LUBLIM
1918 — 2078

B

Inspiruje
nas wainasé

PREZYDENT MIASTA LUBLIN

sl Wiendawesha 14, 20-071 Lubdin, ter: 81 488 2200, fax 81 488 2201

AB-LA-1.6730.148.2017

DECYZJA nr 451 /18
o ustaleniu warunkdw zabudowy

Ma podstawie:

~ art4ust 2pkt2 art. 83 ust. 3,415, art. 54, art. 59 ust. 1, art, 60 ust. 1 oraz art. 81 ust 1 pkt 1-B i art 64
ustawy z dnia 27 marca 2003 . 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2017.1073 |t ze
m.}

- art. 104 i art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1980 ¢ Kodeks postepowania administracyinege (Dz. U,
2017 1287 |t z& zm))

Po rozpatrzeniv wnioskuy z dnia: 27 marca 2017 .

Whnioskodawcy: MG INVESY 8p.z o. 0.
20-704 Lublin, ul. Woiciechowska 8a

Wsprawie: budowy dwoch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazami podziemnymi, murami
oporowymi oraz iowarzyszacymi Urzgdzeniami budowlanymi

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dla inwestycji budowlanej polegajace] na: budowie dwoéch budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych
z garazami podziemnymi, murami oporowymi oraz towarzyszacyml urzadzeniami budowlanymi

- na dziatkach nr ewid. i ‘obreb; - , arkusz:
- polozonych w Lublinie przv ul. Jemiokowsj
- pas drogowy — dziatki nr i {ui Jemiclowa — droga gminna)

1. Linie rozgraniczajace teren Inwestycil.
Teren inwestycii oznaczono linig koloru czerwonego oraz literami: A B C D ~ A, na mapie zasadniczgj
w skali 1:1000, stanowigcej zatgeznik nr 1 do niniejszej decyzji.

2. Ustalenia dotyczace rodzaju, funkcji zabudowy | zagospodarowania terenu.
- zabudowa misszkaniowa wielorodzinna (budowa dwoch budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych
Z garazami podziemnymi, murami oporowymi oraz towarzyszgcymi urzadzeniami budowianymiy.

3.  Warunki | wymagania ksztaHtowania ladu przestrzennego.

a) nieprzekraczaine linie zabudowy oznaczono na zalgozniku graficznym nr 1 do decyzji finiami koioru
niebieskiego;

b} wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji — do 35,0%, przy udziale
powierzehni biclogicznie czynnej min. 25,0%;

¢} szerokost elewac)i frontowe] kazdego z budynkow wzdluz ul. Jemiclows] ~ do 36,2 my;

d}  wysokose gornej krawedzi elewac frontowe] (mierzona od $rednisgo poziomu terenu przed glownym
wejéciem do kazdego z hudynkaw) do 12,5 m w poziomie okapu / attykl;

e) geomeiria dachu ~ przykrycla plaskie o nachyleniu potaci dachu do 15°, przy maksymaine] wysckogc
kardego z budynkow do 12,5 m,

fy  projekiowane rozwigzania cdpowiadadé powinny aldualnym standardom techniczno - uzytkowym,
zapewniajgc harmonijna kompozycie zabudowy, aranzacje form zieleni | matej architektury;

g) na dachach plaskich dopuszcza sie lokalizowanie urzadzen infrastruktury technicznej o wysokosci do
2,0 m od potaci dachuy, obudowanych ostonami o wysokosdei do 2,0 m;

h) obudowe urzgdzen infrastruktury technicznef nalezy wycofaé min. 3,0 m w stosunku do lica elewacj
budynky;

i} wysokos¢ Scian oporowych — do 1,8 m od poziomu przyleglej nawierzchni gruntowef do korony mury;
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zimiana rze2by terenu:

- zakazuje sie zmizny rzezby terenu inwestycjl, ktdra moglaby mie¢ niekorzystay (negatywny) wplyw
na przedmiotowa dziatke | dzialki sgsiednie np. powodowalyby zmiane stosunkdw wodnych
i zalewanie tereny lub utrudniataby odptyw wod opadowych, osuwanie sie mas ziemnych ip.;

- poza obszarsm przeznaczonym pod zabudowe dopuszeza sie zmiany uksztaltowania terenu
w zakresie £ 0,5 m od istnigjgee] powierzchni terenu oraz zmiany wynikejace z niezbednych
dojezdow i drog wewnetrznych;

- w obszarze przeznaczonym pod zabudowe (teren ograniczony liniami zabudowy i lniami
rzgraniczajacymi teren inwestydji) dopuszeza sie zmiany uksziattowania terenu w zakresie + 1.0 m
oraz zmiany wynikajace z dojsé, dojazddw | drog wewnetrznyeh;

- w pasie 5,0 m od elewas)i budynku (od linii wyznaczajgoych powierzehnie zabudowy) nie okresls sl
ograniczen dotyczacych zmiany uksztattowania ierenu. Dopuszcza sig umieszczenie poza fym
abszarem, niezbednych dia funkejonowania budynku pochyini, zej$¢ | Zjazddw ze skarp,

Ustalenia dotyczgee ochrony Srodowiska, preyrody | krajobrazu.

. Przedmiotowe] inweslycji nle dotycza zakazy, nakazy, dopuszozenia 1 ograniczenia

w zagospodarowsaniu terent wynikajgce z pofrzeb ochrony srodowiska,

W trakcie prac budowlanych inwester realizujgcy przedsigwzigcie jest obowigzany uwzglgdnic wymogi
ochrony $rodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegbinoscl ochrone gleby, zieleni,
naturalnego uksziattowania terenu i stosunkdw wodnych.

W przypadku kolizji projekiowanego zagospodarowania terenu z niskg zielenig | drzewostanem
w obrebie nieruchomosct objete] inwestycja, nalezy uzyskad uzgodnienie z Miejskim Architektem Zieleni
w Lublinie oraz zezwolenie na ewentualng wycinke drzew | krzewodw objetych ochrong.

Ustalenia dotvezace ochrony driedzictwa kulturowego, zabytkdéw oraz dobr  hullury
wspdiczesnel.

. Teren inwastycji nie jest objely ochrong Konserwatorska,.
. Zgodnie z art, 32 1 33 ustawy o ochronie zabytkdw | opiece nad zabytkami {Dz. U, z 2014 1., poz. 1448)

odkrycie w trakcie prac ziemnych przedmiotu, co do kidrego istnigje przy-puszcezenie, Ze jest zabytkiem,
jest podstaws do chowigzkowego wstrzymania wszelkich prac mogacych uszkodzit odkryly przedmiot,
zabezpieczenia go | niezwlocznego powiadomienia Lubelskiego Wojewddekiege Konserwatora
Zabytkéw w Lublinie.

Nieruchomosé nie jest wpisana na Liste Dobr Kultury Wspbiczesne],

Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z przepiséw odrebnych.

Teren objety inwestycig nie jest polozony na terenach gérniczych, narazonych na niebezpieczenisiwo
powodzi praz zagrozonych osuwaniem sie mas Ziemnych.

Przed uzyskaniem pozwolenia na budowe lub zgloszenia zamiaru przystgpienia do robét budowlanych
nalezy uzyskad decyzje zezwalajgcg na wyltgczenie z produkejl gruntdw rolnyeh, przeznaczonych na
cele nierolnicze — art. 11 ust. 4 ustawy z dnia 3 lutego 1995 . o ochronie gruntéw roinych | lesnych ze
zm. (Dz. U, 2015.909 1), lub zaswiadczenie, Ze ww. wylgczenie nie jest wymagane.

Warunki obstugt w zakresie komunikacji | infrastrukiury technicznej.

Obstuga komunikacyjna terenu inwestycji od ul. Jemiotowsj (drogi ketegordi gminnej} na warunkach
yzgodnionych z Zarzadem Drég | Mostow w Lublinie.

Nz ferenie inwestycii nalezy zapewni¢ migjsca postojowe dia samochoddw osobowych w iicsc
niezbedne] dia obshugi funkcji, a min.: 1,2 mp / 1 lokal mieszkainy, w tym 5% stanowisk dla obstugi osdéb
niepelnosprawnych.

Projekty budowlane drog i zjazdow, elementy urzadzeft budowlanych {w tym rowniez kioski, schody.
pochyinie itp.) wystepujacych w pasie drogowym wymagaijg uzgednienia z wiasciwymt zarzadoami drog.
Zasitanie | zaopatrzenie w media infrastrukiury techniczne] {energie elekiryczng, wode, gaz, kanalizacje
sanitarng, kanalizacje deszezows, telekomunikacie) wnioskowanej inwestycji (o ile jest wystarczajgce
diz zamierzenia budowlanego) nalezy projektowad zgodnie z warunkami okreslonymi przez
dysponentdw poszezegolinych czynnikow.

Zabezpieczenie kolidujacego 2z projektowans inwestycjg uzbrojenia technicznego rozwiazaé na
warunkach | w uzgodnieniu z zarzgdzajgeymi poszczegdlnych siect.

Wymagania dotycrace ochrony inferesdw osdb trzecich.

Obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzadzeniami budowlanymi nalezy, biorge pod uwage
przewidywany okres uzytkowania, projektowad | budowad w sposdb okreglony w przepisach, w tym
techniczno-budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajge poszanowanie
uzasadnionych interesdw 0séb trzecich, w tym :

- Zapewnienie dostepu do drogi publicane],
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- zabezpieczenie mozliwosct korzystania z wody, kanalizacli, energii elekirycznej | ciepinej oraz ze
srodkdw fgeznodoi,
- zapewnienie dostepu Swiatla dziennego do pomieszezed przeznaczonych na pabyt fudzi,
- okreslenie warunkdw ochrony przed uciazliwosciami powodowanymi przez halas, wibragie,
zakidcenia elektryczne | promienicwanis,
- zapewnienie warlnkdw ochrony przed zanieczyszcreniem powielrza, wody | gleby,

8. Informacie dodatkowe.

2.1. Dacyzja ninlgjsza {zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)
wygasa jezeli inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe lub jesh dla tego terenu uchwalono
plan miejscowy, ktdrego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.

8.2, Warunki zagospodarcwania terenu ustalone w decyzil wigzg organ wydajacy decyzje o pozwoleniu na
budowe (art. 55 cyt. wyze] ustawy).

8.3. Dia terenu objstego ninigjszg decyzjg moze byd wydana innym wnicskodawcom decyzja o usialeniy
warunkow zabudowy. Dla przedmictowego terenu decyzia taka nie zostata wydana.

8.4. Decyzja ta nie rodzl praw do terefiu oraz nie narusza prawa wiasnosci | uprawniert ossh trzecich.

9.5. Wnioskodawcy, kidry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguie roszczenie o zwrot naldadow
poniesianych w zwiazku z olrzymang decyzja o ustaleniu warunkow zabudowy.

9.8. Decyzia ninigjsza nie upowaznia do rozpoczecia robét budowlanych, Roboty te mogsg byé prowadzons
po wydaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe lub, odpowiednio po zgioszeniu nie objetym
sprzeciwemn.

B.7. O pozwoienie na budoweg moina wystapié do Wydzialu Architektury | Budownictwa Urzedu Migsia
Lublin, ewentualnie zgilosié zamiar rozpoczecia rebdét budowlanych, gdy decyzja stanie sie ostateczna.

10. Warunki wynikajace 2 preeprowadzonych uzgodniert.
W toku postepowania administracyjnego dokonano nastepujacych uzgodnies 2
- Zarzadem Drog | Mostdw w Lublinie, plsmem znak: {U-DE.4301.357.2018 z dniz 20 czerwca 2018 1~
bez uwag.

integraing czedcig ninisisze] decyzji sg nizei wymienione zalaezniki | pozostajg do wglgdu
w aktach sprawy, w Wydziale Architektury | Budownictwa Urzedu Miasta Lublin:
1. zafgeznik graficzny z oznaczonymi lintami rozgraniczajacymi teren inwestycjl
2. wyniki analizy:
zatgeznik nr 2 — czedd tekstowa
- zalgeznik nr 3 — czesté graficzna

Projekt decyzji sporzgdzila
mgr inZ. arch. Jadwiga Barbara Ciszewska

UZASADNIENIE

Inwestor wnidst o ustalenie warunkéw zabudowy dia zamierzenia polegajacege na budowie dwéch
budynkow mieszkalnych wielorodzinnych z garazami podziemnymi, murami oporowymi araz towarzyszacymi
urzadzeniami budowlanymi w Lublinie.

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

Wydziat Architekiury | Budownictwa Urzedu Miasta Lublin wszezgl postepowanie administracyjne
w sprawie | zawiadomit strony postepowania.

Po rozpatrzeniu sprawy tut. Wydzial cdmowit ustalenia warunkdw zabudowy dia wnioskowanej
inwestycli decyzjg nr 129/18 z dnia 20 lutego 2018 1, z uwagi na fo, iz gabaryty wnioskowanych przez
inwestora budynkow misszkalnych znacznie odbiegaja od gabarytéw budynkdw mieszkalnych polozonveh w
ohszarze analizowanym. Whnioskowana inwestycia nie speinia wies wymogdw art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy
o planowaniu | zagospodarowaniu przesirzennym, z uwagi na brak kontynuacji cech | wskaznikow
ksziztiowania oraz zagospodarowania terenu.

W wyniku odwolania wniesionego przez inwestora, Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w Lublinie
decyzjg z dnia 20 kwietnia 2018 r. znak SKO.41/1469/LH2018 uchylilc zaskarzong decyzie w calosei
i przekazato sprawe do rozpatrzenia przez organ | instancji.

W oparciu o § 3 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. (Dz. U. z 2003 1. Nr
164, poz. 1588) w celu ustalenia wymagan dia nowej zabudowy i zagospodarowania terenu organ ponownie
wyznaczyl wokot dzialki budowlane], kidre] dotyczy wniosek, obszar analizowany § przeprowadzil na nim
analize funkeji oraz cech zabudowy | zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktérych mowa w art,
61 ust. 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Przeprowadzona analiza obszaru
wekazala mozliwoéé realizacfii planowanego zamierzenia zgodnie z  warunkami  okreslonymi
w niniejszej decyzji.

MA ~ Mdok: B88S7/06/2018
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Na podsiawie przeprowadzonego postepowania administragyinege stwierdzono, ze preedmioctowe
zamigrzenie inwestycyine na omawianej dziatce nie jest sprzeczne z przepisami odrebnymi | spetnis warunki
okresione w arl. 51 ust. 1 pkt 1-3 ustawy o planowaniu { zagospedarowaniu przestrzennym. Projekt decyziio
ustaleniu warunkow zabudowy uzyskat {patrz punkt 10 niniejsze] decyzji) wszystkie niezbedne uzgodnienia
wyrikaiace z przepiséw prawa i nie narusza interesu 0sdb trzecich.

W ioku przeprowadzonego postepowania administracyinego zapewniono stronom czynny w nim udzial,

Wobec powyzszege orzeczong jak w sentendcii,

Poucrenie :

Qd nintejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczege w Lublinie, ul. Tomasza Zana 38¢ za moim posrednictwem, w terminie 14 dni od daty jgj
dorgczenia,

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sig prawa do wniesienia odwolania
wobec organu administracii publicznej, kidry wydal decyzie.

Z dniem doreczenia organow! administracli publiczne] cswiadczenia o zizeczeniv sig prawa do
wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzia staje sie ostateczna | prawomocna,

Decyzja podlega wykonaniu przed uplywem terminu do wniesignia odwolania, jezeli jest zgodna
z rgdaniem wszysikich stron lub jezell wszystkie strony zrzekily sie prawa do wriesienia odwolania.

Otrzymuia :
4. G INVEST Sp.zo. 0.
22-704 Lublin, ol Wojciechowska 2a
2. MG INVEST Sp. z ¢. 0. Sp. Komandytowa
3
4'.
% aa

Do wiadomosc ;
1. Zarzad Drog | Mostow w Lublinie
2. Wydzigt Planowania UM Lublin

(o bt

et \‘1

RAG INVEST SP.20.0. 59K,

20-704 Lubli, ul. Wajglechovska A

tel 51524 58 35, tel/lax 81 5324 05 30

Kigi7az fo084 2t Regun: 321505106
¥RS DONUSEYOU0
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nieprzekraczaina linia zabudowy




Zafgezniknr 2
Do decyzji ¢ warunkach zabudowy
Znak: AB-LA-L.6730.148 2017

W sprawie: ustalenia warunkdw zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycii polegaigesj na
budowie dwoch budynkéw mieszkalnych wielorpdzinnych z garazami podziemnymi, murami oporowymi
oraz lowarzyszgoymi urzadzeniami budowlanymi na dz. nr i pofozonych przy ul. Jemiotows]

v Lublinie,

Wyniki analizy uwarunkowan zagospodarowania terenu

i. Lokalizacja i stan zainwestowania

Teren wnioskowane] inwestycji to dzistki nr [ polozone przy ul. Jemiotowej | |
w Lublinie, oznaczone na mapie rysunku analizy linig koloru czerwonego i literami ABCD-A.
Przedmiotowy teren o igcznej powierzchni 4442 m? jest obecnie niezabudowany.

il. Wyznaczenie obszary analizy

W oparciu o § 3 ust 2 rozporzadzenia Ministra Enfrasimk’cury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
{Dz. U. z 2003 r., Nr 164, poz. 1588) zostat wyznaczony obszar analizowany kolorem zielonym na
mapie zasadnicze] w skali 1:1000 w odlegioéci odpowiadajgce] trzvkrotne] szerokosei frontu
nieruchomosci objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejsze] jednzk niz
50 metrow. Majac na uwadze, iz szerckose frontu nieruchomosci objete] wnioskiem wynosi 78 m,
obszar analizowany wyznaczony zostat docokota terenu inwestycii w réwnych odlegloSciach 237 m
(79 x 3 = 237 m) od jego granic w zakresie niezbednym | wystarczajgcym do ustalenia
parametréw | wymagad dla nowej zabudowy Oznaczony obszar analizowany linig ciaghs
uwzglednia cate dziatki, kidre sg w zasiegu 237 m (zasigg 237 m oznaczono linig przerywang).

Hi. Uwarunkowania planistyczne

1. W studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarcwania przestrzennego miasta Lublin
(uchwata Nr 359/XXIl Rady Miasta z dnia 13 kwietnia 2000 r) teren inwestycji znajduie sie
w strefie zieleni pomiedzy terenami zurbanizowanymi.

2. Przedmioctowy teren w Planie Ogélnym Zagospodarowania Przestrzennege Obszaru
Funkcjonainege Lubelskiego Zespotu Mieiskiego, kiory utracit moc z dniem 31 grudnia 2003 r.,
polozony byt w obszarze oznaczonym symbolem HIB 15 UK przeznaczonym pod tereny ustug
kultury,

3. Caly teren miasta Lublin objety jest uchwala nr 455/XX/2004 Rady Miasta Lubiin z dnia
24 czerwea 2004 r. w sprawie kontynuacii prac nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego oraz uchwalg nr 1078/XLIV2010 z dnia 24 czerwez 2010 r. w sprawie
przysigpienia do sporzadzenia studium  uwarunkowan | kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta.

IV, Warunki wynikajgce z przepisow odrebnych
Ochrona konserwatorska:
1. Teren inwestycii nie jest objety ochrong konserwatorska.
2. Nieruchomos$é nie jest wpisana na Liste Dobr Kultury Wspdiczesnei.
Ochrona srodowiskowa:
1. Teren objety inwestycig nie jest poloZony na terenach gorniczych, narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych.

Y. Opis stanu zainwestowania analizowanego obszaru
W sgsiedziwie przedmiotowego terenu znajdujg sie:

od strony péinocneij:
dziatka nr - troga wewnetrzna:
- dziakki nr is woine od zabudowy;

- dziatka v zabudowana 1l kond. budynkiem mzeszka!nym iednoredzinnym oraz parlerowym
budynkiem aospodarczym;

- dzialki nr i  zabudowane I kond. budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi;

- dzialkanr - droga wewnetrzna,
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dziatki nr i - ul. Ciepielewskiege {droga gminna);
dziatka nr rabudowana 1T kond. budynidem mieszkalnym jednorodzinnym oraz parterowym

hudynkiem ustugowym,
dziatka nr zabudowana parterowym budynkiem ustugowym;
dzialka nr ‘abudowana i} kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym;

dziatka nr rabudowana Hl kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym z parerowym
budynkiem aarazowym,

dzialika nr rabudowana I kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz parterowymi
budynkami aospodarczymi,

dziatki nr i abudowane 1l Kond. budynkami mieszkalnymi jednoradzinnymi w ukiadzie
biizniaczym:

dziatki nr i zabudowane 1l kond. budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi w ukiadzie
blizniaczym:

dziatki nr 3' zabudowane I — HI kond. budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi
w uktadzie blizniaczvm:

dziztki nr , i zabudowane Il kond. budynkarmi
mieszkalnymi jednorodzmnyma W uk&adme szeregowym ;

dziatkka nr zabudowana budynkami parterowymi: mieszkalnym jednorodzinnym oraz
gospodarczymi:

dziatka nr rabudowana il kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz parterowym
budynkiem cosnodarczym;

dziatka nr droga wawngirzna,;

dziatka it rabudowana Il kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym,;

dzialka nr. zabudowana I kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym;

dziatki nr , i ~ ul. Araszkiewicza (droga gminnaj;

dzialki nr i nfydzielone pod przedhxienie i poszerzenie ul. Arasziiewicza;

deiakki nr . ' i
zabudowane H -}l kond budynkami mieszkalnymi iednorodzinnymi;

dziabki nr i ~ ul. Araszkiewicza (dro_c;a gmmna}

dziatki nr ’ A P

zabudowane | kcnd budynkam; maeszkalnymt ;ednorodz;nnymi Z parterowymf budyrikami
gospodarczo ~ garazowymi:

dziatki nr , 5 P - groql wewnsirzne;
dziatki nr ~ ' , o zabudowane | kond,
budynkami m;eszkainymi ;ednomdzmnymt
dzialki nr i wolne od zabudowy;
dzialki nr i zabudowarne 1l kond, budynkami mieszkainymi jednorodzinnymi oraz
parterowymi budynkami gospodarczymi;
dzialka nr ~ . ZBDOiSkiej {droga gminna);
dzialki nr , , i zabudowane H# - i kond. budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnvmi;
dziatki nr [ wolne od zabudowy;
dziatki nr i Zzabudowane 1l kond. budynkiem nieszkalinym jednorodzinnym;
dziatka nr zabudowana Il kond. budynkiem mieszkalnym wiglorodzinnym;
dziatki nr . i zabudowane ! ~ i kond. budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi;
dziatka nr zabudowana stacjg trafo;

od strony wschodniej:
dziatki nr Cod zabudowane dwoma IV kond. budynkami mieszkalnymi
wielorodzinnvmi:
dziatki nr i zabudowane dwoma I -~ IV kond. budynkami mieszkalinymi
wiglorodzinnymi;
dziatki nr : i - ul. Zhozowa (droga wojewdadzka),
dziatki nr | "1 zabudowane i — I kond. budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi
usytuowanymi wzdiuz ul. Zbozowej;
dziatka nr - ul. Serwaczyriskiego (droga gminna);
dziatki nr i zabudowane [lI kond. budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi
usytuowanymi wediu? pdinocnej strony ul. Araszkiewicza;
dziatka nr -~ ul. Araszkiewicza (droga gminna);
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- dziatki nr o A i wa zabudowane I kend. budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi usytuowanymi wzdiuz poludniowe] sirony ul. Araszkiewicza z parterowymi
budynkami garazowvmi,

- dziatkinr i ~ droga wewnegtrzna;

- drigikinr: .. 0 wolne od zabudowy;

- dziaki nr . ‘ ‘ ' S zabudowane H - 1l kend. budynkami
mieszkalnymi iednorodzinnymi usytuowanymi wzdhuz ul. Cieplelewskiego;

- dziatkanr ul. Cieniaiewskieqo {droga gminna):

- dziaki nr ’ ' : ‘ i
zahudowsane 1t — i kond. budynkami mieszkalnymi jednomdzmnymf usytuowanymi wzdiuz
ul, Zidkowskiego;

- dziatka nr - ul. Zictkowskiego {droga gminna);

- dzigtka nr zabudowana zabudowana i kond. budynkiem szkoly — Zespdt Szkot Nr 12;

- dzialka nr zabudowana koéciotem, domem parafialnym oraz I Kond. budynkiem
przedszkola; .

- dziaka nr - ul. Swierkowa (droga gminna);

- dzialka nr :abudowana Il kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym usytuowanym

przy ul. Zbozowej,
od strony poludniowet:

- dziatki or ) \ , , i, ‘\ i i ~ ul. Jemiotlows (droga
gminna);

- dziatka ru - droga wewne;trzna‘

- drigkinr .., ', Y , J b zabudowane
{ — I kond. budynkami mieszkainvmi Jednoredztnnym:

~ dziatkinr . i wolne od zabudowy,

- dziatki nr i - droga wewnetrzna;

- dziatka nr zabudowana parterowym budynkiem garazowym;

~ dziatka nr rabudowana stacia trafo;

- dziatki nr f 1, ! ! ,
i zabudowane H - i kond budvnkami migszkalnymi ;ednemdzmnymt

- dziatki nr , i wolne od zabudowy,

- dziatka nr zabudowana parterowym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz
parterowym bhudynkiem gospodarczym;

- dziatka nr abudowana il kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym;

- dziatki nr i wolne od zabudowy;

- dziatkanr. zabudcwana i kond. budynkiem domu dziecka;

- dziatki nr . i rabudowane | - Il kond, budynkami

mieszkainymi aedncrodzmnym!
- dziatkanr rabudowana 1l kend. budynkiem uslugowym;

- dziatki nr. ‘ , , , .- .. - voine od zabudowy;

- dzialkinr . - - i . woimne od zabudowy,

- dziatki nr T -~ ul. Jemiotowa (droga gminna);

- dziaki nr i zabudowane 1l kond. budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi oraz
parterowymi biidynkami gospodarczymi;

- dziatki nr . , . i zabudowane | — H kond. budynkami
mieszkalnvmi jednorodzinnymi;

- dziakinr . . . —ul. Swierkowa (droga gminna);

- drigikinr . A f . ‘ i woine od zabudowy,

- dziatki nr ' i zebudowane | kond. budynkami mieszkalnymi

jednorodzinnymi usytuowanyms wezdluz ul. Zbozowej;
od strony zachodniei:

- dzialki nr , i wolne od zabudowy,

- dziatkinr: - ul. Skowronkowa {droga gminna);

- dzialki nr -+, , , , i wydzielone pod poszerzenie
ul, Skowronkowei;

~ dziatkinr \ i wolne od zabudowy,

- dziatka nr zabudowana parterowym budynkiem gospodarczymn;
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- dziatkka nr zabudowana tzema budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi oraz
parterowymi budynkami gospodarczymi;

- cdziatka nr xglna od zabudowy,

- dziatki nr i zabudowane 1 — 1}l kond. budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi oraz
parterowymi budynkami gospodarczymi;

- dziatke v 10lna od zabudowy;

- dzighd nr i zabudowane siedliskiem rolnym z budynkami parterowymi: mieszkalnym
i gospodarczvmi;

- dziatka nr gbudowana il kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnymy;

- dzialkka nr zabudowana siedliskism rolnym 2 budynkami parterowymi: mieszkalnvm
i gospodarczvmi,

- dziatkd nr ! /i zabudowane | — I kond. budynkami mieszkalnymi

jednorodzinnymi oraz paﬁemwym: budynkami gospodarczymi;

Vi, Analiza funkcii oraz cech zabudowy | zagospodarewania obszaru

zgodnie z rozporzadzeniami Ministra Infrastrukiury z dnia 28 sierpnia 2003 r. ,w sprawie sposcobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy | zagospodarowenia terenu w przypadku braku migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego” | ,w sprawie ozZnaczelt | nazewnictwa stosowanych w  decyzji
O ugtaleniu lokalizac)i inwestycii celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy” (Dz. U. 2 2003 1.,
Nr 184 poz. 15881 1589 ze zm.) w ym wymagania dotyczace ustalania:

1. Funkcja tereny;

- feren inwestycji polozony jest w otoczeniu zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinng)
z uzupelniajgeg funkcjg ustugowa. W obszarze analizowanym wystepuje rowniez zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna, usytuowana przy ul. Jemiolowe] -  raz przy ul. Zbozows)

i

- propanowana inwestycia stanowi kontynuacie funkcli istnielacel zabudowy mieszkaniows)
wielorodzinnej polozonej na dziatkach nr L , . i mie godzi w zastany stan
rzeczy.

2. Linia zabudowy:

- w obszarze analizowanym wystgpujg zréznicowane linie zabudowy. Budynki mieszkalne
pofozone na dziatkach nr b usytuowane sg w odlegiosci 5,0 m od ul. Jemioctowsj
16,0 m od ciggu pleszo — jezdnego, kidrg stanowi dzialka nr

- nhieprzekraczaine linie zabudowy dia wnioskowanych obiekidw wskazuje sie jako przediuzenie
linii istnigjgce] zabudowy na dzialkach sasiednich, 4. 5,0 m od ul. Jemiclowej | 8,0 m od ciagu
pieszo — jezdnego (1. dziatki nr

3. Wietkodé powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziakki:

(istnigjgce wskaZniki procenfowe dia zabudowy mieszkaniowel - wyszczegdiniono w dolgezongl  fabel
wykorzystujge dane udostepnione przez odrodek dokumentacii karfograficzne] w prograrmie TurboEWID )

- wielkost powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatek znaidujacych sie
w obszarze analizowanym kszialiuje sie w przedziale od 0.4% do 45,8%, a $rednia wynosi
22,3%. Sredni wskaznik zabudowy dziatek dostepnych od ul. Jemiolowe] wynosi 20,1%.

- wskazniki zabudowy dzialek zabudowanych analogicznie do plannwane] inwestycii,
tj. budynkami rmieszkalnymi wielorodzinnymi, wynosza: 33,4% (dziatki nr i i, 26,9%
{dziatki nr i i 44,2% {dziatka nv . Srednia wislko$é powierzehni zabudowy
w stosunku do nieruchomosei z zabudowa mieszkaniows wiglorodzinng wynosi 34,8%.

- dla wnioskowane] inwestycji dopuszcza sie wskaznik zabudowy do 35,0%.

4. Szerokosé elewacii frontowel;

{parametry isiniefacej zabudawy mieszkaniowe] wyszczegoiniono w dofaczonej tabeli)

- szerokosé a!ewac;: frontowe] budynkéw mieszkalnych pofozonych w obszarze analizowanym
ksztattuje sie w przedziale od 6,0 m do 60,0 m i $rednic wynosi 11,8 m. Sradnia szerokosé
elewacji frontowe] budynkdw mieszkalnych usytuowanych przy ul. Jemiotowsj to 13,2 m.

- szeroko§¢ elewacji frontowej budynkéw mieszkalnych wigloradzinnych polozonych przy
ul. Jemioctowe] (mierzona od tej ulicy) wynosi: 38,0 m i 255 m (budynki mieszkaine na
dziatkach nr i | oraz 45,0 m (budynek mieszkalny na dziatkach nr
Srednia szerokosé elewacii frontowej budynkow mieszkainych wielorodzinnych usytucwanych
przy ul. Jemiclowej wynosi 36,2 m.

- przyjmuje sie powyzszg wartosé dla wnioskowanych obiekidw.
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5. Wysokost gémef krawedzi elewacii frontowej. fe] gzymsu lub alivki {mierzona od Sredniego
poziomu terenu przed gidwnym weiSciermn do budynku).

(z wykorzystaniem pormiardw wykonanych na pedstawie danych z fzw. chmury punkiow” w programie LIMON
Viewer)

- wysoko$¢ gérnej krawedzi elewacji frontowe] budynkdw migszkalnych potozonych przy
ul. Jemiolowej ksztaltuje sie w przedziale od 5,3 m do 12,5 m | wynosi érednio 5,8 m.

- wysoko8¢ gornej krawedzi elewacii frontowe] budynkdw mieszkalnveh wielorodzinnych
dostepnych od ul. Jemictowsj (. budynkdw potozonych na dziatkach nr i ) Wynosi
12,5 m. Taka wysokoéé majg rowniez budynki mieszkalne wielorodzinne polozong na dziatkach
nr i przy ul. Zbozowej

- poziom gornej krawedzi elewacji frontows] projektowanych obiekidw nie mozZe przekraczad
12,5 m w poziomie okapu lub aftyki.

8. Geometria dachu (kat nachylenia. wyscko$¢ kalenicy i ukiad potaci dachowych);
(z wykorzystaniem materialdw fotograficznych dostepnyeh na porfaly Google maps | wykonanych w frakcie wizji
ferenawsef oraz odozyiu z tzw. chmury punkiow” w programie LIMON Viewer)

- w obszarze przeprowadzone] analizy polozone sa budynki mieszkalne zadaszone najczaéciej
dachami wiglospadowymi ¢ nachyleniu potaci dachu od 157 do 45° z wystepujgcymi rowniez
dachami ptaskimi. Wysokos¢ kalenicy budynkéw mieszkainych polozonych przy ul. Jemiolowej
zawiera sie w przedziale od 5,3 m do 12,5 m, a §rednia wynosi 9,6 m.

- majac na uwadze, iz budynki mieszkalne wieloredzinne polozone przy ul. Jemictowe] posiadajg
dachy plaskie, wskazuje sie analogiczne zadaszenia dla budynkdw objetych wnioskiem, przy
maksymalnej wysokoéci budynkow 12,5 m.

Vii. Dostep do drogi publicznej | uzbrojenia terenu
Teren mwestvq: posiada dostep do drogi publicznej kategorii gminngj - ul. Jemiotowej (dz. nr
i - oraz posiada dostgp do istnigjgcych sieci | urzgdzert infrastruktury
technicznej.

Vill. Podsumowanie analizy

Przedmioctowy teren speinia wymagania arl. 81 ust. 1 pki 1 - § ustawy ¢ planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym dia budowy dwdch budynkdw misszkalnych wielorodzinnych
z garazami podziemnymi, murami oporowymi oraz towarzyszgeymi urzgdzeniami budowlanymi,
przy zachowaniu warunkow technicznych jakim powinny odpowiadac budynki i ich usyluowanie
zawartych w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. (Dz.U.2015.1422

j.t).

Proigit decyzji sporzgdaziia;
mgr inz. arch, .Jadwiga-Barbara Ciszewsks
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AB-LA-L.6730.148.2017 Lublin <4 iutego 2018 1.

DECYZJA ODMOWNADr B! /18

Na podstawie:
- art. 4 ust 2 pkt 2, art. 53 ust 3, art. 59 ust 1, art. 61 ust. 1 pki 1 1 art. 64 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2017 1073 -

jtoze zm)
- art. 104 t art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
{Dz. U. 2017.1257 — | L}

Po rozpatizeniu wniosku » dnia: 27 marca 2017 r.

Whnioskodawecy: MG INVEST Sp.z0. 0. 8p. k.
20-704 Lublin, ul. Wolciechowska %a

W sprawie: budowy dwoéch budynkdéw mieszkainych wielorodzinnych z garazami podziemnymi,
murami oporowymi oraz towarzyszacymi urzadzeniami budowlanymi na dzialkach
nr polozonych przy ul. Jemiotows] |, w Lublinis

ODMAWIAM
USTALENIA WARUNKOW ZABUDOWY

dla inwestycji budowlane] polegajace] na: budowie dwédch budynkéw mieszkalnych
wietorodzinnych z garazami podziemnymi, murami oporowymi oraz towarzyszacymi
urzgdzeniami budowlanymi

- na dzialkach nr ewid. i cbrab; - 5, arkusz;
-~ potozonych w Lublinie przv ul, Jemioclowej
- pas drogowy ~ dziatkimnr! | i (ul. Jemiotowa - droga gminna)

- ha terenie oznaczonym linig ciggly koloru czerwonego oraz literami: AB C D - A, na mapie
zasadniczej w skali 1:1000, stanowigce| zalgcznik nr 1 do niniejszej decyzji.

Integraing czescia ninigjszej decyzil sg nize] wymienione zalgczniki i pozostajg do wgladu
w aktach sprawy, w Wydziale Architektury | Budownictwa Urzedu Miasta Lublin:
1. zatgcznik graficzny z oznaczonymi liniami rozgraniczajacymi teren inwestygji
2. wyniki analizy:
- zatgeznik nr 2 - czesd tekstowa
zatgcznik nr 3 — czedd graficzna

UZASADNIENIE

Inwestor wnidst o ustalenie warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie dwéch
budynkow mieszkalnych wielorodzinnych z garazami podziemnymi, murami oporowymi oraz
towarzyszgcymi urzgdzeniami budowlanymi na dziatkach nr i potoZonych przy
ul. Jemiolowej] . ' Lublinie.

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

MA - Bdok: 21263/02/2018 114




Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lgcznegd
speinienia warunkéw wymienionych w art. 81 ust. 1 pkt 1 -5 ww. ustawy:

1) co najmnigj jedna dziaka sasiednia, dostepna z tgj same] drogi publicznej, jej zabudowana
w spos6b pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskainikéw ksziattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy archiiekionicznej obiektow budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnoéci wykorzystania terenu;

2} teren ma dostep do drogi publiczney;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, jest wystarczajgce dia zamierzenia
budgowlanego,

4y teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne atho jest objety zgodg uzyskang przy sporzgdzeniu miejscowych
planéw, ktére utraclty moc;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

Stosownie do wyrnogow § 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 28 sierpnia 2003 v,
(Dz. U. z 2003 r, Nr 164, poz. 1588) w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu wyznaczono wokt dzialki budowlanej, kidrej dotyczy wniosek, obszar
analizowany i przeprowadzono na nim analize funkgji oraz cech zabudowy | zagospodarowania
terenu w zakresie warunkow, o kidrych mowa w art. 81 ust. 1 — 5 ustawy o planocwaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Z przeprowadzonej analizy terenu wynika, iz podsiawowg formag zagospodarowania obszary
analizowanego jest zabudowa mieszkaniowa z uzupelniajacg zabudows uslugowsg (uslugl
publiczne: szkota, koscidh oraz ustugi komercyjne). Wystepujace tu budynki mieszkalne to
w wiekszoscl budynki mieszkalne jednorodzinne w réznym uktadzie: wolnostojgeym, bliZniaczym
i szeregowym. Nieliczne budynki mieszkalne wielorodzinne usytuowane sg pray
ul. Zbozowe] . i Budynki o takiej funkcji realizowane sg roéwniez przy ul. Jemiotowej,
w sasiedztwie zrealizowanych budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych, dostgpnych od
ul. Zhozowej. Podstawowg formg zagospodarowania dziatek obsiugiwanych od ul. Jemiotowej jest
jednak zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Ma ona specyficzny, ekstensywny charakier typu
rezydencjonainego. Taki rodzaj zabudowy wystepuje rowniez na ulicach sasiednich:
Skowronkowe], Swierkowe] i Ciepielewskiego. Teren objgty wnioskiem polozony jest w giebi
obszaru i obslugiwany jest od siegacza ul. Jemiclowej. Wchodzi wigc w obreb osiedla
mieszkaniowegoe z roziuZniong” formg drobno - gabarytowe] zabudowy jednorodzinne] na
wydzietonych dzialkach. Przy ustalaniu parameftréw dia nowej zabudowy nie mozna wigc pomingt
gabarytéw istnigjgeej zabudowy mieszkaniowe) jednorodzinnej, przewazajace] przy ul. Jemictowsj.

Z przeprowadzong] analizy cech zabudowy wystepujacej w obszarze analizowanym wynika,
iz wnioskowana inwestycja, polegajgca na budowie dwoch budynkow rmigszkainych
wielorodzinnych, nie spelnia warunkow w zakresie kontynuaci parametrow | wskaZnikdw
ksztaftowania zabudowy.

Zgodnie z § 5 ust. 1 ww. rozporzgdzenia wskaznik wielkoéci powierzchni nowej zabudowy
w stosunku do powierzchni dzialki albo terenu wyznacza sig na podstawie Sredniego wskaZnika te}
wielkosci dia obszaru analizowanego. Natomiast ust. 2 wyzej powolanego § 5 stanowi,
ze dopuszcza sie wyznaczenie innego wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy
w stosunku do powierzchni dziaki albo terenu, jezeli wynika to z analizy, © ktorei mowa
wE3ust 1.

Wielkoéé powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialek znagjdujgcych sig
w obszarze analizowanym kszialtuje sie w przedziale od 0,4% do 45 8%, a $rednia wynosi 22,3%.
Sredni wskaznik zabudowy dzialek dostepnych od ul. Jemiotowe] wynosi 20,1%. Inwestor
wnioskuje o dwa budynki mieszkalne wielorodzinne ¢ fgcznej powierzchni zabudowy 2000 m?,
co przy powierzchni przedmiotowej nieruchomosci wynoszacej 4442 m’ daje wskaZnik zabudowy
na poziomie 45,0%. Wnioskowany przez inwestora wskaZnik zabudowy przekracza wiec ponad
dwukrotnie Sredni wskaznik zabudowy dla calego obszaru analizowanego (22,3%). Majac na
uwadze, iz Sredni wskasnik zabudowy dziatek dostgpnych od ul. Jemiolowej wynosi 20,1%,
a zainwestowanie nieruchomoéci dostepnych podobnie jak teren inwestycji od ul. Jemiolowej ma
spacyficzny, ekstensywny charakter, brak jest podstaw do zastosowania § 5 ust. 2 rozporzadzenia,
t. wyznaczenia innego wskaZnika wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do
powierzchni terenu.
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Zgodnie z § © ust. 1 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. (Dz. U
z 2003 r., Nr 184, poz. 1588} szerokost elewacii frontowej, znajdujace] sig od strony frontu dziaiki,
wyznacza sig dla nowe] zabudowy na podstawie Srednie] szerckosci elewaci frontowych
istniejgoe} zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancig do 20%. Ust. 2 wyzej
powoltanego § © stanowi, iz dopuszcza sie wyznaczenie innej szerokosci elewacii frontowej, jezeli
wynika to z analizy, o ktdrej mowa w § 3 ust. 1.

Szerokosé elewacji frontowej budynkdw mieszkalnych polozonych w obszarze anafizowanym
ksztattuje sig w przedziale od 6,0 m do 60,0 m i érednio wynosi 11,8 m. Srednia szeroko$é elewacii
frontows] budynkéw mieszkainych usytuowanych przy ul. Jemioctows] wynosi 13,2 m. Srednia &
powigkszona o dopuszczaine przepisem 20% daje 15,8 m. Wnioskowana szeroko$é elewacii
frontowej projekiowanych budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych obejmuje 50,0 m kazdy. Maisc
na uwadze, iz przy ul. Jemiolowe] nie wystepuja budynki mieszkalne o takie] szerokosci,
a wiekszo8¢ zabudowy przy tej ulicy stanowig budynki mieszkalne jednorodzinne
o duzo mniejszych gabarytach niz wnioskowane obiekty, brak jest podstaw do zasiosowsania
§ 6 ust. 2 rozporzgdzenia, {j. wyznaczenia innej szerckosci elewacji frontowe.

Zgodnie z § 7 ust 1 ww. rozporzgdzenia wysoko$¢ gorngj krawedzi slewacji frontowei, jei
gzymsu jub attyki wyznacza sie dla nowej zabudowy jako przediuzenie tych krawedzi odpowiednio
do istniejgce] zabudowy na dziatkach sasiednich. Ust. 3 wyzej powoianego § 7 stanowi, ze jezeli
wysokose, o kiorej mowa w ust. 1, na dziatkach sgsiednich przebiega tworzac uskok, wowezas
przyimuie sig jej Srednig wielkos¢ wystepujacg na obszarze analizowanym.

Przy ul. Jemiotowe] polozone sa budynki mieszkalne o rdZznej wysokoéci gomej krawedzi
elewacji frontowe]. Wysokosé ta zawiera sie w przedziale od 5,3 m do 12,5 m | wynosi Srednio
5,8 m. Inwestor wnioskuje o dwa budynki mieszkaine o wysokosci gérnej krawedzi elewaci
frantowe] 13,0 m, a wiec o budynki wyZsze od wszystkich budynkow mieszkalnych pofozonych
przy ul. Jemictowsj.

Proponowana przez wnioskodawcg inwestycja polegajaca na budowie dwdch budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych nie znajduje uzasadnienia w sporzgdzonej analizie. Wnioskowane
zamierzenie nie spemnia zasady tew. ,dobrege sasiedziwa’, kidra uzaleznia zmiane
zagospodarowania terenu od dosiosowania sie do okreslonych parametréw, csch
i wskaZnikow juz zainwestowania obszaru sasiedniego.

Zgodnie z art. 52 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym, do kidrego odsyia
art. 64 ust. 1 tej ustawy, inwestor sktadajgc wniosek o ustaleniu warunkdéw zabudowy okredla
rodzaj inwestycji oraz gabaryly projektowarnych obiektéw budowtanych. Organ orzekajacy
w sprawie nie jest bezwzglednie zwigzany z wnioskiem w zakresie parametréw inwestycil.
Naczelny Sgd Administracyjny w wyroku z dnia 10 czerwca 2016 r. (Il OSK 2433/14) zwrdcit
jednak uwage, ze wprawdzie organ ustalajgcy warunki zabudowy nie jest zwiazeny w spOsob
bezwrgledny wskazanymi przez inwestora poszczegdinymi parametrami  technicznymi,
opisujacymi planowany obiekt budowlany, lecz nie oznacza to podjecie decyzii, w kidrej ustali
warunki zabudowy w sposdb istotnie odbiegajacy od ksztaltu planowanego zamierzenia
inwestycyjnego, czy wrgcz odmiennie kreujacy o zamierzenie. Réwniez Wojewoddzki Sad
Administracyjny w Lublinie w wyroku z dnia 20 paZzdziernika 2016 r. (Il SA/Lu 1682/16) orzek!, iz
~Pomigdzy decyzjg o ustaleniu warunkéw zabudowy a wnioskiem inwestora nie moze istnied
widoczna | oczywista sprzecznost. W sytuacfi, gdy wyniki przeprowadzonej analizy cech
zabudowy terenu w sposéb istotny odbiegajg od parametréw okredlonych we wniosku, organ traci
mozliwos¢ ustalenia warunkow zabudowy".

Gabaryty wnioskowanych przez inwestora budynkow mieszkalnych znacznie odbiegajg od
wynikdw przeprowadzone] analizy cech zabudowy terenu. lstnigje wiec oczywista sprzecznoéd
pomigdzy wynikami przeprowadzone] analizy a wnioskiem inwestora. Nie jest wiec mozliwe
ustalenie warunkéw zabudowy dia planowej inwestycji bez istotnej ingerencii w jej ksztatt.

Z przeprowadzonej analizy obszaru wynika, ze wnioskowana inwestycja nie speinia wyrmogdw
art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym, z uwagi na brak
kentynuacji cech i wskaznikéw ksztafowania oraz zagospodarowania terenu, co wyklucza
ustalenie warunkéw zabudowy w trybie decyzji administracyinej.

W toku przeprowadzonego postepowania administracyjnego zapewniono sfronom czynny
w nim udziat,
Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencii.
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Pouczenie ;

0Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzgdowsgo Kolegium
Odwotawczego w Lublinie, ul. Zana 38c za podredniciwem Wydzialu Architekiury i Budownictwa
Urzedu Miasta Lublin, w terminie 14 dni od ofrzymania niniejsze] decyzii.

Projekt decyzji sporzadzih mgr inz. arch. Wiestaw Borek
Lubelska Okregowa Izba Architektdw nr LB 0083

Ctrzymuja
4. MG INVEST 8p.z 0. o S5p. K.
20-704 Lublin, ul. Wojctechowska 8a

it B O

aa,

Do wiadomosci :
1. Zarzad Drog i Mostdw w Lublinie
2. VWydziat Planowania UM Lublin
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Zalacenik nr 2
Do decyzji odmownej
Znak: AB-LA-1.6730.149.2017

W sprawie; usialenia warunkdw zabudowy | zagospodarowania terenu dia inwestysii poiegajacej ra
budowie dwéch budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych 2z garazami podziemnymi, murami oporowymi
mrgz fowarzyszacymi urzadzeniami budowlanymi na dz. nr ; . pofozonych przy ul. Jemiclowej

w Lublinie.

Wyniki analizy uwarunkowan zagospodarowania terenu

i. Lokalizacja | stan zainwestowania

Teren wnioskowanej inwestycii to dzialki nr i polozone przy ul. Jemiotowe] |
w Lublinie, oznaczone na mapie rysunku analizy linig koloru czerwonego i literami ABCD-A.
Prrzedmioctowy teren o igczne] powierzchni 4442 m? jest obecnie niezabudowany.

il. Wyznaczenie obszary analizy

W oparciv o § 3 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Infrastrukiury z dniz 26 sierpnia 2003 +
(Dz. U. z 2003 r,, Nr 164, poz. 1588) zostal wyznaczony obszar analizowany kolorem ziglonym na
mapie zasadnicze] w skali 11000 w odieglodci odpowiadajgeej trzykrotne] szerokoscl frontu
nieruchomosci objetej wnioskiem o usialenie warunkéw zabudowy, nie mnieisze] jednak niZ
50 metréw. Majge na uwadze, iz szerokosc frontu nieruchomaosci objete] wnioskiem wynosi 78 m,
obszar analizowany wyznaczony zostat dookota terenu inwestycji w réwnych odlegiosciach 237 m
{79 x 3 = 237 m) od jego granic w zakresie niezbednym i wystarczajgcym do usizlenia
parametrdw | wymagan dla nowe] zabudowy. Oznaczony obszar analizowany linig clagls
uwzglednia cate dzialki, ktére sg w zasiegu 237 m {zasieg 237 m oznaczono linia przerywang).

1. Uwarunkowania planistyczne

1. W studium uwarunkowan | kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin
{uchwala Nr 359/XXIll Rady Miasta z dnia 13 kwietnia 2000 r) teren inwestycji znajduje sie
w strefie zieleni pomiedzy terenami zurbanizowanymi.

2, Przedmiotowy teren w Planie Ogdinym Zagospodarowania Przestrzennego Obszaru
Funkcjonalnego Lubelskiego Zespolu Miejskiego, kidry utracit moc z dniem 31 grudnia 2003 r,
polozony byt w obszarze oznaczonym symbolem HIB 15 UK przeznaczonym pod tereny usiug
kultury.

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 migjscowym planem zagospodarowania
przestrzennego craz uchwata nr 1076/XLII/2010 z dnia 24 czerwca 2010 r w sprawie
przysigpienia do sporzadzenia studium uwarunkowan | kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego miasta.

V. Warunki wynikajace z przepiséw odrebnych
QOchrona konserwatorska:
1. Teren inwestycji nie jest objety ochrong konserwatorska.
2. Nieruchomos¢ nie jest wpisana na Liste Dobr Kultury Wspéiczesnsj.

Qchrona Srodowiskowa:
1. Teren objety inwestycia nie jest poloZzony na terenach gérniczych, narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sig mas ziemmnych.

Y. Opis stanu zainwestowania analizowanego obszaru

W sasiedztwie przedmiofowego terenu znajdujg sie:

od strony pdinocnej:

- cdziatka nr. ~droga wewnetrzna'

- dziafki nr ' wvolne od zabudowy;

- dziatka nr abudowana H kond. budynktem mieszkalnym jednorodzinnym oraz parterowym
budynkiem gospodarczym,;

- dziatkkine i zabudowans |l kond. budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi;
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dziatka nr -droaa wewnegtrzna;

dziatii nr i - ul. Ciepielewskiego {droga gminnay;

dziatka nr zabudowana il kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz parterowym
budynkism ushigowym;

dziatka nr cabudowana parterowym budynkiem ustugowym;

dziatka nr zabudowana | kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym;

dziatka nr zabudowana |l kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym z parierowym
budynkiem aarazowym;

dziatka nr zabudowanaz Il kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz parterowymi
budynkami cospodarczymi;

dziatki nr i zabudowane l kond. budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi w ukladzie
blizniaczym:

dzialki nr ; zabudowane H kond. budynkami mieszkainymi jednoredzinnymi w ukiadzie
blizniaczym:

dzialki nr i zabudowane i — Il kond. budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi
w ukiadzie nlizniaczym;

dziglii nr , . ; i zabudowane H kond. budynkami
mieszkalnymi lednorodzinnymi w ukladzie szeregowym;

dziatka nr zabudowana budynkami parterowymi: mieszkainym jednorodzinnym oraz
gospodarczvmi:

dziatka nr rabudowana i kond. budynkiem mieszkainym jednorodzinnym oraz parierowym
budynkiem gospodarczym;

dziatka nr - droga wewnetrzna;

dziatka nr zabudowana il kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym;

dziatka nr zabudowana Il kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym;

dzialkinr o -~ ul. Araszkiewicza (droga grminna);

dziatki nr ' i wydzielone pod przediuzenie | poszerzenie ul. Araszkiswicza,

dziatki nr . : . , ! . L
zabudowane 1l - [lf kond. budynkami mieszkalnym jednorodzinnymi;

dziatki nr i - i, Araszkiewicza (droga gminna);

dzialki nr - ’ ‘ : 7

zabudowane 1l kond. bu‘&ynkami 'mieszkafnym% jedno'radzinnymi z ;Sarterov:fymi budynkami
gospodarczo —~ garazowvmi:

dziatki nr - A . . . g - drogi wewnetrzne,;

dzialiki nr L , : i . zabudowane 1 kond.
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi;

dzialii nr [ wolne od zabudowy;

dziatki nr - i zabudowane 1l kond. budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi oraz
parterowymi budynkami gospodarczymi;

dziatka nr - ul. Zapoiskiej (droga gminna);

dziatki nr ’ i zabudowane 1 — Il kond. budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnvmi;

dziatki nr . wolne od zabudowy;

dziaiki nr i zabudowane |l kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym;

dziatka nr zabudowana il kond. budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym;

dzialki nr: . i zabudowane If — il kond. budynkami mieszkainymi jednorodzinnymi;
dziakka nr zabudowana stagjg trafo;

od strony wschodnigj:

dziafid nr ! i na ktdrych obecnie realizowane sa dwa IV kond. budynki mieszkaine
wielorodzinne z garazami podziemnymi w oparciu ¢ pozwolenie na budowe znak
AB-BW-111.6740.1.73.2018, decyzja nr 1065/16 z dnia 7 wrzesénia 20186 r.;

dziatki nr i zabudowane dwoma I — IV kond. budynkami mieszkalnymi
wiglorodzinnymi;

dziafiki nr . , i ~ ul. Zbozowa (droga wojewsdzka);

dziatki nv |, ! | zabudowane [l - I kond. budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi
usytuowanvmi wzdiuz ul. Zbozowej;

dziatka nr - - ul. Serwaczynskiego (droga gminnay);

dziatki nr i zabudowane I kond. budynkami misszkainymi jednorodzinnymi

usytuowanymi wzdiuz péinocnej strony ul. Araszkiewicza;
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dziastka nr - ul. Argszkiewicza {droga gminna);

dziatki nr “ i zabudowane Il kond. budynkami mieszkalnymi
Jednorodzinnymi usytucwanyml wzdhiz poludniows] strony ul. Araszkiewicza z parterowymi
budynkamt aarazowvmi;

dzialki nr i .. —droga wewnetrzna;

daiatkinr i wolne od zabudowy,

drigiki nr .. ‘ ; zabudowane i — I kond. budynkami
rmieszkalnymi iednorodzinnymi usytuowanymi wzaiz ul. Ciepielewskiego;

driatka nr -l Ciepielewskiego (dmga gminna)'

dziatii nr ' ’ ' i
zabudowane il — I kond. buéynkam; mieszkalnymi }edﬁorodzmnymz usytuowanymi wzdiuz
ul, Ziddkowskiego,

dziatka nr- - ul. Zidtkowskiego {droga gminna);

dziatka nr - sabudowana zabudowana I kond. budynkiem szkoly — Zespdt Szkol Nr 12;
dziatka nr zabudowana kosciolem, domem parafiainym oraz Il kond. budynkiem
przedszkola;

dziatka nr - ul. Bwierkowa (droga gminna);

dziatka nr zabudowana Il kond. budynkiem m;eszkafrzym jednorodzinnym usytuowanym

przy ul. Zbozowsj;

od strony poludniowe]:

dziatki nr . \ , i — ul. Jemiolowa {droga
grminnaj;

dziatka nr - dreqa wawnetrzna'

dziatki nr. . ! ! o 5, , i zabudowane
{ — il kond. budvnkami m:eszkatnvml jednorodzinnymi;

dziatki nr woine od zabudowy;

dziatki nr - droga wewnetrzna;

dziatka nr zabudowana parterowym budynkiem garazowym;

dziatka nr zabudowana stacig trafo:

dziatki nr/

i ;abudowane il — 1l kond. budvnkami mieszkalnymi jednorodzinnymi;

dziatki nr ¢ volne od zabudowy:

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

dziatka nr abudowana i kond. budynkiem mieszkainym jednorodzinnym;

drziatki nr: J « wolne od zabudowy,

dziatka nr  zabudowana il kand. budvnkiam domuy dziecka:

dziatki nr _ , zabudowane | — || kond. budynkami

mieszkalnymi iednoredzinnymi;
dzialka nr rabudowana i kond. budvnkiem ustugowym:

dziakki nr wolne od zabudowy;
dztatki nr ) } woine od zabudowy;

dziatki nr -yl Jemiotowa (droga gminna);

dziatki nr i zabudowane il kond. budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi oraz
parterowymj budvnkami gospodarczymi:

dzialki nr zabudowane | — Il kond. budynkami
migszkainvmi isdnorodzinnymi;

dzialkinr . - ul. Swierkowa (droga gminna);

dzialki nr ) woinag od zabudowy;

dziatki nr zabudowane I kond. budynkami mieszkalnymi

jednorodzinnyri usytuowanymi wzdtuz ul. ZboZzowej;

od strony zachodniei:

dziatki nr wolne od zabudowy;

dziatki nr -— ul. Skowronkowa (droga gminna);

dzialki nr - wydziglone pod poszerzenie
ul. Skowronkowei:

dziatki nr woine od zabudowy,

dziatka nr zabudowana parterowym budynkiem gospodarczym,
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dziatka nr . zabudowana ftrzema budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi  oraz
parterowymi budynkami gospedarczymi;

dziatka nr wolna od zabudowy;

driatki nt . ¢ zabudowane | — {il kond. budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi oraz
parterowymi budynkami gospodarczymi;

dziatka nr rolna od zabudowy,

dziatki nr © zabudowane siedliskiem rolnym z budynkami parterowymi: mieszkalnym
i gogpodarczvim;

dziatka nr - abudowana i kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym;

dziatka nr zabudowana siedliskiem rolnym z budynkami parterowymi: mieszkainym
i gospodarczymi:

dziafki nr abudowane | — I kond. budynkami mieszkalnymi

jednorodzinnymi oraz parterowymi budynkami gospodarczymi;

V1. Analiza funkeji oraz cech zabudowy | zagospodarowania obszaru

zgodnie z rozporzadzeniami Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 1. ,w sprawie sposobu ustalania
wymagarn dotyczacych nowej zabudowy | zagospodarowania terenu w przypadiu braku migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego” 1 ,w sprawie oznaczen | nazewnictwa siosowanych w decyzfi o
ustateniu fokalizac)l inwestycji celu publicznego oraz w decyzji © warunkach zabudowy” (Dz. U. z 2003 r, Nr
164 poz. 1588 1 1588 ze zm.) w tym wymagania dofyczgce usialania:

1

. Funkeia ferenu:

teren inwestycii polozony jest w otoczeniu zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinng)
z uzupelniajgca funkcjg ustugows. W obszarze analizowanvm wystepuje réwniez zabudows

mieszkaniowa wielorodzinna przy ul. ZboZowe] - i Ponadio na dzistkach sasiednich
nr: Pl przy ul. Jemiolowsj realizowane sg obecnie dwa budynki mieszkalne
wielorodzinne.

. Linia zabudowy:

w obszarze analizowanym wystepuja zréznicowane linie zabudowy. Budynki mieszkaine na
dziatkach nr ! realizowane s3 w odlegtosci 5,0 m od ul. Jemiotowe] | 6,0 m od ciggu
pieszo — jezdnego, kidrg stanowi dziatkanr 1.

. Wislkosé powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki:

{istnigjgce wskaZniki procentowe dls rabudowy mieszkaniowef - wyszozegoiniono w dofgczongl tabel
wykorzyshijac dane udostepnione przez orodek dokumentacli karfogreficznej w programie TurboEWID

wielkosé powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatek znajduigcych sig
w obszarze analizowanym ksziatiuje sie w przedziale od 0,4% do 45,8%, a srednia wynosi
22,3%. Sredni wskainik zabudowy dzialek dostepnych od ul. Jemiolowej wynosi 20,1%.
inwestor wnioskuje o dwa budynki mieszkalne wiglorodzinne o lacznej powierzchni zabudowy
2000 m? co przy powierzchni przedmiotowej nieruchomosci wynoszace] 4442 m® daje
wskaznik zabudowy na poziomie 45,0%. WskaZnik zabudowy o takiej wielkosci nie wystegpuje
przy ul. Jemiolowej i ponad dwukrotnie przekracza zardwno &redni wskaznik zabudowy dia
catego obszaru analizowanege jak i Sredni wskaZnik zabudowy dzialek dostepnych od
ul. Jemiotowsj.

. Szerokost elewaci] fronfowei:

(pararmelry istniejacef zabudowy mieszkaniowsj wyszczegdiniono w dofgczongf tabell)

szeroko$t elewac]i frontows] budynkéw mieszkalnych polozonych w obszarze analizowanym
ksztattuje sie w przedziale od 6,0 m do 60,0 m i a $rednio wynosi 11,8 m. Brednia szerokoséé
elewac]i frontowej budynkéw mieszkalnych usytuowanych przy ul. Jemictowe] wynosi 13,2 m.
Srednia {a powiekszona o dopuszczalne przepisem 20% daje 16,8 m.

inwestor wnioskuje o dwa budynki mieszkalne wielorodzinne o szerokosci elewacii frontowej
50,0 m kazdy. Wartos¢ ta znacznie przekracza $rednig szerokosc elewacii frontowej budynkdw
mieszkalnych polozonych w obszarze analizowanym. Ponadto przy ul Jemiolowej nie
wystepuig budynki mieszkalne o takiej szerokosci.
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5. Wysckosé gorns} krawedzi elewacdii frontowsl, jei gzvmsu lub aftvki (mierzona od sredniego
poziomu terenu przed gidwnym wejsciem do budynku):
{z wykorzystaniem pomiaréw wykonanych na podstawie danych z fzw. chmury punkidw” w programie LiIMON
Viewer)

- wysoko§é gorne] krawedzi elewacji frontowej budynkow mieszkalnych potozonych przy
ul. Jemictowe] ksziatiuie sie w przedziale od 5,3 m do 12,5 m i wynosi $rednio 5,8 m.

- inwestor wnioskuje o dwa budynki mieszkalne wielorodzinne o wysokosci gdrmej krawedzi
elewacji frontowej 13,0 m. Wysoko§¢ ta znacznie przekracza érednig wysokos$é gdrnej
krawegdzi elewacii frontows] budynkéw mieszkalnych polozonych przy ul. Jemictowej.

8. Ceometria dachu (kat nachylenia, wysokosd kalenicy i ukdad potaci dachowych):

{z wykorzystaniem materiafbw fofograficznych dostepnych na porialy Google maps | wykonanych w irakcie wizji
terenowej oraz odezyiu z fzw. chmury punktow”™ w programie LIMON Viewer)

- w obszarze przeprowadzonej analizy potozone sa budynki misszkalne zadaszone najczescie]
dachami wislospadowymi o nachyleniu polaci dachu od 15° do 45°, z wysiepujgcymi réwniaz
dachami plaskimi. Wysckosé kalenicy budynkdw mieszkalnych pofozonych przy ul. Jemivlowsj
zawiera sie w przedziale od 5,3 m do 12,5 m, a $rednia wynosi 9,6 m.

- inwestor wnioskuje o dwa budynki mieszkalne przykryte dachami ptaskimi lub koperiowymi
o nachyleniu potaci dachu 15 ~ 30° 0 wysokosci 13,0 m. Przy ul. Jemiciowe] nie wystepujg
budynki o takie] wysokosci.

Vil. Dosigp do drogi publicznej i uzbrojenia terenu
Taeren mwestyqi posiada dostep do drogi publiczne] kategorii gminngj — ul. Jemiotowej (dz. nr
i oraz posiada dostep do istnieigcych sieci | urzgdzen infrastruldury
technicznej.

Vill. Podsumowanie analizy

Inwestor wnidst o ustalenie warunkow zahudowy dia inwestycji polegajacej na budowie dwdch
budynkow mieszkainych wielorodzinnych z garazami podziemnymi, murami oporowymi oraz
towarzyszgeymi urzadzeniami budowlanymi na dziatkach nr i olozonych przy
ul. Jemiclowej v Lublinie,

Zgodnie z art. 58 ust. 1 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym wnioskowana
inwestycja wymaga ustalenia warunkéw zahudowy w drodze decyzji.

Stosownie do wymogdw § 3 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 .
(Dz. U z 2003 r, Nr 164, poz. 1588) w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu wyznaczono wokot nieruchomosci, kidrej dotyczy wniosek, obszar
analizowany | przeprowadzone na nim  analize funkgji oraz  cech  zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérvch mowa w art, 81 ust. 1 — 5 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przesirzennym.

Z przeprowadzonej analizy terenu wynika, iz podsiawowg formag zagospodarowania obszaru
analizowanego jest zabudowa misszkaniowa z uzupelniajgcy zabudowg uslugows (ustug
publiczne: szkola, koScidt oraz ustugi komercyjne). Wystepuigce tu budynki mieszkalne to
w wigkszosci budynki mieszkalne jednorodzinne w rdznym ukiadzie: wolnostojacym, blizniaczym
i szeregowym. Nieliczne budynki mieszkalne wislorodzinne usyluowane sg  przy
ul. Zbozawej i Budynki o takigj funkcji realizowane sa réwniez przy ul. Jemioctowe,
w sgsiedziwie zrealizowanych budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, dostepnych od
ul. Zbozowej. Podstawowsg formg zagospodarowania dziatek obstugiwanych od ul. Jemictowej jest
jednak zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Ma ona specyficzny, ekstensywny charakier typu
rezydencionalnego. Taki rodzaj zabudowy wystepuje rdwniez na  ulicach  sasiednich:
Skowronkowej, Swierkows] i Ciepielewskiego. Teren objety wnioskiem polozony jest w giebi
obszaru | obstugiwany jest od siegacza ul Jemiolows]. Wchodzi wiec w obreb osiedla
mieszkaniowego z rozluzniong”™ forma drobno — gabaryiowe] zabudowy jednorodzinnej na
wydzielonych dziatkach. Przy ustalaniu parametréw dia nowej zabudowy nie mozna wigc pominad
gabarytdw istniejgce] zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinne], przewazajgcei przy
ul. Jemiolowe;j,
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Z przeprowadzone] analizy cech zabudowy wystepujace] w obszarze analizowanym wynika, i2
wnioskowana  inwestycja, polegajaca na budowie dwoch  budynkéw  mieszkalnych
wielorodzinnych, nie speinia warunkdw w zakresie kontynuacii parametréw i wskaZnikdw
ksztattowania zabudowy.

Zgodnie z § 5 ust. 1 ww. rozporzadzenia wskaZnik wielkoéci powierzchni nowej zabudowy
w stosunku do powierzehni dzialki albo terenu wyznacza sie na podstawie $redniego wskaznika
te] wielkosci dia obszaru analizowanego. Natomiast ust. 2 wyzej powolanego § 5 stanowi
ze dopuszcza sig wyznaczenie innego wskaZnika wielkosci powierzchni nowe] zabudowy
w stosunku do powierzchni dziaki albo terenu, jezeli wynika to z analizy, o kitre] mowsa
w § 3ust. 1.

WielkosC powierzchni zabudowy w stosunku do powierzehni dziatek znajdujacych sie
w obszarze analizowanym ksztaltuje sig w przedziale od 0,4% do 45,8%, a srednia wynosi 22,3%.
Sredni wskaznik zabudowy dzialek dostepnych od ul. Jemiolowe] wynosi 20,1%. Inwestor
wnioskuje o dwa budynki mieszkaine wielorodzinne o {acznej powierzehni zabudowy 2000 m?, co
przy powierzchni przedmiotowej nieruchomoséci wynoszacsj 4442 m? daje wskainik zabudowy na
poziomie 45,0%. Whnioskowany przez inwestora wskanik zabudowy przekracza wigc ponad
dwukrotnie Sredni wskaznik zabudowy dla catego cbszaru analizowanego (22,3%). Majse na
uwadze, i2 Sredni wskaznik zabudowy dzialek dostepnych od ul. Jemiotowe] wynosi 20,1%,
a zainwestowanie nieruchomosci dostepnych podobnia jak teren inwestycji od ul. Jemictowse] ma
specyficzny, ekstensywny charakter, brak jest podstaw do =zastosowania § 5 ust 2
rozporzgdzenia, . wyznaczenia innego wskazZnika wielkosci powierzchni nowe] zabudowy
w stosunku do powierzchni terenu,

Zgodnie z § 6 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastrukiury z dnia 26 sierpnia 2003 r. {Dz. UL
z 2003 r., Nr 164, poz. 1588) szerokosé elewacii frontowej, znajdujgce] sie od strony frontu dziaiki,
wyznacza sig dia nowe] zabudowy na podstawie $redniej szerokoscl elewac)l frontowych
istniejgce} zabudowy na dziaikach w obszarze analizowanym, z tolerancig do 20%. Ust. 2 wyzej
powotanego § € stanowi, iz dopuszcza sig wyznaczenie innej szerokosci elewacii frontows, jeZeli
wynika fo z analizy, o kiérej mowa w § 3 ust. 1.

Szerokosé elewacji frontowej budynkéw mieszkalnych polozonych w obszarze analizowanym
ksztaltuje sig w przedziale od 6,0 m do 60,0 m i érednio wynosi 11,8 m. Srednia szerokoéé
elewacji frontowej budynkéw mieszkalnych usytuowanych przy ul. Jemiotowej wynosi 13,2 m.
Srednia ta powigkszona o dopuszczalne przepisem 20% daje 15,8 m. Wnioskowana szerokosé
elewacji frontowej projektowanych budynkdéw mieszkalnych wielorodzinnych obsjmuje 50,0 m
kazdy. Majgc na uwadze, iz przy ul. Jemiolowsj nie wystepuja budynki mieszkalne o takiej
szerokosci, a wigkszosé zabudowy przy tej ulicy stanowig budynki mieszkaine jednorodzinne
0 duzo mniejszych gabarytach niz wnioskowane obiekty, brak jest podstaw do zastosowania
§ 6 ust. 2 rozporzadzenia, . wyznaczenia innej szerokoscl elewacii frontowe).

Zgodnie z § 7 ust. 1 ww. rozporzgdzenia wysoko$é gémej krawedzi elewac]i frontowe], iej
gzymsu lub attyki wyznacza sie dla nowej zabudowy jako przediuzenie tych krawedzi odpowiednic
do istniejgce] zabudowy na dziatkach sagsiednich. Ust. 3 wyzej powotanego § 7 stanowi, ze jezeli
wysokosE, o ktére] mowa w ust. 1, na dziatkach sasiednich przebiega tworzac uskok, wéwezas
przyimuje sie jej Srednig wielko$¢ wystgpujgeg na obszarze analizowanym.

Przy ul. Jemioctowej polozone sg budynki mieszkalne o réznej wysokosci gérmej krawedzi
elewacji frontowe]. Wysokos¢ ta zawiera sig w przedziale od 5,3 m do 12,5 m | wynosi $rednio
5.8 m. Inwestor wnioskuje o dwa budynki mieszkalne o wysokosci gomej krawedzi slewsc)i
frontowej 13,0 m, a wigc o budynki wyzsze od wszystkich budynkéw mieszkalnych polozonych
przy ul. Jemictowej.

Proponowana przez wnioskodawce inwestycja polegajgca na budowie dwéch budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych nie znajduje uzasadnienia w sporzadzongj analizie. Wnioskowane
zamierzenie nie spelnia zasady tzw. ,dobrego sgsiedziwa”, kiGra uzaleinia zmiane
zagospodarowania terenu od dostosowania sie do okreslonych parametrow, cech | wskaznikow
juz zainwestowania obszaru sasiedniego.

Zgodnie z art. 52 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym, do kiérego odsyla
art. 84 ust. 1 tej ustewy, inwestor skiadajgc wniosek o ustaleniu warunkdéw zabudowy okresla
rodzaj inwestycji oraz gabaryly projektowanych obiektéw budowlanych. Organ orzekajacy
w sprawie nie jest bezwzglednie zwigzany z wnioskiem w zakresie parametréw inwestycji.
Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 10 czerwca 2016 r (Il OSK 2433/14) zwrécit
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jednak uwage, Ze wprawdzie organ ustalsjgoy warunki zabudowy nie jest zwigzany
w sposob bezwzgledny wskazanymi przez inwesiora poszczegoinymi parametrami technicznym,
oplsujgcymi  plenowany obiekt budowlany, lecz nie oznacza {o podjgcie decyzj,
w kiore] ustall warunki zabudowy w sposob istolnie odbiegajgcy od ksztafiu planowanego
zamierzenia inwestycyjnego, czy wrecz odmiennie kreujgcy to zamierzenie. Rowniez Wojewddzki
Sad Administracyiny w Lublinie w wyroku z dnia 20 paZdziernika 2016 r. (il SA/Lu 182/16) orzeld,
iz Pomiedzy decyzjg o ustaleniu warunkdw zabudowy a wnioskiem inwestora nie moze istniec
widoczna | oczywista sprzecznodé. W syluacji, gdy wyniki przeprowadzong] analizy cech
zabudowy terenu w sposob istotny odbiegaja od parametrdw okreslonych we wniosku, organ trac
mozliwost ustalenia warunkdéw zabudowy”.

Gabaryty wnioskowanych przez inwestora budynkdw mieszkalnych znacznie odbiegajg od
wynikéw przeprowadzone] analizy cech zabudowy terenu. Isinieje wige oczywista sprzecznosc
pomigdzy wynikami przeprowadzonej analizy a wnioskiem inwestora. Nie Jest wige mozliwe
ustalenie warunkéw zabudowy dia planowe] inwestyci bez istotnej ingerencji w jej ksztaft.

7 przeprowadzonej analizy obszaru wynika, Ze wnioskowana inwestycja nie spelnia wymogdw
art. 81 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym, z uwagi na brak
kontynuacji cech | wskazZnikéw ksztaftowania oraz zagospadarowama terenu, co wykiuaza
ustalenie warunkdw zabudowy w trybie decyzji administracyjne;.

Projekt decyzii sporzqdzi mgr inz, arch, Wiestaw Borek,
Lubelska Okregows izba Architekitow nr L8 0063
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