PREZYDENT MIASTA LUBLIN

ul. Wieniawska 14, 20-071 Lublin, tel.: 81 486 2300, fax 81 488 2301

PL-LA-1.6730.266.2022 Lublin, dnia 20 czerwca 2022 .

DECYZJA ODMOWNA nr 313 /22

Na podstawie:

 art 4 ust 2 pkt 2, art. 53 ust. 3, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 oraz art. 61 ust. 1 pkt 1,3 i art. 64
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. u.
z2022.503 j.t.)

« art. 104 i art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego
(Dz.U.2021.735 j.t. ze zm)

Po rozpatrzeniu wniosku z dnia: 24 kwietnia 2022 r. (uzupetnionego w dniu 16 maja 2022 r.)

W sprawie: budowy zespotu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej typu szeregowego (64
budynki mieszkalne jednorodzinne) na czesci dziatki nr @) polozonej przy
ul. Debowej w Lublinie

—

ODMAWIAM
USTALENIA WARUNKOW ZABUDOWY

dla inwestycji budowlanej polegajacej na: budowie zespotu zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej szeregowej (64 budynki mieszkaine
jednorodzinne)

« na czesci dziatki nr ewid. @ obreb (D =<usz.@

+ potozonej w Lublinie przy ul. Debowej
« pas drogowy — dziatka nr 1 (ul. Debowa — droga gminna)

+ na terenie oznaczonym linig ciagla koloru czerwonego oraz literami: AB C D' E' F E- A, na
mapie zasadniczej w skali 1:1000, stanowigcej zatgcznik nr 1 do niniejszej decyzji.

Integralng czescig niniejszej decyzji sg nizej wymienione zataczniki i pozostajg do wgladu
w aktach sprawy, w Wydziale Planowania Urzedu Miasta Lublin:
zatacznik graficzny z oznaczonymi liniami rozgraniczajgcymi teren inwestycji
2. wyniki analizy:
+ zatgcznik nr 2 - czes¢ tekstowa
« zalgcznik nr 3 — czes¢ graficzna

—

UZASADNIENIE

Whioskiem z dnia 24 kwietnia 2022 r. (uzupelnionym w dniu 16 maja 2022 r.) Pan (D
wystapit
o ustalenie warunkoéw zabudowy dla inwestycji polegajace] na budowie zespoitu zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej (64 budynki mieszkalne), na czesci dziatki nr
potozonej przy ul. Debowej w Lublinie.
Teren inwestycji zgodnie z zatgcznikiem Whioskodawcy zatgczonym do wniosku stanowi obszar
o powierzchni 18288.41m? Powierzchnia catej dziatki nr@pwynosi 2,3 ha. Stosownie do § 2. 2
punkt 55 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzigc
mogacych znaczaco oddzialywaé na érodowisko - dla terenéw nie objetych ustaleniami miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, w przypadku zabudowy mieszkaniowej na obszarze
powyzej 2 ha — wymagana jest tzw. decyzja $rodowiskowa. Jednak wystepujac z wnioskiem na czesc
dziatki (o pow. mniej niz 2 ha), wnioskowana inwestycja zgodnie z pismem z dnia 27 kwietnia 2022 .
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znak: OS-OD-1.6220.86.2022, nie zostata zakwalifikowana do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywac na srodowisko wymienionych w w/w rozporzadzeniu.

Przedmiotowa dziatka powstata_w wyniku podziaiu gruntéw rolnych tj. dziatki nr 12
o powierzchni 3,2 ha na dziatke nr 12!1.3w‘ 0,3 ha oraz dziatke nr 12/2 ggow. 2,9 ha, ktérg to o
pozniej wtornie podzielono (znéw niku podziatu gruntéw rolnych) na d nr 12/4 o pow. 0,6
ha oraz wnioskowang dziatke 12/3 . 2,3 ha.

T@Puwage zasiugujﬂt. ze dziatka nr 12 p@stata w wyniku scalenia dziatek nr: 2 0 pow. 1,6
ha, 3/1 o pow. 0,68 ha, 3/2@ow, 0,69 ha, 4 o.w. 0.25 ha. Dia dzialek nr 2, nc.3/1, nr @, nr 4
(pokrywajacych sie w znacznej mierze z obecnym terenem inwestyciji) decyzja nr‘ﬁ!.d 3
wrzesnia 2019 r. znak: AB-LA-1.6730.260.2019 ustalono warunki zabudowy dla inwestycji budowlane;
polegajacej na budowie zespotu 16 budynkoéw mieszkalnych wielorodzinnych z mozliwoscig lokalizacji
ustug w parterze wraz z niezbedng infrastrukturg i zagospodarowaniem terenu. Samorzgdowe
Kolegium Odwotawcze w Lublinie decyzjg znak: SKO.41/3649/L1/2019 z dnia 31 stycznia 2020 r.
uchylito wiw decyzje oraz odmoéwilo ustalenia warunkéw zabudowy w przedmiotowej sprawie.
W uzasadnieniu SKO podkreslito istote ochrony fadu przestrzennego oraz zachowanie warunku
koniecznego  do ustalenia warunkéw zabudowy tj. aby podczas analizy funkcjonalnego
zagospodarowania terenu - analogii doszukiwaé sie na dziatkach sasiednich dostepnych z tej same;j
drogi publicznej, tj. ul. Dgbowej. SKO méwi tez o ,uchwyceniu czy teren planowanej inwestycji
znajduje si¢ w pewnym ukladzie zabudowy i zagospodarowania tereny, ktéry tworzy urbanistyczng
calos¢. Za takg interpretacie przemawiajg bowiem wzgledy ochrony wlasnosci oraz zasada wolnosci
zagospodarowania terenu.” Powyzsze wskazania stanowig istotny punkt odniesienia w niniejszej
sprawie.

Zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wnioskowana
inwestycja wymaga ustalenia warunkéw zabudowy w drodze decyz;ji.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku facznego spetnienia

warunkow wymienionych w art. 61 ust. 1 pkt 1 - 6 ww. ustawy:
1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposdb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania trenu,
2) teren ma dostep do drogi publicznej,
3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu (..) jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanego,
4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzeniu miejscowych
planow, ktore utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1,
5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,
6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:
a) w stosunku do ktorego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesylowej, o ktdrej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428,
784 1922), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
c) strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Stosownie do wymogdw art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu w celu ustalenia
warunkéw dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wyznaczono wokot terenu objetego
wnioskiem obszar analizowany i przeprowadzono na nim analize funkcji oraz cech zabudowy
i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 — 6 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Majgc na uwadze, iz szeroko$é frontu terenu
objetego wnioskiem wynosi 100 m, obszar analizowany wyznaczony zostat dookota terenu inwestycji
w rownych odlegtosciach 300 m od jego granic w zakresie niezbednym i wystarczajacym do ustalenia
parametrow i wymagan dia nowej zabudowy. Zasieg terenu analizowanego obejmuje réwniez
nieruchomosci zlokalizowane w sasiedniej Gminie Niemce, ktére z uwagi na odmienny od
whnioskowanego sposob zagospodarowania — nie moze stanowi¢ analogii dla wnioskowanej inwestycji.
Majac na wzgledzie uniknigcie dodatkowych kosztéw poniesionych przez Inwestora, nie wezwano
Whioskodawcy o mapy terenéw sasiednich. Do analizy positkowano sie mapg z geoportalu (kopia
mapy w aktach sprawy).

W obszarze analizowanym — na terenie inwestycji oraz w jego sasiedztwie znajdujg sie tereny
ekstensywnej zabudowy zagrodowej z pojedynczymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi typu
wolnostojgcego, w tym budynek mieszkalny jednorodzinny zlokalizowany na dziaice nr 63 (dostepny
od ul. Dgbowej), budynki mieszkalne jednorodzinne na dziatkach g& 7/1 oraz 7/4 @pstepne od ul.

Dgbowej) oraz zlokalizowane w dalszym sagsiedztwie na dziall : oraz 2/12 budynki
mieszkalne jednorodzinne (dostepne od ul. Debowej). W obszarze a anyrr.na zadnych
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innych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych z obsiugg komunikacyjng od ul. Debowej
(z wytgczeniem zabudowy zagrodowej na dziatkach nr: - Ponadto kazdy z wymienionych
wyzej budynkéw funkcjonuje jako wolnostojacy nie za$ jako czgs¢ zespolu zabudowy szeregowej jak
wnioskuje sie w przedmiotowej sprawie. Brak jest tu intensywnej oraz zwartej zabudowy,
zorganizowanych  osiedli mieszkaniowych jednorodzinnych czy tez zespotow zabudowy.
Wprowadzenie catego zespotu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej doprowadzitoby do niczym
nieuzasadnionego dogeszczenia zabudowy oraz W konsekwencji do parcelacji gruntow, co jest
sprz e z istniejacym zagospodarowaniem terenu. Jak juz wspomniano na wstepie dziatki sgsiednie
nr 4 oraz pozostata cze$¢ dziatki -(nieobjeta wnioskiem) pozostajg w posiadaniu
Whioskodawcy, co w przysziosci mogloby skutkowaé dalsza nieuzasadniong ekspansja zabudowy.
Uprzednie préby realizacji na przedmiotowym terenie zabudowy wielorodzinnej (ktéra napotkata sig na
liczne protesty sasiadow) w korelacji z decyzjami podziatowymi - sprawily ze wnioskowany dzi$ teren
inwestycji sgsiaduje przede wszystkim z dziatkami samego Inwestora. Zabiegi te w konsekwenc|i
ograniczyty krag stron postepowania.

Na poinoc od wnioskowanej nieruchomosci znajdujg sie tereny Gminy Niemce, na ktérych
zlokalizowane s3 grunty rolne (kontynuacja suchych dolin lubelskich — ekologiczne obszaru chronione
- zgodnie ze studium), w dalszym sgsiedztwie za$ rozlegly teren Lubelskiej Gieldy Elizowka
w otoczeniu nielicznej rozproszonej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne z widocznym brakiem
zabudowy analogicznej do wnioskowanej.

W dalszym sgsiedztwie - na poludnie od wnioskowanej dziatki znajdujemy tereny, objete
uchwatg Rady Miasta Lublin nr 1641/L111/2002 o uchwaleniu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego - Czes¢ |, obejmujgca dwa rejony miasta: obszar zachodni — zawarty migdzy
al. Krasnicka, al. Warszawskg oraz granicg administracyjng miasta oraz obszar pétnocno-wschodni —
zawarty miedzy al. Spéldzielczosci Pracy, al. Wiadystawa Andersa, rzekg Bystrzycg na odcinku
od ul. Melgiewskiej do mostu kolejowego linii Lublin- tukow, linig kolejowa Lublin-Lukow do granicy
administracyjnej miasta oraz granicg administracyjng miasta od linii kolejowej do al. Spéidzielczosci
Pracy. Odnajdujemy tam intensywng zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng typu wolnostojgcego
oraz szeregowego, ktéra wraz z terenem przylegtym stanowi odrebng jednostke urbanistyczna, ktora
zakiada czytelny podziat funkcjonalny poltgczony przemy$lanym i zaprojektowanym ukiadem
komunikacyjnym i nie moze stanowic analogii dla wnioskowanej inwestycji, pomimo iz miesci si¢
w obszarze analizowanym. Whioskowany teren objety jest odrgbng uchwatg Rady Miasta Lublin nr
953/XXX/2021 z dnia 25 czerwca 2021 . W sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin oraz zmian miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego miasta Lublin — czes¢ | — obszar poinocno wschodni w rejonie ulic: Debowej
i Gozdzikowej, co wyraznie wskazuje na wyodrebnienie sasiednich wzgledem siebie oraz odmiennych
obszaréw planistycznych. Doszukiwanie sie analogii wnioskowanej inwestycji w terenie, dla ktérego
obowigzujg ustalenia mpzp jest bezzasadne. lIstotq tadu przestrzennego nie jest bowiem
mechaniczne powielanie funkcji nawet z odleglych dzialek ujgtych w obszarze analizy na rzecz
pozytywnego rozstrzygnigcia sprawy.

Zgodnie z ustaleniami studium i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin
obszar inwestycji znajduje si¢ na terenach zielonych, ekologicznego systemu obszaréw chronionych,
a jedynie poludniowa czgsC dzialki znajduje sie obszarze O niskiej intensywnoéci zabudowy
mieszkaniowe] jednorodzinnej. Kierunek zagospodarowania tego terenu bedzie miat odzwierciedlenie
podczas uchwalania mpzp, ktéry musi byé spéjny ze studium. | choé ustalenia studium nie sg wiazace
w przedmiotowym postgpowaniu, majac na wzgledzie utrzymane charakteru urbanistycznego
wnioskowanego terenu nalezy dazy¢ do spojnosci dziatan planistycznych.

Zadaniem ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w tym art. 61 jest ochrona
tadu przestrzennego, ktora ma na celu powstrzymanie zabudowy nie dajgcej sig pogodzi€ z zabudowg
juz istniejacg na terenach gdzie nie ma planu zagospodarowania przestrzennego. W celu wydania
decyzji ustalajgcej warunki zabudowy i zagospodarowania terenu organ musi ustali¢ jako warunek
konieczny, ze co najmniej jedna dziatka sgsiednia dostepna z tej samej drogi publicznej (zatem
w przedmiotowej sprawie od ul. Debowej), jest zabudowana w sposéb pozwalajgcy na okreslenie
wymagan dotyczacych nowej zabudowy W zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech
i wskaznikow ksztatcenia zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy
architektonicznej obiektéw odbudowanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.
Jak juz wskazano powyzej, W bezpoérednim sasiedztwie planowanej inwestycji nie ma zadnych
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych typu szeregowego, ktére moglyby stanowi¢ analogie
funkcjonalng dla wnioskowanej inwestycji. Zadna z dziatek obstugiwanych od ul. Dgbowe] nie jest
zabudowana w sposob pozwalajacy ustalic warunki dia planowanej realizaciji.

Planowana inwestycja nie odnajduje analogii funkcjonalnej, jest sprzeczna z zasadami
ksztaftowania tadu przestrzennego i narusza art. 61 pkt 1 w/w ustawy, €O stanowi podstawe wydania
decyzji odmownej. Brak mozliwoéci spelnienia nadrzednej i koniecznej przestanki o kontynuacji funkcji
czyni bezprzedmiotowym analizowanie i odnoszenie si¢ do warunkow ustanowionych przez
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ustawodawce takich jak linia zabudowy, szeroko&é i wysokos¢ elewacji frontowej, wielkogé
powierzchni zabudowy oraz geometria dachu. Odstagpiono od analizy w/w parametrow.

Ponadto stosownie do art. 61 pkt 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wydanie decyzji o ustaleniu warunkow zabudowy jest mozliwe w przypadku gdy istniejace lub
projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce dla zamierzenia
budowlanego. Ust. 5 mowi zas, ze powyzszy warunek uznaje sig za spefiony, jezeli wykonanie
uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane w drodze umowy zawartej miedzy wiasciwg jednostka
organizacyjng a inwestorem. Zgodnie z pismem znak: KT/4004/349/2022 z dnia 10 maja 2022 .
Miejskiego Przedsigbiorstwa Wodociggéw i Kanalizacji w Lublinie, wnioskowana inwestycja nie ma
mozliwosci przytaczenia do sieci wodociagowej. W ocenie MPWiK W rejonie wskazanej dziatki brak
jest miejskiej sieci wodociggowej. Dostawa wody do planowanego zespotu budynkéw mieszkalnych
wymagataby zaprojektowania i zrealizowania ok. 500 m sieci wodociggowej w ul. Debowej
Z wigczeniem do istniejgcego wodociagu w al. Spdtdzielczosci Pracy oraz ok. 500 m sieci
W planowanych drogach dojazdowych wynikajacych z planu zagospodarowania dziatki. Budowa sieci
nie jest ujeta w aktualnych planach inwestycyjnych MPWIK." Stosownie do tresci wniosku — Inwestor
wnioskuje o przytacze do sieci wodociagowej, co zgodnie z trescig powyzszego pisma jest niemozliwe
I nie spetnia warunku przepisu 61. pkt 3 wiw ustawy, co tym samym dodatkowo przyczynia sie do
wydania decyzji odmowne;j.

Pouczenie:

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo whiesienia odwotania do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Lublinie, ul. Tomasza Zana 38c za moim posrednictwem, w terminie 14 dni od daty
jej doreczenia.

Podmiot, ktéry wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy ma prawo wnies$¢ zadanie
wymierzenia kary pienieznej, w przypadku niewydania przez wilasciwy organ decyzji o warunkach
zabudowy w terminie 90 dni od dnia zfozenia wniosku o wydanie takiej decyzji. Postepowanie
W sprawie wymierzenia kary wszczyna sie z urzedu, jezeli podmiot, ktéry wystapit z wnioskiem
0 ustalenie warunkéw zabudowy wniesie zgdanie wymierzenia tej kary.

Projekt decyzji sporzadzil: mgr inz. arch. Tadeusz Malinowski
Lubelska Okregowa Izba Architektéw nr LB 0116

{9
Beata Malicka — Zabek

Otrzymuja :

1.
2.

wieczysci nieruchomosci, ktérych inwestycja dotyczy (zgodnie z wydrukiem z ewidencji

agruntéw),
C@ ala

MWK
Nr Mdok: 348896/06/2022/W

CStrana: A [ A



3

-

®
T T T —— -.--«-,-—-,...,c&

—

né

\ m =@ B
/ T
I ¥ ;T {
\.\-\1‘\\ - ~— o8
I e i . L ™ aw: o, 5.
| = -\;.\N.a- . “ I .fhf
o™ o s : il
_ r T ———



e e
__37._.m.m?az_ :zmmEQO,Zim.w . =¥3d3 Doma__ YUK EELS W x
AVIZA V- VOINVHO | ~——— v u
wﬁnﬁaﬁa .\.H\ # /
v 1-av w r WINZ NIVE

..__iv__m _ 2202'99% 0£L9 Y
__

EM_C MOURBle

:_N_ T__.:)___,

ﬁumu.rn JQ
jole -z JDW

1 dnZ

S TARYE
v \rﬁ “BIUP y -

260550 ﬂ,ﬁf
30
21 \m.?... au .Fﬁmn nualosd 0P
i v. qu WuzoeeZ
in ‘uygm 4 L0028 6100

jeizPAM
w avzen

¥l mxw;mEm:ﬁ
mﬁw_so:mﬁ

Nnam visv!

1 o

2 —_——
——
—_—

_ m =
e (10§
..Nh ||||||| |
.. il - - &0
: Seer—3 ;,I,I ;
. 2 1 = 1 15

‘
) |



URZAD MIASTA LUBLIN
Wydziat Planowania Zatacznik nr 2
20-071 Lublin, ul. Wieniawska 14 Do decyzji 0 warunkach zabudowy
Znak: PL-LA-1.6730.1.266.2022

W sprawie: ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie zespoiu zabudo
mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej (64 budynki mieszkalne jednorodzinne) na czesci dziatki nrﬂ
pofozonej przy ul. Debowej w Lublinie.

Wyniki analizy uwarunkowan zagospodarowania terenu
Lokalizacja i stan zainwestowania

Teren wnioskowanej inwestycji to czesé¢ dziatki nr @D (obreb €D sz @
potozonej przy ul. Dgbowej w Lublinie, oznaczonej na zafgczniku nr 3 przerywang linig koloru
czerwonego i literami ABCD'E'FE-A. Teren inwestycji zgodnie z zatacznikiem Inwestora zalgczonym do
wniosku stanowi obszar o powierzchni 18288.41m? Powierzchnia calej dziatki nr@) wynosi 2,3 ha.
Stosownie do § 2. 2 punkt 55 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przedsigwzigé mogacych znaczgco oddzialywaé na Srodowisko - dla terenéw nie objetych ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w przypadku zabudowy mieszkaniowej na
obszarze powyzej 2 ha — wymagana jest tzw. decyzja $rodowiskowa. Jednak wystepujac z wnioskiem
na czes¢ dziatki (o pow. mniej niz 2 ha), wnioskowana inwestycja zgodnie z pismem z dnia 27 kwietnia
2022 r. znak: OS-OD-1.6220.86.2022, nie zostata zakwalifikowana do przedsiewzigé moggcych
znaczgco oddzialywac na srodowisko wymienionych w w/w rozporzadzeniu.

Przedmiotowa dziatka powstata w wyniku podziatu gruntéw rolnych tj. dziatki nm@o powierzchni
3,2 ha na dziatke nr @) o pow. 0,3 ha oraz dziatke nr @ o pow. 2,9 ha, ktérg to pozniej wtdrnie
podzielono (znéw w wyniku podziatu gruntéw rolnych) na dziatke nr @) o pow. 0,6 ha oraz
wnioskowang dziatke o pow. 2,3 ha.

Tu na uwage zasiuguje fakt, ze dzialka nr @) powstala w wyniku scalenia dziatek nr@) o pow. 1,6
ha,@ o pow. 0,68 ha,@) o pow. 0,69 haggo pow. 0,25 ha. Dla dziatek nr@ nr @, nr@R, nri@decyzja
nr /19 z dnia 13 wrzesnia 2019 r. znak: AB-LA-1.6730.260.2019 ustalono warunki zabudowy dla
inwestycji budowlanej polegajacej na budowie zespolu 16 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
z mozliwoscig lokalizacji ustug w parterze wraz z niezbedng infrastrukturg i zagospodarowaniem terenu.
Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Lublinie Decyzjg znak: SKO.41/3649/L1/2019 z dnia 31 stycznia
2020 r. uchylito w/w decyzje oraz odméwito ustalenia warunkéw zabudowy w przedmiotowej sprawie.
W uzasadnieniu SKO podkreslilo istote ochrony tadu przestrzennego oraz zachowanie warunku
koniecznego do ustalenia warunkéw zabudowy tj. aby analogii zagospodarowania terenu doszukiwaé
sig na dziatkach sasiednich dostepnych z tej samej drogi publicznej, tj. ul. Debowej. SKO mowi tez
0 ,uchwyceniu czy teren planowanej inwestycji znajduje sie¢ w pewnym ukiadzie zabudowy
I zagospodarowania terenu, ktéry tworzy urbanistyczng calos¢. Za taka interpretacie przemawiajg
bowiem wzgledy ochrony wiasnosci oraz zasada wolnosci zagospodarowania terenu.” Powyzsze
wskazania stanowig istotny punkt odniesienia w niniejszej sprawie.

Wyznaczenie obszaru analizy

W oparciu o art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zostat wyznaczony
obszar analizowany na mapie zasadniczej w skali 1:1000 w odleglosci odpowiadajgcej trzykrotnej
szerokosci frontu nieruchomosci objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej
jednak niz 50 metréw. Majac na uwadze, iz szeroko$é frontu terenu objetego wnioskiem wynosi 100 m,
obszar analizowany wyznaczony zostat dookota terenu inwestycji w réwnych odleglosciach 300 m od
jego granic w zakresie niezbednym i wystarczajgcym do ustalenia parametréw i wymagan dla nowej
zabudowy. Zasieg terenu analizowanego obejmuje réwniez nieruchomosci zlokalizowane w sgsiedniej
Gminie Niemce, ktére z uwagi na odmienny od wnioskowanego sposéb zagospodarowania — nie moze
stanowi¢ analogii dla wnioskowanej inwestycji. Majac na wzgledzie unikniecie dodatkowych kosztéw
poniesionych przez Inwestora, nie wezwano Wnioskodawcy o mapy terenéw sasiednich. Do analizy
positkowano si¢ mapg z geoportalu (kopia mapy w aktach sprawy).

Uwarunkowania planistyczne

1. W studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin - uchwata
283/VIII/2019 Rady Miasta Lublin z dnia 1 lipca 2019 r. teren inwestycji znajduje sie w terenach
zieleni, ekologicznym systemie obszaréw chronionych, terenie zabudowy mieszkaniowe]
jednorodzinnej o niskiej intensywnosci oraz w terenie o spadkach powyzej 15%. Fragment mapy
studium w skali 1:1000 wraz ze wskazaniem terenu inwestycji umieszczono w aktach sprawy.
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2. Dla rozpatrywanego obszaru Rada Miasta Lublin podjela Uchwale nr 953/XXX/2021 z dnia 25

czerwca 2021 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Lublin oraz zmian miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Lublin — czes¢ | — obszar pétnocno wschodni w rejonie ulic: Debowej | Gozdzikowej

IV. Warunki wynikajace z przepiséw odrebnych
Ochrona konserwatorska:

Teren inwestycji nie jest objety ochrong konserwatorska.
Nieruchomos¢ nie jest wpisana na Liste Débr Kultury Wspdiczesnegj

Ochrona srodowiskowa:

Przedmiotowa inwestycja nie kwalifikuje sie do przedsiewzie¢ moggcych znaczaco oddziatywaé na
$rodowisko zgodnie z o$wiadczeniem Wydziatu Ochrony Srodowiska Urzedu Miasta Lublin z dnia 27
kwietnia 2022 r., znak: 0$-0D.1.6220.86.2022

Teren objety inwestycjg nie jest polozony na terenmach gorniczych oraz narazonych
na niebezpieczenstwo powodzi

Teren objety inwestycjg nie jest polozony na terenach zagrozonych osuwaniem sie¢ mas ziemnych -
zgodnie z ustaleniami studium, $rodkowa cze$¢ terenu inwestycji obejmuje tereny o spadkach
powyzej 15%

Uwarunkowania infrastrukturalne:

Zgodnie z pismem znak: KT/4004/348/2022 z dnia 10 maja 2022 r. Miejskiego Przedsigbiorstwa
Wodociggéw i Kanalizacji w Lublinie, wnioskowana inwestycja nie ma mozliwosci przylgczenia do
sieci wodociggowej. W ocenie MPWIK ,w rejonie wskazanej dzialki brak jest miejskiej sieci
wodociggowej. Dostawa wody do planowanego zespolu budynkéw mieszkalnych wymagataby
zaprojektowania i zrealizowania ok. 500 m sieci wodociggowej w ul. Debowej z wiaczeniem do
istniejgcego wodociagu w al. Spdldzielczosci Pracy oraz ok. 500 m sieci w planowanych drogach
dojazdowych wynikajgcych z planu zagospodarowania dzialki. Budowa sieci nie jest ujeta
w aktualnych planach inwestycyjnych MPWIK." Ponadto jak wynika z pisma dziatka ma mozliwosé
podtaczenia do sieci kanalizacyjnej.

Stosownie do tresci wniosku — Inwestor wnioskuje o przylgcze do sieci wodociggowej, co zgodnie
z trescig powyzszego pisma jest niemozliwe i stanowi przestanke do wydania decyzji odmownej.
Zgodnie z pismem z dnia 06 maja 2022 r., znak: 22-C1/WZD/00035 PGE Dystrybucja S.A. Qdziat
Lublin, istnieje mozliwo$¢ dostawy energii elektrycznej dla przedmiotowego obiektu.

V. Opis stanu zainwestowania analizowanego obszaru
W sgsiedztwie przedmiotowego terenu znajdujg sie:

MWK

od strony pétnocnej :

« dziatka nr@)- ul. Debowa — droga gminna,

w dalszym sgsiedztwie znajdujg sie:

+ teren Gminy Niemce, na ktérym zlokalizowane sg grunty rolne (kontynuacja suchych dolin
lubelskich — ekologiczne obszaru chronione — zgodnie ze studium), w dalszym sagsiedztwie zas
rozlegly teren Lubelskiej Gietdy Elizowka w otoczeniu nielicznej rozproszonej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinne, z widocznym brakiem zabudowy analogicznej do wnioskowane;.

od strony wschodniej :

* dziatka nr@- zabudowana | — kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz
dwoma budynkami gospodarczymi (w siedlisku rolnym),

= dziatka nr . zabudowana — dwoma parterowymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi

oraz dwoma budynkami gospodarczymi (w siedlisku rolnym),

dziatki nr niezabudowane grunty rolne,

dziatka nr zabudowana Il — kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym,

dziatka nr @ zabudowana | — kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym,

dziatka nr — zabudowana | — kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
oraz zespotem zabudowy gospodarczej (w siedlisku rolnym),

dziatka n abudowana Il — kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym,

dziatka n abudowana budynkiem gospodarczym,

zabudowana Il — kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym,

- L] - L] -

— zabudowana |l — kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym,
— zabudowana | — kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym,
« dziatkanr — zabudowana Il — kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym,

« dziatki nr
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— niezabudowane grunty rolne :
ziatki nr

ulica Gozdzikowa;

Ziatkl nri zabudowane dwoma |l — kondygnacyjnymi budynkami mieszkalnymi

jednorodzinnymi,

dziatka n‘— niezabudowana,

« dziatka nr - zabudowana |l = kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
oraz budynkiem gospodarczym,

« dzialka nr — zabudowana Il — kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
oraz dwoma budynkami gospodarczymi,

* dzialka nr — zabudowana |l — kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
oraz trzema budynkami gospodarczymi,

* dziatkin — niezabudowane,

dziatki nr - zabudowane |l — kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym

jednorodzinnym,

» dziatka nr - zabudowana |l = kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
oraz parterowym garazem,
* dzialkan niezabudowana,

* dziakka n'— zabudowana | = kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
oraz zespotem zabudowy gospodarczej w siedlisku rolnym,
dziatki nr

niezabudowane,
—~ zabudowane I/l — kondygnacyjnymi budynkami mieszkalnymi

dziatki nr
jednorodzinnymi,

od strony poludniowe;j :

* dziatka nr niezabudowana (wlasnes$¢ wnioskodaw

« dzialki nr

— niezabudowane grunty,
* W dalszym sgsiedztwie znajdujg sie:

tereny objete ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego - Czesé |,
obejmujgca dwa rejony miasta: obszar zachodni — zawarty miedzy al. Krasnickg, al. Warszawska
oraz granicg administracyjng miasta oraz obszar péinocno-wschodni - zawarty miedzy al.
Spoldzielczosci Pracy, al. Wladystawa Andersa, rzekg Bystrzycg na odcinku od ul. Meigiewskiej do
mostu kolejowego linii Lublin- £.ukéw, linig kolejowa Lublin-tukéw do granicy administracyjnej miasta
oraz granicg administracyjng miasta od linii kolejowej do al. Spotdzielczosci Pracy. Analizujgc
powyzszy teren wyrézniamy w przewadze grunty przeznaczone pod zabudoweg mieszkaniowg
jednorodzinng, mieszang oraz w nieznacznym stopniu pod zabudowe wielorodzinng, ustugows oraz
tereny sportu i rekreacji. W $réd nich dziatki nr

J
Szeregowego, - zabudowane budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi; dziatka nr — zabudowa budynkami mieszkalnymi w trakcie
realizacji. Opisane wyzej tereny, objete uchwatg Rady Miasta Lublin nr 1641/LIII/2002 stanowig
odregbng jednostke urbanistyczng, ktéra =zakiada czytelny podziat funkcjonainy potgczony
przemyslanym i zaprojektowanym ukiadem komunikacyjnym i nie moze stanowi¢ analogi dla
wnioskowanej inwestycji, pomimo iz miesci sie w obszarze analizowanym.
od strony zachodniej :
* dziatka nr @)~ niezabudowana (wiasno$¢ wnioskodawey),
w dalszym sgsiedztwie znajduja sie:
= dziatka nr - zabudowana pozostatoscig po zabudowie zagrodowe] (parterowy budynek
mieszkalny i gospodarczy),

* dziatka nr niezabudowana,

* dziatka nr@@— wewnetrzna droga dojazdowa,

* dziatka nr zabudowana Il — kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym,

* dziatki nr - niezabudowane

grunty rolne.

Analiza funkcji oraz cech zabudowy | zagospodarowania obszaru

zgodnie z rozporzgdzeniami Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. ,w sprawie sposobu
ustalania wymagar dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego® | ,w sprawie oznaczefi | nazewnictwa
stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestyciji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach
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zabudowy” (Dz. U. z 2003 r., Nr 164 poz. 1588 i 1589 ze zm.) w tym wymagania dotyczace ustalania:
1. Funkcja terenu

* Inwestor wni6st o realizacje zespotu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej typu szeregowego)
(64 budynki mieszkalne jednorodzinne) wraz z ukiadem drég wewnetrznych na czeéci dziatki

nr? polozonej w terenach rozproszonej, ekstensywnej zabudowy:;

* W obszarze analizowanym - na terenie inwestycji oraz w jego sgsiedztwie znajdujg sie tereny
ekstensywnej zabudowy zagrodowej z pojedynczymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi
typu wolnostojgcego, w tym budynek mieszkalny jednorodzinny zlokalizowany na dziaice n
(dostepny od ul. Dgbowej), budynki mieszkalne jednorodzinne na dziatkach nr: @ oraz
(dostepne od ul. Dgbowej) oraz zlokalizowane w dalszym sasiedztwie na dziatkach nr @ oraz

budynki mieszkalne jednorodzinne (dostepne od ul. Dgbowej). W obszarze analizowanym
nie ma zadnych innych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych z obstuga komunikacyjng
od ul. Debowej (z wylgczeniem zabudowy zagrodowej na dziatkach nr&. Ponadto
kazdy z wymienionych wyzej budynkéw funkcjonuje jako wolnostojacy nie za$ jako czesé zespotu
zabudowy szeregowej jak wnioskuje sie w przedmiotowej sprawie;

* W dalszym sgsiedztwie tj. na poludnie od wnioskowanej dziatki znajdujemy tereny, objete
uchwalg Rady Miasta Lublin nr 1641/LIII/2002 o uchwaleniu  miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego - Czes¢ |, obejmujgca dwa rejony miasta: obszar zachodni —
zawarty miedzy al. Krasnicka, al. Warszawskg oraz granicg administracyjng miasta oraz obszar
poinocno-wschodni — zawarty migdzy al. Spéidzielczosci Pracy, al. Wiadyslawa Andersa, rzeka
Bystrzycq na odcinku od ul. Melgiewskiej do mostu kolejowego linii Lublin- £ukéw, linig kolejowa
Lublin-tukéw do granicy administracyjnej miasta oraz granicg administracyjng miasta od linii
kolejowej do al. Spéidzielczosci Pracy. Odnajdujemy tam intensywng zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng typu wolnostojgcego oraz szeregowego, ktéra wraz z terenem przyleglym stanowi
odrebng jednostke urbanistyczng, ktéra zakiada czytelny podzial funkcjonalny polgczony
przemyslanym i zaprojektowanym ukiadem komunikacyjnym i nie moze stanowi¢ analogii dla
wnioskowanej inwestycji, pomimo iz miesci sie w obszarze analizowanym;

* Na pdinoc od wnioskowanej nieruchomosci znajdujq sie tereny Gminy Niemce, na ktorych
zlokalizowane sg grunty rolne (kontynuacja suchych dolin lubelskich — ekologiczne obszaru
chronione - zgodnie ze studium), w dalszym sasiedztwie za$ rozlegly teren Lubelskiej Gieldy
Elizéwka w ofoczeniu nielicznej rozproszonej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne,
z widocznym brakiem zabudowy analogicznej do wnioskowanej;

* Zadaniem ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym w tym art. 61 jest ochrona
tadu przestrzennego, ktéra ma na celu powstrzymanie zabudowy nie dajgcej sie pogodzié
2z zabudowsg juz istniejgcg na terenach gdzie nie ma planu zagospodarowania przestrzennego.
W celu wydania decyzji ustalajgcej warunki zabudowy i zagospodarowania terenu organ musi
ustali¢ jako warunek konieczny, ze co najmniej jedna dziatka sgsiednia dostepna z tej samej
drogi publicznej (zatem w przedmiotowej sprawie od ul. Debowej), jest zabudowana w sposéb
pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacii
funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaicenia zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw odbudowanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu. Jak juz wskazano powyzej, w bezposrednim sasiedztwie
planowanej inwestycji nie ma zadnych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych typu
szeregowego, ktére moglyby stanowi¢ analogie funkcjonalng dia wnioskowanej inwestycji.
Zadna z dzialek obstugiwanych od ul. Debowej nie jest zabudowana w sposéb pozwalajacy
ustali¢ warunki dla planowanej realizacii;

* Planowana inwestycja nie odnajduje wigc analogii funkcjonalnej, jest sprzeczna z zasadami
ksztaitowania tadu przestrzennego i narusza art. 61 pkt 1 w/w ustawy, co stanowi podstawe
wydania decyzji odmownej. Brak mozliwosci speinienia nadrzednej i koniecznej przestanki
o kontynuacji funkcji czyni bezprzedmiotowym analizowanie i odnoszenie sie¢ do warunkéw
ustanowionych przez ustawodawce takich jak linia zabudowy, szeroko$¢ i wysokoéé elewacii
frontowej, wielko§¢ powierzchni zabudowy oraz geometria dachu. Odstapiono od analizy wiw
parametrow.

Vil. Dostep do drogi publicznej i uzbrojenia terenu
Teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej kategorii gminnej — ul. Debowej (dz. nr (P Nie
posiada jednak dostep do istniejacych sieci i urzadzen infrastruktury technicznej z wykluczeniem
kanalizacji sanitarnej. Nie posiada réwniez mozliwosci przylaczenia do sieci wodociagowej (patrz punkt
IV uwarunkowania infrastrukturalne).
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VIIl. Podsumowanie analizy

Whioskiem z dnia 24 kwietnia 2022 r. (uzupetnionym w dniu 16 maja 2022 r) Pan@ilD
#. wystapil o ustalene
arun Zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie zesﬁu zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej szeregowej (64 budynki mieszkalne), na czesci dziatki n potozonej przy ul. Debowej
w Lublinie.

Teren inwestycji zgodnie z zalgcznikiem Whioskodawcy zafaczonym do wniosku stanowi obszar
O powierzchni 18288.41m”. Powierzchnia calej dziatki nii) wynosi 2,3 ha. Stosownie do § 2. 2 punkt 55
rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzeénia 2019 r. w sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczgco
oddziatywac na srodowisko - dia terenéw nie objetych ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w przypadku zabudowy mieszkaniowej na obszarze powyzej 2 ha — wymagana jest tzw.
decyzja $rodowiskowa. Jednak wystepujac z wnioskiem na czgs¢ dziakki (o pow. mniej niz 2 ha),
wnioskowana inwestycja zgodnie z pismem z dnia 27 kwietnia 2022 r. znak: 0S-0D-1.6220.86.2022, nie
zostata zakwalifikowana do przedsigwzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na $rodowisko wymienionych
W w/w rozporzgdzeniu.

Przedmiotowa dziatka powstata w wyniku podziaiu gruntéw rolnych tj. dziatki ni@@ o powierzchni 3,2
ha na dziatke n 0 pow. 0,3 ha oraz dziatke ni@i o pow. 2,9 ha, ktérg to pézniej wibrnie podzi
(znéw w wynikuﬁzialu gruntéw rolnych) na dziatke nr@} o pow. 0,6 ha oraz wnioskowang dziatk
o pow. 2,3 ha.

Tu na uwage zasluguje fakt, ze dziatka nr. powstata w wyniku scalepia dzialek n’o pow. 1,6 ha,

o pow. 0,68 ha. o pow. 0,69 ha@o pow. 0,25 ha. Dla dzialek n. n , N\, N (pokrywajgcych

W znacznej mierze z obecnym terenem inwestycji) decyzjg nr 526/19 z dnia 13 wrzesnia 2019 r, znak:,
AB-LA-1.6730.260.2019 ustalono warunki zabudowy dla inwestycji budowlanej polegajacej na budowie
zespolu 16 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z mozliwoscig lokalizacji ustug w parterze wraz
2 niezbedng infrastrukturg i zagospodarowaniem terenu. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w Lublinie
decyzjq znak: SKO.41/3649/L1/2019 z dnia 31 stycznia 2020 r. uchylito wiw decyzje oraz odméwito ustalenia
warunkéw zabudowy w przedmiotowej sprawie. W uzasadnieniu SKO podkreslito istote ochrony fadu
przestrzennego oraz zachowanie warunku koniecznego do ustalenia warunkéw zabudowy tj. aby podczas
analizy funkcjonalnego zagospodarowania terenu - analogii doszukiwa¢ si¢ na dziatkach sgsiednich
dostepnych z tej samej drogi publicznej, tj. ul. Dgbowej. SKO méwi tez o nuchwyceniu czy teren planowanej
inwestycji znajduje sie w pewnym ukladzie zabudowy i zagospodarowania tereny, ktory tworzy urbanistyczng
calos¢. Za takg interpretacie przemawiajg bowiem wzgledy ochrony wlasnosci oraz zasada wolnosci
zagospodarowania terenu.” Powyzsze wskazania stanowig istotny punkt odniesienia w niniejszej sprawie.

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

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku gcznego spetnienia warunkéw
wymienionych w art. 61 ust. 1 pkt 1 — 6 ww. ustawy:

1) co najmniej jedna dzialka sasiednia dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana

W sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie

kontynuacji  funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz

zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania trenu,

2) teren ma dostep do drogi publicznej,

3) istniejace Iub projektowane uzbrojenie terenu (..) jest wystarczajgce dla zamierzenia

budowlanego,

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leénych na cele

nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzgdzeniu miejscowych planéw, ktére

utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1,

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,

8) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjq o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci

przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 . o przygotowaniu i realizacji

strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2021 . poz. 428, 784 | 922),

ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

c) strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Stosownie do wymogéw art. 61 ust. 5a ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu w celu ustalenia
warunkéw dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wyznaczono wokét terenu objetego wnioskiem
obszar analizowany i przeprowadzono na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 — 6 ustawy o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym. Majgc na uwadze, iz szeroko$é frontu terenu objetego wnioskiem
wynosi 100 m, obszar analizowany wyznaczony zostat dookota terenu inwestycji w réwnych odleglosciach
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300 m od jego granic w zakresie niezbednym i wystarczajgcym do ustalenia parametréw | wymagan dla
nowej zabudowy.  Zasieg terenu analizowanego obejmuje réwniez nieruchomoéci zlokalizowane
w sgsiedniej Gminie Niemce, ktére z uwagi na odmienny od wnioskowanego sposob zagospodarowania —
nie moze stanowi¢ analogii dla wnioskowanej inwestycji. Majgc na wzgledzie unikniecie dodatkowych
kosztow poniesionych przez Inwestora, nie wezwano Whnioskodawcy o mapy terendw sasiednich. Do analizy
positkowano sig mapa z geoportalu (kopia mapy w aktach sprawy).

W obszarze analizowanym - na terenie inwestycji oraz w jego sasiedztwie znajdujg sie tereny
ekstensywnej zabudowy zagrodowej z pojedynczymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi typu
wolnostojgcego, w tym budynek mieszkalny jednorodzinny zlokalizowany na dzialce nr.(dostepny od
ul. Debowej), budynki mieszkalne jednorodzinne na dziatkach nr; oraz dostepne od ul. Debowej)
oraz zlokalizowane w dalszym sasiedztwie na dziatkach nr: oraz budynki mieszkalne
jednorodzinne (dostepne od ul. Debowej). W obszarze analizowanym nie ma zadnych innych budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych z obsiugg komunikacyjng od ul. Debowej (z wylaczeniem zabudowy
zagrodowej na dziatkach nr-. Ponadto kazdy z wymienionych wyzej budynkéw funkcjonuje jako
wolnostojgcy nie zas jako czesc¢ zespoiu zabudowy szeregowej jak wnioskuje sie w przedmiotowe] sprawie.
Brak jest tu intensywnej oraz zwartej zabudowy, zorganizowanych osiedli mieszkaniowych jednorodzinnych
czy tez zespotéw zabudowy. Wprowadzenie calego zespolu zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej
doprowadzitoby do niczym nieuzasadnionego dogeszczenia zabudowy oraz w konsekwencji do parcelacji
gruntéw, co jest sprzeczne z istniejgcym zagospodarowaniem terenu. Jak juz wspomniano na wstepie dziatki
sagsiednie nr oraz pozostata czes¢ dziatki@) (nieobjeta wnioskiem) pozostajg w posiadaniu
Whnioskodawcy, co w przysziosci mogloby skutkowaé¢ dalszg nieuzasadniong ekspansjg zabudowy.
Uprzednie proby realizacji na przedmiotowym terenie zabudowy wielorodzinnej (ktéra napotkata sie na liczne
protesty sgsiadéw) w korelacji z decyzjami podziatowymi - sprawity ze wnioskowany dzi$ teren inwestycji
sgsiaduje przede wszystkim z dziatkami samego Inwestora. Zabiegi te w konsekwencji ograniczyly krag
stron postepowania.

Na poinoc od wnioskowanej nieruchomoé$ci znajdujg sie tereny Gminy Niemce, na ktérych
zlokalizowane s grunty rolne (kontynuacja suchych dolin lubelskich — ekologiczne obszaru chronione —
zgodnie ze studium), w dalszym sgsiedztwie za$ rozlegly teren Lubelskiej Gietdy Elizéwka w otoczeniu
nielicznej rozproszonej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne z widocznym brakiem zabudowy
analogicznej do wnioskowanej,

W dalszym sgsiedztwie - na poludnie od wnioskowanej dzialki znajdujemy tereny, objete uchwalg
Rady Miasta Lublin nr 1641/L111/2002 o uchwaleniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego -
Czgsc |, obejmujgca dwa rejony miasta: obszar zachodni — zawarty miedzy al. Krasnicka, al. Warszawska
oraz granicg administracyjng miasta oraz obszar péinocno-wschodni — zawarty miedzy al. Spétdzielczosci
Pracy, al. Wiadystawa Andersa, rzeka Bystrzycg na odcinku od ul. Melgiewskiej do mostu kolejowego linii
Lublin- £ukow, linig kolejowa Lublin-ukéw do granicy administracyjnej miasta oraz granica administracyjng
miasta od linii kolejowej do al. Spétdzielczosci Pracy. Odnajdujemy tam intensywng zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng typu wolnostojacego oraz szeregowego, ktéra wraz z terenem przyleglym stanowi odrgbnag
jednostke urbanistyczng, ktéra zaktada czytelny podziat funkcjonalny polaczony przemyslanym
i zaprojektowanym uktadem komunikacyjnym i nie moze stanowi¢ analogii dla wnioskowanej inwestyciji,
pomimo iz miesci si¢ w obszarze analizowanym. Whioskowany teren objety jest odrebng uchwatg Rady
Miasta Lublin nr 953/XXX/2021 z dnia 25 czerwca 2021 r. w sprawie przystapienia do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin oraz zmian miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin — cze$é | — obszar péinocno wschodni w rejonie ulic:
Debowej i Gozdzikowej, co wyraznie wskazuje na wyodrebnienie sasiednich wzgledem siebie oraz
odmiennych obszaréw planistycznych. Doszukiwanie sie analogii wnioskowanej inwestycji w terenie, dla
ktérego obowigzujg ustalenia mpzp jest bezzasadne. Istotg tadu przestrzennego nie jest bowiem
mechaniczne powielanie funkcji nawet z odlegtych dzialek ujetych w obszarze analizy na rzecz pozytywnego
rozstrzygniecia sprawy.

Zgodnie z ustaleniami studium i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin obszar
inwestycji znajduje si¢ na terenach zielonych, ekologicznego systemu obszaréw chronionych, a jedynie
poludniowa czes¢ dzialki znajduje sie¢ obszarze o niskiej intensywnos$ci zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. Kierunek zagospodarowania tego terenu bedzie mial odzwierciedlenie podczas uchwalania
mpzp, ktéry musi by¢ spojny ze studium. | cho¢ ustalenia studium nie sg wigzace w przedmiotowym
postgpowaniu, majgc na wzgledzie utrzymanie charakteru urbanistycznego wnioskowanego terenu nalezy
dgzyc¢ do spojnosci dziatan planistycznych.

Zadaniem ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w tym art. 61 jest ochrona tadu
przestrzennego, ktéra ma na celu powstrzymanie zabudowy nie dajgcej si¢ pogodzi¢é z zabudowg juz
istniejgcg na terenach gdzie nie ma planu zagospodarowania przestrzennego. W celu wydania decyzji
ustalajgcej warunki zabudowy i zagospodarowania terenu organ musi ustali¢ jako warunek konieczny, ze co
najmniej jedna dziatka sgsiednia dostepna z tej samej drogi publicznej (zatem w przedmiotowej sprawie od
ul. Dgbowej), jest zabudowana w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagar dotyczacych nowej zabudowy
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w zakresie kontynuacii funkcji, parametrow, cech | wskaznikow ksztalcenia zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, W tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw odbudowanych, linii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu. Jak juz wskazano powyzej, W bezposrednim
sgsiedztwie planowanej inwestycji nie ma zadnych budynkow mieszkalnych jednorodzinnych typu
szeregowego, ktore moglyby stanowi¢ analogie funkcjonaing dla wnioskowane] inwestycii. Zadna z dziatek
obstugiwanych od ul. Debowej nie jest zabudowana w sposob pozwalajgcy ustalic warunki dla planowanej
realizacji.

Planowana inwestycja nie odnajduje analogii funkcjonainej, jest sprzeczna z zasadami ksztaltowania
tadu przestrzennego i narusza art. 61 pkt 1 w/iw ustawy, cO stanowi podstawg wydania decyzji odmownej.
Brak mozliwosci speinienia nadrzednej i koniecznej przestanki 0 kontynuacji funkcji czyni bezprzedmiotowym
analizowanie i odnoszenie si¢ do warunkéw ustanowionych przez ustawodawce takich jak linia zabudowy,
szerokost | wysokos¢ elewaci frontowej, wielkos¢ powierzchni zabudowy oraz geometria dachu. Odstgpiono
od analizy w/iw parametrow.

Ponadto stosownie do art. 61 pkt 3 ustawy © planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym wydanie
decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy jest mozliwe w przypadku gdy istniejace lub projektowane
uzbrojenie terenu, Z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego. Ust. 5 mowi
zas, ze powyzszy warunek uznaje sig¢ za spetniony, jezeli wykonanie uzbrojenia terenu zostanie
zagwarantowane W drodze umowy zawarte] miedzy wiasciwg jednostka organizacyjng
a inwestorem. Zgodnie Z pismem znak: KT/4004/349/2022 z dnia 10 maja 2022 r. Miejskiego
Przedsiebiorstwa Wodociagow i Kanalizacji w Lublinie, wnioskowana inwestycja nie ma mozliwosci
przytgczenia do sieci wodociagowej. W ocenie MPWIK ,,w rejonie wskazanej dziatki brak jest miejskiej sieci
wodociggowej. Dostawa wody do planowanego zespotu  budynkow mieszkalnych wymagataby
zaprojektowania i zrealizowania ok. 500 m sieci wodociagowej w ul. Debowej z wigczeniem do istniejacego
wodociggu w al. Spoldzielczosci Pracy oraz ok. 500 m sieci W planowanych drogach dojazdowych
wynikajgcych z planu zagospodarowania dziatki. Budowa sieci nie jest ujeta w aktualnych planach
inwestycyjnych MPWIK." Stosownie do tresci wniosku — Inwestor wnioskuje O przytacze do sieci
wodociagowej, co zgodnie Z treécig powyzszego pisma jest niemozliwe i nie spetnia warunku przepisu
61. pkt 3 wiw ustawy, co tym samym dodatkowo przyczynia sig do wydania decyzji odmowne;j.

Analize sporzadzit: mgr inz. arch. Tadeusz Malinowski o ki '
Lubelska Okregowa Izba Architektéw nr LB 0116 gr inZarch. Tadeusz Malinowski
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