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PREZYDENT MIASTA LUBLIN

ul. Wieniawska 14, 20-071 Lublin, tel.: 81 486 2300, fax 81 456 2301

PL-LD-1.6730.66.2022 Lublin, dnia 13 marca 2023r.

DECYZJA ODMOWNA nr 112/23

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 i art. 64 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2022.503 j.t. ze zm.)

« art. 104 i art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego
(Dz.U.2022.2000 j.t. ze zm.)

Po rozpatrzeniu wniosku z dnia: 29 kwietnia 2022 r.

Wnioskodawcy:

W sprawie: budowy dwéch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych potgczonych garazem
podziemnym, na dzialce nr potozonej przy ul. Debowej.w Lublinie.

ODMAWIAM
USTALENIA WARUNKOW ZABUDOWY

dla inwestycji budowlanej polegajacej na: budowie dwéch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych

+  na dziatce nr ewid @I (obreb: arkusz:@)
« polozonej w Lublinie przy ul. Dgbowej

+  pas drogowy — dziatka nri@f)(ul. Debowa — droga gminna)

« na terenie oznaczonym linig ciggta koloru czerwonego oraz literami: A B C D E F- A, na mapie
zasadniczej w skali 1:1000, stanowigcej zatacznik nr 1 do niniejszej decyzji.

Integralna czescia niniejszej decyzji s nizej wymienione zataczniki i pozostaja do wgladu
w aktach sprawy, w Wydziale Planowania Urzedu Miasta Lublin:
1. zatacznik graficzny z oznaczonymi liniami rozgraniczajacymi teren inwestyci
2. wyniki analizy:
+ zatgcznik nr 2 — czesc¢ tekstowa
« zatgcznik nr 3 — czes¢ graficzna

UZASADNIENIE

Whioskiem z dnia 29 kwietnia 2022 r. wystgpiono o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie dwoch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, na dziatce n- potozonej przy
ul. Debowe. w Lublinie.

Majgc na wzgledzie Uchwate nr 953/XXX/2021 Rady Miasta Lublin 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$€¢ | - obszar
potnocno wschodni w rejonie ulic: Debowej i Gozdzikowej, postanowieniem z dnia 1 czerwca 2022 r.
zawieszono przedmiotowe postepowanie na czas 9 miesiecy. Postanowieniem z dnia 30 stycznia 2023 r.
podjeto postepowania w ww. 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 fgcznego spetnienia

warunkéw wymienionych w art. 61 ust. 1 pkt 1 -6 ww. ustawy:

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

w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie

kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz

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

linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania trenu,

2) teren ma dostep do drogi publicznej,

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

budowlanego,

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntoéw rolnych i lesnych 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 odrgbnymi,

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie¢ w obszarze:

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

sieci przesylowej, o ktérej 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 i 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 bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

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 odlegtosci odpowiadajgcej
trzykrotnej szerokoéci frontu nieruchomosci objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie
mniejszej jednak niz 50 metréw. Majac na uwadze, iz szeroko$¢ frontu terenu objetego wnioskiem
wynosi 25 m, obszar analizowany wyznaczony zostat dookota terenu inwestycji w réwnych
odlegtoéciach 75 m od jego granic w zakresie niezbednym i wystarczajgcym do ustalenia parametrow
i wymagan dla nowej zabudowy. Zasigg terenu analizowanego obejmuje réwniez nieruchomosci
zlokalizowane w sasiedniej Gminie Niemce, ktére z uwagi na odmienny od wnioskowanego sposob
zagospodarowania — nie moze stanowi¢ analogii dla wnioskowanej inwestycji. W analizie positkowano
sie mapa z geoportalu oraz mapg zatgczonej do wniosku przez Inwestora. Zgodnie z Wyrokiem
Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 9 czerwca 2010 r. (sygn. akt | OSK
943/09) ,,Pojecie sgsiedztwa z samej nazwy narzuca pewng blisko$¢, o ktorej mozna powiedzie¢
w znaczeniu urbanistycznym, ze istnieje wowczas w stosunku do zabudowy dotychczasowej
w czytelnych i uporzadkowanych relacjach, o jakich mowa w art. 2 pkt 1 ustawy, tworzac {ad
przestrzenny. Obszar analizowany powinien co do zasady miesci¢ si¢ w tak rozumianym otoczeniu
urbanistycznym, z tego wzgledu nie moze by¢ on okreslany zbyt rozlegle. Warunkiem okreslenia
podobieristwa jest istnienie takiego otoczenia.” Nie sposob ustala¢ granic obszaru analizowanego
w takim stopniu, az znajdzie sie w nim pozadana, z punktu widzenia zamiaréw inwestora, zabudowa.

W obszarze analizowanym, na terenie inwestycji oraz w jego sgsiedztwie znajdujg sig
niezabudowane grunty rolne. Na péinoc od wnioskowanej nieruchomoéci znajdujg sig¢ tereny Gminy
Niemce, na ktérych zlokalizowane sg réwniez grunty rolne (kontynuacja suchych dolin lubelskich
- ekologiczne obszary chronione — zgodnie ze studium), w dalszym sasiedztwie zas rozlegly teren
Lubelskiej Gietdy Elizéwka. Juz z powyzszego opisu sgsiedztwa jasno wynika brak analogi zagospo-
darowania terenu. Zadaniem ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym w tym art. 61
jest ochrona fadu przestrzennego, ktéra ma na celu powstrzymanie zabudowy nie dajgcej si¢ pogodzic
z zabudowg juz istniejacg na terenach gdzie nie ma planu zagospodarowania przestrzennego. W tym
przypadku nie ma mowy o jakiejkolwiek zabudowie — wigc wprowadzenie tu budynkéw wielorodzin-
nych stanowi powazne naruszenie zasad zagospodarowania terenu i ksztaftowania tadu przestrzenne-
go a takze jakichkolwiek zasad urbanistyki. 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 sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagarn dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaicenia zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw odbudowanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu. Jak juz wskazano powyzej, w sgsiedztwie planowanej inwestycji
nie ma zadnych budynkéw — w tym wielorodzinnych.

Planowana inwestycja nie odnajduje wiec analogii funkcjonalnej, jest sprzeczna z zasadami
ksztattowania fadu przestrzennego i narusza art. 61 pkt 1 w/w ustawy, co stanowi podstawe wydania
decyzji odmownej. Brak mozliwosci spetnienia nadrzednej i koniecznej przestanki o kontynuacji funkcji
czyni bezprzedmiotowym analizowanie i odnoszenie sie¢ do warunkéw ustanowionych przez ustawo-
dawce takich jak linia zabudowy, szeroko$¢ i wysoko$¢ elewacii frontowej, wielkos¢ powierzchni
zabudowy oraz geometria dachu.
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Zgodnie z ustaleniami studium i kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego miasta Lublin
obszar inwestycji Znajduje sie na terenach Zielonych, ekologicznego systemu obszaréw chronionych,
Kierunek Zagospodarowania tego terenu bedzie mia odzwierciedlenie podczas uchwalania mpzp,
ktéry musi by¢ spéjny ze studium. I choé ustalenia studium nie $q wigzgce w Przedmiotowym
postepowaniu, majac na wzgledzie utrzymanie charaktery urbanistycznego wnioskowanego terenu
nalezy dazy¢ do spojnosci dziatar planistycznych,

W toku Przeprowadzonego postgpowania administracyjnego Zapewniono stronom czynny
W nim udziaf,

Wobec Powyzszego orzeczono jak w sentencji.

Pouczenie:

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzgdowego
Kolegium Odwolawczego w Lublinie, ul, Tomasza Zana 38¢ za moim posrednictwem, w terminie 14
dni od daty jej doreczenia,

Podmiot, ktory wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy ma prawo wniesé
zgdanie wymierzenia kary pienieznej, w Przypadku niewydania Przez wiasciwy organ decyzji
0 warunkach zabudowy w terminie 90 dni od dnia ziozenia wniosku o wydanie takiej decyz;ji,
Postepowanie w Sprawie wymierzenia kary wszczyna si¢ z urzedu, Jezeli podmiot, ktory wystapit
Z wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy wniesie zadanie wym i

Projekt decyz;ji sporzqde
B

Beata N)Ialicka - Zabek

flieruchomosci, ktdrych inwestycja dotyczy
odnie z wydrukiem z ewidencji gruntow)

(zg

da.

Do wiadomosci:
1. Zarzad Drég i Mostéw w Lublinie
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URZAD MIASTA LUBLIN
Wydziat Planowania Zatacznik nr 2
20-071 Lublin, ul. Wienlawska 14 Do decyzji o warunkach zabudowy
Znak: PL-LD-1.6730.66.2022

W sprawie: ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycii polegajacej na budowie dwéch budynkéw
mieszkalnych wieloredzinnych, na dziatce nr‘% potozonej przy ul. Debowe’w Lublinie.

Wyniki analizy uwarunkowan zagospodarowania terenu
I.  Lokalizacja i stan zainwestowania
Teren wnioskowanej inwestycji to dziatka n(@) (cbreb: (D arkusz@) o powierzchni
3223 m? potozona przy ul. Debowe.w Lublinie, oznaczonej na zatgczniku nr 3 przerywanag linig koloru
czerwonego i literami ABCDEF-A. Teren inwestycji jest niezabudowany.

Il.  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 odpowiadajgce]
trzykrotnej szerokosci frontu nieruchomosci objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie
mniejszej jednak niz 50 metréow. Majac na uwadze, iz szerokosé¢ frontu terenu objetego wnioskiem
wynosi 25 m, obszar analizowany wyznaczony zostai dookola terenu inwestycji w réwnych
odlegtosciach 75 m od jego granic w zakresie niezbednym i wystarczajgcym do ustalenia parametréw
i wymagari dla nowej zabudowy. Zasieg terenu analizowanego obejmuje réwniez nieruchomosci
Zlokalizowane w sasiedniej Gminie Niemce, ktére z uwagi na odmienny od wnioskowanego sposéb
Zagospodarowania — nie moze stanowi¢ analogii dla wnioskowane] inwestycji. W analizie positkowano
si¢ mapg z geoportalu oraz mapg zatgczonej do wniosku przez Inwestora.

Zgodnie z Wyrokiem Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 9 czerwca 2010 r.
(sygn. akt. Il OSK 943/09) , Pojgcie sasiedztwa z samej nazwy narzuca pewng bliskos¢, o ktorej mozna
powiedzie¢ w znaczeniu urbanistycznym, ze istnieje wéwczas w stosunku do zabudowy dotychczasowej
w czytelnych i uporzgdkowanych relacjach, o jakich mowa w art. 2 pkt 1 ustawy, tworzac fad
przestrzenny. Obszar analizowany powinien co do zasady miescié si¢ w tak rozumianym otoczeniu
urbanistycznym, z tego wzgledu nie moze byé on okreslany zbyt rozlegle. Warunkiem okreslenia
podobienstwa jest istnienie takiego otoczenia." Nie sposéb ustalaé granic obszaru analizowanego
w takim stopniu, az znajdzie sie w nim pozadana, z punktu widzenia zamiaréw inwestora, zabudowa.

Il Uwarunkowania planistyczne

1. W studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin - uchwata
28311112019 Rady Miasta Lublin z dnia 1 lipca 2019 r. teren inwestycji znajduje sie w terenach
Zieleni, ekologicznym systemie obszaréw chronionych, oraz w terenie o spadkach powyzej 15%.
Fragment mapy studium w skali 1:1000 wraz ze wskazaniem terenu inwestycji umieszczono
w aktach sprawy.

2. Dla rozpatrywanego obszaru Rada Miasta Lublin podjeta Uchwale nr 953/XXX/2021 z dnia
25 czerwca 2021 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Lublin oraz zmian miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Lublin — czg$¢ | - obszar pétnocno wschodni w rejonie ulic: Debowej i Gozdzikowej.

IV. Warunki wynikajace z przepiséw odrebnych

Ochrona konserwatorska:

* Teren inwestyciji nie jest objety ochrong konserwatorska.

*  Nieruchomos¢ nie jest wpisana na Liste Débr Kultury Wspoiczesnej

Ochrona $rodowiskowa:

* Teren objety inwestycjg nie jest potozony na terenach gérniczych oraz narazonych
na niebezpieczenstwo powodzi

¢ Teren objety inwestycjg nie jest potozony na terenach zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych —
zgodnie z ustaleniami studium na terenie inwestycji wystepujg tereny o spadkach powyzej 15%

Uwarunkowania infrastrukturaine:

* Majgc na wzgledzie wydanie decyzji odmownej — odstapiono od wezwania inwestora do
przediozenia uméw zawartych migdzy wiasciwa jednostka organizacyjng a Inwestorem, z ktérych
wynika, ze projektowane lub istniejgce uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla wnioskowanego
przedsigwziecia.

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

od strony péinocnej :

+  dziatka ni@- ul. Debowa — droga gminna,

w dalszym sgsiedztwie znajdujg sie:

* teren Gminy Niemce, na ktérym zlokalizowane sa grunty rolne (kontynuacja suchych dolin
lubelskich — ekologiczne obszaru chronione — zgodnie ze studium), w dalszym sgsiedztwie zas
rozlegly teren Lubelskiej Gietdy Elizowka,

od strony wschodniej :
»  dziatkin czest dziatki ni@)- niezabudowane grunty rolne,

od strony poludniowej :
+  dziatka i@ - niezabudowane grunty rolne,

od strony zachodniej :
niezabudowane grunty rolne.

* dziatki

VI. Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania obszaru
zgodnie z rozporzadzeniami Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. .w sprawie sposobu ustalania
wymagarn dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego” | ,w sprawie oznaczer i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu

lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy” (Dz. U. z 2003 r., Nr 164 poz. 1588
i 1589 ze zm.).

1. Funkcja terenu

* Inwestor wnidst o realizacje dwéch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz z uktadem
drog wewnetrznych na dziatce ni@)- stanowigcej grunty roine;

* w obszarze analizowanym, na terenie inwestycji oraz w jego sasiedztwie znajdujg sie
niezabudowane grunty rolne. Na péinoc od wnioskowanej nieruchomosci znajdujg sie tereny
Gminy Niemce, na ktérych zlokalizowane sg réwniez grunty rolne (kontynuacja suchych dolin
lubelskich — ekologiczne obszary chronione — zgodnie ze studium), w dalszym sgsiedztwie za$
rozlegly teren Lubelskiej Gieldy Elizéwka z widocznym brakiem zabudowy analogicznej do
wnioskowanej;

* zadaniem ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wyrazonym w art. 61 jest
ochrona tadu przestrzennego, ktéra ma na celu powstrzymanie zabudowy nie dajgcej sie
pogodzi¢ z zabudowg juz istniejgcg na terenach gdzie nie ma planu zagospodarowania
przestrzennego. W celu wydania decyzji ustalajgcej warunki zabudowy 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 sposdb pozwalajacy na
okreslenie wymagar dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow,
cech i wskaznikéw ksztalcenia zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow
i formy architektonicznej obiektéw odbudowanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu. Jak juz wskazano powyzej, w bezposrednim sgsiedztwie planowanej
inwestycji nie ma zadnych budynkéw wielorodzinnych;

+ planowana inwestycja nie odnajduje wiec analogii funkcjonalnej, jest sprzeczna z zasadami
ksztattowania fadu przestrzennego i narusza art. 61 pkt 1 w/w ustawy, co stanowi podstawe
wydania decyzji odmownej. Brak mozliwosci speinienia nadrzednej i koniecznej przestanki
o kontynuaciji funkcji czyni bezprzedmiotowym analizowanie i odnoszenie sie do warunkéw
ustanowionych przez ustawodawce takich jak linia zabudowy, szeroko$¢ i wysokosé elewacji
frontowej, wielko$¢ powierzchni zabudowy oraz geometria dachu.

VIil. Dostep do drogi publicznej | uzbrojenia terenu
Teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej kategorii gminnej — ul. Debowej (dz. n'@-

VIIl. Podsumowanie analizy

Whioskiem z dnia 29 kwietnia 2022 r. wystgpiono o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie dwéch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, na dziatce nr @) potozone;j
przy ul. Debo w Lublinie.

Majgc na wzgledzie Uchwate nr 953/XXX/2021 Rady Miasta Lublin z dnia 25 czerwca 2021 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Lublin oraz zmian miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin — cze$¢ | — obszar
péinocno wschodni w rejonie ulic: Debowej i Gozdzikowej, postanowieniem z dnia 1 czerwca 2022 r.
zawieszono przedmiotowe postepowanie na czas 9 miesiecy.

Postanowieniem z dnia 30 stycznia 2023 r. podjeto postepowania w przedmiotowej sprawie.
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Zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wnioskowana
inwestycja wymaga ustalenia warunkéw zabudowy w drodze decyzji. Wydanie decyzji o warunkach
zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku {gcznego spetnienia warunkéw wymienionych w art. 61 ust. 1
pkt 1 — 6 ww. ustawy, tj..

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
W sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagar dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkeji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnos$ci 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 zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzeniu 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,

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428, 784 i 922),
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 rurociggu.

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 odlegloci odpowiadajgcej
trzykrotnej szerokosci frontu nieruchomosci objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie
mniejszej jednak niz 50 metréw. Majgc na uwadze, iz szerokoéé frontu terenu objetego wnioskiem wynosi
25 m, obszar analizowany wyznaczony zostat dookota terenu inwestycji w réwnych odlegiosciach 75 m od
jego granic w zakresie niezbednym i wystarczajagcym 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. W analizie positkowano sie mapg z geoportalu oraz mapg
zatgczonej do wniosku przez Inwestora. Zgodnie z Wyrokiem Naczelnego Sadu Administracyjnego
w Warszawie z dnia 9 czerwca 2010 r. (sygn. akt Il OSK 943/09) , Pojecie sgsiedztwa z samej nazwy
narzuca pewng bliskos¢, o ktorej mozna powiedzie¢ w znaczeniu urbanistycznym, ze istnieje wowczas
w stosunku do zabudowy dotychczasowej w czytelnych i uporzadkowanych relacjach, o jakich mowa w art.
2 pkt 1 ustawy, tworzac fad przestrzenny. Obszar analizowany powinien co do Zasady miesci¢ sig w tak
rozumianym otoczeniu urbanistycznym, z tego wzgledu nie moze byé on okreslany zbyt rozlegle.
Warunkiem okreslenia podobieristwa jest istnienie takiego otoczenia.” Nie sposdb ustala¢ granic obszaru
analizowanego w takim stopniu, az znajdzie si¢ w nim pozadana, z punktu widzenia zamiarow inwestora,
zabudowa.

W obszarze analizowanym, na terenie inwestycji oraz w jego sasiedziwie znajdujg si¢ niezabudowane
grunty rolne. Na péinoc od wnioskowanej nieruchomosci znajdujg sie tereny Gminy Niemce, na ktérych
Zlokalizowane sg réwniez grunty rolne (kontynuacja suchych dolin lubelskich — ekologiczne obszary
chronione — zgodnie ze studium), w dalszym sgsiedztwie za$ rozlegly teren Lubelskiej Gieldy Elizéwka.
Juz z powyzszego opisu sgsiedztwa jasno wynika brak analogi zagospodarowania terenu.

Zadaniem ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wyrazonym w art. 61 jest
ochrona tadu przestrzennego, ktéra ma na celu powstrzymanie zabudowy nie dajacej sie pogodzié
z zabudowg juz istniejgcq na terenach gdzie nie ma planu zagospodarowania przestrzennego. W tym
przypadku nie ma mowy o jakiejkolwiek zabudowie — wigc wprowadzenie tu budynkéw wielorodzinnych
stanowi powazne naruszenie zasad zagospodarowania terenu i ksztattowania tadu przestrzennego a takze
jakichkolwiek zasad urbanistyki. W celu wydania decyzji ustalajacej 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 sposob
pozwalajacy na okreslenie wymagari dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkciji,
parametréw, cech i wskaznikéw ksztaicenia zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow
i formy architektonicznej obiektow odbudowanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.
Jak juz wskazano powyzej, w sasiedztwie planowanej inwestycji nie ma zadnych budynkéw — w tym
wielorodzinnych.

Planowana inwestycja nie odnajduje wiec analogii funkcjonainej, jest sprzeczna z zasadami
ksztattowania fadu przestrzennego i narusza art. 61 pkt 1 wiw ustawy, co stanowi podstawe wydania decyzji
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odmownej. Brak mozliwosci spefnienia nadrzednej | koniecznej przestanki o kontynuacji funkcji czyni
bezprzedmiotowym analizowanie i odnoszenie sie do warunkéw ustanowionych przez ustawodawce takich
jak linia zabudowy, szeroko&é i wysokos¢ elewacii frontowej, wielkose powierzchni zabudowy oraz geometria
dachu.

Zgodnie z ustaleniami studium i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin obszar
inwestycji znajduje si¢ na terenach zielonych, ekologicznego systemu obszaréw chronionych. Kierunek
Zagospodarowania tego terenu bedzie miat odzwierciedlenie podczas uchwalania mpzp, ktéry musi byé
spojny ze studium. | choé ustalenia studium nie sg wigzace w przedmiotowym postepowaniu, majgc na
wzgledzie utrzymanie charakteru urbanistycznego wnioskowanego terenu nalezy dgzy¢ do spéjnosci dziatan
planistycznych.
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