazal, ze projektowang zabudoweg nalezy ksztaltowac
»Schodkowo™ od wyzszych parametrow tj. rzednej 222,0 m n.p.m. do 213,7 m n.p.m., za$
pomigdzy czesciami budynku o rdéznych wysokosciach nalezy przyja¢ w miarg mozliwosci
wartosci posdrednie, zapewniajac lagodne przejécie pomiedzy nimi 1 harmonijne ksztaltowanie
elewacji frontowej. W zakresie geometrii dachu organ przyjal, ze inwestycja ma posiada¢ dach
ptaski o nachyleniu do 15°, przy max. wysokosci budynku od strony zachodniej nieruchomosei
do rzednej 222,0 m n.p.m. - wysokos¢ 24,5 m, od strony wschodniej do rzednej 215,0 m n.p.m.
- wysokos¢ 17,5 m. Zabudowe wzdluz ulicy nalezy ksztaltowaé ,.schodkowo™, pomiedzy
czesciami budynku o wysokodciach maksymalnych 1 minimalnych nalezy przyjac, w miarg
mozliwosci, wartosei posrednie, zapewniajac lagodne przejscie pomigdzy nimi i harmonijne
ksztaltowanie elewacji frontowej. Maksymalng wysoko$¢ budynku nalezy zréznicowad wedlug
odniesien dla wysokosci podawanych w metrach pisanych w punkcie 3 litera d decyzji. Organ
dodatkowo nakazal, aby przy ksztaltowaniu bryly i elewacji budynku uwzgledni¢ potozenie

inwestycji na zamknieciu ul. Krotkiej. W decyzji dopuszezono lokalizowanie urzadzen
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infrastruktury technicznej o wysokosci do 2,5 m, obudowanych ostonami do wysokosci
urzadzen infrastruktury technicznej. Zgodnie z decyzja ucigzliwosci zwigzane z charakterem
prowadzonej dzialalnosei handlowo-ustugowe] nalezy ograniczy¢ do granic zajmowanej
nieruchomodci, za$ istniejacy na dzialce budynek uslugowy przewidzie¢ do rozbiorki. Organ
podkreslit, Ze projektowane rozwigzania odpowiada¢ powinny aktualnym standardom
techniczno-uzytkowym, zapewniajgc harmonijne dopeinienie ukladu sgsiedniej zabudowy.

Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska sprowadzily si¢ w decyzji do wskazania, ze
przedmiotowe] inwestycji nie dotyczg zakazy, nakazy, dopuszczenia i ogramiczenia w
zagospodarowaniu terenu wynikajace z potrzeb ochrony srodowiska, zas w trakcie prac
inwestor zostal zobowigzany do uwzgledniania wszelkich wymogéw ochrony Srodowiska, W
przypadku zaé kolizji projektowanego zagospodarowania terenu z niskg zielenig i
drzewostanem w obrebie nieruchomosci objetej inwestycja, nalezy uzyska¢ uzgodnienie z
Miejskim Architektem Zieleni w Lublinie i Miejskim Konserwatorem Zabytkéw w Lublinie
oraz zezwolenie na ewentualng wycinke drzew i krzewodw objetych ochrona.

W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw oraz débr kultury
wspolczesnej organ wyjasnit, ze teren inwestycji jest objety ochrong konserwatorska, dlatego
wszelkie prace przy zabytku wymagajg uzgodnient z Miejskim Konserwatorem Zabytkow w
Lublinie i vzyskania jego pozwolenia na prowadzenie prac. Ponadto ustalono, ze teren
inwestycji jest objety ochrong konserwatorska jako stanowisko archeologiczne nr 77-81/15-4a,
yjete w gminnej ewidencji zabytkow, dlatego tez odkrycie w trakcie prac ziemnych przedmiotu,
co do ktdrego istnieje przypuszezenie, ze jest zabytkiem, jest podstawag do obowiagzkowego
wstrzymania wszelkich prac mogacych uszkodzi¢ odkryty przedmiot, zabezpieczenia go i
niezwlocznego powiadomienia Lubelskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow w
Lublinie. W decyzji podkreslono, ze pozwolenie na budowe lub rozbidrke obiektu
budowlanego wydaje wlasciwy organ w uzgodnieniu z Miejskim Konserwatorem Zabytkow w
Lublinie.

Organ I instanc]i ustalit takze, iz teren objety inwestycja nie jest polozony na terenach
gérmiczych, a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagroZzonych osuwaniem
sie mas ziemnych, a teren inwestycji nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia
gruntow rolnych i le$nych na cele nierolnicze i nieledne.

W zakresie obstugi komunikacyjnej i infrastruktury technicznej przyjgto, ze obstuga
komunikacyjna terenu inwestycji bedzie przebiegata od ul. Jasnej na warunkach uzgodnionych
z Zarzadem Drog i Mostow w Lublinie, Organ wskazal, Ze na terenie inwestycji nalezy

zapewni¢ miejsca postojowe dla samochoddéw osobowych w ilodci niezbgdnej dla obstugi
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funkeji, tj. min. 0,5 mp / 1 lokal mieszkalny i min. 1 mp /50 m2 powierzchni uzytkowej ustug.
Powierzchnig uzytkows garazy 1 parkingéw samochodowych ustalone na mniejszg niz
5000 m2. Zgodnie z decyzja wszystkie projekty budowlane drég i zjazdéw, elementy urzadzen
budowlanych wystepujacych w pasie drogowym wymagaja uzgodnienia z wlasciwymi
zarzadcami drog.

W zakresie zasilania i zaopatrzenia w media infrastruktury technicznej (energie
elektryczna, wode, gaz, kanalizacie sanitarna, kanalizacje deszezows, telekomunikacie)
inwestycje nalezy projektowa¢ zgodnie z warunkami okreslonymi przez dysponentow
poszczegblnych czynnikdw. Natomiast zabezpieczenie kolidujace z projektowany inwestycjg
uzbrojenia technicznego nalezy rozwigza¢ na warunkach i w uzgodnieniu z zarzgdzajacymi
poszczegdlnych sieci. Organ okreslit rdwniez, ze obiekt budowlany wraz ze zwiazanymi z nim
urzadzeniami budowlanymi nalezy, biorac pod uwage przewidywany okres uzytkowania,
projektowa¢ i budowac w sposob okreslony w przepisach, w tym techniczno-budowlanych oraz
zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajge poszanowanie uzasadnionych interesdw
0sOb trzecich.

W uzasadnieniu zaskarzonej decyzji organ wyjasnil, ze z uwagi na brak miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla objetych przedmiotowym wnioskiem dziatek,
zmiana zagospodarowania terenu wymagata ustalenia warunkéw zabudowy w drodze decyzji -
art. 59 ust.1 wp.z.p.

W dalszej kolejnodci pokredlono, ze wyznaczono wokdt inwestycji obszar analizy
stosownie do § 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy izagospodarowania terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 64, poz.
1588, dalej jako: Rozporzadzenie) oraz przeprowadzono na nim analize funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu. Koficowo organ pierwszej instancji stwierdzil, ze
przedmiotowe zamierzenie inwestycyjne spelnia warunki okredlone w art. 61 ust. 1 u.p.z.p.
Ponadto projekt decyzji uzyskal wszystkie niezbedne uzgodnienia wynikajgee z przepisow
prawa 1 nie narusza interesu oséb trzecich, W toku przeprowadzonego postgpowania
administracyjnego zapewniono stronom czynny w nim udzial.

Odwotanie od powyzszej decyzji z posrednictwem operatora pocztowego w dniu 18
maja 2020 r. wnidsl ktéry zarzucil decyzji naruszenie przepiséw
postepowania majacy istotny wplyw na wynik sprawy oraz przepisoOw prawa materialnego.

Odwolujacy zarzucil naruszenie nast¢pujacych przepiséw postgpowania:



-art. 6,7,88 1,77 § 1,801 107 § 3 k.p.a. poprzez naruszenie obowiazku wszechstronnego i
wyczerpujacego wyjasnienia stanu faktycznego i prawnego sprawy, zasady praworzgdnosci,
poglebiania zaufania do obywateli i swobodnej oceny dowodow:

- art. 107 § 3 k.p.a. poprzez naruszenie wymogdw w zakresie formalnego i prawnego
uzasadnienia zaskarzane) decyzji.

Ponadto odwohijgey zarzucit naruszenie:

-art. 61 ust. T pkt 1 w.p.z.p. wzwigzku z § 4, 51 6 Rozporzadzenia poprzez ustalenie warunkéw
zabudowy z naruszeniem zasad dobrego sasiedziwa, a w szczegblnosci poprzez ustalenie
szczegdlowych parametrow nowej zabudowy niezgodnie z ww. przepisami rozporzadzenia, jak
réwniez przyjecie ustalen czynigeych zaskarzong decyzjg niewykonalng;

- art. 61 ust 1 pkt 2 u.p.z.p. oraz art 53 ust. 4 pkt 9 w zwigzku z art. 60 ust 1 u.p.z.p. poprzez
ustalenie warunk6éw zabudowy pomimo braku jednoznacznych ustalefi w zakresie dostepu
terenu inwestycji do drogi publicznej, jak rowniez w zakresie obshugi komunikacyjnej
planowanej inwestyciji;

- art. 61 ust 1 pkt 3 w.p.z.p. poprzez ustalenie warunkdéw zabudowy pomimo braku na terenie
planowane] inwestycji istniejacego lub projektowanego uzbrojenia terenu, umozliwiajgcego
wykonanie planowanego zamierzenia budowlanego.

Na podstawie przedstawionych zarzutdéw wniesiono o wydanie decyzji o odmowie
ustalenia warunkéw zabudowy dla wnioskowanej inwestycji, a ewentualnie o uchylenie
zaskarzonej decyzji w calosei 1 przekazanie sprawy organowi I instancji do ponownego
rozpatrzenia. W uzasadnieniu podniesiono, ze ustalone przez organ parametry planowanej
zabudowy nie stanowig kontynuacji cech zabudowy wystepujgcej na nieruchomosciach
sgsiednich. Ponadto zdaniem odwolujgcego zostaty one ustalone dowolnie, bez nalezytego
uzasadnienia na gruncie istniejgcych uwarunkowan wystepujgcych w ramach obszaru
analizowanego.

Strona wskazala réwniez na naruszenie przepisow w zakresie dostepu do drogi
publicznej oraz uzgodnienia z zarzadeg drogi obslugi komunikacyjnej nowe) inwestycii.

. wyjasnil, ze teren objetej postepowaniem inwestycjt przylega
bezposrednio do drég publicznych tj. ul. Wieniawskiej, ul. Karskiego oraz ul. Jasnej.
Zaskarzona decyzja nie wyjadnia problemu organizacji zjazdu z drogi publiczne] na teren
planowanej inwestycji. Brak zatem mozliwosci dokonania wiasciwej kontroli prawidlowosci
postepowania administracyjnego prowadzonego przez organ 1 instancji w tym zakresie. Brak
opinii zarzagdey drogi na przewidywane natezenie ruchu nie pozwala na analizg potencjalnego

zaburzenia obstugi komunikacyjnego terenu inwestycji, zwlaszeza w $wietle faktu, iz w jej
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bezposrednim sasiedztwie planowana jest inna inwestycji o charakterze nieodleglym
przedmiotowo od okreslonej przez wnioskodawce. Odwotujgey podkredlil, ze koniecznosé
doprecyzowania problematyki komunikacji takiego przedsiewziecia gospodarczego potwierdza
bogate orzecznictwo sagdowoadministracyjne.

Odwolujacy podnidsl dodatkowo, ze zaskarzona decyzja nie zawiera jakichkolwiek
ustalen i uzgodnien z zarzadcami mediéw dajgcych podstawy do wypracowania tezy o
mozliwosci powstania na terenie inwestycji odpowiedniej infrastruktury technicznei.

W zakoficzeniu zarzucono rozstrzygnieciu powierzchownodé, ktéra implikuje
koniecznos¢ stwierdzenia, ze organ [ instancji nie zbadal wszechstronnie sprawy, czym

naruszyl wskazane powyzej przepisy postgpowania.
Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w Lublinie stwierdza, co nastepuje:

W ninigjszej sprawie bezspormym jest brak miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu, na ktorym polozony jest teren inwestycji objety przedmiotowym
wnioskiem, co zobowigzuje organ do rozstrzygnigeia wniosku w trybie przepiséw ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Tym samym, zgodnie z art. 59 ust. 1 w.p.z.p., zmiana zagospodarowania teremu w
przypadku braku planu miejscowego, polegajaca na budowie obicktu budowlanego lub
wykonaniu innych robét budowlanych, atakze zmiana sposobu uzytkowania obiekiu
budowlanego lub jego czesci, z zastrzezeniem art. 50 ust. 1 i art. 86 w/w ustawy, wymaga
ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy.

W mysi art. 61 ust. 1 up.z.p. wydanie decyziji o warunkach zabudowy jest mozliwe
jedynie w przypadku lacznego spelnienia nastepujgeych warunkdw:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposdb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, cech 1 wskaZnikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektdw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostgp do drogi publicznej;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace

dla zamierzenia budowlanego;



4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na
cele nierolnicze 1 nielesne albo jest objety zgodg uzyskana przy sporzadzaniu migjscowych
plandw, ktére utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1,

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

Przytoczony powyzej art. 61 ust. 1 pkt 1 statunje zasad¢ dobrego sasiedztwa. Organ
administracji, przystepujac do ustalania, czy mozliwe jest okredlenie dla danego zamierzenia
warunkow zabudowy, dokonuje analizy i ustala, czy zabudowa na terenie sasiadujgcym
z terenem, na ktérym inwestor zamierza zrealizowaé nowsg zabudowe, jest taka, ze sposob
wykonania tej zabudowy pozwala na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy.
Kolegium podziela dominujaca w orzecznictwie szeroks interpretacije pojecia "dzialki
sgsiedniej”, zgodnie z ktéra w zakresie kontynuacji funkeji miesci taka zabudowa, ktdra nie
godzi w zastany stan rzeczy. Szersza interpretacja pojecia "dziatki sgsiedniej” koresponduje z
celem, ktéremu stuzy regulacja ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Skoro celem ustawy jest ksztaltowanie przestrzeni w taki sposob, aby tworzyta ona harmonijna
catosé, to trudno przyjaé, aby ustawodawcy chodzito wylacznie o fad przestrzenny tylko
pomiedzy graniczacymi ze soba dziatkami (zob. wyrok NSA z dnia 18 czerwea 2008 r., sygn.
akt 11 OSK 58/07, publ.: orzeczenia.nsa.gov.pl, wyrok NSA z dnia 22 pazdziernika 2009 r.,
sygn. akt [1 OSK 1642/08, publ.: orzeczenia.nsa.gov.pl).

Jednoczeénie w sytuacji, gdy istnieje co najmniej jeden podobny obiekt, organ ma
obowigzek rozwazyé pozostale przeslanki, okreslone w ustawie oraz aktach wykonawcezych do
ustawy, determinujgce mozliwosé wydania warunkow zabudowy (zob. wyrok NSA z dnia 20
sierpnia 2013 r., IT OSK 838/12, LEX nr 1559916).

W celu zatem ustalenia, czy zachodza warunki do wydania decyzji o ustaleniu
warunkow zabudowy, organ administracji, stosownie do § 3 Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 25 sierpnia 2003 roku w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy 1 zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. Nr 164, poz. 1588, dalej jako: Rozporzadzenie),
wyznacza wokdt dziatki budowlanej, ktérej dotyczy wniosek o ustalenic warunkéw zabudowy,
obszar analizowany 1 przeprowadza na nim analiz¢ funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktdrych mowa w art. 61 ust. 1-5 u.p.z.p.
(dalej przywolana rowniez jako analiza urbanistyczna). Granice obszaru analizowanego
wyznacza si¢ na Kopii mapy, o ktérej mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1 w.p.z.p., w odleglosci nie
mniejszej niz trzykrotna szerokosé frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkow

zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metrdw.
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W niniejszej sprawie obszar analizy zostal wyznaczony dookofa terenu inwestycji
w odleglosci 99 m (3x33 m), co pozwolito na odnalezienie analogii funkcjonalnej do
planowanej zabudowy. Teren inwestycji w zakresie nicobjetym ustaleniami miejscowego planu
jest objety ochrong konserwatorskg. Obszar ten nie jest polozony na terenach gorniczych,
narazonych na niebezpieczenistwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemi. Teren
inwestycji polozony jest w czesci zespolu s$rodmiejskiej zabudowy o zroznicowanych,
przenikajgcych si¢ funkcjach zardwno mieszkalnej wielorodzinnej 1 jednorodzinnej, ustugowej
o charakterze komercyjnym oraz publicznym. Na obszarze tym wystepuja ponadto obiekty
kultu religijnego Planowana inwestycja znajduje wiec analogie funkcjonalng w objetym
analiza urbanistyczna terenie, gdyz wpisuyje sie w dominujgea na tym terenie funkcje
mieszkalng oraz ustugowa o zroznicowanym charakterze.

Przechodzac do warunkdw zabudowy terenu, Kolegium wyjasnia, ze obowiazujaca linie
nowej zabudowy ustala sie w oparciu o tres¢ § 4 Rozporzadzenia. Zgodnie z § 4 ust. 1
Rozporzadzenia linie t¢ na dzialce objetej wnioskiem wyznacza sig, co do zasady, jako
przediuzenie linii istniejace} zabudowy na dzialkach sgsiednich. Jednoczesnie, stosownie do
§ 4 ust. 4 w/w Rozporzadzenia, dopuszeza sie inne wyznaczenie obowigzujaeej linii nowej
zabudowy, jezeli wynika to z analizy urbanistycznej. W niniejszym przypadkuy, lini¢ te ustalono
w nawigzaniu do zabudowy wystepuiacej przy ul. Jasnej na linii budynkéw usytuowanych na
dzialce nr 17, jak réwniez jako kontynuacje linii ustalonej dla dziatki o n . Analiza
urbanistyczna (w tym zalaczniki graficzne do decyzji) pozwala na ustalenie w taki sposob linii
zabudowy, dlatego tez nalezy uznad jg za prawidiowa, zgodng z obowigzujacymi przepisami.

Zgodnie z § 5 ust. 1 Rozporzadzenia, wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy
w stosunku do powierzchni dziakki albo terenu wyznacza sie na podstawie sredniego wskaznika
tej wielkodci dla obszaru analizowanego. Takze 1 w tym wypadku ustawodawca dopuszeza
wyznaczenie innego wskaznika wielkos$ci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do
powierzchni dziatki albo terenu, jezeli wynika to z analizy urbanistycznej (§ 5 ust. 2
Rozporzadzenia).

W przedmiotowej sprawie wielko$¢ powierzchni zabudowy w obszarze analizowanym
wynosi $rednio 64,8 % (wielkosci wahajg si¢ od 12,2% do 100% — obliczenia wskaZnikdw
zabudowy - k. 69-70 akt). W analizowanym obszarze wystepujg dos¢ licznie dziatki
zabudowane powyzej 80%, a graniczgca od pdinocy z terenem inwestycji dziatka nr 86
zabudowana jest w 100%. Charakterystyczne dla zabudowy srodmiejskie] jest duza
intensywnosc¢ zabudowy przy jednoczesnym niewielkim zakreste wystgpowania powierzchni

biologicznie czynnych. Dlatego tez nalezy stang¢ na stanowisku, ze srédmiejski fad
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przestrzenny dopuszeza wysoka intensywnosé zabudowy, Tym samym przyjety w zaskarZzonej
decyzji wskaznik intensywnosci zabudowy (90% powierzchni dzialki) oraz powierzchni
biologicznie czynnej (5% powierzchni dziatki) nalezy uznaé za dopuszezalny i prawidlowy.

W mysl § 6 ust. 1 Rozporzadzenia, szerokosé elewacji frontowej, znajdujacej sig od
strony frontu dziatki, wyznacza sie dla nowej zabudowy na podstawie Sredniej szerokodci
elewacji frontowych istniejacej zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancig
do 20%. Zgodnie zas z § 6 ust. 2 Rozporzadzenia dopuszeza si¢ wyznaczenie innej szerokosci
elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy urbanistycznej. W przedmiotowej sprawie
szerokos¢ elewacji frontowej budynkéw mieszkalnych w obszarze analizowanym wynosi
srednio 29,7 m (wahajac si¢ od 10,0 m do 84,0 m; k. 69-70 akt). Uwzgledniajac wskazang
powyzej 20% tolerancjg, szerokosé elewacii frontowej nie powinna przekroczy¢ 35,6 m. Jak
wskazano powyzej mozliwe i prawnie dopuszczalne jest wyznaczenie innej szerokosci elewacji
frontowej. Z analizy urbanistycznej przeprowadzonej w sprawie (k. 68), jak 1 z charakterystyki
zabudowy $rodmiejskiej wynika, Zze ograniczenie szerokosci elewacii frontowej budynkow
uzaleznione jest od szerokosdci dzialek. Zwarta zabudowa obejmuje zasadniczo caly pas
frontowy dziatek. Generalnie taki rodzaj zabudowy (pierzejowej) wystepuje w terenie analizy
urbanistycznej. Stad tez okreslenie szerokosci elewacji frontowej do pelnej rozpigtosei dziatki
jest uzasadnione.

Stosownie do § 7 ust. 1-4 Rozporzadzenia, wysokos¢ gornej krawedzi elewacii
frontowej, jei gzymsu lub attyki wyznacza sie dla nowej zabudowy jako przediuzenie tych
krawedzi odpowiednio do istniejgce] zabudowy na dziatkach sgsiednich. Wyscko$é tg mierzy
si¢ od $redniego poziomu terenu przed gléwnym wejéciem do budynku. Jezeli za$ wskazana
wysokos¢ na dziatkach sasiednich przebiega tworzac uskok, wowcezas przyjmuje si¢ jej srednig
wielkos¢ wystgpujaca na obszarze analizowanym, Stosownie do § 7 ust. 4 dopuszeza sig
wyznaczenie innej wysokosci, o ktdre] mowa w ust. 1, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa
w § 3ust. 1. W przedmiotowej sprawie wysokos¢ gornej krawedzi istniejacych w wyznaczony
do analizy obszarze budynkow miesci sie w granicach 3,1 m do 48,0 m, a $rednio wynosi 15,5 m
w- poziomie gzymsuw/okapu (k. 175-178). Organ odstapit od wyznaczenia powyzszego
wskaznika na poziomie $redniej majac na uwadze wystepujacg w najblizszym sasiedztwie
wysoko$¢ budynkéw, Nalezy mieé¢ ponadto na wzgledzie wskazania Miejskiego Konserwatora
Zabytkow zawarte w postanowieniu o odmowie uzgodnienia tresci projektu decyzji z dnia 16
wrzesnia 2019 r. nr MKZ-IN-1.4120.722.2019, ktory staly si¢ podstawa do zmodyfikowania
pierwotnego wniosku inwestora 0 wydanie warunkdéw zabudowy (k. 103-104). Miejski

Konserwator Zabytkow wskazal, ze zabudowa dziatki nr powinna nawigzywaé (od
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wschodu) do rzednych bezwzglednych kamienic przy ul. Jasngj i (212 m n.p.m.), a rzgdna
bezwzgledna od strony ul. Wieniawskie] moze by¢ wyznaczona do wysokosei 222 m n.p.m.
Majac na uwadze wytyczne MKZ oraz analize urbanistyczna zasadnie okreslono, ze zabudowa
powinna by¢ ksztaltowana ,,schodkowo” od wyzszych parametréw wystepujacych od strony ul,
Wieniawskiej - do rzednej 222 m n.p.m., do nizszych parametréw zgodnie z zabudowsy
zlokalizowang przy ul. Jasney 1 —do rzedne; 213,7 m n.p.m.

Powyzsze ustalenia majg bezposredni wplyw na wyznaczenie parametrow geometrii
dachu, tj. kata nachylenia, wysoko$é¢ kalenicy 1 ukladu polaci dachowych planowanego
budynku ustalone w oparciu o § 8 Rozporzadzania. Zgodnie, z ktérym powyzsze cechy ustala
si¢ odpowiednio do geometrii dachow wystepujacych na obszarze analizowanym. Z uwagi na
roznorodnos¢  wystepujgcych w  terenie inwestycji przekrycia budynkéw: jedno lub
wielopotaciowych, mansardowych i ptaskich o nachyleniu od 5° do 45°, a takze wskazane przez
MEKZ zalecenia dotyczagce koniecznosei odwolania sie do zabudowy bezpodrednio graniczacej
z planowg inwestyc)a, wysokodé kalenicy powinna by¢ ksztaltowano od rzednej 222 m n.p.m.,
od strony ul. Wieniawskiego do rzednej 215 m n.p.m. od strony zabudowy przy ul. Jasnei i1
Rozwiazanie takie, ,schodkowo” ksztaltujgce przekrycie projektowane] inwestycji nalezy
uznaé za uzasadnione i prawidiowe.

Teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej ul. Jasnej, z ktéra bezposrednio
graniczy. Zarzad Drog 1 Mostow w Lublinie uzgodnil projekt przedmiotowej decyzji
wskazujge, ze dziatka nr ma mozliwos¢ obstugi komunikacyjnej od ul. Jasnej (k. 141).
Przy czym ostateczng sposob obstugi komunikacyinej bedzie odbywaé sie¢ na warunkach
uzgodnionych z Zarzadcg Drogi przed uzyskaniem pozwolenia na budowg. Teren inwestycji
posiada dostep do istniejacych sieci i urzgdzen infrastruktury technicznej (k. 3 akt, mapa —
zatgeznik nr 3 do decyzji — k. 180).

W kwestii dotyczacej zapewnienia odpowiedniej ilosci miejsc postojowych,
uwzgledniajac fakt, ze dla terenu poloZzonego w bliskim sasiedztwie terenu inwestycii (po
stronie potnocnej) obowigzuje uchwata Nr 223A/1/2019 Rady Miasta Lublin z dnia 26 kwietnia
2019 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Ekologicznego
Systemu Obszardw Chronionych Miasta Lublin dla wybranych terenéw polozonych w rejonach
dolin 1zecznych - rejon Czechéwka Srédmiescie - Czesé 11, ktory to plan okrestit wskazniki
dotyczace liczby miejsc parkingowych na poziomie: 1 mp / 2 lokale mieszkalne i 1 mp/ 50 m2
powierzchni uzytkowej ustug - analogiczne wskazniki przyjgto dla projektowanej inwestycji.
Rozwigzanie powyzsze uznaé¢ nalezy za poprawne, jednoczesnie zaznaczajgc, ze kwestia

dotyczaca ilosci miejsc parkingowych w stosunku do ilosci lokali mieszkalne] lub tez
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powierzchni uzytkowej uslug nie zostala §cisle uregulowana w przepisach dotyczacych
planowania i zagospodarowania przestrzennego. Powiazanie ilodci miejsc postojowych z
ifoscig lokali mieszkalnych oraz powierzchnia uzytkows jest rozwigzaniem stosowanym w tego
typu decyzjach 1 moze by¢ uznane za zgodne z prawem. Nalezy mieé¢ przy tym na wzgledzie,
ze na etapie decyzji planistyczne nie wszystkie szczegdly zabudowy muszg by¢ ustalone w
sposob scisty.

Tut. Kolegium podnosi dodatkowo, Ze wszystkie pozostale warunki zabudowy
okreslone w zaskarzonej decyzji dotyczace ustalen odnoszacych sig do ochrony srodowiska,
przyrody i krajobrazu, ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw oraz débr kultury
wspdiczesne], a takze ochrony interesdéw osodb trzecich nalezy uznad za ustalone prawidlowo,
w sposob odpowiadajacych polozeniu planowanej inwestycji oraz zgodnie z obowiazujgcymi
regulacjami prawnymi.

Odnoszac si¢ do zarzutdow odwolujacego dotyczacych naruszenia przepisow
postgpowania administracyjnego oraz prawa materialnego nalezy wskazad, Ze sa bezzasadne.
W prowadzonym postgpowantu nie naruszono zasad dotyczgeych postepowania dowodowego.
Decyzje poprzedzita rzetelna analiza urbanistyczna, ktéra zostala przedstawiona w
przewidziane] prawem formie zaréwno tekstowej, jak i graficznej. W sprawie uzyskano
pozytywne opinie zarzadey drogi oraz konserwatora zabytkow, W zakresie opinii konserwatora
tut. Kolegium zauwaza, ze wstepnie Miejski Konserwator Zabytkdw postanowieniem z dnia 16
wrzesnia 2019 r. odméwit uzgodnienia projektu decyzji w przedmiotowej sprawi, a nastgpnie
po dokonaniu modyfikacji wniosku przez inwestora milczgco uzgodnit zmieniony projekt
decyzji. W niniejszej sprawie zapewnione rdwniez czynny udzial wszystkich stron
postgpowania.

Nie mozna zasadnie uznac, ze decyzja narusza zasade¢ dobrego sgsiedztwa wynikajaca
z art. 61 ust. 1 upzp. oraz wydanego na postawie tej ustawy powolanego powyze
Rozporzadzenia. Niezasadnos¢ tego zarzutu wykazano powyzej szczegdlowo analizujac
wszystkie parametry odnoszace si¢ do warunkow zabudowy planowanej inwestycii.

Kolegium zauwaza réwnoczesnie, ze uzasadnienie zaskarzonej decyzji powinno by¢
bardziej szczegdlowe i rozbudowane zardwno w zakresie prawnym jak i faktycznym, jednakze
organ odwotawczy mial mozliwos¢ prawidlowego rozpatrzenia niniejszej sprawy. Dlatego tez
pomimo pewnych mankamentéw w powyzszym zakresie, a dysponmujge szczegdlows analiza
urbanistyczng | kompletnym materialem dowodowym mozliwe bylo sanowanie wystepujacych
brakow.
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Zupetnie bezpodstawne sa zarzuty przedstawione w odwolaniu dotyczace braku w
decyzji jednoznacznych ustalen dotyczacych dostepu do drogi publicznej oraz obslugi
komunikacyjnej planowane) inwestycji. Teren planowanej inwestycji — dz. nr . posiada
bezposredni, rzeczywisty i faktyczny dostep do drogi publicznej tj. ul. Jasnej (drogi gminne;j).
W zakresie obstugi komunikacyjnej projekt decyzji zostal uzgodniony z zarzades drogi —
Zarzadem Drog 1 Mostow w Lublinie. Na etapie warunkéw zabudowy powyzsze uzgodnienie
jest wystarczajace dla uznania poprawnosci podjetego w tym zakresie rozstrzygniecia. Majac
powyzsze na wzgledzie nalezy dodatkowo wyjasnié, ze decyzji o warunkach zabudowy, whrew
zarzutom odwolujacego nie poprzedza analiza przewidywanego natezenia ruchu oraz
potencjalnego zaburzenia obstugi komunikacyjnej terenu inwestycii.

Chybiony jest réwniez zarzut dotyczgcy braku na terenie planowane] inwestycji
1stniejacego lub projektowanego uzbrojenia terenu, umozliwiajgeego wykonanie planowanego
zamierzenia budowlanego. Teren planowanej inwestycji, tj. dz. nr posiada pelne
uzbrojenie. W ul. Jasne] znajduja sie sieci: wodociggowa, gazowa, elekiryczna,
telekomunikacyjna, kanalizacji sanitarnej, kanalizacjii deszczowej. Wynika to z zatacznika
graficznego Nr 1 do decyzji (mapy), ktory uwidacznia istniejace sieci. W zaskarzonej decyzji
w pkt 7.4, stwierdzono, ze zasilanie i zaopatrzenie w media infrastruktury technicznej (energie
elektryczng, wode, gaz, kanalizacje sanitarng, Kanalizacje deszczows, telekomunikacje)
wnioskowane] inwestycji (o ile jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego) nalezy
projektowal zgodnie 2z warunkami okredlonymi przez dysponentéw poszczegdinych
czynmikdw. Takie stwierdzenie w tym zakresie jest wystarczajgce. Oznacza to, ze jezeli
zanierzenie inwestycyine bedzie realizowane poprzez przystgpienie do nastgpnego etapu
procesu inwestycyjnego, tj. wydania pozwolenia na budowg, to dopiero wowczas projektowane
beda przyiacza poszezepolnych mediow i podpisywane umowy na ich dostarczanie. Art. 61 ust.
5 w.p.z.p., stanowi, ze warunek, o ktérym mowa w art. 61 ust. I pkt 3 up.z.p., uznaje si¢ za
spelniony, jezeli wykonanie uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane w drodze umowy
zawartej migdzy wiasciwg jednostkg organizacyjng a inwestorem. Nalezy stwierdzi¢, ze przepis
ten ma zastosowanie wowczas, gdy inwestycja ma by¢ realizowana na terenie, ktéry nie posiada
uzbrojenia (w jego poblizu brak jest sieci infrastruktury technicznej). Nie dotyczy to zatem
planowane] inwestycji na dziatce nr . przy ul. Jasnej.

Podsumowujac, przedmiotowa decyzja odpowiada prawu, za$ wskazane w niej
parametry nowej zabudowy znajdujg petne odzwierciedlenie w sasiedztwie dziatek objetych

wnioskiem.
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Na marginesie jedynie tut. Kolegium zauwaza, ze w stosunku do dziatki nr
znajdujacej sie w bezposrednim sasiedztwie terenu inwestycji wydano na wniosek spotki
EDACH Sp. z 0.0. Spk., a takze o oo _ pozytywne decyzje ustalajace
warunki zabudowy (odpowiednio: decyzja z dnia 4 lutego 2020 . nr 60/20, znak: AB-LA-
1.6730.1.198.2019; decyzja z dnia 4 lutego 2020 r. nr 62/20, znak: AB-LA-1.6730.1.335.2019).
Decyzje organu [ instancii, ktore w swojej tredci sa zblizone do przedmiotowego
rozstrzygniecia zostaly nastepnie utrzymane w mocy decyzjami tut. Kolegium z dnia 6 maja
2020 r. nr SKO.41/1230/L1/2020 oraz ar SK0.41/1231/L1/2020. Kolegium nie odstepuje wige

w tym zakresie od przyjetej praktyki orzeczniczej dotyczace] tego obszaru miasta.
W tym stanie rzeczy nalezalo orzec jak w sentencji.

Decyzja niniejsza jest ostateczna.

Na powyzsza decyzje z powodu jej niezgodnodel z prawem stuzy stronie skarga do
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie w terminie 30 dni liczagc od dnia
doreczenia decyzji. Ewentualna skarge sklada si¢ za posrednictwem Samorzadowego
Kolegium Qdwotawczego w Lublinie (20 — 601 Lublin, ul. Tomasza Zana 38c). Skarge nalezy
sktadaé¢ w dwéch egzemplarzach. Od skargi w niniejszej sprawie pobiera si¢ wpis w wysokosei
500,00 zt.

Strona ma mozliwosci ubiegania sie na swéj wniosek o zwolnienie od kosztéw albo
przyznanie prawa pomocy. Prawo pomocy obejmuje zwolnienie od kosztéw sadowych oraz
ustanowienie radcy prawnego lub adwokata. Wniosek o przyznanie pomocy nalezy skiadac¢

bezposrednio do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie,

Skiad Orzekajgey:

...............................................

............................

Otrzymuja:
1.
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