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DECYZJA nr 4 178
o ustaleniu warunkéw zabudowy

Na pedstawie:
- art. 4 ust. 2 pkt2, art. 53 ust. 3, 415, art. 54, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1-5 i art. 64

ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2017.1073 }.i ze
zm.)

- art. 104 i art. 107 ustawy z dnia 14 czenvea 1960 1. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz, U.

2017.1257 j.t. ze zm.)

Po rozpatrzeniu waiosku 2 dnia: 27 marca 2017 6.

Whioskodaweay: MG INVEST Sp. zo. 0.
20-704 Lublin, ul. Wojciechowska 9a

Wsprawie: budowy dwéch budynkéw mieszkainych wielorodzinnych z garazami podziemnymi, murami
oporowymi oraz towarzyszacymi urzadzeniami budowlanymi

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dia inwestycji budowlanej polegajace] na: budowie dwéch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
zZ garazami podziemnymi, murami oporowymi oraz towarzyszacymi urzadzeniami budowlanymi

- na dziatkach nr ewid. i fobreb: ~ , arkusz:
- polozonych w Lublinie przv ul. Jemiotowej
- pas drogowy — dziatki nr i (ul. Jemiotowa ~ droga gminna}

i. Line rezgraniczajace teren Inwestycii.
Teren inwestyciji oznaczono linig koloru czerwonego oraz literami: AB C 0 ~ A, na mapie zasadniczej
w skali 1:1000, stanowiacej zalacznik nr 1 do niniejszej decyzji.

2. Ustalenia dotyczace rodzaju, funkeji zabudowy i zagospodarowania terenu.
-  zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (budowa dwéch budynkéw mieszkainych wielorodzinnych

2 garazami podziemnymi, murami oporowymi oraz towarzyszacymi urzadzeniami budowlanymi).

3, Warunkiiwymagania ksztattowania fadu przestrzennego.
a) nieprzekraczaine linie zabudowy oznaczono na zalacenikugraficznym nr 1 do decyzji liniami koloru

niebieskiega;
b) wielko$é powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji — do 35,0%, przy udziaie

powierzchni biologicznie czynnej min. 25,0%;
c) szerokosé elewacji frontowe] kazdego z budynkow wazdtuz ul. Jemiotowej ~ do 36,2 m;
a) wysokosé gornej krawedzi elewacji frontowej (mierzona od Sredniego poziomu terenu przed gtownym

wejsciem do kazdege z budynkéw) do 12,5 m w poziomie okapu /attyki,
e) geometria dachu — przykrycia plaskie o nachyleniu potaci dachu do 15°, przy maksymainej wysokosci

kazdego 2 budynkéw do 12,5 m,
f) projekiowane rozwiazania odpowiadaé powinny aktualnym standardom techniczno — uzytkowym,

zapewniajgc harmonijng kompozycje zabudowy, aranzacie form zieleni i mate] architektury,
g) na dachach ptaskich dapuszeza sie lokalizowanie urzadzen infrastruktury technicznej o wysokosci do

2,0 m od potaci dachu, obudawanych ostonami o wysokogci do 2,0 m;
h) obudowe urzadzen infrastruktury technicznej nalezy wycofac min. 3,0 m w stosunku do fica elewagji

budynku;
i) wysoko&é Scian aporowych ~do 1,5 mod poziomu przylegte] nawlerzchni gruntowej do korony muru,
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zmiana rzezby terenu:
- zakazuje sie zmiany rzezby terenu inwestycji, ktora moglaby mie¢ niekorzystny (negatywny) wplyw

na przedmiotowa dziatke i dziatki sasiednie np. powodowalyby zmiane siasunkéw wodnych
i zalewanie terenu lub utrudniataby odplyw wéd opadowych, osuwanie sie mas ziemnych itp.;

- poza obszarem przeznaczanym pod zabudowe dopuszoza sie zmiany uksztattowania terenu

w zakresie + 0,5 m od isiniejacej powlerzchni terenu oraz zmiany wynikajgce z niezbednych
dojazd6w i drég wewnetranych,

- w obszarze ptzeznaczonym pod zabudowe (teren agraniczony lniami zabudowy i liniami
rozgraniezajacymi teren inwestycji) dopuszeza sie zmiany uksztatowania terenu w zakresie + 1,0 m
oraz zmiany wynikajace z.dojs6, dojazdow | drag wewnetrznych;

- Ww pasie 5,0 m od elewaoji budynku (od linii wyznaczajgcych powierzchnie zabudowy) nie okresla sig

ograniczen dotyezacych zmiany uksztaltowania terenu. Dopuszcza sie umieszczenie poza tym
obszarem, niezbednych dia funkejonowania budynku pochylni, zejs¢ i zjazdéw ze skarp;

Ustalenia dotyczgce ochrony Srodowiska, przyrody | krajobrazu.

. Przedmictowe} inwestycji ole dotyezq zakazy, nakazy, dopuszezenia i  ograniczenia

w zagospodarowaniu terenu wynikajqce z potrzeb achrany Srodowiska.

. W trakcie prac budowlanych inwestor realizujacy przedsiewziecie jest obowiazany uwzgledni¢ wymogi

ochrony Srodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegdlnosci ochrone gleby, zieleni,

naturalnego uksztattowania terenu | stosunkéw wodnych.

. W przypadku kolizji projektewanego zagospodarowania terenu z niska zieleniq i drzewostanem

w obrebie nieruchomosci objetej inwestycja, nalezy uzyskaé uzgodnienie z Miejskim Architektem Zieleni

w Lublinie oraz zezwolenie na ewentualng wycinke drzew | krzewow abjetych achrona.

Ustalenia dotyczace ochreny dziedzictwa Kulturowego, zabytkéw oraz débr kultury

wspdtezesne].
. Teren inwestycji nie jest abjety ochrong konserwatorska.

5.2. Zgodnie z art. 32 1 33 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2014 5, poz, 1446)

odkrycie w trakcie prac ziemnych przedmiotu, co do ktérego istnieje przy-puszczenie, ze jest zabytkiem,

jest podstawg do obowiazkowego wstrzymania wszelkich prac mogacych uszkodzié odkryty przedmiof,

zabezpieczenia go i niezwiocznego powiadomienia Lubelskiego Wojewddzkiego Konserwatora

Zabytkew w Lublinie.
Nieruchomo$é nie jest wpisana na Liste Dobr Kultury Wspdiczesne).

Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajgce z przepiséw odrebnych.

Teren objety inwestycjq nie jest potozony na ferenach gémiczych, narazonych na niebezpieczenstwo

powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sig mas ziemnych.
Przed uzyskaniem pozwolenia na budowe lub zgloszenia zamiaru przystaplenia do robdt budowlanych
nalezy uzyskaé decyzje zezwatajacq na wylaczenie z produkeji gruntow roinych, przeznaczonych na
cele nierolnioze — art. 11 ust. 4 ustawy z dnia 3 iutego 1995 1. o ochronie gruntéw roinych | lesnych ze
zm. (Dz. U, 2075.909 j.t.), lub zagwiadozenie, Zeww.wylgczenie nie jest wymagane.

Warunki obstugi w zakresie komunikac{i | infrastruktury technicenej.

Obstuga komunikacyjna terenu inwestycji od ul. Jemiotowej (drogi kategorii gminnej) na warunkach

uzgodnionych z Zarzadern Drég i Mastéw w Lublinie.
Na terenie inwestycji nalezy zapewnié miejsca postojawe dla samochodéw osobowychw ifcéci

niezbednej dia obstugi funkeji, 2 min: 1,2 mp/ 4 lokal mieszkalny, w tym 5% stanowisk dia obstugi osob

niepelnosprawnych.
Projekty budewilane drég i zjazdéw, elementy urzadzeri budowlanych (w tym sowniez kioski, schody,

pochyinie itp.) wystepujacych w pasie drogowym wymagaja uzgodnienia z wlasciwymi zarzadcami drég.

Zasilanie i zaopatrzenie w media infrastruktury technicznej (energie elektryczna, wode, gaz, kanalizacje

sanitama, kanalizacje deszozowa, telekomunikacje) wnioskowanej inwestycji (0 ile jest wystarczajqce
dia zamierzenia budowlanego) nalezy projektowaé zgodnie z warunkami okreslonymi przez

dysponentéw poszezegdinych czynnikéw.
Zabezpieczenie kolidujacego z projektowana inwestycjq uzbrojenia technicenego rozwigzac na
warunkach iw uzgodnieniu z zarzqdzajacymi poszezegdinych sieci.

Wymagania dotyezace ochrony interesdw osob trzecich.

Obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzadzeniami budowlanymi nalezy, biorac pod uwage

przewidywany okres uzytkowania, projektowaé | budowaé w sposdb okresiony w praepisach, w tym

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

uzasadnionych intereséw osdb trzecich, w tym:
- zapewnienie dostepu do drogi publicznej,
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- zabezpieczenie moztiwogci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i clepine] oraz ze

Srodkéw fgoznosci,
- zapewnienie dostepu swiatla dziennego do pomieszezah przeznaczonych na pabyt iudzi,
~ okreslenie warunkow ochrony przed uciazliwogciami powodowanymi przez hatas, wibracje,

zakiécenia elektryczne | promieniowanie,
- Zapewnienie warunkow ochrony przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby,

8. informacje dodatkowe.
9.1. Decyzja niniejsza (zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przesirzennym)

wygasa jezeli inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe lub jesli dla tego terenu uchwaiono
plan miejscowy, ktérego ustalenia sq inne niz w wydanej decyzii.

9.2. Warunki zagospodarowania terenu ustalone w decyzji wiazq organ wydajacy decyzje a pozwoleniu na
budowe (art. 55 cyt. wyzej ustawy).

9.3. Dia terenu objetego niniejszqa decyzja moze by¢ wydana innym wnioskodawcom decyzja o usteleniu
warunkow zabudowy. Dia przedmiotowego terenu decyzja taka nie zostata wydana.

$9.4, Decyzja ia nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlaanosci i uprawnieri oséb treecich.
9.5. Wnioskodawey, kiéry nie uzyskal prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladow

poniesionych w zwiazku z otrzymangq decyzja o ustaleniu warunkow zabudowy.
9.6. Decyzja niniejsza nie upawaznia do rozpoczecia robét budawlanych. Roboty te moga byé prowadzone

po wydaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe lub, odpowiednio po zgloszeniu nie objetym
sprzeciwem.

9.7, O pozwolenie na budowe mozna wystapi¢ do Wydziatu Architektury | Budownictwa Urzedu Miasta
Lublin, ewentualnie zglosié zamiar rozpoczecia robét budowlanych, gdy decyzja stanie sig ostateczna.

10. Warunki wynikajace 2 przeprowadzonych uzgodnieri.
W toku postepowania administracyjnego dokonans nastepujacych uzgodnien z:
- Zarzadem Drdég i Mostéw w Lublinie, pismem znak: 1U-DE.4301,357.2018 z dnia 20 czerwoa 2018 r-

bez uwag.

integraing czeéciq niniejsze] decyzji sq nize] wymienione zataczniki i pozostajg do woladu
w aktach sprawy, w Wydziale Architektury i Budownictwa Urzedu Miasta Lublin:
4. zalacznik graficzny z oznaczonymi liniami rozgraniczajacymi teren inwestycii
2. wyniki analizy:

zatacznik nr 2 — ozesé tekstowa
+  zalgeznik nr 3 — czesé graficzna

Projekt decyzji sporzadzita:
mgr ing. arch. Jadwiga Barbara Ciszewska

UZASADNIENIE

Inwestor wnids! o ustalenie warunkaéw zabudowy dia zamierzenia polegajqcego na budowie dwdch
budynkow mieszkainych wielorodzinnych z garazami podziemnymi, murami oporowymi oraz towarzyszaqcymi
urzgdzeniami budowlanymi w Lublinie.

Zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przesirzennym wrioskowana

inwestycja wymaga ustalenia warunkéw zabudawy w drodze decyaji.
Wydziat Architektury i Budownictwa Urzedu Miasta Lublin wszczal postepowanie administracyjne

w sprawie {| zawiadomil strony postepowania.
Po rozpatrzeniu sprawy tut. Wydzial odméwit ustalenia warunkéw zabudowy dla wnioskowanej

inwestycji decyzjq nr 129/18 z dnia 20 lutego 2018 ©, z uwagi na to, i2 gabaryty wnioskowanych przez
inwestora budynkdw mieszkainych znacznie odbiegaja od gabarytéw budynkéw mieszkalnych potozonych w
obszarze analizowanym. Wnioskowana inwestycja nie speinia wiec wymogéw art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy
© planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, z uwagi na brak kontynuacji cach i wskaznikdw
ksztalttowania oraz zagospodarowania terenu.

W wyniku odwolania wniesionego przez inwestora, Samorzadowe Kolegium Odwolaweze w Lublinie
decyzjq z dnia 20 kwietnia 2018 « znak: SKO.41/1469/.1/2018 uchylito zaskaréona decyzje w calosci
i przekazalo sprawe do rozpatrzenia przez organ| instancji.
W oparciu o § 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 ¢. (Dz. U. z 2003 r Nr

164, poz. 1588) w celu ustalenia wymagari dia nowej zabudowy i zagospodarowania terenu organ ponownie
wyznaezyt wokét dziatki budowlanej, ktérej dotyezy wniosek, obszar analizowany i przeprowadzil na nim
analize funkoji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, 0 ktorych mowa w art.
61 ust. 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Przeprowadzona analiza obszaru
wskazata mozliwosé realizacji planowanego zamierzenia zgodnie z warunkami okreSionymi
w niniejszej decyzji.
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Na podstawie przeprowadzonego postepowania administracyjnego stwierdzono, ze przedmiotowe
zamierzenie inwestycyjne na omawianej dziatce nie jest sprzeozne z przepisami odrebnymi i speinia warunki
okresione w art, 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt decyzji o
ustaleniu warunkow zabudowy uzyskal (patrz punkt 10 niniejsze] decyzji} wszystkie niezbedne uzgodnienia
wynikajace z przepiséw prawa i nie narusza interesu osdb trzecich.

Wtoku przeprowadzonego postepowania administracyjnego zapewniono stronom czynny w nim udzial.
Wohbec powyzszego orzeczono jak w sentencii.

Pouczenie:
Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego Kolegium

Odwolawezego w Lublinie, ul. Tomasza Zana 38¢ za moim posredniciwem, w terminie 14 dni od daty jej
dorgezenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwelania strona moze zrzec sie prawa do wnlesienia odwolania
wobec organu administracji publicznej, ktory wydai decyzie.

Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej oSwiadezenia o zrzeczeniu sie prawa do
wniesienia odwotania przez ostatnia ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

Decyzja podlega wykonaniu przed uplywem terminu do wniesienia odwotania, jezeli jest zgodna
z zadaniem wszystkich stron lub jezeli wszystkie strony zrzekly sie prawa do wniesienia odwotania.

  
Otrzymuija :
4. MG INVEST Sp. ze. 0.

20-704 Lublin, ul. Wojciechowska 9a

2. MG INVEST Sp. za. o. Sp. Komandytowa
3.

4,

‘5: aa.

Do wiadomoset :
4. Zarzad Drég i Mostow w Lublinie
2. Wydziat Planowania UM Lublin

MiG INVEST se.20.0.5P.K,
20-704 Lublin, ul. Wajciech
fel. 81.524 98 35,tel flax 8!
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Zalacanik nr 2
Do decyzji o warunkach zabudowy

Znak: AB-LA-1.6730.148.2017

 

W sprawie: ustalenia warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu dia inwestyc}i polegajqcej na
budowie dwéch budynkéw mieszkainych wielorodzinnych z garazamij podziemnymi, murami oporowym!
oraz towarzyszacymi urzadzeniami budowlanymi na dz. nr i polozonych przy ul. Jemictowej

y Lublinie.

Wyniki analizy uwarunkowarl zagospodarowania terenu

i, Lokalizacja i stan zainwestowania
Jeren wnioskowanej inwestyeji to dziafki nr i potozone przy ul. Jemiofowej . |

w Lublinie, oznaczone na mapie rysunku analizy liniqg koloru czerwonego i fiterami ABCD-A.
Przedmiotowy teren o tacznej powierzchni 4442 m’ jest obecnie niezabudowany.

ll. Wyznaczenie obszaru analizy
W oparciu o § 3 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.

(Dz. U. z 2003 5, Nr 164, poz. 1588) zostaf wyznaczony obszar analizowany kolorem zietonym na
mapie zasadniczej w skali 1:1000 w odlegioSci odpowiadajacej trzykrotne] szerokoéci frontu
nieruchomoéci objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mriejszej jednak niz
50 metrow. Majgc na uwadze, iz szerokos¢ frontu nieruchomosel objete] wnioskiem wynosi 72 m,
obszar analizowany wyznaczony zostat dookola terenu inwestyc]i w r6wnych odlegtosciach 237 m
(79 x 3 = 237 m) ad jego granic w zakresie niezbednym { wystarczajacym do ustalenia
parametrow i wymagan dla nowej zabudewy. Oznaczony obszar analizowany linia ciagig
uwzglednia cate dziatki, ktére sq w zasiegu 237 m (zasieg 237 m oznaczono linig przerywana).

UL Uwarunkowanila planistyczne
41. W studium uwarunkowaf {| kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin

(uchwala Nr 359/KXH Rady Miasta z dnia 13 kwietnia 2000 1) teren inwestycji znajduje sig
w strefie zieleni pomigdzy terenami zurbanizowanymi.

2. Przedmiotowy feren w Planie Ogélnym Zagospodarowania Przestrzennega Obszaru
Funkejonainego Lubelskiego Zespotu Miejskiego, ktory utracit moc z dniem 31 grudnia 2003 +,
polozony byt w obszarze oznaczonym symbolem HIB 15 UK przeznaczonym pod tereny ustug
kultury.

3, Caly teren miasta Lublin objety jest uchwata nr 455902004 Rady Miasta Lublin 2 dnia
24 czerwca 2004 +. w sprawie kontynuacji prac nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego oraz uchwalg nr 1076/XLIN/2010 z dnia 24 czerwoa 2010 ©. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia studium uwarunkowan i kierunk6w zagospodarowania
przestrzennego miasta.

iV. Warunki wynikajace z przepiséw odrebnych
Ochrona Konserwatorska:

1. Teren inwestycji nie jest objety ochrong konserwatorska.
2. Nieruchomoéé nie jest wpisana na Liste Dobr Kultury Wspdtezesnej.

Ochrona Srodowiskowa:
1. Teren objety inwestycja nie jest polozony na terenach gérniczych, narazonych na

niebezpieczeristwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych.

V. Opis stanu zainwestowania analizowanego obszaru
Wsasiedztwie przedmiotowego terenu znajduja sie:
od strony poinocne]:
- dziaika nr ~ draga wewnetrzana:
~ dziafki nr : ie woalne od zabudowy;
- dziaika nr =zabudowana I! kond. budynkiem mieszkainym jednorodzinnym oraz parterowym

budynkiem aospodarczym;
- dziatki nr i zabudowane Il kond. budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi;
- dziakanr -~ droga wewnetrzna;
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- dziatki nr ; - ul. Ciepielewskiego (draga gminna);

~ dziatka nr zabudowana Hl kond. budynkiem mieszkainym jednorodzinnym oraz parierowym

budynkiem ustugowym:
~ dziaika or zabudowana parterowym budynkiem ustugowym;

- d2iatka ne ‘abudowana H kond. budynkiem mieszkainym jednorodzinnym;

- dziakka nor zabudowana Hf kond. budynkiem mieszkainym jednoradzinnym z parterowym

budynkiem aarazowym,;
- dziatka nr zabudowana II kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz parterowymi

budynkami onspodarczymi;
- dzlatki nr i ‘abudowane |! kond. budynkami mieszkalnymi jednoredzinnymiwuktadzie

blizniaczym:
- dziatki nr i, zabudowane It kond. budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi w uktadzie

bligniaezym:
- dziaiki nr : zabudowane tI — fll kond. budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi

w ukladzie blizniaczvm:
- dziatki nr i i zabudowane ff kond. budynkarni

mieszkainymi ieceerodainnynl Ww udadzie srerenowes: .

~ dziatka nr zabudowana budynkami parterawymi: mieszkainym jednorodzinnym oraz

gospodarezymi:

- dziatka nr zabudowana II kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz parterowym
budynkiem aasnodarezym;

- dziaika nr droga wewneirzna,
~ dziatka ne zabudowana I! kand. budynkiem mieszkainym jednorodzinnym;
- dziatka nr zabudowana Ii kond. budynkiem mieszkainym jednoradzinnym;
- dziatki nr ‘ tf ~ ul. Araszkiewicza (droga gminna);
- daiatki nr i wydzielone podprzediuzenie | poszerzenie ul. Araszkiewicza;
- dziatki nr i? i”

zabudowane H — Hl Kond. budynkami mieszkainymi jednorodzinnymi;
- dziatki nr i ~ul. Araszkiewicza (droga gminna);

~ dziatki nr : tote
zabudowane It kond. budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi z parterowymni budynkarni
gospodarczo— garazowvmt:

~ dziaiki nr : # j » . 4 ~droai wewnetrane:
- dziaki nr’ | : i | zabudowane |i kond.

budynkamimieszkainymi jednorodzinnymi,
- dzialki nr i wolne od zabudowy;
~ dziatki or i zabudowane li kond. budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi oraz

parterowymi budynkami gospodarczymi;
~ dzialka nr —ul, Zapolskiej (droga gminna),
- dzialki nr ' , i zabudowane ff - {ll kond. budynkami mieszkainymi

jednorodzinnvmi;

- dziatki nr i walne od zabudowy;
- dzialki nr i zabudowane {| kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym,
- dziaika or zabudowana Ill kond. budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym;
- daiatki nr . i zabudowane ff ~ [It kond. budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi;
~ dzialka nr zabudowana stacja trafo;

od strony weschodnie/:
~ dzialki nr i zabudawane dwoma IV kond. budynkami mieszkalnymi

wielorodzinnvmi:
~ dziatki nr i zabudowane dwoma {ll — IV kond. budynkami mieszkainymi

wielorodzinnymi:
~ dziatki nr no —ul. Zoozowa (droga wojewédzka);
~ dziatkinar . ~ |. zabudowane Ii — HI kond. budynkami mieszkainymi jednorodzinnymi

usytuowanymi wzdtuz ul. Zbozowej;
- dziaka ne - ul. Serwaczyriskiego (draga gminna);
- dziatki nr i zabudewane It kond, budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi

usytuowanymi wzdluz pdinocnej strony ul. Araszkiewioza;
- dziatka nr ~ul. Araszkiewicza (droga gminna);
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~ dziaki nr |.  t a i vs zabudowane {ll kond. budynkami mieszkainymi
jednorodzinnymi usytuowanymi wzdtuz potudniowej strony ul. Araszkiewicza z parterowymi
budynkami qarazowvmi:

~ dziatki nr iv ~ droga wewnetrana:

- dziatkinrs ..  .: i  wolne od zabudawy;

- dzialki nr ‘ : 4 4 pi zabudowane Ht — If kond. budynkami
mieszkainymi iednorodzinnymi usytuowanyrni wzdiuz ul. Ciepielewskiego;

- dziatka nr ul. Cienielewskiego (droga aminna):
- dziatki nr . ‘ i

zabudowane Il — {lf kond. budynkami mieszkainymi jednorodzinnymi usytuowanymi wzdiuz
ul. ZiGtkowskiego:

- dziatka nr ~ ul. Zidikowskiego (draga gminna);
- dziatka nr zabudowana zabudowana | kond. budynkiem szkoly — Zespdal Szkdt Nr 12;
- dziatka nr zabudowana kosciolem, domem parafiainym oraz lf Kond. budynkiem

przedszkola:
- dziatka nr ~ul. Swierkowa (droga gminna);
- dziatka nr rabudowana Il kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym usyiuowanym

przy ul. Zbozowej;

od strony patudniowei:
- dziaiki or / ; 4 ; i, 4 i i ~ ul. Jemictowa (droga

gminna);
- dziatka ni ~ droga wewngtizna,

- dviatkinr | wn. , 4 : 4 vif zabudowane
|—Iff kond. budynkamimieszkainvmi jednoredzinnymi:

- dziatkinr i woine od zabudowy;

- daiatki ne i ~ droga wewnetrzna:
- dziaika nr zabudowana parterowym budynkiem garazowym;
- dziatka nr rabudowana stacia trafo;
- dziatki nr . h 3 ' ,

i zabudowane i ~ iit kond. budynkamimieszkainymi jednor odzinnyrni:
~ dziatkd ne ; i woine od zabudowy;
- dziafka nr zabudowana parterowym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz

parterowym budynkiem gospodarozym;
- dziatka or abudowana Ill kond. budynkiem mieszkainym jednoredzinnym;
- dzlatki nr i wolne od zabudowy;

- dziaika or. zabudowana it kond. budynkiem domu dziecka;
- dziaiki nr j i zabudowane | — Hl kond. budynkami

mieszkalnymi iednorodzinnymi:
- d2iatka nr sabudowana II kend. budynkiem ustuaowym;
- dztatki nr. \ : ; ; = , '  -yolne od zabudowy;
- dzialki or ' voy ne i + woine od zabudowy;
- dzlatki or 1 -ul. Jemiotowa (droga gminna);
- dziatki ar i zabudowane fl kond. budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi oraz

parterowymi hiidynkami gospodarazymi;
~ dziatki nr . : ne i zabudowane | - II kond. budynkami

mieszkalnvmi jednorodzinnymi:;

~ dziatki nr . . ~ul. Swierkowa (droga gminna),
~ dziatki nr é i ow; 4 ( i wolne od zabudowy;
- dziatki or ‘ i zabudowane Il kond. budynkami mieszkalnymi

jednorodzinnymi usytuowanymi wzdiuz ul. ZbozZowej;

od strony zachodniei:
- dziatki nr ; i: wolne od zabudowy;
- dziatkinr: ~ ul. Skowronkowa (droga gminna);

- dzialkinr =, , i ‘ i’ wydzielone pod poszerzenie
ul. Skowronkowei:

- dziaiki nr . i woine od zabudowy;
- dziaika nr zabudowana parterowym budynkiem gospodarezyni;
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- dziatka nr zabudowana trzema budynkami mieszkalnymi jedneredzinnymi oraz
parterowymi budynkami gospodarczymi;

- dziatka nr wolna od zabudowy;
- dzialki nr i zabudowane | — IH kond. budynkami mieszkainymi jednoredzinnymi oraz

parterowymi budynkami gospodarezymi;
- dziatkani solna od zabudowy,
- dziatki or i zabudowane siedliskiem rofnym z budynkami parterowymi: mieszkainym

i gospodarczymi;
- dziatka nr abudowana Il kond. budynkiem mieszkainym jednorodzinnym;
- dzlaika nr zabudowana siedliskiem rolnym z oudynkam! parterowymi: mieszkalnym

i gospodarozvmi;
- dziatki or 1, ed zabudowane | — I} kond. budynkami mieszkalnymi

jednorodzinnymi oraz-parterowymi budynkami gospadarezymi;

Vi. Analiza funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania obszaru
zgodnie z rozporzadzeniami Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 , ,w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania ferenu wprzypadku braku miejscowege planu
zagospodarawania przestrzennego” i ,w sprawie oznaczefi i nazewnictwa stosowanych w decyzji
o ustaleniu lokalizagji iInwestyc¢ji celupublicznego otaz w decyzji o waninkach zabudowy" (Dz. U, z 2003 r,
Nr 164 poz. 1588i 1589 ze zm.) w tym wymagania dotyczace ustalania:

1. Eunkeja terenu:
- teren inwestycji pofozony jest w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

2 uzupetniajaca funkcjg ustugowa. W obszarze analizowanym wystepuje rowniez zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna, usytuowana przy ul. Jemiotowej - raz przy ul. Zbozowej

i
- proponowana inwestycja stanowi kontynuacje funkcli istnielacel zabudowy mieszkaniowej

wielorodzinnej palozonej na dziaikach nr ; : i nie godzi w zastany stan

(zeczy.

2. Linia zabudowy:
- w obszarze analizowanym wystepuig zréznicowane linie zabudowy. Budynki mieszkalne

potozone na dziatkach nr vt usytuowane sq w odlegtosci 5,0 m od ul. Jemiotowej
i 6,0 m od ciqagu pieszo —jezdnego, ktéra stanowi dziatka nr

- nieprzekraczaine linie zabudowy dla wnioskowanych obiektéw wskazuje sig jako przediuzente
linii istniejgce| zabudowy na dziatkach sasiednich, tj. 5,0 m od ul. Jernictowej 1 6,0 m od clagu
pieszo — jezdnego (tj. dziaiki nr

3. Wielkosé powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki:
lisiniejace wskaéniki procentowe dla zabudowy mieszkaniowej - wyszezegdiniono w dolaczanej tabeli,
wykorzystujac dane udostepnione praez oSrodek dokumentagji kartogralicznej w programie TurboEWID }

~ wielkoS¢ powierzchni zabudowy w= stesunku do powlerzchni dzialek znajdujacych sie
w obszarze analizowanym ksztatiuje sie w przedziale od 0,4% do 45,8%, a Srednia wynosi
22,3%. Sredni wskaznik zabudowy dziatek dostepnych od ul. Jemioiowej wynosi 20,1%.

- wskazniki zabudowy dziatek zabudowanych analogicznie do planowanej inwestycii,
tj. budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi, wynoszq: 33,4% (dziaiki nr i }, 26,9%
(dziatki nr i i 44,2% (dziatka nr Srednia wielkosé powierzchni zabudowy
w stosunku do nieruchomosel z zabudowamieszkaniowg wielorodzinna wynosi 34,8%.

- dla wnioskowanej inwestycji dopuszeza sie wskaznik zabudowy do 35,0%.

4, Szerokosé elewaoji frontowel:
(parametry isiniejacej zabudowy mieszkaniowsj wyszczegsiniono w dolaczonej tabeli)

- szerokoséelewacii frontowej budynkéw mieszkalnych potozonych w obszarze analizowanym
ksztattuje sie w przedziaie od 6,0 m do 60,0 mi Srednio wynosi 11,8 m. Srednia szerokoS¢
elewacji frontowej budynkéw mieszkainych usytuowanych przy ul. Jemiotowej to 13,2 m.

~ szerokosé elewacji frontowej budynkéw mieszkatnych wielorodzinnych polozonych prey
ul. Jemiolowej (mierzona od tej ulicy) wynosi: 38,0 m i 25,5 m (budynki mieszkaine na
dziatkach nr i 1 oraz 45,0 m (budynek mieszkainy na dziaikach nr~
Srednia szerokoSé elewacii frontowej budynkéw mieszkainych wielorodzinnychvayluowanyeh
przy ul. Jemiotowej wynosi 36,2 m.

- przyimuje sie powyzsza wartosé dla wnioskowanych obiektéw.
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5. Wysokosé gérnej krawedzi elewacji frontowei, jej azymisu_lub ativki (mierzona ad sredniego
poziomu terenu przed glswnym wejsciem do budynku):
(z wykorzystaniem pomiaréw wykonanych na podstawie danych z izw, ,chmury punktéw" w programie LIMON

VieweR

~ wysokesé gérnej krawedzi elewacji frontowej budynkow mieszkainych polozonych przy
ul. Jemiotowej ksztaltuje sie w przedziale od 5,3 m do 12,5 m | wynosi Srednio 5,8 m.

- wysokosé gérnej krawedzi elewacji frontowej budynkéw mieszkainvch wielorodzinnych
dostepnych od ul. Jemiotowej (tj. budynkéw pofozonych na dziatkach nr i ) wynosi
12,5 m. Taka wysokosé maja rawniez budynki mieszkalne wielorodzinne polozone na dziaikach
nr i przy ul. Zbozowej

- poziom gérnej krawedzi elewacji frontowej projektowanych obiekt6w nie moze przekraczac

12,5 mw poziomie okapu lub aftyki.

6. Geometria dachu (kat nachylenia, wysokesé kalenicy i uktad potaci dachowych):
{z wykorzystaniem materialéw fotograficenych dostepnych na porlalu Google maps i wykonanych w trakcie wizji
ferenawej oraz odezytu 2 izw. ,chmury punktéw” w programie LIMON Viewer}

- w obszarze przeprowadzonej analizy polozene sq budynki mieszkaine zadaszone najczesciej
dachami wielospadowymi o nachyleniu polaci dachu od 15° do 45°, z wystepujacymi réwniez
dachami ptaskimi. Wysoko$é kalenicy budynkéw mieszkainych polozonych przy ul. Jemiotowej
zawiera sie w przedziale od 5,3 m do 12,5 m, a Srednia wynosi 9,6 m.

- majac na uwadze, iz budynki mieszkaine wielorodzinne pofozone przy ul. Jemiotowej posiadajq
dachy plaskie, wskazuje sie analogiczne zadaszenia dla budynkéw objetych wnioskiem, przy
maksymainej wysokosei budynkow 12,5 m.

VIL. Bostep do drogi publicznej i uzbrojenia terenu
Teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej kategorii gminne} ~ ul. Jemiofowej (dz. nr

i - oraz posiada dostep do istniejacych sieci | urzadzer infrastruktury
technicznej,

VIN. Podsumowanie analizy
Przedmiotowy teren speinia wymagania art. 61 ust. 1 pki 1 - 5 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przesirzennym dla budowy dwéch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
z garazami podziemnymi, murami oporowymi oraz towarzyszacymi urzqdzentami budowlanymi,
przy zachowaniu warunkdow technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usyiuowanie
zawartych w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. (Dz.U.2015.1422
jt).

Projekt dacyaji sparzadztia:
mgr ing. arch. Jadwiga‘Barbara Ciszewska
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PREZYDENT MIASTA LUBLIN
uh Weoniawake 14, 20-071 Lebiin, ti B1 466 2200, for 81 266 2205

AB-LA-1.6730.149.2017 Lublin, 2   jutego 2018 r.

BDECYZJA ODMOWNAnr 81/48

Na podstawie:
- art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 3, art 59 ust. 1, art. 61 ust. 1 pkt 1 f art 64 ustawy

z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2017.1073 ~
jt. ze zm.)

- art. 104 i art. 107 ustawy z dnia 14 czenwea 1960 Fr. Kodeks postepowania administracyinego
(Dz. U. 2017.1257 ~j.t.)

Po rozpatrzeniu wniesku z dnia: 27 marca 2017 r.

Whioskodawcy: MG INVEST Sp. zo. o. Sp. k.
20-704 Lublin, ul. Wojciechowska 92

W sprawie: budowy dwoch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazari podziernnymi,
murami oporowymi oraz towarzyszacymi urzadzeniami budowlanymi na dziaikach
nr potozonych przy ul. Jemictowe| .  w Lublinie

ODMAWIAM
USTALENIA WARUNKOW ZABUDOWY

dla inwestycji budowlanej polegajacej na: budewie dwdéch budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych z garazami podziermnymi, murami oporowymi oraz towarzyszacymi
urzadzeniami budowlanymi

~ na dziatkach nr ewid. i obreb: - i, arkusz:
- potozonych w Lublinie przv ul. Jerniotowej
~ pas drogowy —dziatkinr: — , i (ul. Jemiotowa ~— droga gminna)

- na terenie oznaczonym linia clagta koloru czerwonego oraz fiterami: AB C D —-A, na mapie
zasadniczej w skali 1:1000, stanowigcej zalgeznik nr1 do niniejszej decyzii.

integralna czescia niniejszej decyzji sq nizej wymienione zataczniki | pozostajg do woladu
w aktach sprawy, w Wydziale Architektury i Budownictwa Urzedu Miasta Lublin:
1. zalacznik graficzny z oznaczonymi liniami rozgraniczajacymi teren inwestycji
2. wyniki analizy:

+ Zalacznik nr 2 — czest tekstowa
zalacznik nr 3 ~~ czesé graficzna

UZASADNIENIE

inwestor wnidést o ustalenie warunkaw zabudowy dia inwestyoji polegajacej na budowie dwéch
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazami podziemnymi, murami oporowymi oraz
fowarzyszacymi urzadzeniami budowlanymi na dziatkach nr i potozonych przy
ul. Jemiotowej ,  ° Lublinie.

2godnie z art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wnioskowana inwestycja wymaga ustalenia warunkéw zabudowy w drodze decyzji.
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Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego

speinienia warunkéw wymienionych w art. 67 ust. 1 pkt1~ 5 ww. ustawy:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, je) zebudowana

w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyezacych nowej zabudowy w zakresie

kontynuacii funkeji, parametrow, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz

zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej abiekt6w budowlanych,

lini zabudowy oraz intensywnoéci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejace tub projektowane uzbrojenie terenu, jest wystarozajace dia zamierzenie

budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na

cele nierolnicze i nieleSne albo jest objety zgodq uzyskang przy sporzaazeniu miejscowych

plandéw, ktére utracity moc;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Stosownie do wymogdéw § 3 rozporzadzenia 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 wokét dzialki budowlanej, ktérej dotyczy wniosek, obszar

analizowany i przeprowadzono na nim analize funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania

terenu w zakresie warunkéw, o kiérych mowa w art. 61 ust. 1 — 5 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym.

Z przeprowadzonej analizy terenu wynika, iz podstawowg forma zagospodarowania obszaru

analizowanego jest zabudowa mieszkaniowa z uzupeiniajaca zabudowg ustugowg (ustugi

publicezne: szkola, koSciét oraz ustugi komercyjne). Wystepujace tu budynki mieszkaine to

w wiekszosci budynki mieszkaine jednorodzinne w réznym ukladzie: wolnostojacym, blizniaczym

i szeregowym. Nieliczne budynki mieszkaine wielorodzinne usytuowane sa przy

ul, Zbozowsj i Budynki 0 takiej funkeli realizowane sq réwniez pray ul. Jemiciowej,

w sasiedztwie zrealizowanych budynkéw mieszkainych wielorodzinnych, dostepnych od

ul. Zbozowej. Podstawowg forma zagospadarowania dziatek obstugiwanych od ul. Jemiotowej jest

jednak zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna. Ma ona specyficany, ekstensywny charakter typu

rezydencjonainego. Taki rodzaj zabudowy wystepuje rowniez na ulicach  sasiednich:

Skowronkowej, Swierkowej i Ciepielewskiego. Teren objety wnioskiem potozony jest w giebi

obszaru i obstugiwany jest od siegacza ul. Jemiofowej. Wehodzi wiec w obreb osiedla

mieszkaniowega z ,foziuzniona” forma drobno — gabarytowej zabudowy jednorodzinnej na

wydzielonych dzialkach. Pray ustalaniu parametrow dla nowej zabudowy nie mozna wiec poming¢c

gabarytéw istniejace} zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, przewazajqce| przy ul. Jemictowej.

Z przeprowadzonej analizy cech zabudowy wystepujace] w obszarze analizowanym wynika,

iz wnioskowana inwestycja, polegajaca na budowie dwoch budynkéw mieszkalnych

wielorodzinnych, nie speinia warunkéw w zakresie kontynuadji parametrow i wskaznikéw

ksztattowania zabudowy.

Zgodnie z § 5 ust. 1 ww. rozporeqdzenia wskaznik wielkoSci powierzchni nowej zabudowy

w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu wyznacza sie na podstawie éredniego wskaznika tej

wielkosci dla obszaru analizowanego. Natomiast ust. 2 wyzej powolanego § 5 stanowi,

ze dopuszeza sie wyznaczenie innego wskaznika wielkosci powierzehni nowej zabudowy

w stosunku do powierzchni dzialki albo terenu, jezeli wynika to z analizy, o ktére} mowa

w § 3 ust. 1.
Wielko&é powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatek znajdujacych sie

w obszarze analizowanym ksztaltuje sie w przedziale od 0,4% do 45,8%, a Srednia wynosi 22,3%.

Sredni wskagnik zabudowy dzialek dostepnych od ul. Jemiotowej wynosi 20,1%. inwestor

whioskuje 0 dwa budynki mieszkaine wieloredzinne o facznej] powierzchni zabudowy 2000 mm,

co przy powierzchni przedmiotowej nieruchomosei wynoszqce| 4442 m? daje wskaznik zabudowy

na poziomie 45,0%. Wnioskowany przez inwestora wskaznik zabudowy przekracza wiec ponad

dwukrotnie $redni wskagnik zabudowy dla calego obszaru analizowanego (22,3%), Majac na

uwadze, iz Sredni wskaznik zabudowy dziatek dostepnych od ul. Jemiotowe| wynosi 20,1%,

a zainwestowanie nieruchomoéci dostepnych podobnie jak teren inwestycji od ul. Jemiotowej ma

specyficzny, ekstensywny charakter, brak jest podstaw do zastosowania § 5 ust. 2 rozporzadzenia,

{j. wyznaczenia innego wskagnika wielkoSci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do

powierzchni terenu.
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Zgodnie z § 6 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 1. (Dz. U.
z 2003 +., Nr 164, poz. 1588) szerokoSé elewacji frontowej, znajdujacej sie od strony frontu dziatki,
wyznacza sie dia nowej zabudowy na podsiawie Sredniej szerokoéci elewacji frontowych
istniejgce} zabudowy na dziaikach w obszarze analizowanym, z tolerancjg do 20%. Ust. 2 wyzej
powolanege § 6 stanowi, iz dopuszeza sie wyznaczenie innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli
wynika to z analizy, o ktére] mowa w § 3 ust. 1.

Szerokosé elewacji frontowej budynkéw mieszkainych polozonych w obszarze analizowanym
ksztattuje sie w przedziale od 6,0 m do 60,0 mi Srednia wynosi 11,8 m. Srednia szerokosé elewacii
frontowej budynkéw mieszkainych usytuowanych przy ul. Jemiotowej wynosi 13,2 m. Srednia ta
powiekszona 0 dopuszczalne przepisem 20% daje 15,8 m. Wnhioskowana szeroko&é elewacji
frontowej projektowanych budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych obejmuje 50,0 m kazdy. Majac
na uwadze, iz przy ul. Jemiotowej nie wystepuja budynki mieszkalne o takie] szerokosci,
a wiekszosé zabudowy przy tej ulicy stanowiq budynki mieszkalne jednorodzinne
a duzo mniejszych gabarytach niz wnioskowane obiekty, brak jest podstaw do zastosowania
§ 6 ust. 2 rozporzadzenia, tj. wyznaczenia inne} szerokeéci elewacji frontowej.

Zgodnie z § 7 ust. 1 ww. rozporzadzenia wysokosé gérnej krawedzi elewacji frontowei, jej
gzymsu lub attyki wyznacza sie dla nowej zabudowy jako przediuzenie tych krawedzi odpowiednio
do isiniejacej zabudowy na dzialkach sasiednich. Ust. 3 wyzej powolanego § 7 stanowi, ze jezeli
wysokos¢, o ktérej mowa w usf. 1, na dziaikach sasiednich przebiega tworzac uskok, wowezas
przyimuje sig jej Sredinig wielkosé wystepujaca na obszarze analizowanym.

Pray ul, Jemiotowej potozone sq budynki mieszkalne oa réznej wysokosci gérnej krawedzi
elewacji frontowej. Wysokosé ta zawiera sie w przedziale od 5,3 m do 12,5 m i wynosi Srednio
5,8 m. Inwestor wnioskuje o dwa budynki mieszkaine o wysokoéci gérnej krawedzi elewacji
frontowej 13,0 m, a wiec o budynki wyzsze od wszystkich budynkéw mieszkainych polozonych
przy ul. Jemiotowej.

Proponowana przez whioskedawce inwestycja polegajaca na budowie dwéch budynkaw
mieszkainych wielorodzinnych nie znajduje uzasadnienia w sporzadzonej analizie. Wnioskowane
zamierzenie nie speinia zasady tzw. ,dobrego sqsiedztwa”, ktéra uzaleznia zmiane
zagospodarawania terenu od dostosowania sie do okreglonych parameiréw, cech
i wskaznikéw juz zainwestowania obszaru sasiedniego.

2godnie z art. 52 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym, do ktorego odsyta
art. 64 ust. 1 tej ustawy, inwestor sktadajgc wniosek o ustaleniu warunkéw zabudowy okregla
rodzaj inwestycji oraz gabaryty projektowanych obiektéw budowlanych. Organ orzekajacy
Ww sprawie nie jest bezwzglednie zwiazany z wnioskiem w zakresie parametr6w inwestycii.
Naczeiny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 10 czerwca 2016 ¢. (Il OSK 2433/14) zwrdcit
jJednak uwage, ze wprawdzie organ ustalalacy warunki zabudowy nie jest zwiazany w sposéb
bezwzgledny wskazanymi przez inwestora poszozegéInymi parametrami technicznymi,
opisujacymi planowany obiekt budowlany, lecz nie oznacza to podjecie decyzii, w ktérej ustall
warunki zabudowy w sposdb istotnie odbiegajacy od ksztattu planowanego zamierzenia
inwestycyjnego, czy wrecz odmiennie kreujacy to zamierzenie. Rowniez Wojewodzki Sad
Administracyjny w Lublinie w wyroku z dnia 20 pazdziernika 2016 r. (il SA/Lu 162/16) orzekt, iz:
»Pomiedzy decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy a wnioskiem inwestora nie moze istnieé
wideczna i oczywista sprzecznosé. W sytuacji, gdy wyniki przeprowadzonej analizy cech
zabudowy terenu w sposdb istotny odbiegaja od parametraw okrestonych we wniosku, organ traci
mozliwos¢ ustalenia warunkéw zabudowy”.

Gabaryty wnioskowanych przez inwestora budynkow mieszkainych znacznie odbiegaja od
wynikaw przeprowadzonej analizy cech zabudowy terenu. Istnieje wiec oczywista sprzecznosé
pomiedzy wynikami przeprowadzonej analizy a wnioskiem inwestora. Nie jest wiec mozliwe
ustalenie warunkéw zabudowy dia planowej inwestycji bez istotnej ingerencji w jej ksztatt.

Z przeprowadzonej analizy obszam wynika, ze wnioskowana inwestycja nie speinia wymogow
art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, z uwagi na brak
kontynuacji cech i wskaznikéw ksztalfowania oraz zagospodarowania ferenu, co wyklucza
ustalenie warunk6éw zabudowy w trybie decyzji administracyjngj.

W toku przeprowadzonego postepowania administracyinego zapewniono strenom czynny
wnim udziat.

Wabec powyzszego orzeczono jak w sentencji.
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Paouezenie |
Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzadowego Kolegium

Odwolawezego w Lublinie, ul. Zana 38¢ za poSrednictwem Wydziaiu Architektury i Budownictwa

Urzedu Miasta Lublin, w terminie 14 dni od otrzymania niniejszej decyzii.

Projekt decyzji sporzadzit: mgr inz. arch. Wiestaw Borel
Lubelska Okregowa Izba Architektéw nr LB 0063
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1 xwoumcmsesmens | Qranicd terenu inwestycji
 



  

daigeznik nr 2
De decyzji odmownej

Znak: AB-LAc1.6730.149.2017

 

W sprawie: ustalenia warunkow zabudowy | zagospodarowania fterenu dla inwestycji polegajgce] na

budowie dwach budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z aarazami podziemnymi, murami oporowymi

oraz towarzyszacymi urzadzeniami budowlanymi na dz. nr i . polazonych przy ul. Jemiotowej
w Lublinie.

Wyniki analizy uwarunkowarti zagospodarowania terenu

|. Lokalizacia i stan zainwestowania
Teren wnioskowanej inwestycji to dziatki nr i polozone przy ul. Jemiotowej i

w Lublinie, oznaczone na mapie rysunku analizy linig koloru czerwonego i literami ABCD-A.
Przedmiotowy teren o tgcznej powierzchni 4442 m? jest obecnie niezabudowany.

li. Wyznaczenie obszaru analizy
W oparciu o § 3 ust. 2 rezporzadzenia Ministra Infrasiruktury z dria 26 sierpnia 2003

(Dz. U. z 2003 r., Nr 164, poz. 1988) zostat wyznaczony obszar analizowany kolorem zielonym na
mapie zasadnicze] w skali 1:1000 w odlegto&ci odpowiadajacaj trzykrotne| szerokogci frontu
nieruchomosci objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej jednak niz
50 metrow. Majac na uwadze, iz szerokoéé frontu nieruchomosei objete] wnioskiem wynosi 7S m,
obszar analizowany wyznaczony zostat dookola terenu inwestycji w rownych odiegtosciach 237 m
(79 x 3 = 237 m) od jego granic w zakresie niezbednym i wystarczajgcym do ustalenia
parametréw i wymagan dla nowej zabudowy. Oznaczony obszar analizowany linig clagla
uwzglednia cate dziatki, kt6re sq w zasiegu 237 m (zasieg 237 m oznaczono linia przerywana).

ill. Uwarunkowania pianistyczne
1. W studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin

(uchwata Nr 359/XXI1 Rady Miasta z dnia 13 kwietnia 2000 1) teren inwestycii znajduje sie
w strefie zieleni pomiedzy terenami zurbanizowanymi.

2. Przedmiotowy teren w Planie Ogdinym Zagospodarowania Przestrzennego Obszaru
Funkejonainego Lubelskiego Zespolu Miejskiego, ktéry utracit moc z dniem 34 grudnia 2003 r.,
potozony byt w abszarze oznaczonym symbolem HIB 15 UK przeznaczonym pod tereny ustug
kultury,

3. Caly teren miasta Lublin objety jest uchwala nr 455/XX/2004 Rady Miasta Lublin z dria
24 czerwca 2004 1. w sprawie kontynuacji prac nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego oraz uchwafq nr 1O76/XLHV2010 z dnia 24 czerwea 2010 6. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia studium uwarunkowai i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta.

iV. Warunki wynikajace z przepisdéw odrebnych
Ochrona konserwatorska:

1. Teren inwestycii nie jest objety ochrona konserwatorska.
2. Nieruchomoésé nie jest wpisana na Liste Dobr Kultury Wspdiczesnej.

Ochrona Srodowiskowa:
1. Teren objety inwestycja nie jest potozony na terenach gérniczych, narazonych na

niebezpieczeristwo powodzi oraz zagrozenych osuwaniem sie mas zlemnych.

V. Opis stanu zainwestowania analizowanego obszaru
W sasiedziwie przedmiotowego terenu znajduja sie:
od strony péinocne):
- dziatka nr. ~ droga WeWHELZT:
- dziatki nr i wolne od zabudowy;
- dziatka nr ‘abudowana i kond.isudyakdemmieszkalnym jednorodzinnym oraz parterowym

budynkiem gospodareazym;
- Gziatkinr 5 i zabudowane II kond. budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi;
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- dziaika nor ‘ droaa wewnetrzna;
~ dziatki nr j ~ ul. Clepielewskiego (droga gminna):
~ dzialka nr zabudowana li kond. budynkiem mieszkainym jednorodzinnym oraz parterowym

budynkiem ustigowym;

- dzilatka nor cabudowana parterowym budynkiem ustugowym;
- dziaika nr zabudowana Il kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym;
- dziatka nr zabudowana Ii kond. budynklem mieszkalnym jednorodzinnym z parterowym

budynkiem aarazowym;
- dziakanr  zabudowane Ii kond. budynkiem mieszkainym jednorodzinnym oraz parterowymi

budynkami cospodarazymi;
- dziatki nr i zabudowane If kond, budynkami mieszkaInymi jednorodzinnymiw ukladzie

blizniaczym:
- dziaiki nr zabudowane If kond. budynkami mieszkainymi jednorodzinnymi w ukiadzie

blizniaczym:
~ dziatki nr i zabudowane Il — {lH kond. budynkami mieszkalnymi jednorodzinnyrmi
w uktadzie blizniaczym;

- dziatki ne ; i zabudowane li kond. budynkami
mieszkalnymi iednoredzinnymi w uktadzie szeregowym; .

- dziatka or zabudowana budynkami parterowymi: mieszkalnym jednorodzinnym oraz
gospodarezvmi:

- dziatka or rabudowana If kond. budynkiem mieszkainym jednorodzinnym oraz parterowym
budynkiem gospodarczym;

- dziatka nr ~ droga wewnetrana;
- dziatka nr zabudowana if kond. budynkiem mieszkainym jednorodzinnym;
- dziatka nr zabudowana II kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym;
~ dziatki nr i ~ul. Araszkiewicza (droga gminna};
- dziatki nr . j wydzielone podprzedtuzenie i poszerzenie ul. Araszkiewicza:
- dziatki or et : 4 dt

zabudowane li — II! kand, budynkamimieszkalnym jednorodzinnymi;
~ dziatki nr i —ul. Araszkiewieza (droga aminna};
- dziaki nr = . nn)

zabudowane H kond. budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi Zz parterowymi budynkami
gospodarezo~garazowvmi:

~ dziatki nr- A ‘ . ‘ i - drogi wewnetrzne;
~ dziatki or ‘ . ’ i , zabudowane Wl kond.

budynkami mieszkainymi jednorodzinnymi:
- dziatki nr: { woine od zabudowy;

- daiatki nr - i zabudowane ll kond. budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi oraz
parterowymi budynkami gospodarezymi;

- dziatka nr ~ul Zapolskiej (draga gminna);
- d2iatki nr i zabudowane {1 — IH kond. budynkami mieszkainymi

jednorodzinnvmi;
- dzialki nr woine od zabudowy;
~ dziatki nr i zabudowane Il kond. budynkiem mieszkainym jednorodzinnym;
- dziatka nr zabudowana Hl kond. budynkiem mieszkainym wielorodzinnym;
- dziatki nr , i zabudowaneII ~Ill kond. budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi;
~ dzialka nr zabudowana stacia trafo:

od strony wsechodniej:

- dziatki nr: i na ktérych obecnie realizewane sa dwa lV kond. budynki mieszkaine
wielorodzinne z garazami podziemnymi w oparciu o pozwolenie na budowe znak:
AB-BW-I11.6740.1.73.2016, decyzja nr 1065/16 z dnia 7 wrzesnia 2016 r.:

- dziatki or i zabudowane dwoma Ill ~ !V kond. budynkami mieszkainymi
wielorodzinnymi;

- dziatki nr : ' i. ~ul. Zbozowa (droga wojewédzka);
~ dziakd nr , | i zabudowane |] — Il kond. budynkami mieszkalnymi jednoredzinnymi

usytuowanvmi wzdtuz ul. Zbozowej:
- dziaikanr’ =-ul. Serwaczyriskiego (droga gminna);
- dzialki nr i zabudowane IH kond. budynkami mieszkaltnymi jednorodzinnymi

usytuowanymi wadtuz pdéinocnej strony ul. Araszkiewicza;
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~ dzialka nr ~ ul. Araszkiewicza (droga gminna);
- dziatki nr ‘ i zabudowane il kond. budynkami mieszkainymi

jednorodzinnymi usytuowanymi wadiu2 potudniowej strony ul. Araszkiewicza z parterowymi

budynkami carazowemi;
- dzialki nr {i . .~droga wewnetrana;
- dgiakinr , . i wolne od zabudowy;
- dziatkinr: ; zabudowane ll — If kond. bucynkami

mieszkainymi jednorodzinnymi usytuowanymi wzatuz ul. Clepielewskiego;
- dziatka nr — ul. Ciepielewskieqo (droga gminna);

~ dziatki nr ‘ ; : i

zabudowane || — Ill kond. pudynkami mieszkainymi jednorodzinnymi usytuowanymi wzdluz

ul. Zidikowskiego;
- dziakkanr’ ~ ul. Ziédtkowskiego (droga gminna);

- dziatka nr- zabudowana zabudowana {I kond. budynkiem szkoly — Zespdt Szkdl Nr 12;

- dziatka nr zabudewana koSciolem, domem parafiainym oraz |! kond. budynkiem

przedszkota;
~ dziaika nr — ul. Swierkowa (droga gminna);
- dziaika nr zabudowana Il kond. budynkiemmieszkainym Jednorodzinnym usytuowanym

pray ul. Zbozowej;

od strony poludniowej:
~ dziatki nr ‘ ¥ % ‘ i ~ ul. Jemioclowa (droga

gminna);

- daiatka nr “droga wewneirzna:
~ dziatid nr. : ! y Py di : i zabudowane

i~ill kond, budvnkami‘mieszkalavmi jednorodzinnymi;
- dziaiki.nr woine od zabudowy;

~ dzialki ar ~ droga wewnetrzna;
- dziatka nr zabudowana parterowym budynkiem garazowym;
- dziaikanr: zabudowana stacia trafo:
- dziatki nr?

i tabudowane |! — Ill kond. budynkarni mieszkalnymi jednorodzinaymi;
- dziatki nré wolne od zabudowy;
- dziatka nr zabudowana parterowym budynkiem mieszkalnym jednoredzinnym oraz

parterowym budynkiem gospodarczym;
~ dziatka nr abudowana Ill kond. budynkiem mieszkainym jednorodzinnym;
- dziaikinr’ , af «woine od zabudowy;
~ dziakkanr zabudowana Ii kond. budvnkiern damu dziecka:
- dzialki nr : zabudowane { — Il kond. budynkami

mieszkalnymi jednoradzinnymi;
- dziaika or zabudowane |) kond. budvnkiem ustuqowym;
- dzialki nr wolne od zabudowy;
~ dziatki nr , : wolne od zabudowy;
~ dziatki nr ~ul. Jemiotowa (droga gminna);
~ dzialkt nor i zabudowane II kond. budynkami mieszkainymi jednorodzinnymi oraz

parterowymi budvnkami aospodarczymi:
~ dziatki nr zabudowane | — Il kond. budynkami

mieszkalnvmi iednorodzinnymi;
- dziatkine . ~ul. Swierkowa (droga gminna):
- dziatki or . wolne od zabudowy;

- dziatki nor zabudowane ll kond. budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi usytuowanymi wadtuz ul. Zbozowej;

od strony zachodniei:

- dziatki nr wolne od zabudowy;
~ dziatki nr .~ ul. Skowronkowa (droga gminna);
- dzialki nr - wydzielone pod poszerzenie

ul. Skowronkowel:
- dzialki nr woine od zabudawy;
- dziatka nr zabudowana parterowym budynkiem gospodarczym;
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- dziaikka nr: zabudowana trzema budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi oraz

parterowymi budynkami gospodarezymi;
- dzialka nr waina od zabudowy;

- dviatkinr , + zabudowane | ~ tl kond. budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi oraz

parterowymi budynkami gospodarczymi;

~ dziaikanr  -olna od zabudowy;
- dzialki nr ‘  zabudowane siedliskiem roinym z budynkami parterowymi: mieszkalnym

i gospodarczvmi;

- dziatkanr: abudowana fl kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym;

- dziaika nr zabudowana siedliskiem rolnym z budynkami parterowymi: mieszkalnym

i gospodarczyrni:

- dziatki nr ‘abudowane | — lf kond. budynkami mieszkalnymi

jednorodzinnymi oraz parterowymi budynkami gospodarezymi;,

VI. Analiza funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania obszaru
zgodnie z rozporzadzeniami Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 1. ,w sprawie sposobu ustalania

wymagan dotyezacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego” i ,w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o

ustaleniu fokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy” (Dz. U. z 2003 r., Nr

164 poz, 1588 i 1589 ze zm.) w tym wymagania dotyczgce ustalania:

4. Funkeja terenu:
~ teren inwestycji polozony jest w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej Jednorodzinnej

z uzupetniajaca funkcja ustugowg. W obszarze analizowanym wystepuje rowniez zabudowa

mieszkaniowa wieloredzinna pray ul. Zbozowe;  — i‘ Ponadto na dziaikach sasiednich

nr: iy? przy ul. Jemiofowej realizowane sq obecnie dwa budynki mieszkalne

wielorodzinne.

2. Linia zabudowy:
~ w obszarze analizowanym wystepuja zréznicowane linie zabudowy. Budynki mieszkalne na

dziatkach nr ‘ realizowane sq w odlegtogci 5,0 m od ul. Jemiotowej 1 6,0 m od ciagu

pieszo ~ jezdnego, ktéra stanowl dzialkanr =.

3. WielkoSé powlerzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki:

(istniejgce weskainiki procentowe dia zabudowy mieszkaniowej - wyszozegdiniono w dolaczonej tabell,

wykorzystujge dane udostepnione przez ofrodek dokumentagji kartograficznej w programie TurboEWID }

- wielkosé powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatek znajdujacych sie

w obszarze analizowanym ksztattuje sie w przedziale od 0,4% do 45,8%, a Srednia wynosi

22,3%. Sredni wskagnik zabudowy dziatek dostepnych od ul. Jemiotowej wynosi 20,1%.

- inwestor wnioskuje o dwa budynki mieszkaine wielorodzinne o lacznej powierzchni zabudowy

2000 m%, co przy powierzchni przedmictowej nieruchomoscl wynoszqcej 4442 m? daje

wekaznik zabudowy na poziomie 45,0%. Wskaznik zabudowy o takiej wielkoSci nie wystepuje

przy ul, Jemiotowej i ponad dwukrotnie przekracza zaréwno éredni wskagnik zabudowy dla

calago obszaru analizowanego jak i Sredni wskagnik zabudowy dzialek dostepnych od

ul. Jemiotowej.

4. Szerokos¢ elewacii frontowei:
(parametry istniejacej zabudowy mieszkaniowej wyszczegdiniono w dolgczonej iabeli)

- szerokosé elewagji frontowej budynkéw mieszkalnych polozonych w obszarze analizawanym

ksztaituje sie w przedziale od 6,0 m do 60,0 m i a Srednio wynosi 11,8 m. Srednia szeroko$é

elewacii frontowej budynkéw mieszkalnych usytuowanych przy ul. Jemiotowej wynosi 13,2 m.

Srednia ta powiekszona o dopuszezaine preepisem 20% daje 15,8 m.

- inwestor wnioskuje o dwa budynki mieszkaine wielorodzinne o szerokosci elewacji frontowej

50,0 m kazdy. WartoSé ta znacznie przekraoza Sredniq szerokosé elewacji frontowej budynkow

mieszkalnych pofozonych w obszarze analizowanym. Ponadto przy ul. Jemiotowej nie
wystepujg budynki mieszkaine o takiej szerokosci.
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5. Wysokos¢ gérnej krawedzi elewacii frontowei. jel gzvmsu lub attyki (mierzona od Sredniego
poziomu terenu przed giéwnym wejsciem do budynku):
(z wykorzystaniem pomiaréw wykonanych na podstawie danych z zw. ,chmury punktéw” w programie LIMON
Viewer}

- wysokosé gérnej krawedzi elewacji frontowej budynkow mieszkalnych polozonych przy
ul. Jemiolowej keztaltuje sie w przedziale od 5,3 m do 12,5 m i wynosi Srednio 5,8 m.

- inwestor wnioskuje o dwa budynki mieszkalne wielorodzinne o wysokosci gémej krawedzi
elewacji frontowej 13,0 m. WysekeSé ta znacznie przekracza Srednia wysokos¢ gérnej
krawedzi elewacji frontowej budynkéw mieszkalnych polozonych przy ul. Jemiotowej.

6. Geometria dachu (kat nachylenia, wysokoSé kalenicy i uktad potaci dachowych):
{z wykorzystaniem materiafow fotograficznych dostepnych na portal’ Google maps i wykonanych w trakcie wizjf

ferenowej oraz odozytu z tzw. ,chmurypunktéw" w programie LIMON Viewer}

- w obszarze przeprowadzonej analizy polozone sa budynki mieszkaine zadaszone najczesciej
dachami wielospadowymi o nachyleniu polaci dachu od 15° de 45°, z wystepujacymi réwniez
dachami plaskimi. Wysokoéé kalenicy budynkéw mieszkainych polozonych przy ul. Jemiotowej
zawiera sie w przedziale od 5,3 m do 12,5 m, a Srednia wynosi 9,6 m.

- inwestor wnioskuje o dwa budynki mieszkaine przykryte dachami plaskimi lub kopertowymi
o nachyleniu potaci dachu 15 ~ 30° 0 wysokogci 13,0 m. Przy ul. Jemiotowej nie wystepuja
budynki o takie] wysokosci.

Vi. Dostep do drogi publicznej i uzbrojenia terenu
Teren inwestycji posiada dostep do drog! publicznej kategorii gminnej ~ ul. Jemiotowej (dz. nr

i oraz posiada dostep do istniejacych sieci i urzgdzen infrastruktury
technicznei.

Vill. Podsumowanie analizy
Inwestor wnidést o ustalenie warunkéw zabudowy dia inwestycji polegajace] na budowie dwéch

budynkow mieszkainych wielorodzinnych z garazarni podziemnyrmi, murami oporowymi oraz
towarzyszacymi urzadzeniami budowlanymi na dzialkach nr i polozonych przy
ul. Jemioiowej v Lublinie.

Zgodnie z ari. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym wnioskowana
inwestycjla wymaga ustalenia warunkéw zabudowy w drodze decyzii.

Stosownie do wymogéw § 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
(Dz. U. z 2003 r, Nr 164, poz. 1588) w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu wyznaczono wokdt nieruchomosci, ktére] dotyezy wniosek, obszar
analizowany i przeprowadzono na nim analize funkeji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie warunkdw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 4 - 5 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Z przeprowadzonej analizy terenu wynika, iz podstawowa forma zagospodarowania obszaru
analizowanego jest zabudowa mieszkaniowa z uzupetniajgca zabudowg uslugowa (ustugi
publiczne: szkola, koScidt oraz usfugl komercyjne). Wystepujace tu budynki mieszkalne to
w wiekszosci budynki mieszkalne jednorodzinne w réznym uktadzie: woinostojacym, blizniaczym
i szeregowym. Nieliczne budynki mieszkalne wielorodzinne usyiuowane sq przy
ul. Zbozowej i Budynki o takiej funkeji realizowane sq réwniez przy ul. Jemictowej,
w sasiedziwie zrealizowanych budynkdw mieszkainych wielorodzinnych, dostepnych od
ul. Zbozowej. Podstawowg forma zagospodarowania dziaiek obstugiwanych od ul. Jemiotowej jest
jednak zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Ma ona specyficzny, ekstensywny charakter typu
rezydencjonainego. aki rodzaj zabudowy wystepuje réwniez na ulicach sasiednich:
Skewronkowej, Swierkowej i Ciepielewskiego. Teren objety wnioskiem polozony jest w giebi
obszaru i obstugiwany jest od siegacza ul. Jemictowej. Wchodzi wiec w obreb osiedia
mieszkaniowego z ,roziuzniona™ forma drobno — gabarytowej zabudowy jednorodzinnej na
wydzielonych dziatkach. Przy ustalaniu parametréw dla nowej zabudowy nie mozna wiec pominaé
gabarytow istniejgcej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, przewazajgce] przy
ul. Jemioctowej,
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@ przeprowadzonej analizy cech zabudowy wystepujacej w obszarze analizowanym wynika, iz
woioskowana inwestycja, polegaigca na budowie dwéch budynkéw  mieszkainych
wielorodzinnych, nie speinia warunkéw w zakresie kontynuacji parametréw i wskaznikaw
ksztattowania zabudawy.

2godnie z § 5 ust. 1 ww. rozporzadzenia wskaznik wielko$ci powierzchni nowej zabudowy
w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu wyznacza sie na podstawie Sredniego wskaznika
tej wielkoSci dla obszaru analizowanego. Natomiast ust. 2 wyZej powolanego § 5 stanowi,
ze dopuszeza sie wyznaczenie innego wskaznika wielkoSci powierzchni nowej zabudowy
w stosunku do powierzchni dzialki albo terenu, jezeli wynika to z analizy, o ktére] mowa
w § 3.ust. 1.

WielkoS¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatek znajdujacych sie
w obszarze analizowanym keztattuje sie w przedziale od 0,4% do 45,8%, a érednia wynosi 22,3%.
Sredni wskaznik zabudowy dziatek dostepnych od ul. Jemiotowej wynosi 20,1%. Inwestor
wnioskuje o dwa budynki mieszkalne wieloradzinne o facznej powierzchni zabudowy 2000 m’, co
przy powierzchni przedmiotowej nieruchomosci wynoszacej 4442 m* daje wskaznik zabudowy na
poziomie 45,0%. Wnioskowany przez inwestora wskagnik zabudowy przekracza wiec ponad
dwukrotnie Sredni wskaznik zabudowy dla calego ebszary analizowanego (22,3%). Majac na
uwadze, iz Sredni wskaznik zabudowy dzialek dostepnych od ul. Jemiotowej wynosi 20,1%,
a zainwestowanie nieruchamoéci dostepnych padobnie jak teren inwestycji od ul. Jemictowe] ma
specyficazny, ekstensywny charakter, brak jest podstaw do zastosowania § 5 ust. 2
rozporzadzenia, tj. wyznaczenia innego wskaznika wielko$ci powlerzchni nowej zabudowy
w stosunku do powierzchni terenu,

Zgodnie z § 6 ust. 1 rozporzadzenia Ministra infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 +. (Dz. U.
2 2003 r., Nr 164, poz. 1588) szerokoSé elewacii frontowej, znajdujacej sie od strony frontu dziatki,
wyanacza sie dla nowej zabudowy na podstawie éredniej szerokosci elewacji frontowych
istniejqce| zabudowy na dziatkach w abszarze analizowanym, z tolerancja do 20%. Ust. 2wyzej
powotanego § 6 stanowi, iz dopuszcza sie wyznaczenie innej szerokosci elewacji frontowel, jezeli
wynika to z analizy, o ktorej mowa w § 3 ust. 1.

Szeroko&é elewacii frantowej budynkéw mieszkalnych polozonych w obszarze analizowanym
ksztaluje sie w przedziale od 6,0 m do 60,0 m i Srednio wynosi 11,8 m. Srednia szerokosé
elewacji frontowej budynkéw mieszkalnych usytuowanych przy ul. Jemiotowej wynosi 13,2 m.
Srednia ta powiekszona o dopuszczaine przepisem 20% daje 15,8 m. Wnioskowana szerokosé
elewacji frontowej projektowanych budynkéw mieszkalnych wieloredzinnych obejmuje 50,0 m
kazdy. Majgc na uwadze, iz pray ul. Jemioiowej nie wystepujqg budynki mieszkaine o takiej
szerokosci, a wigkszoS¢ zabudowy pray tej ulicy stanowiq budynki mieszkalne jednorodzinne
© duzo mniejszych gabarytach niz wnioskowane obiekty, brak jest podstaw do zastosowania
§ 6 ust. 2 rozporzadzenia, tj. wyznaczenia innej szerokoscl elewacji frontowej.

Zgodnie z § 7 ust. 1 ww. rozporzadzenia wysokosé gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej
gzymsu lub attyki wyznacza sie dla nowej zabudowy jako przediuzenie tych krawedzi odpowiednio
do istniejacej zabudowy na dziatkach sasiednich. Ust. 3 wyzej powolanego § 7 stanowi, ze jezeli
wysokosé, o ktore] mowa w ust. 1, na dziatkach sasiednich przebiega tworzac uskok, wéwozas
przyjmuje sig jej Srednia wielko&é wystepujacg na obszarze analizowanym.

Pray ul. Jemictowej polozone sq budynki mieszkaine o réznej wysokoéci gémej krawedzi
elewacji frontowej. Wysokosé ta zawiera sie w przedziale od 5,3 m do 12,5 m i wynosi Srednio
5,8 m. Inwestar wnioskuje oc dwa budynki mieszkaine o wysokaéci gérnej krawedzi elewaci!
frantowej 13,0 m, a wiec o budynki wyzsze od wszystkich budynkow mieszkainych potozanych
przy ul. Jemictowej.

Proponowana przez wnioskodawce inwestycja polegajqca na budowie dwéch budynkow
mieszkainych wieloredzinnych nie znajduje uzasadnienia w sporzadzonej analizie. Wnioskowane
zamierzenie nie speinia zasady tzw. ,dobrego sasiedztwa’, ktéra uzaleznia zmiane
zagospodarowania terenu od dostosowania sie do okresionych parametréw, cech i wskagnikow
juz zainwestowania obszaru sasiedniego.

2godnie z art. 52 ustawy o planowaniu i zagospedarowaniu przestrzennym, do ktérego odsyla
art. 64 ust. 1 tej ustawy, inwestor sktadajgc wniosek o ustaleniu warunkéw zabudowy okresla
rodzaj inwestycji oraz gabaryty projektowanych obiekiéw budowlanych. Organ orzekajacy
w sprawie nie jest bezwaglednie zwigzany z wnioskiem w zakresie parametrdw inwestycii.
Naczelny Sad Administracyiny w wyroku z dnia 10 czerwca 2016 r. (ll OSK 2433/14) zwracit
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jednak uwage, 2e woprawdzie organ ustalajacy warunki zabudowy nie jest zwiazany

w sposdéb bezwzgledny wskazanymi przez inwestora poszczegéInymi parametrami technicznymi,

opisujacymi planowany obiekt budowlany, lecz nie oznacza to podjecie decyzii,

w ktére} ustali warunki zabudowy w sposéb istotnie odbiegajacy od ksziattu planowanego

zamierzenia inwestycyjnego, czy wrecz odmiennie kreujacy fo zamierzenie. Rowniez Wojewodzki

Sad Administracyiny w Lublinie w wyroku z dnia 20 pazdziemika 2016 1. (IU SA/Lu 162/16) orzeki,

it: ,Pomiedzy decyzjq o ustaleniu warunkéw zabudowy a wnioskiem inwestora nie moze istnies

widoczna i oczywista sprzecznosé. W sytuacji, gdy wyniki przeprowadzonej analizy cech

zabudowy terenu w sposéb istotny odbiegaja od parametraw okreglonych we wniosku, organ traci

mozliwosé ustalenia warunkéw zabudowy”.

Gabaryty wnioskowanych przez inwestora budynkéw mieszkalnych znacznie odbiegajq od

wynikéw przeprowadzonej analizy cech zabudowy terenu. Istnieje wigc oczywista sprzecznos¢

pomiedzy wynikami przeprowadzonej analizy a wnioskiem inwestora. Nie jest wigc mozliwe

ustalenie warunkéw zabudowy dia planowej inwestycji bez istoinej ingerencii w jej keziat.

Z przeprowadzonej analizy obszaru wynika, ze wnioskowana inwestycja nie speinia wymogéw

art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, z uwagi na brak

kontynuacii cech i wskadznikéw ksztattowania oraz zagospodarowania terenu, co wyklucza

ustalenie warunkéw zabudowyw trybie decyzji administracyjnej. :

Projekt decyzji sporeqdzit: mgr ink. arch. Wiestaw Borek,
Lubelska Okregowa izba Architektaw ar LB 0063
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