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DECYZJA nr U5 /18
o ustaleniu warunkdw zabudowy

Na podstawie:

- art. 4ust 2 pkt2, art. 63 ust. 3, 415, art. 54, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 craz art. 61 ust. 1 pkt 1-51 art. 64
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2017.1073 |1 ze
2m.}

- art. 104 | art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1980 . Kodeks postgpowania administracyjnego {Dz. U.
20171257 j.t ze zm.)

Po rozpatrzeniu waiosku z dnia: 27 marca 2017 1.

Whnioskodawey: MG INVEST Sp.z 0. 0.
20-704 Lublin, ul, Wojciechowska Sa

W sprawie:  budowy dwoch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazami podziemnymi, murami
oporowymi oraz towarzyszacymi urzgdzeniami budowlanymi

USTALAM WARUNKI ZABUDOWY

dia inwestycji budowlane] polegajgcej na: budowie dwdch budynkéw misszkalnych wislorodzinnych
z garazami podgiemnymi, murami oporowymi ovar towarzyszacymi urzgtzeniami budowlanymi

- na dziatkach nr ewid. i ‘obreb: - , arkusz:
- potozonych w Lublinie przy ul. Jemiolowsj
- pas drogowy — dzialki nr i {ul. Jemiotowa - droga gminna)

i. Linie rozgraniczajace teren inwestycii.
Teren inwestycii oznaczono linig koloru czerwonego oraz literami: AB C D ~ A, na mapie zasadniczgj
w skali 1:1000, stanowigce] zalgernik ne 1 do niniejszef decyzji.

2. Ustzlenia dotyczgce rodzaju, funkcji zabudowy | zagospodarowania terenu.
- zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (budowa dwoch budynkow misszkalnych wielorodzinnych
z garazami podziemnymi, murami oporowymi oraz towarzyszacymi urzadzeniami budowlanymi).

3. Warunki [ wymagania ksztattowania fadu przestrzennego.

a) nieprzekraczalne linie zahudowy oznaczono na zatgczniku graﬁcznyrn nr 1 do decyzit liniami koloru
niebieskiego;

b} wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji — do 35,0%, przy udziale
powierzchni biotogicznie czynne| min. 25,0%,

¢) szerokosé elewac]i frontowe] kazdego z budynkdw wzdhuz ul. Jemiclowsj ~ do 36,2 m;

d)  wysokosé gorne krawedzi elewagji frontowej {mierzona od $redniego poziomu terenu przed gidwnym
wejsciem do kazdego z budynkéw} do 12,5 m w poziomie okapu / attyki;

e) geometria dachu — przykrycia plaskie o nachyieniu polaci dachu do 15°, przy maksymalng wysokosci
kazdego z budynkdw do 12,5 m,

f) projeklowane rozwiazania odpowiadad powinny aktualnym standardom techniczno - uzytkowym,
zapewniajgc harmonijng kompozycie zabudowy, aranzacie form zieleni | malej architektury;

g) na dachach ptaskich dopuszcza sie lokalizowanie urzadzen infrastruktury technicznej o wysokosc do
2,0 m od pofaci dachu, obudowanych ostonari o wysokosei do 2,0 m;

h) obudowe urzadzed infrastruktury technicznej nalezy wycofad min. 3,0 m w stosunku do fica elewagji
budynkuy;

i) wysoko&é Scian aporowych - do 1,5 m od poziomu przylegle] nawierzehni gruntowej do korony muny;
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zmiana rzelby terenu:

- zakazuje sie zmiany rzefby terenu inwestycji, ktéra mogtaby mie¢ niekorzysiny (negatywny) wptyw
na przedmiofows dziatke | dzialki sagsiednie np. powodowalyby zmisgng stosunkiw wodnych
i zalewanie terenu lub utrudniataby odplyw wod opadowych, osuwanie sig mas ziemnych ifp,,

- poza obszarem przeznaczonym pod zabudowe dopuszeza sig zmiany uksztaftowania terenu
w zakresis + 0,5 m od istniejace] powierzehni terenu oraz zmiany wynikajgce z niezbgdnych
dojazdow i drog wewnetrznych,

- W obszamze przeznaczonym pod zabudowe (teren ograniczony liniami zabudowy ! liniami
rozgraniczajacymi teren inwestycji) dopuszeza sig zmiany uksztattowania terenu w zakresie = 1,0 m
araz zimlany wynikajgce z dojéé, dojazdow | drdg wewngtrznych;

- w pasie 5,0 m od elewacji budynku (od linii wyznaczajgoych powierzehnie zabudowy) nie okresla sig
ograniczen dotyczacych zmiany ukszteffowania terenu. Dopuszcza si¢ umieszczenie poza fym
obszarem, niezbednych dia funkcjonowania budynku pochylni, zejs¢ i zjazdow ze skarp;

Ustalenia dotyczgce ochrony Srodowiska, przyrody I krajobrazu.

. Przedmiotowse] inwestycji nle dolycza zakazy, nakazy, dopuszczenia | ograniczenia

w zagospodarowaniy terenu wynikajace z polrzeb ochrany $rodowiska.

. W trakcie prac budowlanych inwestor realizujgey przedsigwzigeie jest obowigzany uwzgledni¢ wymogt

ochrony $rodowiska na obszarze prowadzenia prac, 3 w szczegolnodci ochrong gleby, zieleni,
nafuralnego uksziatowania terenu | stosunkdw wodnych.

. W przypadku kolizji projektowanego zagospodarowania terenu z niskg zielenia i drzewostanem

w obrebie nieruchomosci objete] inwestycja, nalezy uzyskat uzgodnienie z Miejskim Architektem Zieleni
w Lublinie oraz zezwolenie na ewentuaing wycinke drzew | krzewdw objetych ochrona.

Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kolturowego, zabytkéw oraz dobr  kultury
wspitczesnej.

. Teren inwestycii nie jest abjety ochrong konserwatorske,.
5.2.

Zgodnie z art. 32 i 33 ustawy 0 ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (Dz. U, z 2014 1, poz. 1448)
odkrycie w trakcie prac ziemnych przedmiotu, co do ktdrego istnigje przy-puszczenie, ze jest zabytkiem,
jest podstawg do obowiazkowego wstrzymania wszelkich prac mogacych uszkodzic odiryly przedmiof,
zabezpieczenia go 1 niezwlocznego powiadomienia Lubelskiego Wojewddzkiego Konserwatora
Zzbytkéw w Lublinie.

Nieruchomosé nie jest wpisana na Liste Dobr Kultury Wspdiczesnej.

Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajgce z przepiséw odrgbnych.

Teren objety inwestycjg nie jest polozony na ferenach gdrniczych, narazonych na niebezpieczensiwe
powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sig mas ziemnych,

Przed uzyskaniem pozwolenia na budowe ub zgloszenia zamiaru przysigpienia do robdt budowlanych
nalezy uzyskad decyzje zezwalajacg na wylaczenie z produkeji gruntéw roinych, przeznaczonych na
cele nigrolnicze — art. 11 ust. 4 ustawy z dnia 3 iutego 1985 r. o ochronie gruntéw roinych | leSnych ze
zm. {Dz. U, 2015.909 j1.), lub zadwiadczenie, Ze ww. wylgczenie nie jest wymagane.

Warunki obsiugt w zakresie komunikacii | Infrastruktury techniczasej.

. Obsluga komunikacyina terenu inwestycji od ul. Jemiolowej (drogi kategorii gminnej) na warunkach

uzgodnionych z Zarzgdem Drog 1 Mostow w Lublinie,

. Na terenie inwestycji nalezy zapewnié miejsca postojowe dia samochoddw osobowych w ifosc

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

Projekty budowlane drag i zjazdow, elementy urzgdzeti budowlanych (w tym rdwniez kioski, schody,
pochylnie itp.) wystepujacych w pasie drogowym wymagajg uzgodnienia z wlasciwymi zarzadcami dreg.
Zasilanie i zaopatrzenie w media infrastruktury techniczne] (energie elektryczng, wode, gaz, kanalizecie
sanitarna, kanalizacje deszozowa, telekomunikacie) wnioskowanej inwestycji (¢ ile jest wystarczajace
dia zamierzenia budowianego) nalezy projekiowad zgodnie z warunkami okreSlonymi  przez
dysponentow poszczegdlnych czynnikow.

Zabezpieczenie kolidujgcego z projekiowans inwestycly uzbrojenia technicznego rozwigzad na
warunkach i w uzgodnieniu z zarzgdzajgeymi poszczegolnych siec.

Wymagania dolyczace ochrony interesdéw osob trzecich.

Obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzadzeniami budowlanymi nalezy, biorac pod uwage
przewidywany okres uzytkowania, projektowac | budowaé w sposdb okreslony w przepisach, w tym
techniczno-budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy techniczne], zapewnisjgc poszanowanie
uzasadnionych interesdw oséb trzecich, w tym ©

- zapewnienie dostepu do drogi publivanej,
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- zabezpieczenie mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i clepine] oraz ze
srodidw fgcznosc,
- zapewnienie dostepu $wialla dziennego do pomieszezen przeznaczonych na pabyt ludzi,
- okreslenie warunkow ochrony przed ucigziiwosciami powodowanymi przez hatas, wibracie,
zakidceniz elektryczne | promieniowanie,
- zapewnienie warunkow ochrony przed zanieczyszezeniem powietrza, wody i gleby.,

8. Informacje dodatkowe.

8.1. Decyzja ninigjsza (zgodnie z art. 85 ust. 1 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym)
wygasa jezeli inny wnioskodawea uzyskat pozwalenie na budowe lub jesli dla tego terenu uchwaiono
plan migjscowy, ktdrego ustalenia sg inne niz w wydane] decyzjl.

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

9.3. Dia terenu objetege ninlejszg decyzjg moze byc wydana innym wnioskodawcom decyzja ¢ ustateniu
warunkow zabudowy. Dia przedmiotowego terenu decyzja taka nie zostata wydana.

8.4. Decyzia ta nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnoscl | uprawnieli osob trzecich,

9.4, Wnioskodawey, ktory nie uzyskal prawa do terenu, nie przysfuguje roszczenie o zwrot nakladow
poniesionych w zwigzky z olrzymana decyzja o ustaleniu warunkow zabudowy.

6.8. Decyzja ninieisza nie upowania do rozpoczecia robét budowlanych. Roboty te moga by¢ prowadzone
po wydaniu ostatecznej decyzji o poczwoleniu na budowe lub, odpowiednio po zgloszeniu nie objetym
Sprzecivem.

8.7. O pozwolenie na budowg mozna wystapic do Wydzialu Architektury | Budownictwa Urzedu Miasia
Lublin, ewentualnie zghosié zamiar rozpoczecia robdt budowlanyeh, gdy decyzja stanie sig ostateczna,

10. Warunki wynikajace z przeprowadzonych uzgodnied.
W toku postepowania administracyjnego dokanano nastepujgcych uzgodnieft z:
- Zarzadem Drog i Mostow w Lublinie, pismem znak: 1U-DE.4301.357.2018 2 dnia 20 czerwea 2018 r-
bez uwag,

Integralng czesclg ninigjsze] decyzji sg nizej wymienione zalaczniki | pozostajz do wglgdy
w sktach sprawy, w Wydziale Architektury | Budownictwa Urzedu Miasta Lublin:
1. zalgeznik graficzny z oznaczonymi liniami rozgraniczajgcymi teren inwestycii
2. wyniki anafizy:
zatgeznik nr 2 — czesé tekstowa
- zatgcznik nr 3 - czesd graficzna

Projekt decyzii sporzgdzita:
mar ink. arch. Jadwiga Sarbara Ciszewska

UZASADNIENIE

Inwestor wnidst o ustaienie warunkdw zabudowy dla zamierzenia polegajgcego na budowie dwich
budynkow mieszkalnych wielorodzinnych z garazami podziemnymi, murami oporowymi oraz towarzyszgcymi
urzgdzeniami budowlanymi w Lublinie.

Zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym wnioskowana
inwestycia wymaga ustalenia warunkdw zabudowy w drodze decyazii.

Wydzial Architektury i Budownictwa Urzgedu Miasta Lublin wszcza!l postepowanie administracyjne
w sprawie i zawiadomi strony postepowania.

Po rozpatrzeniu sprawy tut. Wydzial odméwit ustalenia warunkdw zabudowy dla wnioskowane
inwestycii decyzjg nr 12818 z dnia 20 lutego 20618 r, z uwagi na fo, iz gabaryty wnioskowanych przez
inwestora budynkéw mieszkalnych znacznie odbiegajg od gabarytéw budynikdw mieszkalnych potozonych w
cbszarze analizowanym. Whnicskowana inwestycja nie speinia wigc wymogdw art. 81 ust. 1 pkt 1 usiawy
c planowaniy 1 zagospodarowaniu przestrzennym, z uwagi na brak kontynuacii cech | wskaZnikdw
ksztaltowania oraz zagospodarowania terenu,

W wyniku odwolania wniesionego przez inwestora, Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w Lublinie
decyzjg z dnig 20 kwietnia 2018 r. znak SKO.41/1469/L12018 uchylito zaskarzong decyzije w calosci
i przekazato sprawe do rozpatrzenia przez organ | instancjl.

W opargiu 0 § 3 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnig 2003 r. (Dz. U. z 2003 . Nr
164, poz. 1588) w calu ustalenia wymagan dia nowej zabudowy | zagospodarowania terenu organ ponownie
wyznaczyt wokét dziatki budowlanej, ktorej dotyczy wniosek, obszar analizowany i przeprowadzil nz nim
analizg funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktdrych mowa w art.
81 ust. 1-5 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestzennym. Przeprowadzona analiza obszaru
wskazata mozliwodd  realizacli  planowanego  zamierzenia  zgodnie 2z warunkami  okreslonymi
w niniejsze] decyzji.
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MNa podstawie przeprowadzonego postepowania administracyjnego siwlerdzono, 2e przedmiotowe
zamigrzenie inwestycyine na omawiane] dzialce nie jest sprzeczne z przepisami odrebnymi i spelnia warunki
okresione w art, 51 ust, 1 pkt 1-5 pstawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt decyzji o
ustaleniu warunkdw zabudowy uzyskal {patrz punkt 10 niniejsze] decyzfi) wszystkie nlezbedne uzgodnienis
wynikajace z przepisbw prawa i nle narusza interesu osab trzecich.

W toku pzeprowadzonego postgpowania administracyinego zapewnione stronom czynny w rim udzial,

Waobee powy2szego orzeczono jak w sentencji.

Pouczenie :

Od niniejszej decyzii stuzy stronom prawo wnieslenia odwolania do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Lublinie, ul. Tomasza Zana 38c za moim posrednictwem, w terminie 14 dni od daty jgj
dorgczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania sirona moze zrzec sig prawa do wiiaslenia odwolania
wobec organu administrag]i publiczneij, ktdry wydal decyzje.

Z dniem doreczenia organowi administracii publiczne] ofwiadczenia o zrzeczeniu sig prawa do
whiasienia cdwolania przez ostalnia ze stron postepowania, decyzja staje sig ostateczna i prawomoena.

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

Ctrzymujs ;
1. MG INVEST Sp.z 0. 0.
20-704 Lublin, ul. Wojciechowska Sa
2. MG INVEST So. z 0. 0. Sp. Komandytowa
3
4'.
& e

Do wiadomosci =
1. Zarzad Drég | Mostow w Lublinis
2. Wydziat Planowania UM Lublin

MG INVEST 5P 20.0.50 1,
20-704 Lublin, ul. Wajciechoviska 3A
fel. 81324 53 35 tal.jlax 81 52408 30
NIP 742 320 64 21, erun: 351505105
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Zalgcznik nr 2
Do decyzji ¢ warunkach zabudowy
Znak: AB-LA-LB730.148.2017

W sprawie: ustalenia warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu dia inwestycji polegajgce] na
budowie dwoch budynkéw mieszkalnych wiglorodzinnych 2 garazami podziemnymi, murami oporowymi
oraz towarzyszgeymi uizgdzeniami budowlanymi na dz. nr i polozonych przy ul. Jemiclowe]

v Lublinie.

Wyniki analizy uwarunkowan zagospodarowania ferenu

i. Lokalizacja i stan zainwestowania

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

. Wyznaczenie obszary analizy

W oparciu 0 § 3 ust. 2 rozporzadzenia Ministra infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 .
(Dz. U. z 2003 r., Nr 1684, poz, 1588) zostaf wyznaczony obszar analizowany kolorem zielonym na
mapie zasadniczej w skali 1:1000 w odiegioéci odpowiadajgee] trzykrotne] szerckosci frontu
nieruchomodci objetej wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy, nie mnigjsze] jednak niz
50 metrow. Majac na uwadze, iz szerokosc frontu nieruchomosci objete] wiioskiem wynosi 78 m,
obszar analizowany wyznaczony zostat dookola terenu inwestycji w réwnych odlegtosciach 237 m
{76 x 3 = 237 m} od jego granic w zakresle niezbednym [ wystarczajgeym do ustalenia
parametrow | wymagan dla nowe] zabudowy. Oznaczony obszar analizowany linig cigglg
uwzglednia cate dzialki, kitre sg w zasiegu 237 m (zasigg 237 m oznaczono linig przerywang).

. Uwarunkowania planistyczne

1. W studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin
{uchwata Nr 359/XXIt Rady Miasta z dnia 13 kwietnia 2000 r) teren inwestycji znajduje sig
w strefie zieleni pomigdzy terenami zurbanizowanymi.

2. Przedmiotowy teren w Planie Ogdlnym Zagospodarowania Przestizennege Obszaru
Funkcjonainego Lubkelskiego Zespolu Miejskiego, kiory utracit moc z dniem 31 grudnia 2003 r.,
potozony byt w obszarze oznaczonym symbolem B 15 UK przeznaczonym pod tereny ustug
kultury,

3. Caly teren miasta Lublin objety jest uchwala nr 455/XX/2004 Rady Miasta Lublin z dnia
24 czerwca 2004 r. w sprawie Kontynuacji prac nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego oraz uchwalg nr 1076/XLIN2010 z dnia 24 czerwea 2010 r w sprawie
przystapienia do sporzadzenia studium uwarunkowan | kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta.

V. Warunki wynikajgace z przepisdéw odrebnych
Ochrona Konserwatorska:
1. Teren inwestycji nie jest objety ochrong konserwatorska.
2. Nieruchomosd nie jest wpisana na Liste Dobr Kultury Wspéiczesnaj.
Ochrona srodowiskowa:
1. Teren ohjgly inwestycjg nie jest polozony na terenach gorniczych, naraZonych na
niebezpieczenistwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych.

V. Opis stanu zainwestowania analizowanego chszaru
W sgsiedztwie przedmiotowego terenu znajduja sie:

od strony ponocnel:
- dziatka nr - droga wewnelrzna;
- dziaki nr i wolhe od zabudowy;

- dziatka ' zabudowana Il kond. budynkiem mleszkainym jednorodzinnym oraz parierowym
budynkiem aospodarczyim;

- dziatki nt i zabudowane i kond. budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi;

- dzialkanr - droga wewnetrzna;
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dziatki nr { - ul. Gieplelewskiego (droga gminna);

driatka rw rabudowana f kond, budynkism mieszkainym jednorodzinnym oraz parferowym
budynkiem ustugowym,

dziatka nr zahudowana parterowym budynkiem ustugowym;

dzialka nr -abudowana !l kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym;

dziatka nr rabudowana It kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym z parierowym
budynkiem aaraZzowym,

dziatka nr rabudowana Il kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz parterowymi
budynkami aospodarczymi;

dzialki nr i -abudowane |l kond. budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi w ukiadzie
biizniaczym:

dzialki nr i, rabudowane I kond. budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi w ukiadzie
blizniaczym:;

dzialki nr 7 zabudowane I — Il kond. bhudynkami mieszkalnymi jednorogzinnymi
w ukiadzie blizniaczvim:

dzialki nr ; i zabudowane I kond. budynkami
mieszkalnymi 3ednorodzmnyml w ukiadzua szeregowym :

dziatka nr zabudowana budynkami parterowymi: migszkalnym jednorodzinnym oraz
gospodarczymi:

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

dzialka nr droga wewnetrzna;

dziatka nr zabudowana ! kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym;

dziatka nr zabudowana Ii kond. budynkiem mieszkainym jednorodzinnym;

dziatki nr . 1 - ul. Araszkiewicza (droga gminna);

dziatki nr i wdzielcne pod przed%u:’:enie i poszerzenie ul. Araszkiewicza;

dzialki nr - ' i
zabudowane | - HI kond budynkami mieszkalnymi jednerodzinnymi;

dziatki nr i - ul. Araszkiswicza (droqa gmmna)

dziatki nr ’ 0 tes

zabudowanse it kond budynkami mieszkalnymi jednorodzmnyml 4 parterowymt budynkami
gospodarczo —- garazowymi:

dziatki nr ) : . - drogi wewnetrzne:
dziatki nr -~ ‘ ; i zabudowane i kond.
budynkami m:eszkalnyml 1ednorodzmnyml,
dgziatki nr i wolne od zabudowy;,
dzialii nr i zabudowane 11 kond. budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi oraz
parterowymi budynkami gospodarczymi;
dzialka nr -~ ul ZaDOlSKIEJ (droga gminna),
dzigtki nr , , i zabudowane H - Il kond. budynkami misszkalnymi
jednorodzinnvmi;
dziatki nr i wolne od zabudowy;
dzialki nr i zabudowane il kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnyny,
dzigtka nr zabudowana Il kond. budynkiem mieszkalnym wiglorodzinnym;
dziatki nr . i zabudowane it ~ Il kond. budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi;
dzialka nr zabudowana stacja irafo;

od strony wschodniel:
dzialki nr C zabudowane dwoma IV kond. budynkami mieszkainymi
wielorodzinnvmi:
dziatki nr [ zebudowane dwoma il — IV kond. budynkami mieszkainymi
wiglorodzinnymi; '
dziatki nr S - ul. Zbozowa (droga wojewddzka),
dziatki nr | © i . zabudowane [ — HI kond. budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi
usytuowanymi wzdhuz ul. ZboZowej;
dziakka nr - Ui, Serwaczyriskiego (droga gminna),
dzialki nr i zabudowane i kond. budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi
usytuowanymi wzdiuz pétnocnej strony ul. Araszkiewicza,
dziatka nr - ul. Araszkiewicza (droga gminnay),
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dziatki nr - ., 4 i vo zabudowane Ul Kond. budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi usytuowanymi wzdiuz poludniowej strony ul. Araszkiewicza z parterowymi
budynkami garazowvmi;

dziatii nr i -~ droga wewnetrzng;

dziatkinr: .. .1 1" wolne od zabudowy;

dzialki nr . ‘ ? : ©d zabudowane lf — W kond. budynkami
mieszkainymi iednorodzinnymi usytuowanymi wzdiuz ul. Ciepielewskiego;

dziatka nr ul. Cienielewskieqcz (droga gminna):

dziatki nr : : ' ]
zabudowane Il — I kond. budynkami migszkalnymi Jednorodzmnym usytuowanymi wzdiuz
ul. Zickowskiego;

dziatka nr - ul. Zidtkowskiego (droga gminna);

dziatka nr zabudowana zabudowana 1l kond. budynkiem szkoly — Zespd Szkdl Nr 12;
dziatka nr zabudowana kosciotern, domem parafialnym oraz |t kond. budynkiem
przedszkola;

dziatkanr - ul. Swierkowa (droga gminna);

dziatka nr rsbudowana I kond. budynkiem mleszkalnym jednorodzinnym usytuowanym

przy ul. Zbozowsj;

od strony poludniowei:

dziatki or , : 3 Y i, ‘ i i -~ ul. Jemioctowa (droga
groinna);

dziatkamr - droga wewne;trzna‘

deigfiior | .., . ), . , F} y i zabudowane
i — il kond. budynkami mleszkainvm! 3ednorodzmnym:

dziatkinr . i woine od zabudowy;

dziatki nr i - droga wewnelrzng;

dziatka nr zabudowana parterowym budynkiem garazowym;

dzialka nr rabudowana stacig trafo;

dziatiki nr . 1, : ! ,

i zabudowane U — i kond budvnkamt mieszkalnymi Jednorcdzmnym

dziaiki nr . i wolne cd zabudowy;

dziatka nr zabudowana parterowym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz

parterowym budynkiem gospodarczym;
dziatka nr abudowana H kond, budynkiem mieszkalnym jednoredzinnym;

dziatki nr i wolne od zabudowy;
dziatka nr- zabudowana It kond. budynkiem domu dziecka;
dziadki nr ; i rabudowane i — Il kond. budynkami

mieszkalnymi lednorodzmnyrm
gdziatka nr sabudowana [ kand, budynkiem ustugowym;

dziafki nr. ‘ , , , i , + yoine od zabudowy,
dziatki or . . " i - woine od zabudowy,

dziatki nr i - ul. Jemiotowa {droga gminna);

dziatki nr i zabudowane {I kond. budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi oraz
parterowymi bridynkami gospodarczymi

dziatki nr ] \ o i zabudowane | — Il kond. budynkami
mieszkalnvmi jednorodzinnymi;

dziatki nr . , — ul. $wierkowa (droga gminna);

dzialki nr ¢ LI . . i wolne od zabudowy,;

dziatki nr ) i zgbudowane H kond. budynkami mieszkalnymi

jednorodzinnymi usytuowanymi wzdluz ul. Zbozowej;

od sirony zachodniel:

dziatki nr ; it woine od zabudowy,;

dziatki nr: - uf. Sknwronkowa {droga gminna);

dzialtki nr -, . , ; i wydzielone pod poszerzenie
ul. Skowronkowsi;

dziadld nr \ i waelne od zabudowy;

dzigika nr zabudowana parterowym budynkiem gospodarczyns;

MA - Mdok: 77025/06/2018 Strona3zs



dziatka 1w zabudowana trzema budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi oraz
parterowymi budynkami gospodarczymi;

dziatka nr xoing od zabudowy,;

dziatki nr i zabudowane | — Il kond. budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi oraz
parterowymi budynkami gospodarczymi;

dziatka i /olna od zabudowy,

dziatki nr i zabudowane siedliskiem rolnym z budynkami parterowymi: mieszkainym
| gospodarczymi;

dziatka nr abudowana 1l kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym;

dziatka nr zabudowana siedliskiem rolnym z budynkami parterowymi mieszkalnym
i gospodarcavimi;

dziatki or !, o zabudowane | — I} kond. budynkami mieszkalnymi

jednorodzinnymi oraz parierowym! budynkami gospodarczymi;

Vl. Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania obszaru

zgednie 2 rozporzadzeniami Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. ,w sprawie sposobu ustatania
wymagar dotyczgeych nowej zabudowy i zagcspodarewama ferenu w przypadku braku miejscowego plany
zagospodarowania przestrzennego' i ,w sprawie oznaczer | nazewnictwa stosowanych w decyzji
o usialeniu ioka!rzaujl inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy" (Dz. U, z 2003 r,,
Nr 164 poz. 1588 | 1588 ze zm.) w tym wymagania dotyczgee ustalania:

1.

Eunkeia tereny;
teren inwestycji polozony jest w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne]
z uzupetniajgcy funkcjg uslugowa. W obszarze analizowanym wystepuje rowniez zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna, usytuowana przy ul. Jemiotows] - ez przy ul. ZboZzowe)

i
proponowana inwestycia stanowl kontynuacie funkcii istnieiacel zabudowy misszkaniowsj
wielorodzinnej polozonej na dziatkach nr L \ : i nie godzi w zastany sian
rzeczy.

. Linia zabudowy:

w obszarze analizowanym wystepujs zrdznicowane linie zabudowy. Budynki migszkaline
potoZzone na dziatkach nr 1 usytuowane s3 w odlegtosci 5,0 m od ul. Jemiofowsj
i 8,0 m od ciggu pieszo — jezdnego, kidrg stanowi dziatka nr

nigprzekraczaine linie zabudowy dia wnioskowanych obiekidw wskazuje sig jako przediuzenie
linit istniejace] zabudowy na dziatkach sasiednich, ti. 5,0 m od ul. Jemictowej { 6,0 m od ciggu
pieszo - jezdnego (. dziatki nr

. Wielkoéé powierzehini zabudowy w stosunku do powierzchni dzialid:

{isinigjace wskaZniki procentowe dia zabudowy mieszkaniowef - wyszczegdiniono w doigczangj {fabsll,
wykorzystufae dane vdostgpnione przez oérodek dokumentacji kartograficznej w prograrie TurboEWID )

wiclkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialek znajduigcych sie
w obszarze analizowanym ksztatiuje sie w przedziale od 0,4% do 45,8%, a érednia wynosi
22,3%. Sredni wskaznik zabudowy dzialek dostepnych od ul. Jemiolowej wynosi 20,1%.
wskazniki zabudowy dzialek zabudowanych analogicznie do planawane] inwestyc]i,
{j. budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi, wynaszg: 33,4% (dzialki nr i }, 28,9%
{dziatki nr i i 44,2% {dziatka nr Srednia wielkosé powxerzchm zabudowy
w stosunku do nieruchomaosct z zabudowsy mieszkamowq wiglorodzinng wynosi 34,8%.

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

. Szerokost elewacii frontowej;

{paramelry isiniefacej zabudowy mieszkaniowsf wyszczegoliono w doigczonef tabeli)

szerokoss eiewacy frontows] budynkéw mieszkalnych polozonych w obszarze analizowanym
ksztaltuie sie w przedziale od 8,0 m do 60,0 m i srednio wynosi 11,8 m. Srednia szerokosd
elewaciji frontowe] budynkdw mieszkalnych usyluowanych przy ul Jemto{owej 10132 m.
szerokos§é elewac]i frontowe] budynkéw mieszkalnych wie'lorodzinnych potozonych pray
ul. Jemiotowei (mierzona od tej ulicy) wynaosi: 38,0 m i 255 m {budynki mieszkaine na
dziatkach nr i i oraz 450 m (budynek mieszkalny na dziatkach nr

Srednia szerckoss elewacii fmntowej budynkow mieszkalnych wielorodzinnych usytuowanych
przy ul. Jemictowej wynosi 36,2 m.

przyimuje sie powyzszg wartosé dla wnioskowanych obiekiéw.
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5. Wysokost gérnej krawedzi elewacji frontowei, jej grymsu lub ativki (mierzona ad &redniego
poziomu terenu przed gléwnym wejsciem do budynku}:
(z wykorzystaniem pomiardw wykonanyCh na potistawis Ganych z fzw, chmury punklow” w programie L#FON
Viewer

- wysokosé gdrnej krawedzi elewacji frontowej budynkéw mieszkalnych polozonych przy
ul. Jemiolowe] ksztattuje sie w przedziale od 5,3 mdo 12,5 m | wynosi Srednio 5,8 m.

- wysokosé gorne] krawedzi elewacji frontowe] budynkéw mieszkalnveh wielorodzinnych
dostepnych od ul. Jemiolowej (4. budynkéw poiozonych na dziatkach nr i } wynosi
12,5 m. Taka wysokosé maja rowniez budynki mieszkalne wielorodzinne poloZone na dziatkach
nr i przy ul. Zbozowe|

- poziom gorne] krawedzi elewacji frontows] projektowanych obiekiow nie moze przekraczad
12,5 m w poziomie okapu lub aftyki.

8. Gzometria dachu (kat nachylenia, wysokosé kalenicy i okiad potaci dachowych):
{z wykorzystapiem materiaiow folograficznych dostgpnych na porfaiu Google maps i wykonanych w frakcie wigji
terenowef oraz odezytue 2 brw. chmury punkidw® w programie LIMON Viewer}

- w obszarze przeprowadzone] analizy polozone sg budynki mieszkalne zadaszone najczescie]
dachami wielospadowymi o nachyleniu potaci dachu od 15° do 45° z wystepujgcymi réwniez
dachami ptaskimi. Wysoko$¢ kalenicy budynkow mieszkalnych pofozonych przy ul. Jemiclowe]
Zawiera sie w przedziale od 5,3 m do 12,5 m, a érednia wynosi 8,6 m.

- majge na uwadze, iz budynki mieszkalne wielorodzinne pofozone przy ul. Jemictowse] posiadajg
dachy plaskie, wskazuje sie analogiczne zadaszeniz dla budynkéw objetych wnioskiem, przy
maksymalne] wysokosci budynkow 12,5 m.

Vil. Dostep do drogi publicznej | uzbrojenia terenu
Teren anwestyqt posiada dostep do drogi publiczne] kategorii gmmnej - ul. Jemiofowsj (dz. nr
i - praz posiada dostep do isiniejgcych slecl | urzgdzen infrastruktury
technicznej.

Vill. Podsumowanie analizy

Przedmiotowy teren speinia wymagania arf. 81 ust. 1 pkd 1 - 5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przesirzennym dla budowy dwoch budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych
z garazami podziemnymi, murami oporowymi oraz towarzyszgcymi urzadzeniami budowlanymi,
przy zachowaniu warunkow technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie
zawartych w rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. (Dz.U.2015.1422

).

Projelt dacyzji sporzadzita;
mgrin. arch. Jadwiga Barbara Ciszewska
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uL Wieniawaka t4, 20-071 Lidin, tei.: BY 486 2200, fax 81 486 7204 L

AB-LA-1.6730.148.2017 Lublin, ..t

futego 2018 .

DECYZJA ODMOWRNARr 3 /18

Na podstawie:

- art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 3, art. 58 ust. 1, arl. 61 ust. 1 pki 11 arl 64 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2017.1073 —
jtzezm.)

- art. 104 i art, 107 ustawy z dniz 14 czerwea 1960 Koc{eks postepowania administrasyjnego
(Dz. U. 2017.1257 ~ 1)

Po rozpatrzeniu wnilosku z dnia: 27 marca 2017 r.

Whnioskodawcy: MG INVESY Sp.zo. 0. 8p. k.
20-764 Lublin, ul. Wojciechowska 82

W sprawie: budowy dwoch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazami podziemnymi,
murami oporowymi oraz towarzyszgoymi urzadzeniami budowlanymi na dziatkach
nr polozonych przy ul. Jemictowej ., w Lublinis

ODMAWIAM
USTALENIA WARUNKOW ZABUDOWY

dla inwestycji budowlane] polegajace] na: budowie dwédch budynkdw mieszkalnych
wielorodzinnych 2z garazami podziemnymi, murami oporowymi oraz towarzyszgcymi
urzadzeniami budowlanymi

- na dziatkach nr ewid. i obreb: - 5, arkusz:
- potozonych w Lublinie przv ul. Jemictowe]
- pasdrogowy —dzialkinr! i {uf. Jemiotowa ~ droga gminna)

- nha ierenie oznaczonym linia ciggla koloru czerwonego oraz fiterami: A B C D — A, na mapie
zasadniczej w skali 1:1000, stanowigee] zatacznik nr 1 do ninigjszej decyzji.

Integralng czescig niniejsze] decyzji sg nizej wymienione zatgczniki | pozostajg do wgladu
w aktach sprawy, w Wydziale Architektury i Budownictwa Urzedu Miasta Lublin:
1. zalgcznik graficzny z oznaczonymi liniami rozgraniczajacymi teren inwestycii
2. wyniki analizy:
- zalgcznik nr 2 — czesc tekstowa
zatgeznik nr 3 ~ czedd graficzna

UZASADNIENIE

Inwestor whidst o ustalenie warunkéw zabudowy dia inwestycji polegajgeej na budowie dwdch
budynkéw mieszkainych wielorodzinnych z gararami podziemnymi, murami oporowymi oraz
towarzyszacymi urzgdzeniami budowlanymi na dziatkach nr i potozonych przy
ul. Jemiolowe] |+ Lublinie.

Zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy o0 planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym
wnioskowana inwestycja wymaga ustalenia warunkéw zabudowy w drodze decyziji.
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Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lgcznego
spetnienia warunkéw wymienionych w art. 81 ust. 1 pkt 1 ~5 ww. ustawy:

1) co najmnigj jedna dzialka sasiednia, dostgpna z tej same] drogi publicznej, jej zabudowana
w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji  funkcji, parametrow, cech | wskaznikéw ksziattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytdw i formy architekionicznej obiektéw budowianych,
inii zabudowy oraz intensywnosci wykorzysiania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publiczney;

3) istniejgce Ilub projektowane uzbrojenie ferenu, jest wystarczajgce dia zamierzenia
budowlanego,

4} feren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntdw rolnych i lednych na
cele nisrolnicze | niele$ne albe jest objety zgody uzyskang przy sporzggzeniu migjscowych
plandw, ktbre utracity moc;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

Stosownie do wymogédw § 3 rozporzadzenia Ministra Infrastrukiury z dnia 26 sierpnia 2003 «©.
(Dz. U. z 2003 r, Nr 164, poz. 1588} w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy
| zagospodarowania terenu wyznaczono wokét dzialki budowlanej, ktdrej dotyczy wniosek, obszar
analizowany | przeprowadzono na nim analize funkgji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu w zakresie warunkéw, o kiérych mowa w art. 61 ust. 1 — 5 ustawy © planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

7 przeprowadzongj analizy terenu wynika, iz podstawowq formg zagospodarowania obszaru
analizowanego jest zabudowa mieszkaniowa z uzupeiniajaca zabudowg ustugows (ustugi
publiczne: szkota, ko§cidt oraz ustugi komercyjne). Wystepujgce tu budynki mieszkaine to
w wiekszosci budynki mieszkalne jednorodzinne w réznym ukladzie: wolnostojgeym, blizniaczym
i szeregowym. Nieliczne budynki mieszkalne wielorodzinne usyluowane s3  pray
. Zhoiowsj . i Budynki o takiej funkcji realizowane sg rowniez przy ul. Jemiokowej,
w sasiedztwie zrealizowanych budynkéw mieszkainych wielorodzinnych, dostgpnych od
ul. Zbozowe]. Podstawowg forma zagospodarowania dziatek obstugiwanych od ul. Jemiotowse} jest
jednak zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Ma ona specyficzny, ekstensywny charakier typu
rezydencionalnego. Taki rodzaj zabudowy wyslepuje rowniez na ulicach sasiednich:
Skowronkowej, Swierkowe] i Ciepielewskiego. Teren objety wnioskiem pofozony jest w gtebi
obszaru i obshigiwany jest od siegacza ul. Jemiofowe]. Wchodzi wigc w obreb osiedla
mieszkaniowege z JsoziuZniona” formg drobno — gabarytowej zabudowy jednorodzinne] na
wydzielonych dziatkach. Przy ustalaniu parametrow dia nowej zabudowy nie mozna wiec pomingt
gabarytdw istniejacej zabudowy mieszkaniows] jednorodzinnej, przewazajace] przy ul. Jemictowsi.

7 przeprowadzone] analizy cech zabudowy wystepujacej w obszarze analizowanym wynika,
iz wnioskowana inwestycja, polegajaca na budowie dwéch budynkdw mieszkalnych
wielorodzinnych, nie speinia warunkdw w zakresie kontynuacji parametrow i wskaZnikow
ksztaftowania zabudowy.

Zgodnie z § 5 ust. 1 ww. rozporzgdzenia wskaznik wielkodci powierzchni nowej zabudowy
w stosunku do powierzchni dzialki albo terenu wyznacza sig na podstawie sredniego wskaZnika tej
wiclkosci dia obszaru analizowanego. Natomiast ust. 2 wyzej powotanego § 5 stanowi,
ze dopuszcza sie wyznaczenie innego wskaZnika wielkosci powierzchni nowej zabudowy
w stosunku do powierzehni dziaki albo terenu, jezeli wynika to z analizy, © kiéreji mowa
w§ 3ust 1.

WielkoS¢é powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatek znajdujgoych sig
w obszarze analizowanym ksztaltuje sie w przedziale od 0,4% do 45,8%, a $rednia wynosi 22,3%.
Sredni wskaznik zabudowy dzialek dostepnych od ul Jemiolowej wynosi 20,1%. Inwestor
whioskuje o dwa budynki misszkaine wielorodzinne ¢ tacznej powierzchni zabudowy 2000 m?,
co przy powierzchni przedmiotowej nieruchomosci wynoszacej 4442 m? daje wskaznik zabudowy
na poziomie 45,0%. Wrioskowany przez inwestora wskaznik zabudowy przekracza wiec ponad
dwukrotnie Sredni wskagnik zabudowy dia calego obszaru analizowanego (22,3%). Majge na
uwadze, iz Sredni wskaznik zabudowy dziatek dostgpnych od ul Jemiotowej wynosi 20,1%,
a zainwestowanie nieruchomosci dostepriveh podebnie jak teren inwestycji od ul. Jemiotowej ma
specyficzny, ekstensywny charakter, brak jest podstaw do zastosowania § 5 ust. 2 rozporzgdzenia,
fi. wyznaczenia innego wskaznika 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 r., Nr 164, poz. 1588} szerokos¢ elewac]i frontowe], znajdujacej sie od strony frontu dziatki,
wyznacza sig dla nowej zabudowy na podsiawie $rednie] szerokosci elewacji frontowych
istniejgcej zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancjg do 20%. Ust. 2 wyzej
powotanego § 6 stanowi, iz dopuszcza sig wyznaczenie innej szerokodci elewacji frontowej, jezeli
wynika to z analizy, o kiérej mowa w § 3 ust. 1.

Szerokos¢ elewacji frontowej budynkéw mieszkainych polozonych w obszarze analizowanym
ksztaltuje sig w przedziale od 8,0 m do 60,0 m i érednio wynosi 11,8 m. Srednia szerokosc elewacii
frontowe] budynkdw mieszkalnych usyluowanych przy ul. Jemiotowej wynosi 13,2 m. Srednia {a
powigkszona o dopuszczalne przepisem 20% daje 158 m. Wnioskowana szercko$t elewadii
frontowe] projektowanych budynkow mieszkalnych wielorodzinnych obejmuje 50,0 m kazdy. Majgc
na uwadze, iZ przy ul. Jemiolows] nie wystepuja budynki mieszkalne o takiej szerokosci,
a wigkszo$¢ zabudowy przy tej ulicy stanowia budynki mieszkalne jednorodzinne
o duzo mnigjszych gabarytach niz wnioskowane obiekty, brak jest podstaw do zastosowsania
§ 6 ust. 2 rozporzadzenia, §f. wyznaczenia innej szerokoéci elewadji frontowe].

Zgodnie z § 7 ust. 1 ww. rozporzadzenia wysokosé gdmej krawedzi elewacji frontowsj, iej
gzymsu lub attyki wyznacza sie dla nowej zabudowy jako przediuzenie tych krawedzi odpowiednio
do istniejace] zabudowy na dzialkach sgsiednich. Ust. 3 wyZej powolanego § 7 stanowi, Ze jezeli
wysokose, o kidrej mowa w ust. 1, na dziatkach sasiednich przebiega tworzac uskok, wowczas
przyjmuje sig jej Srednig wielkosé wystepujaca na obszarze analizowanym.

Przy ul. Jemiolowej polozone sy budynki mieszkalne o roznej wysokosci gomej krawedzi
elewacji frontowe]. Wysoko&¢ ta zawiera sie w przedziale od 5,3 m do 12,5 m | wynosi érednio
58 m. Inwestor wnioskuje o dwa budynki mieszkalne o wysokosei gérne] krawedzi elewacji
frontowej 13,0 m, a wiec o budynki wyzsze od wszystkich budynkéw mieszkalnych polozonych
przy ui. Jemiotowsj.

Proponowana przez wnioskodawce inwestycia polegajgca na budowie dwdch budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych nie znajduje uzasadnienia w sporzadzone] analizie. Wnioskowane
zamierzenie nie speinia zasady tzw. . dobrego sgsiedziwa’, kira uzaleinia zmiane
zagospodarowania terenu od dostosowania sie do okreslonych parametréw, cech
i wskaznikow juz zainwestowania chszaru sgsiedniego.

Zgodnie z art. 52 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, do kidrego odsyla
art. 64 ust. 1 tej ustawy, inwestor skladajgc wniosek o ustaleniu warunkéw zabudowy okreéla
rodzaj inwestycji oraz gabaryty projekfowanych obiektow budowlanych. Organ orzekajgcy
W sprawie nie jest bezwzglednie zwigzany z wnioskiem w zakresie parametrdw inwestyci.
Naczelny Sgd Administracyjny w wyroku 2z dnia 10 czerwca 2016 r. (Il OSK 2433/14) zwrdcit
jednak uwage, ze wprawdzie organ ustalajgcy warunki zabudowy nie jest zwigzany w sposch
bezwzgiedny wskazanymi przez inwestora poszczegdlnymi parametrami technicziymi,
opisujacymi planowany obiekt budowlany, lecz nie oznacza to podiecie decyzii, w ktorej ustaii
warunki zabudowy w sposéb istotnie odbiegajgcy od ksztaltu planowanego zamierzenia
inwestycyjnego, czy wrecz odmiennie kreujgcy to zamierzenie. Roéwniez Wojewodzki Sad
Administracyjny w Lubfinie w wyroku z dnia 20 pazdziernika 2016 r. (Il SA/Lu 162/16) orzeli, iz
Pomigdzy decyzig o ustaleniu warunkéw zabudowy a wnioskiem inwestora nie moze Istnied
widoczna i oczywista sprzecznosé. W sytuacil, gdy wyniki przeprowadzone analizy cech
zabudowy terenu w sposob istotny odbiegaja od parametréw okreslonych we wrioskuy, organ traci
mozliwosc ustalenia warunkéw zabudowy”.

Gabaryty wnioskowanych przez inwestora budynkéw mieszkalnych znacznie odbiegaja od
wynikdw przeprowadzonej analizy cech zabudowy terenu. Istnieje wiec cczywista sprzecznoss
pomigdzy wynikami przeprowadzone] analizy a wnioskiem inwestora. Nie jest wiec moziiwe
ustalenie warunkow zabudowy dia planowej inwestycji bez istotne] ingerencii w jej ksztatt.

Z przeprowadzonej analizy obszaru wynika, ze wnioskowana inwestycja nie speinia wymaogow
art. 61 ust. 1 pki 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, z uwagi na brak
kontynuacji cech i wskaZnikéw ksztaltowania oraz zagospodarowania terenu, co wyklucza
ustalenie warunkéw zabudowy w trybie decyzji administracyinej.

W toku przeprowadzonego postepowania administracyjnego zapewnione stronom czynny
w nim udziat.

Woaobec powyzszego orzeczono jak w sentencii.
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Pouczenie ;

Od niniejsze] decyzji sfuzy stronom prawo wniesienia odwolania do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w Lublinie, ul. Zana 38c¢ za posrednictwem Wydzialu Architekiury i Budownictwa
Urzedu Miasta Lublin, w terminie 14 dni od otrzymania niniejszej decyzji.

Prajekt decyzji sporzadzit mgr inz. arch. Wiestaw Borek
Lubetska Oxregowa i2ba Architektdw nr LB 0083

Ofrzymuia :
1. MGINVEST 8p.z0.9.Sp. k.
20-704 Lublin, ul. Wojciechowska 8a

ad.

R 0 N

Do wiadomosci ;
1. Zarzad Drog i Mostow w Lublinie
2. Wydziat Planowania UM Lublin
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Zalgeznik ntr 2
Do decyzji cdmownej
Znak: AB-LA-1.6730.149.2017

W sprawie: ustalenia warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajgee] na
hudowie dwoch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazami podziemnymi, murami oporowymi
argz towarzyszacymi urzgdzeniami budowlanymi na dz. nr i . potazonych prry ul. Jemiotowe)

w L.ublinie.

Wyniki analizy uwarunkowan zagospodarowania terenu

i. Lokalizacia i stan zainwestowania

Teren wnioskowanej inwestycii to dziatki nr i polozone przy ul. Jemiolowe] i
w Lublinie, oznaczone na mapie rysunku analizy linig koloru czerwonego i literami ABCD-A.
Przedmiotowy teren o igcznej powierzchni 4442 m? jest obecnie niezabudowany.

i{. Wyznaczenie obszaru analizy

W oparciu 0 § 3 ust. 2 rozporzadzenia Ministra infrastrukiury z dnia 26 sierpnia 2003 1.
{Dz. U. z 2003 r., Nr 184, poz. 1588} zostat wyznaczony obszar analizowany kolorem zielonym na
mapie zasadnicze] w skali 1:1000 w odlegtodci odpowiadajacej trzykrotne] szerokoéci frontu
nieruchomosci objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej jednak niz
50 metrow. Majac na uwadze, iz szerokoéé frontu nieruchomosci objetej wnioskiem wynosi 78 m,
obszar analizowany wyznaczony zostat dookota terenu inwestycii w réwnych odlegtosciach 237 m
(79 x 3 = 237 m) od jego granic w zakresie niezbednym | wystarczajgcym do ustalenia
parametréw | wymagan dia nowej zabudowy. Oznaczony obszar analizowany linig ciggly
uwzglednia cate dzialki, ktdre sg w zasiegu 237 m {zasieg 237 m oznaczono linig przerywans).

Hi. Uwarunkowania planistyczne

1. W studium uwarunkowarn i kisrunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin
{uchwata Nr 35@/XX!li 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 PFrzestrzennego Obszaru
Funkcjonainego Lubelskiego Zespolu Miejskiego, kiory ufracit moc z dniem 31 grudnia 2003 r,,
polozony byt w obszarze oznaczonym symbolem IIIB 15 UK przeznaczonym pod tereny usiug
Kultury.

3. Caly teren miasta Lublin objety jest uchwalg nr 455/X{/2004 Rady Miasta Lublin z dnia
24 czerwca 2004 r, w sprawie konlynuacji prac nad migjscowym planem zagospodarowania
przestrzennego oraz uchwatg nr 1076/XLHV2010 z dnia 24 czerwca 2010 r w sprawie
przystapienia do sporzgdzenia studium uwarunkowan 1§ kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta.

V. Warunki wynikajgce z przepisow odrebnych
QOchrona konserwatorska:
1. Teren inwestycii nie jest objety ochrong konserwatorska.
2. Nieruchomos¢ nie jest wpisana na Liste Dobr Kultury Wspbiczesne)].

Ochrona srodowiskowa;
1. Teren ohjely inwesltycjga nie jest poloZony na terenach gorniczych, narazonych na
nisbezpleczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych.

V. Opis stanu zainwestowania analizowanego obszaru
W sasiedziwie przedmictowego terenu znajdujg sie:
od strony psinocnej:

- dziatka or. —droga wewnetizna‘

- dziakinr 3 wolne od zabudowy;

- dzialka nr abudowana II kond. budynkzem mles,ckalnym jednorodzinnym oraz parterowym
budynkiem gospodarczym;

- dzialkinr i zabudowane Hl kond. budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi;
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dziatka nr -drona wewnelrzng;

dzialki nr i - {4, Clepieiewskiego (droga gminna);

dziatka nr zabudowana |{ kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz parferowym
budynkiem ustigowym;

dzlatka nr tabudowarna parterowym budynkiem ustugowym,

dziatka nr zabudowana !l kond. budynkiem mieszkalnym jednoredzinnym;

dzigtka nr zabudowana [l kohd. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym z parterowym
budynkiem carazowym;

dziatka nr  zabudowana [i kond. budynkiem mieszkainym jednorodzinnym oraz parterowymi
budynkami cospodarczymi;

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

dziadki nr ; zabudowane Il kond. budynkami mieszkainymi jednorodzinnymi w ukdadzie
bliznitaczym:

dziadki nr i zabudowane I — {ll kond. budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi
w ukiadzie bliznigczym,

dzialki nr , j zabudowane 11 kond. budynkami
mieszkalnymi tednorcdzmnymi W ukiadzne SZaregowym,; ’

dziatka nr zabudowana budynkami parterowymi: mieszkainym jednorodzinnym oraz
gospodarezymi:

dziatka or rabudowana I kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz parterowvm
budynkiern gospodarczym;

dziatka nr - droga wewnetrzng;

dziatka nr zabudowana it kond. budynkiern mieszkainym jednorodzinnym;

dziatka nr zabudowana I kend. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym;

dzigiki nr i - ul. Araszkiewicza (droga gminna};

dziatki nr : i wydae!one pod przediuzenie | poszerzeme ui. Araszkiawicza;

dziatki nr o . " i
zabudowane Il — [ll kond. budynkami mteszkalnymi ]ednorodzmnymr

dziatki nr i -l Araszklewma {droga gminna);

dzialki nr -~ - : o

zabudowane Il kond. budynkaml mteszkalnymx jednorodzmnymi z parterowyms budynkarmi
gospodarczo ~ garazowvmi:

dziatki nr - 1, ; . ; i - drogi wewnetrzne,

dzialki or ‘ : ' i « zabudowane H kond.
budynkami mieszkalhymi ;ednorodzmnymi

dziatki nr - ! woine od zabudowy;

dztatki nr - i zabudowane 1 kond. budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi orsz
parterowymi budynkami gospodarczymi;

dziatka nr - ul Zapolskiej {droga gminna);

dziatki nr i zabudowane H — i kond. budynkami mieszkalhymi
jedneorodzinnvmi;

dziatki nr o wolne od zabudowy;

dziatki pr i zabudowarne Il kond. budynkiem mieszkainym jednorodzinnym;

dziatka nr zabudowana Hl kond. budynkiem mieszkainym wiglorodzinnym;

dziatki nr . i rabudowane Il - lll kond. budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi;
dziatka nr zabudowana stacig {rafo,

od strony wschodniej:

dziatki nt ! i na kidrych obecnie realizowane sg dwa IV kond. budynki mieszkaine
wielorodzinne z garazami podziemnymi w oparciu © pozwolenie na budowe znak:
AB-BW-1i1.6740.1,73.2016, decyzja nr 1065/16 z dnia 7 wrzeénia 2016 1.,

dziatlki nr i zabudowane dwoma Il - {V kond, buaynkarm migszkainymi
wiglorodzinnymi;

dziatkinr . ; i - ul. Zbozowa (droga wojewodzka);

dzighd nr |, ! i zabudowane ! — il kond. budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi
usytuowanvmi wzdtuz ul. ZboZzowej;

dziatka nr - - ul. Serwaczyriskiego {(droga gminna);

dziatki nr i zabudowane Ilf kond. budynkami mieszkalhymi jednorodzinnymi

usytuowanymi wzdtuz péinocnej strany ul. Araszkiewicza;
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dziatka nr — ul. Araszkiewicza (droga gminna);

dziatid nr ' i zabudowane Il kond. budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi usytuawanymi wzdiuz poludniowesj strony ul. Araszkiewicza z parterowymi
budynkami aarazowvmi;

dzialii nr i .. -—-droga wewngirzna;

dzialki nr T I woine od zabudowy,

dziatki nr @ ' ; zabudowane Il — it kond. budynkami
mieszkainymi iednorodzinnymi usytuowanymi wzatuz ul. Ciepielewskiego;

driatka nr —ul, Ciepielewskiegn (droga gminna)'

dziatki nr ' ‘ ' i
zabudowane |l — I kond. budynkaml mieszkalnymi Jecinomdzmnymi usytuowanymi wzdiuz
ul, Zigtkowskiego;

driatka nr- - ul. Zidlkowskiego (droga gminna),

dzialka nr - sabudowana zabudowana [l kond. budynkiem szkoly — Zespdt Szkdt Nr 12,
dzialka nr zabudowana kosciolem, domem parafialnym oraz || kond. budynkiem
przedszkola;

dziaika nr — ul. Swierkowa {droga gminnay);

dziatka nr zabudowsana I kond. budynkiem mxeszkainym jednorodzinnym usytuowanym
przy ul. ZboZowsj;

od strony poiudniowe]:

dzialki nr ; ’ " . i - uf. Jemiolowa (droga
gminnayj;

dziatka nr . droqa wew*letrzna*

dziatiki nr . . ! i r 4, y i zabudowans
11 kend. budvnkarmi mleszkainvml jednorodzinnymi;

dziatki nr woine od zabudowy;

dxialki nr - droga wewnetrzna;

dziatka nr zabudowana parterowym budynkiem garazowym;

dziatka nr zabudowana stacig trafo:

dziatki nr !

i :abudowane 1l - 1t kond. budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi,

dziatki nr ¢ wolne od zabudowy,

driatka nr zabudowana parterowym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz
parterowym hudynkiem gospodarczym;

dziatka nr abudowana 1l kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym;

dziafii nr’ )i - wolne od zabudowy,

dziatka nr  zabudowanz Il kond. hudvrkiem domil gziecka;

dzialki nr A zabudowane | — il kond. budynkami

mieszkalnymi jednoradzinnymi;
dzialka nr zabudowana | kond. budvnikiem ustugowym;

dzialki nr wolne od zabudowy;
dzialid nr . ) wolne od zabudowy,;

dziatki nr —ul, Jemiolowa (droga gminna),;

dziatkt nr i zabudowane N kond. budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi oraz
parterowymi budvnkami aosoedarczymi:

dzizki nr zabudowane | - i kond. budynkami
mieszkalnvmi iednorodzinnvimi;

dzialinr . - ul. Swierkowa (droga gminna);

dziatki nr . wolne od zabudowy;

dziatki nr zabudowane H kond. budynkami mieszkalnymi

jednorodzinnymi usytuowanymi wzdtuz ul. ZboZowej;

od strony zachodnisi:

-

dziatki nr wolne od zabudowy,

dziatki nr - ul. Skowronkowa (droga gminna);

dziatki nr - wydzielone pod poszerzenie
ul. Skowronkowei:

dzialki nr awolne od zabudowy,

dziatka nr zabudowana parterowym budynkiem gospodarczym;
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dzialka nr . zabudowana trzema budynkami mieszkalnymi [ednorodzinnymi oraz
parterowymi budynkami gospodarczymi;

dziatka nr walna od zabudowy,

dzialki ne .« zabudowane | — i kond. budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi oraz
parterowymi budynkami gospodarczymi,

dziatka nr  rolna od zabudowy;

dzialki nr © zabudowane siedliskiem roinym z budynkami parterowymi: mieszkalnym
i gospodarczyimi;

dziatka nr - abudowana H kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym;

dziatka nr zabudowana siedliskiem rolnym z budynkami parterowymi. mieszkalnym
i gospodarczymi:

driatiki nr :abudowane | — I kond. budynkami mieszkalnymi

jednorodzinnymi oraz parterowymi budynkami gospodarczymi;

V1. Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania obszaru

zgodnie z rozporzadzeniami Ministra Infrastruktury z dnia 26 sferpnia 2003 r. ,w sprawie sposobl ustalania
wymagai dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadiu braku migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego” i ,w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o
ustaleniu lokalizacii inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudawy” (Dz. U. z 2003 r., Nr
164 poz. 1588 i 1589 ze zm.) w tym wymagania dotyczace ustalania:

1

Funkcia terenu;
teren inwestycji polozony jest w otoczeniu zabudowy migszkaniows| jednorodzinng]

z uzupelniaiaca funkcjg ustugowg. W obszarze analizowanym wystepuje rowniez zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna przy ul. ZboZzows; — i Ponadio na dziatkach sasiednich
nr: vid przy ul. Jemiclows] realizowane sg obecnie dwa budynki migszkalne
wiglorodzinne.

. Linia zabudowy:

w obszarze analizowanym wystepuja zréznicowane linie zabudowy. Budynki mieszkalne na
dziatkach nr : realizowane sg w odlegtosci 5,0 m od ul. Jemiolowej 1 6,0 m od ciggu
pieszo — jezdnego, ktdrg stanowi dziatka nr 1+,

. Wielkosé powierzehni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatii:

(istnisjaoe  wskaZniki procentowe dla rabudowy miaszkaniowej - wyszczegdlniono w dofgezonef {abel,
wykorzystujge dane udostepnione przez ofrodek dokumentagji kartograficznej w programie TurboEWID }

wielko§é powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialek znajdujgcych sig
w obszarze analizowanym ksztaftuje sig w przedziale od 0,4% do 458%, a srednia wynosi
22,3%. Srednt wskaznik zabudowy dziatek dostepnych od ul. Jemiotows] wynosi 20,1%.
inwestor wrioskuje o dwa budynki mieszkaine wielorodzinne ¢ lgcznej powierzehni zabudowy
2000 m?, co przy powierzchni przedmiotowe] nieruchomoscl wynoszgce] 4442 m? daje
wskaznik zabudowy na poziomie 45,0%. WskaZnik zabudowy o takiej wielko$ci nie wystgpuie
przy ul. Jeriotowej i ponad dwukrotnie przekracza zardwno Sredni wskaznik zabudowy dia
calego obszaru analizowanego jak i Sredni wskaZnik zabudowy dziatek dostgpnych ad
ul. Jemiotows;.

. Szerokosé elewacii frontowei.

{paramelry istriejacef zabudowy mieszkaniowsj wyszezegiiniono w dolgezonej tabel])

szerokoSc elewacji frontowej budynkéw mieszkalnych polozonych w obszarze analizowanym
ksztaftuje sie w przedziale od 6,0 m do 60,0 m i a $rednio wynosi 11,8 m. Srednia szerokost
elewacji frontowej budynkéw mieszkalnych usytuowanych przy ul. Jemiolowe] wynosi 13,2 m.
Srednia ta powiekszona o dopuszczaine przepisem 20% daje 15,8 m.

inwestor wnioskuje o dwa budynki mieszkalne wielorodzinne o szerokosci elewacii frontowej
50,0 m kazdy. Warto$t ta znacznie przekracza Srednig szerokosé elewacji frontowsej budynkow
mieszkalnych polozonych w obszarze analizowanym. Ponadto przy ul. Jemiolowej nie
wystepujg budynki mieszkaine o takiej szerokosci.
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5. Wysokos¢ gornel krawedzi elewacii frontowel, jej gzymsu lub attvki {mierzona od sredniego
poziomu terenu przed gtdwnym wejsciern do budynku):
{z wykorzystaniem pomiardw wykonanych na podstawie danych z tzw. chmury punfdow” w programie LIMON
Viewer)

- wysoko§¢ gormej krawedzi elewacji frontowej budynkéw mieszkalnych potozonych przy
ul. Jemiolowe] keztatuje sie w przedziale od 5,3 m do 12,5 m | wynosi srednio 5,8 m.

- inwestor wnioskuje o dwa budynki mieszkalne wielorodzinne o wysokosdci gdmej krawedzi
slewacji frontowe] 13,0 m. Wysokos¢ ta znacznie przekracza srednig wysoko$¢ gdrnej
krawgdzi elewacji frontows] budynkéw misszkalnych polozonych przy ul. Jemiotowej.

6. Geometria dachu (kat pachvienia, wysoko$¢ kalenicy i ukiad potaci dachowych):

{z wykorzystaniem materiaféw fotograficznych dosteprych na porlaly Google maps i wykonanych w frakele wizfi
ferenowej oraz odezytu & taw. Chimury punkidw”™ w programie LIMON Viewer)

- w obszarze przeprowadzona] analizy polozone sa budynki mieszkalne zadaszone najczgscie]
dachami wielospadowymi o nachyleniu polaci dachu od 15° da 45°, z wystepujgeymi réwnisz
dachami ptaskimi. Wysokoé¢ kailenicy budynkdw mieszkainych pofozonych przy ul. Jemiolowej
zawiera sig 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 kopertowymi
o nachyleniu potaci dachu 15 — 30° o wysokosci 13,0 m. Przy ul. Jemictows] nie wystepuia
budynki o takie] wysokodci.

Vil. Dostep do drogi publicznej i uzbrojenia terenu
Teren inwestycji posiada dostep do drogi publiczne] kategorii gmmnej - ul. Jemiotowej (dz. nr
i oraz posiada dostep do istniejgeych siect | urzgdzen infrastrukiury
technicznej.

Viill. Podsumowanie analizy

Inwestor wnidst o ustalenie warunkow zabudowy dia inwestycji polegajacej na budowie dwdéch
budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych z garazami podziemnymi, murami oporowymi oraz
towarzyszgocymi urzadzeniami budowlanymi na dziakach nr i Jotozonych przy
ul. Jemiolowej v Lublinie,

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

Stosownie do wymogdw § 3 rozporzadzenia Ministra Infrastrukiury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
(Dz. U. z 2003 r, Nr 164, poz. 1588) w celu ustalenia wymagan dia nowej zabudowy
I zagospodarowania terenu wyznaczono wokdl nieruchomosci, kidrej dotyczy wniosek, obszar
anafizowany 1| przeprowadzono na nim analize funkeli oraz cech  zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie warunkdw, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 — 5 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Z przeprowadzone] analizy terenu wynika, iz podstawows formg zagospodarowania obszaru
analizowansgo jest zabudows mieszkaniowa z uzupelnigjgcg zabudowsg uslugows (ustugi
publiczne: szkola, koScidt oraz ustugl komercyjne). Wystepujgece tu budynki mieszkalne to
w wigkszosci budynki mieszkalne jednorodzinne w réznym ukiadzie: wolnostojacym, blizniaczym
i szeregowym. Nieliczne budynki mieszkalne wiglorodzinne usytuowane sg przy
ul. Zbozowej i Budynki o takiej funkgji realizowane sg réwniez przy ul. Jemiclowej;
w sgsiedziwie zrealizowanych budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych, dostepnych od
ul. Zbozowej. Podstawows formg zagospodarowania dziatek obstugiwanych od ul. Jemiclowej jest
jednak zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Ma ona specyficzny, ekstensywny charakter typu
rezydencjonainego. Taki rodzaj zabudowy wystepuje rowniez na ulicach sasiednich:
Skowronkowej, Swierkowej i Ciepielewskiego. Teren objety wnioskiem poloZzony jest w gigbi
obszary i obstugiwany jest od siggacza ul. Jemiclowej. Wchodzi wiec w obreb osiedia
mieszkaniowego z rozhZniona” formg drobno — gabarytowe] zabudowy jednorodzinnej na
wydzielonych dziatkach. Przy ustalaniu parametréw dla nowej zabudowy nie mozna wigc pomingé
gabarytow  istniejgcej zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinne], przewazaigcej przy
ul. Jemiotowej,
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£ przeprowadzonej analizy cech zabudowy wystepujace] w chszarze analizowanym wynika, iz
whnioskowana inwesiycja, polegaigca na budowie dwoch budynkéw  mieszkainych
wielorodzinnych, nie speinia warunkdw w zakresie kontynuacii parametréow i wskaznikéw
ksztattowania zabudowy.

Zgodnie z § 5 ust. 1 ww. rozporzadzenia wskaznik wielkoéci powierzchni nowej zabudowy
w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu wyznacza sie na podstawie $redniego wskaZnika
te] wielko$ci dla obszaru analizowanego. Natomiast ust. 2 wyzej powolanego § 5 stanowi,
ze dopuszcza sig wyznaczenie innego wskafnika wielkosci powierzchni nowsj zabudowy
w stosunku do powierzehni dzialki albo terenu, jezeli wynika to z analizy, o kidrej mows
w § 3ust 1.

Wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatek znajdujgoych sie
w obszarze analizowanym ksztaftuje sie w przedziale od 0,4% do 45,8%, a $rednia wynosi 22,3%.
Sredni wskaznik zabudowy dziatek dostepnych od ul. Jemiotowej wynosi 20,1%. Inwestor
wnioskuje o dwa budynki mieszkalne wislorodzinne o {gcznej powierzchni zabudowy 2000 rm?, co
przy powierzchni przedmiotowej nieruchomasci wynoszace| 4442 m* daje wskaZnik zabudowy na
poziomie 45,0%. Wnioskowany przez inwestora wskaZnik zabudowy przekracza wiec ponad
dwukrotnie $redni wskaznik zabudowy dla calego obszaru analizowanego (22,3%). Majac na
uwadze, 2 Sredni wskaznik zabudowy dzialek dostepnych od ul. Jemiolowej wynosi 20,1%,
a zainwestowanie nieruchomosci dostepnych podobnie jak teren inwestycji od ul. Jemiotows] ma
specyficzny, ekstensywny charakter, brak jest podstew do zastosowania § 5 ust. 2
rozporzadzenia, tj. wyznaczenia innego wskaZnika wielkosci powierzehni nowej zabudowy
w stosunku do powierzehni ferenu,

Zgodnie z § € ust. 1 rozporzgdzenia Ministra infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. (Dz. U.
z 2003 r., Nr 164, poz. 1588) szeroko&¢ elewacii frontowej, znajdujace] sie od strony frontu dzialki,
wyznacza si¢ dia nowej zabudowy na podstawie Srednie] szerokosci elewacji frontowych
istniejgeej zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancja do 20%. Ust. 2 wyze
powotanego § © stanowi, iz dopuszcza sie wyznaczenie innej szerokosci elewacii frontowej, jezeli
wynika to z analizy, o ktorej mowa w § 3 ust. 1.

Szerokoéé elewacii frontowej budynkéw mieszkalnych potozonych w obszarze anafizowanym
ksztaltuje sie w przedziale od 6,0 m do 60,0 m i érednio wynosi 11,8 m. Srednie szerokoéé
elewacji frontowe] budynkéw mieszkalnych usytuowanych przy ul. Jemiotowej wynosi 13,2 m.
Srednia ta powigkszona o dopuszczaine przepisem 20% daje 15,8 m. Wnioskowana szerokosé
elewacji frontowe]j projektowanych budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych obejmuje 50,0 m
kazdy. Majgc na uwadze, iz przy ul Jemiolowej nie wystepujg budynki mieszkalne o takiej
szerokosci, a wigkszo&¢ zabudowy przy tej ulicy stanowig budynki mieszkaine jednorodzinne
0 duzo mnigjszych gabarytach niz wnioskowane obiekty, brak jest podstaw do zastosowania
§ 6 ust. 2 rozporzgdzenia, {j. wyznaczenia innej szerokosci elewagii frontowe].

Zgodnie z § 7 ust. 1 ww. rozporzadzenia wysokos$é gomej krawedzi elewacji frontowe], jej
gzymsu lub attyki wyznacza sie dla nowej zabudowy jako przediuzenie fych krawedzi odpowiadnio
do istniejgcej zabudowy na dziatkach sasiednich. Ust. 3 wyzej powotanego § 7 stanowi, ze jezeli
Wwysokos¢, o ktore] mowa w ust. 1, na dziatkach sasiednich przebiega tworzae uskok, wéwczas
przyimuje sie jej Srednig wielko$¢ wystepujaca na obszarze analizowanym.

Przy ul. Jemiotowej polozone sg budynki mieszkalne o rézne] wysokosc gdmej krawedzi
elewacji frontowe]. Wysoko$¢ ta zawiera sie w przedziale od 5,3 m do 12,5 m i wynosi $rednio
5.8 m. Inwestor wnioskuje o dwa budynki mieszkaine o wysokosci gémej krawedzi elewac
frontowej 13,0 m, a wiec o budynki wyzsze od wszystkich budynkéw mieszkainych potozanych
przy ul. Jemictows;.

Proponowane przez wnioskodawce inwestycja polegajgca na budowie dwéch budynkow
mieszkalnych wieloroedzinnych nie znajduje uzasadnienia w sporzadzonej analizie. Wnioskowane
zamierzenie nie spelnia zasady tzw. dobrego sgsiedziwa®, Kkidra uzaleznia zmiane
zagospodarowania terenu od dostosowania sie do okredlonych parametréw, cech | wskaznikow
juz zainwestowania obszaru sgsiedniego.

Zgodnie z art. 52 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym, do ktdrego odsyla
art. 64 ust. 1 tej ustawy, inwestor skladajgc wniosek o ustaleniu warunkdéw zabudowy okresla
rodzaj inwestycji oraz gabaryly projektowanych obiekiéw budowlanych. Organ orzekajacy
w sprawie nie jest bezwzglednie zwigzany z wnioskiem w zakresie parametréw inwestycii.
Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 10 czerwca 2016 r. (It OSK 2433/14) zwrocit
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jednak uwage, ze wprawdzie organ ustalajgcy warunki zabudowy nie jest Zwigzany
w sposob bezwzgledny wskazanymi przez inwestora poszczegbinymi parametrami technicznymi,
opisujacymi planowany obiekt budowlany, lecz nie oznacza fo podigcie decyzii,
w kidrej ustali warunki zabudowy w sposob istotnie odbiegajacy od ksztaftu planowanego
zamierzenia inwestycyjnego, czy wrecz odmiennle kreujacy fo zamierzenie. Rowniez Wojewodzki
Sad Administracyiny w Lublinie w wyroku z dnia 20 paZdziemika 2016 r. (i SA/Lu 162/16) orzekt,
iz Pomiedzy decyzig o ustaleniu warunkéw zabudowy = wnioskiem inwestora nie moze istnieé
widoczna | oczywista sprzecznodé. W syluacii, gdy wyniki przeprowadzonej analizy cech
zabudowy terenu w sposob istotny odbiegajg od parametréw okreslonych we wniosku, organ trac
mozliwosé ustalenia warunkow zabudowy™.

Gabaryty wnioskowanych przez inwestora budynkéw mieszkalnych znacznie odbiegaja od
wynikéw przeprowadzonej analizy cech zabudowy terenu. Istnieje wigc oczywista sprzecznose
pomigdzy wynikami przeprowadzonej analizy a wnioskiem inwestora. Nie jest wigc mozliwe
ustalenie warunkéw zabudowy dia planowe] inwastycji bez istotnej ingerencji w jej kszialt,

7 przeprowadzonej analizy obszaru wynika, ze wnioskowana inwestycja nie speinia wymogdw
art. 81 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym, z uwagi na brak
kontynuacii cech i wskainikdw ksetatowenia oraz zagospodarowania terenu, co wyklucza
ustalenie warunkdw zabudowy w trybie decyzji administracyjnej. :

Projekt decyzji sporzadzit mar inZ. arch, Wisstaw Borek,
Lubelska Okregawsa izba Archilekidw nr L8 0063
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