PREZYDENT MIASTA LUBLIN

ul, Wienlawska 14, 20-071 Lublin, tel.: 81 466 2300, fax 81 466 2301

PL-LD-1.6730.134.2022 Lublin, dnia 3 lutego 2023 .

DECYZJA ODMOWNA nr55/23

Na podstawie:
« art. 4ust. 2 pkt2 art. 53 ust. 3, 4i 5, art. 54, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1 oraz art. 61 ust. 1 pkt
1-6 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: 10.10.2022 r.
wreseser |
W sprawie: budowy zespolu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie
blizniaczej i szeregowej, na dzialce nr ewid. @D (obreb: @ -
— arkusz:@) polozonej w poblizu ul. Skowronkowej w Lublini
ODMAWIAM

USTALENIA WARUNKOW ZABUDOWY

dla inwestycji budowlanej polegajgcej na: budowie zespotu budynkéw mieszkalnych jednoro-
dzinnych w zabudowie blizniaczej i szeregowej

*  nadzialce nr ewid. (obreb: @ arkusz:@

» polozonej przy ul. Skowronkowej w Lublinie

» pas drogowy — ul. Skowronkowa (dz. nr . — droga gminna) poprzez wewnetrzny
dojazdy obejmujacy dziatke nr . ktorego wspoiwlascicielem jest podmiot, do ktorego

nalezy teren inwestycji
Teren inwestycji oznaczono linig ciggla koloru czerwonego i literami: ABCDEFG-A, na mapie
zasadniczej w skali 1:1000, stanowigcej zatgcznik nr 1 do niniejszej decyzji.

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

UZASADNIENIE

Inwestor wniést o ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji
polegajacej na budowie zespotu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej
i szeregowej, na dzialce nr ewid. (obreb: @ —ﬁ arkusz: @) polozone
w.poblizu ul. Skowronkowej w Lublinie. .

Na podstawie art. 87 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 j.t. ze zm.), z dniem 1 grudnia 2003 r. stracit swojg moc Plan
Ogolny Zagospodarowania Przestrzennego Obszaru Funkcjonalnego Lubelskiego Zespotu Miejskiego,
zatwierdzony Uchwatg Nr XV/91/86 Miejskiej Rady Narodowej w Lublinie z dnia 30 grudnia 1986 r.,
ze zm. zatwierdzonymi Uchwatg Rady Miejskiej w Lublinie Nr L/500/93 z dnia 21 pazdziernika 1993
r. (Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Lubelskiego Nr 17, poz. 101 z 1993 r.), zatem podstawe prawng
dla rozpatrywanego wniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy stanowig przepisy ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503
j.t. ze zm.). Zgodnie z art. 4 ust. 1 i 4 tej ustawy, okreslenie sposobu zagospodarowania i warunkow
zabudowy terenu nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku
jego braku, jak w sprawie niniejszej, w drodze decyzji o warunkach zabudowy.
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Stosownie do dyspozycji art. 59 ust. 1 ustawy, zmiana zagospodarowania terenu
w przypadku braku planu miejscowego, polegajgca na realizacji obiektu budowlanego lub wykonaniu
innych robét budowlanych, a takze zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci
(...), wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy.
Wydanie (pozytywnej) decyzji o warunkach zabudowy, zgodnie z art 61 ust. 1 jest mozliwe
jedynie w przypadku tgcznego spetnienia nastepujacych warunkéw:
1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana
w spos6b pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania terenu;
2) teren ma dostep do drogi publicznej;
3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust.5, jest wystarczajace
dla zamierzenia budowlanego;
4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na
cele nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzgdzaniu 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 inwestyc;ji
w zakresie sieci przesytowej, 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 $Swietle przeprowadzonej analizy, planowana inwestycja nie spetnia warunku art. 61 ust. 1 pkt
1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéry wymaga, aby co najmniej jedna
dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, byta zabudowana w sposéb pozwalajgcy
na okreslenie wymagarn dotyczgcych nowej zabudowy, co uniemozliwia ustalenie warunkéw zabudowy
w trybie decyzji administracyjnej.
Sposéb ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku planu miejscowego zostat ustalony w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. (Dz. U. z 2003 r., Nr 164, poz. 1588). Stosownie do wymogéw § 3 tego
rozporzadzenia, w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
wyznaczono wokot terenu, ktérego dotyczy wniosek, obszar dla przeprowadzenia analizy funkcji i cech
istniejgcej zabudowy w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1-6 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Obszar analizowany zostat wyznaczony na mapie
zasadniczej w skali 1:1000 w odlegto$ci odpowiadajgcej trzykrotnej szerokosci frontu nieruchomosci
objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metréw. Majac na
uwadze, iz szeroko$¢ frontu dziatki objetej wnioskiem wynosi 58,0 m (wzdtuz ul. Skowronkowej),
obszar analizowany wyznaczony zostat wokoét terenu inwestycji w odlegto$ci minimum 174,0 m od
jego granic,w zakresie niezbednym i wystarczajgcym do ustalenia parametréw i wymagan dla nowej
zabudowy, obejmujgcym réwniez teren sgsiedniej Gminy Jastkéw. Teren Gminy Jastkéw zawierajgcy
sie¢ w obszarze analizowanym porasta w catosci Las Debéwka. Zgodnie z przepisem § 4
rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. ,w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego” - obowigzujacg linie zabudowy na dziatce objetej wnioskiem
wyznacza si¢ jako przedtuzenie linii istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich. (...) Dopuszcza sie
inne wyznaczenie obowigzujgcej linii nowej zabudowy, jezeli wynika to z analizy. W obszarze

analizowanym na dziatkach, przy ul. Skowronkowej istniejgca zabudowa skoncentrowana jest w pasie

przyulicznym w odlegtosci od 8,0 m do 152,0 m. Dziatka objeta wnioskiem zlokalizowana jest w
odlegtosci ponad 155,0 m od pasa drogowego. Nie ma zatem mozliwosci przedtuzenia linii istniejgcej
zabudowy w obrebie wnioskowanego terenu, w celu jego wykorzystania zgodnie z propozycjg
inwestora.

Nadmieni¢ nalezy, ze caly obszar terenu inwestycji potozony jest w Ekologicznym Systemie
Obszaréw Chronionych. Tereny te predestynowane sg do petnienia funkcji przyrodniczych. Wediug
zatozen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Lublin (pkt
1.2.3.) ,Ekologiczny System Obszaréw Chronionych jest uproszczonym modelem funkcjonowania
Srodowiska i przyrody w skali miasta, ktory ma zapewni¢ planistyczng ochrone obszaréw
decydujgcych w najwyzszym stopniu o warunkach zamieszkiwania w Lublinie.
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Podstawg prawidtowego funkcjonowania systemu ekologicznego miasta jest jego droznosé
przestrzenna oraz niezakiécone powigzanie go z terenami otwartymi poza miastem. Pozwala to na
swobodna, migdzystrefowa wymiang ekologiczng oraz gwarantuje ochrone réznorodnosci siedliskowej
I gatunkowej, ochrong ekosystemow wodnych, rzecznych, takowych i innych. Jednym z kluczowych
elementow ESOCH sg doliny rzeczne i suche doliny — bez ich prawidtowego, przyrodniczego
funkcjonowania nastgpuje degradacja pozostatych elementéw ESOCH, a co za tym idzie — spadek
jakosci przestrzeni i warunkéw zdrowotnych zamieszkiwania.”

Nie bez znaczenia pozostaje réwniez fakt, ze uprzednio dla dziatki nrl(z ktorej podziatu
powstata dziatka nr - teren inwestycji), ustalono warunki zabudowy decyzja nr 498/17 z dnia 29
sierpnia 2017 r. znak: AB-LA-1.6730.228.2017 dla inwestycji polegajacej na budowie zespotu
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojgcych i blizniaczych (na wydzielonych dziatkach),
budynku ustugowego (na wydzielonej dzialce) wraz z urzadzeniami budowlanymi, terenami zieleni
ogdinodostepnej, terenami sportowo-rekreacyjnymi. Sposob zabudowy nieruchomoséci ograniczono
nawigzujac do usytuowania najdalej wysunietego budynku wzgledem pasa drogowego ul. Skowron-
kowej, tj. na dziatce nr

Dodac réwniez wypada, ze dla nieruchomosci ztozonej z dziatek nr | potozone;
w bliskim sgsiedztwie terenu inwestycji, odméwiono ustalenia warunkéw zabudowy decyzjg nr 108/17
z dnia 8 marca 2017 r. znak: AB-LA-1.6730.545.2016 dla budowy zespotu budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych na dziatkach wydzielonych. Planowana inwestycja, podobnie jak przedmiotowa,
wykraczata poza aktualng strefe zabudowy wzdtuz ul. Skowronkowej. Dla nieruchomoéci ztozone;
z dziatek nr [l oraz czeéci dziatki nr i (obreb: .— arkusz: @ ustalono
warunki zabudowy decyzjg nr 498/20 z dnia 9 pazdziernika 2020 r. znak: AB-LA-11.6730.1.121.2020
dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego przy ul. Skowronkowe] [Jill Dla nieruchomosci ztozonej z
dziatek nr [l oraz czesci dziatki nr [Jj(cbreb: @ - I arkusz:.ustalono
warunki zabudowy decyzjg nr 207/20 z dnia 21 kwietnia 2020 r. znak: AB-LA-1.6730.1.91.2020 dla
budynku gospodarczego przy ul. Skowronkowej [Jj HEl W obu przypadkach, wydajac decyzje
pozytywng, ograniczono mozliwos¢ zabudowy tychze nieruchomosci na zboczu tzw. ,suchej doliny”
w nawigzaniu do skrajnego budynku przy ul. Skowronkowej, tj. na dziatce nr [Jlil]

Jak wskazuje powyzsze, decyzje organu | instancji sq konsekwentne i wydawane z nalezyta
troskg o ochrong terenu suchej doliny, ktérej nieprzemysina zabudowa mogtaby spowodowaé
nieodwracalne negatywne skutki dla $rodowiska naturalnego.

Charakterystyczng cechy istniejacego w obszarze analizy ekstensywnego zainwestowania, jest
skupiony wzdiuz ul. Skowronkowej oraz al. Warszawskiej i dostosowany do specyficznego urzezbienia
nawierzchni terenowej uklad zabudowy, ktéra zajmuje najwyzsze partie obszaru, z ominieciem
biegnacej centralnie od pétnocy na potudnie szerokiej, naturalnej tzw. ,suchej doliny”, gdzie na dno
sptywajg wody opadowe oraz zimne masy powietrza. Szczegdlnym zatem uwarunkowaniem dla
zagospodarowania wnioskowanego terenu inwestycji jest jego naturalne uksztattowanie. Zmiana
sposobu zagospodarowania takiego terenu dla potrzeb zabudowy, znieksztalcajgca jego walory
krajobrazowe oraz $rodowiskowe nie znalazta analogii w sposobie dotychczasowego zainwestowania
obszaru analizowanego. Istniejgca zabudowa zgodnie z dobrg tradycjg utrwalong w urbanistyce
zostata rozmieszczona wylgcznie w wyzszych partiach zbocza, pozostawiajac catkowicie
niezabudowang dolng czgs¢ ,suchej doliny”. Usytuowanie w takim miejscu obiektéw budowlanych,
a szczegodlnie zwartych, grupowych form zabudowy, o ktére wnosi inwestor sprawia, ze zostaje
zablokowany czy zaburzony naturalny ich odptyw, co prowadzi do pogorszenia warunkéw uzytkowania
dziatek sasiednich.

W Studium okre$lono dla ESOCH zakazy, nakazy, dopuszczenia i zalecenia dotyczace zago-
spodarowania tych terenow (pkt 2.1.1.), w tym: ,Zasady zagospodarowania terenéw pofozonych
w Ekologicznym Systemie Obszaréw Chronionych winny by¢ bezwzglednie podporzadkowane przede
wszystkim ochronie wartosci przyrodniczych (...)" oraz, zakazy:

* lokalizacji zabudowy kubaturowej w sposéb niweczacy przyrodnicze funkcje systemu;
* przeksztatcania rzezby terenu w tym tworzenia nasypéw ziemnych oraz zasypywania dolin
rzecznych, suchych dolin i wgwozow; (...)" _

Przez caty obszar dziatki nrjll z péinocy na potudnie, przebiega sucha dolina. Réznica
pozioméw pomigdzy wysoczyzng w czgsci wschodniej dziatki (202 m n.p.m.), a dnem doliny (194 m
n.p.m.) wynosi okotfo 8,0 m.

Przypomnie¢ przy tym wypada, ze w obowigzujgcym na podstawie uchwaly nr 283/VII1/2019
Rady Miasta Lublin z dnia 1 lipca 2019 r. “Studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Lublina”, przedmiotowa nieruchomos$¢ znajduje sie w_catosci w obszarze
suchej doliny, w obrgbie ekologicznego systemu obszaréw chronionych, na terenie o spadkach
powyzej 15% oraz w strefie przestrzeni otwartych — rolniczych, wypoczynkowych, nieuzytkach, zieleni
nieurzadzonej, co oznacza zakaz wprowadzania na rozpatrywanym obszarze jakichkolwiek
niekomplementarnych form zabudowy. Chociaz ustalenia ww. Studium nie majg decydujacego wplywu
na rozstrzygnigcie w niniejszej sprawie to postanowienia tego dokumentu zostaty przytoczone jako
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opis stanu faktycznego i uzasadniajg brak mozliwo$ci wyznaczenia obowigzujgcej linii zabudowy
w sposo6b inny niz na dziatkach sasiednich.

Proponowane zamierzenie inwestycyjne nie znajduje analogii w zagospodarowaniu obszaru
analizowanego, zaréwno pod wzgledem intensywnosci jaki i formy zainwestowania oraz jego uktadu,
nie spetnia przy tym wymogoéw zachowania fadu przestrzennego okreslonych w art. 1 ust. 2 i art. 2 pkt.
1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i nie moze zostac zaakceptowane.

Zauwazyé przy tym nalezy, ze inwestor planuje realizacje zespotu budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych w ukiadzie blizniaczym i szeregowym, czyli najbardziej intensywng z form tego bu-
downictwa. Planowana inwestycja stanowi wprawdzie kontynuacje funkgcji istniejacej w zainwestowa-
niu analizowanego sasiedztwa, natomiast w sposéb sztampowy i agresywny prowadzi do nieuzasad-
nionego powielenia schematu parcelacji terenu i gestosci czy tez roziozenia zabudowy wiasciwego dla
obszarow plaskich o jednorodnej niwelecie, na obszarze pofaldowanym o wyraznych spadkach na-
wierzchni ponad 15%, co nie odpowiada zasadzie ksztaltowania przestrzeni w zgodzie z jej naturalny-
mi wiasciwosciami i walorami.

Po przeanalizowaniu zgromadzonych materiatow, zdaniem organu | instancji przyjete ustale-
nia, ograniczajgce zabudowe sg zgodne z szeroko pojetym interesem publicznym i nie bgdg reprezen-
towaé wytgcznie interesu inwestora.

Wobec powyzszych uwarunkowarn, stwierdzi¢ nalezy, ze wnioskowany teren nie spetnia wy-
magan art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dla inwestycji po-
legajgcej na budowie zespotu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie blizniacze;
i szeregowej, zatem nie ma podstaw dla ustalenia warunkéw zabudowy w trybie decyzji administracyj-
nej.

W toku przeprowadzonego postepowania administracyjnego zapewniono stronom czynny
w nim udziat. Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencji.

Projekt decyzji odmownej sporzgdzita:
mgr inz. arch. Dagmara Plewik

Pouczenie:

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzgdowego Kole-
gium Odwotawczego w Lublinie, ul. Tomasza Zana 38c za moim posrednictwem, w terminie 14 dni
od daty jej doreczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia
odwotania wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje.

Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa
do wniesienia odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie¢ ostateczna
i prawomocna.

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

Podmiot, ktéry wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy ma prawo wniesc
zadanie wymierzenia kary pienieznej, w przypadku niewydania przez wiasciwy organ decyzji
o warunkach zabudowy w terminie 90 dni od dnia zlozenia wniosku o wydanie takiej decyzji.
Postepowanie w sprawie wymierzenia kary wszczyna sig z urzedu, jet eli podmiot, ktéry wystapit
z wnioskiem o ustalenie-warunkéw-zabudowy wniesie zadanie wymierzeni

S "’__'_,-- — P __"'s ]

Beata Malicka — Zabek

Do wiadomosel: NIE POBRAND OPLATY SKARBOWEJ ZGODNIE

1. Zarzad Drég i Mostéw w Lublinie. jeren = :
z Lr'-'}m-":,' P (_-J-"l \CAlabo Tl L/
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URZAD MIASTA LUBLIN
Wydzial Planowania Zatacznik nr 2

Znak: PL-LD-1.6730.134.2022

W sprawie: ustalenia warunkoéw zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajacej na
budowie zespotu budinkf:w mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej i szeregowe;,

na dziatce nr ewid.

(obreb: @~ NG - <usz: @ polozonej w Lublinie w poblizu

ul. Skowronkowej.

MK

Wyniki analizy uwarunkowan zagospodarowania terenu

Lokalizacja i stan zainwestowania

Teren wnioskowanej inwestycji to niezabudowana dziatka gruntu rolnego nr Il (obreb @~
_ arkusz: @ o powierzchni 10718 m? polozna w poblizu ul. Skowronkowej
w Lublinie, oznaczona literami ABCDEFG-A.

W odniesieniu do dziatki nr @ (z ktérej w wyniku podziatu powstaly dziatki Jl} pas drogowy,

I oraz [ - teren inwestycji) ustalono warunki zabudowy decyzjg nr 498/17 z dnia 29
sierpnia 2017 r. znak: AB-LA-1.6730.228.2017 dla inwestycji polegajacej na budowie zespotu
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojgcych i blizniaczych (na wydzielonych
dziatkach), budynku ustugowego (na wydzielonej dzialce) wraz z urzadzeniami budowlanymi,
terenami zieleni og6inodostepnej, terenami sportowo-rekreacyjnymi.

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 odlegtosci
odpowiadajgcej trzykrotnej szerokosci frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw
zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metréw. Majac na uwadze, iz szerokosé frontu dziatki
objetej wnioskiem wynosi 58,0 m, obszar analizowany wyznaczony zostat wokét terenu
inwestycji w odlegto$ci min. 174,0 m od jego granic, w zakresie niezbednym i wystarczajgcym
do ustalenia parametréw i wymagarn dla nowej zabudowy.

Uwarunkowania planistyczne

1. W studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin
(Uchwata nr 283/VIII/2019 Rady Miasta Lublin z dnia 1 lipca 2019 r.) teren inwestycji
znajduje sig w cato$ci na obszarze chronionej przed zabudowg suchej doliny, w granicach
ekologicznego systemu obszaréw chronionych, na terenach o spadkach powyzej 15%,
w strefie otwartych przestrzeni rolniczych, wypoczynkowych, zieleni nieurzadzone;.

2. Przedmiotowy teren w Planie Ogélnym Zagospodarowania Przestrzennego Obszaru
Funkcjonalnego Lubelskiego Zespotu Miejskiego, ktory utracit moc z dniem 31 grudnia
2003 r., byt przeznaczony pod funkcje o symbolu IIB7ZP - tereny parkdw i zieleni
urzgdzonej oraz IIIB8R — tereny upraw polowych i ogrodniczych.

3. Caly teren miasta Lublin objety jest uchwatg nr 455/XX/2004 Rady Miasta Lublin z dnia 24
czerwca 2004 r. w sprawie kontynuaciji prac nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego.

Warunki wynikajace z przepiséw odrebnych

Ochrona konserwatorska:

+ Teren inwestycji nie objety ochrong konserwatorska.

Ochrona srodowiskowa:

« Teren objety inwestycjg nie jest polozony na terenach gérniczych, narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi ani zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych.

+ Przedmiotowa inwestycja nie kwalifikuje sie do przedsiewzie¢ mogacych znaczgco
oddziatywa¢ na Srodowisko zgodnie z o$wiadczeniem Wydzialu Ochrony Srodowiska
Urzedu Miasta Lublin z dnia 27 lipca 2022 r., znak: OS$-0D.1.6220.47.2022.

Opis stanu zainwestowania analizowanego obszaru

W sasiedztwie przedmiotowego terenu znajdujg sie:

od strony pétnocnej:

» dziatka nr [lll- zabudowana | - Il kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym,

*  dziatki nr@ @ w wyniku ich podziatu ktérych powstaty dziatki nr*
zabudowane | kond.

budynkiem mieszkalnym i budynkami gospodarczymi w siedlisku rolnym. W odniesieniu
do przedmiotowych dziatek wydana zostata w dniu 08.06.2016 r., decyzja nr 285/16, znak:
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AB-LA-1.6730.33.2016 o ustaleniu warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej na
realizacji czternastu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolno stojgcych oraz
blizniaczych z garazami w bryle budynkéw (na wydzielonych dziatkach),

* dziakki nr '— niezabudowane,

e dziatka nr zabudowana budynkiem gospodarczym,

* dziatka nr ] - zabudowana Il kond. budynkiem jednorodzinnym oraz budynkiem

gospodarczym,
* wdalszym sgsiedztwie znajduje si¢ Las Debdwka na terenie Gminy Jastkow,

od strony wschodniej.
« dziatki nr - ulica Skowronkowa (droga gminna),

«  dziatki nr I - niczabudowane,

* dziatki nr =z |l kond budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi w uktadzie blizniaczym,

« dziatka nr ﬁ- wewnetrzny dojazd,

od strony potudniowej:

* dziatka nr niezabudowana,

* dziatka nr zabudowana Il kond. budynkiem jednorodzinnym wolnostojgcym,

* dziatka nr zabudowana Il kond. budynkiem jednorodzinnym wolnostojgcym,

* dziatka nr zabudowana Il kond. budynkiem jednorodzinnym wolnostojgcym,

dziatka nr zabudowana Il kond. budynkiem jednorodzinnym wolnostojgcym,

dziatki nr - zabudowane |l kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym

wolnostojgcym oraz budynkiem garazowym,

» dziatka nr - zabudowana Il kond. budynkiem jednorodzinnym wolnostojgcym oraz
budynkiem garazowym,

* dziatki nr — zabudowane |l kond. Budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi w ukifadzie blizniaczym,

* dziatka nr lzabudowana Il kond. budynkiem jednorodzinnym wolnostojgcym,

* dziatka nr niezabudowana,

* dziatki nr niezabudowane. Dla nieruchomosci ztozonej z tychze dziatek

odmowiono ustalenia warunkéw zabudowy decyzjg nr 108/17 z dnia 8 marca 2017 r.

znak: AB-LA-1.6730.545.2016 dla zespotu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych na

dziatkach wydzielonych,

dziatka nr - droga wewnetrzna,

dziatka nr zabudowana |l kond. budynkiem jednorodzinnym wolnostojgcym,

dziatka nr zabudowana Il kond. budynkiem jednorodzinnym wolnostojgcym,

dziatki nr — niezabudowane,

dziatka nr [Jjij- zabudowana Il kond. budynkiem jednorodzinnym wolnostojacym,

dziatka nr ]l - zabudowana Il kond. budynkiem jednorodzinnym wolnostojgcym oraz

budynkiem gospodarczym,

dziatki nr I - niezabudowane,

dziatka nr Jlll- zabudowana Il kond. budynkiem jednorodzinnym wolnostojacym,

dziatki nr'— niezabudowane,

dziatka nr - niezabudowana. W odniesieniu do tego terenu ustalono warunki

zabudowy decyzjg nr 559/22 z dnia 17 listopada 2022 r., znak: PL-LD-1.6730.128.2022 dla

budowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego,

+ dziatka nr - zabudowana |l kond. budynkiem jednorodzinnym wolnostojgcym,

od strony zachodniej:

dziatka nr z budynkiem mieszkalnym i ustugowym (w budowie),

dziatki nr zabudowana Il kond. budynkiem jednorodzinnym wolnostojgcym,

dziatka nr z budynkiem handlowo-ustugowym,

dziatka nr zabudowana |l kond. budynkiem jednorodzinnym wolnostojgcym,

dziatka n — zabudowana Il kond. budynkiem jednorodzinnym wolnostojacym oraz

budynkiem garazowym,

« dziatka nr il - zabudowana lil kond. budynkiem jednorodzinnym wolnostojgcym,
parterowym budynkiem ustugowym oraz budynkami gospodarczymi,

o dziatki nr I zabudowane Il kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
wolnostojgcym, dwoma parterowymi budynkami gospodarczymi oraz budynkiem

magazynowym,

dziatka nr il - zabudowana parterowym budynkiem ustugowym (stacja diagnostycz-

na) oraz parterowym budynkiem gospodarczym,

« dziatka nr ] zabudowana Il kond. budynkiem ustugowym (salon samochodowy
z czescig serwisowa) oraz |l kond. budynkiem mieszkalnym,

* dziatki nr niezabudowana,

* dziatka nr i} z budynkiem handlowo-ustugowym,

. L] - L]
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dziatka nr Il - zabudowana stacjq trafo,
dziatki nr I - niezabudowane,

dziatka nr zabudowana | kond. budynkiem jednorodzinnym wolnostojgcym,
dziatka nr niezabudowana,

dziatka nr zabudowana Il kond. budynkiem jednorodzinnym wolnostojgcym,
dziatka nr zabudowana Il kond. budynkiem jednorodzinnym wolnostojacym oraz

parterowymi budynkami gospodarczo-garazowym,

dziatka nr Il - zabudowana |l kond. budynkiem jednorodzinnym wolnostojacym oraz
parterowymi budynkami gospodarczo-garazowymi,

dziatka nr #EE zabudowana Il kond. budynkiem jednorodzinnym wolnostojgcym oraz
parterowymi budynkami gospodarczo-garazowymi,

dziatka nr Il - zabudowana Il kond. budynkiem jednorodzinnym wolnostojacym oraz
parterowymi budynkami gospodarczymi,

dziatka nr ._zabudowana | kond. budynkiem jednorodzinnym wolnostojacym,

dziatka nr niezabudowana,

dziatki nr |- niezabudowane.

Vi. Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania analizowanego terenu
zgodnie z rozporzgdzeniami Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. ,w sprawie (1)
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego” i ,w sprawie (2)
oznaczeh i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego oraz w decyzji 0 warunkach zabudowy" (Dz. U. z 2003 r., Nr 164 poz. 1588 i 1589
ze zm.)

g

2

3.

MK

Funkcija terenu

* w obszarze analizowanym znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
zabudowa ustugowa i magazynowo-gospodarcza oraz zabudowa zagrodowa,

«  proponowana inwestycja obejmujgca budowe zespolu budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych znajduje analogie w zainwestowaniu obszaru analizowanego,
jednakze jej lokalizacja w obszarze o szczegéinych walorach $rodowiskowych,
chronionym przed zabudowg, nie zapewnia racjonalnego wykorzystania przestrzeni
miejskiej z zachowaniem zasad ksztattowania fadu przestrzennego.

Linia zabudowy

+ teren inwestycji nie przylega do drogi publicznej odstapiono zatem od wyznaczania
obowigzujgcej linii zabudowy,

«  zrbéznicowane linie zabudowy (w odlegtosci od 8,0 m do 42,0 m od ul. Skowronkowej)
oznaczono kolorem niebieskim na rysunku analizy,

+ odlegto$¢ budynku mieszkalnego najdalej odsunigtego od granicy pasa drogowego
ul. Skowronkowej wynosi 152,0 m, podczas gdy teren wnioskowanej inwestycji
oddalony jest o ok. 155,0 m od tej drogi publicznej, co praktycznie wyklucza
mozliwo$¢ ustalenia w jego obrebie obowigzujacej linii zabudowy, zgodnie z
wymogami § 4 ust. 1, 2, 3 ww. rozporzadzenia (1) Ministra Infrastruktury. Majgc na
uwadze ob owigzujgce ustalenia studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin (Uchwata nr 283/VIII/2019 Rady
Miasta Lublin z dnia 1 lipca 2019 r.), dotyczace zasad ksztattowania Ekologicznego
Systemu Obszaréw Chronionych ,ESOCH", w obrgbie ktérego znajduje sig teren
inwestycji, nie znaleziono podstaw dla innego wyznaczenia obowigzujgcej linii nowej
zabudowy, dopuszczonego w § 4 ust. 4 tego rozporzadzenia.

+ szczegblne potozenie nieruchomosci objetej wnioskiem w obrgbie Ekologicznego
Systemu Obszaréw Chronionych ,ESOCH" implikuje potrzebg maksymalnego
ograniczenia zabudowy na tym terenie, dla zapewnienia cigglosci korytarza
ekologicznego, wyznaczonego w analizowanym obszarze na przebiegu tzw. suchej
doliny pomiedzy lasem Debéwka na terenie Gminy Jastkow, a pasem zabudowy
wzdiuz al. Warszawskiej i ul. Skowronkowej na terenie Gminy Lublin,
umozliwiajgcego zaréwno swobodny ukierunkowany przeplyw mas powietrza i wéd
opadowych czy migracje fauny.

Wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
« wielko$¢ powierzchni zabudowy na dziatkach potozonych w obszarze analizowanym:

«  zawiera sie w przedziale od 1,5% do 40,6% i $rednio wynosi 15,8%,
+ dla zabudowy jednorodzinnej zawiera si¢ w przedziale od 4,1% do 28,8%
i $rednio wynosi 17,8%.
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4, Szerokos¢ elewacii frontowej

« w analizowanym obszarze wielko$¢ ta dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
miesci sie w granicach: 8,0 m - 18,0 m i $rednio wynosi 12,3 m. Ww. $rednia
powiekszona o dopuszczone przepisem 20% wynosi 14,8 m,

» szeroko$¢ elewacji frontowej projektowanych budynkéw (wzdtuz ul. Skowronkowej)
nie powinna przekroczy¢ 14,8 m.

5. kos¢ goérnej krawedzi elewacji frontowej (mierzona nad terenem przy giownym
wejsciu do budynku)
+ istniejaca zabudowa osigga wysoko$¢ | — Ill kondygnacji nadziemnych, a wysokos¢

gérnej krawedzi elewacji budynkéw mieszkalnych miesci si¢ w przedziale od 3,1 m do
8,9 m i $rednio wynosi 6,0 m,

« gbrna krawedz elewacji frontowej nowych budynkéw, nie powinna przekroczy¢
wartosci 6,0 m w poziomie gzymsu / okapu.

6. G ria dach
+ w obszarze przeprowadzonej analizy wystepujq budynki mieszkalne z przewagq
dachéw wielopotaciowych o spadkach od 15° do 45° z kalenicg na poziomie od 5,7 m
do 11,5 m, a $rednio wynosi 9,0 m,
«  przekrycia nowych budynkéw projektowaé jako wielopotaciowe o nachyleniu od 15°do
45, z kalenicg na wysokosci max. 9,0 m.

7.  Wielko$¢ dziatki budowlanej
« $rednia powierzchnia wszystkich zabudowanych dziatek w obszarze analizowanym

miesci sie w przedziale od 455 m*do 11225 m?i $rednio wynosi 2113 m?,

« $rednia powierzchnia dziatek zabudowanych budynkami  mieszkalnymi
jednorodzinnymi w obszarze analizowanym miesci si¢ w przedziale od 455 m?
do 2218 m?i érednio wynosi 951 m?, :

« $rednia powierzchnia dziatek zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi wolnostojgcymi w obszarze analizowanym miesci si¢ w przedziale
od 521 m? do 2218 m? i $rednio wynosi 1079 m?,

+ $rednia powierzchnia dziatek zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi blizniaczymi w obszarze analizowanym miesci si¢ w przedziale od
455 m? do 1466 m? i $rednio wynosi 608 m?,

+ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna - szeregowa nie wystepuje w obszarze
analizy.

Dostep do drogi publicznej i uzbrojenia terenu

Teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej kategorii gminnej — ul. Skowronkowej
(dz. nr | M poprzez wewnetrzny dojazdy obejmujacy dziatke nr [ ktorego
wspoiwiascicielem jest podmiot, do ktérego nalezy teren inwestycji. Teren inwestycji posiada
réwniez potencjalny dostep do istniejacych sieci i urzadzen infrastruktury technicznej.

Podsumowanie analizy dla decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy
Inwestor wni6st o ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestyciji

polegajacej na budowie zespotu budynkéw mieszkainyc%jednorodzinn ch w zabudowie
blizniaczej i szeregowej, na dziatce nr ewid. Il (obreb: -*arkusz:
@ potozonej w poblizu ul. Skowronkowej w Lublinie.
Na podstawie art. 87 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 j.t. ze zm.), z dniem 1 grudnia 2003 r. stracit swojq
moc Plan Ogélny Zagospodarowania Przestrzennego Obszaru Funkcjonalnego Lubelskiego
Zespolu Miejskiego, zatwierdzony Uchwatg Nr XV/91/86 Miejskiej Rady Narodowej w Lublinie
z dnia 30 grudnia 1986 r., ze zm. zatwierdzonymi Uchwatg Rady Miejskiej w Lublinie Nr
L/500/93 z dnia 21 pazdziernika 1993 r. (Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Lubelskiego Nr 17,
poz. 101 z 1993 r.), zatem podstawe prawng dla rozpatrywanego wniosku o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy stanowig przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 j.t. ze zm.). Zgodnie z art. 4
ust. 1 i 4 tej ustawy, okreslenie sposobu zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu
nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku jego
braku, jak w sprawie niniejszej, w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

Stosownie do dyspozycji art. 59 ust. 1 ustawy, zmiana zagospodarowania terenu
w przypadku braku planu miejscowego, polegajaca na realizacji obiektu budowlanego lub
wykonaniu innych robét budowlanych, a takze zmiany sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego lub jego czesci (...), wymaga ustalenia warunkéw zabudowy - w drodze decyzji.
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Wydanie (pozytywnej) decyzji o warunkach zabudowy, zgodnie z art 61 ust. 1 jest mozliwe
jedynie w przypadku fgcznego spetnienia nastepujgcych warunkéw:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowe;j
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 terenu,

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust.5, jest wystarczajgce
dla zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych
na cele nierolnicze i nieleSne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzgdzaniu
miejscowych planéw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktoérej 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 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 gazociagu,

c) strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

W s$wietle przeprowadzonej analizy, planowana inwestycja nie spetnia warunku art. 61 ust.
1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéry wymaga, aby co
najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, byta zabudowana
W spos6b pozwalajgcy na okreSlenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy, co
uniemozliwia ustalenie warunkéw zabudowy w trybie decyzji administracyjne;.

Sposob ustalania wymagarn dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku planu miejscowego zostat ustalony w akcie wykonawczym do ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym tj. w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. (Dz. U. z 2003 r., Nr 164, poz. 1588). Stosownie do wymogéw § 3
tego rozporzadzenia, w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu wyznaczono wokoét terenu, ktérego dotyczy wniosek, obszar dla przeprowadzenia
analizy funkcji i cech istniejacej zabudowy w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61
ust. 1 pkt 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Obszar analizowany
zostat wyznaczony 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. Majgc na uwadze, iz szerokos¢ frontu dziatki
objetej wnioskiem wynosi 58,0 m (wzdluz ul. Skowronkowej), obszar analizowany
wyznaczony zostat wokét terenu inwestycji w odlegtosci minimum 174,0 m od jego granic,
w zakresie niezbednym i wystarczajgcym do ustalenia parametréw i wymagan dla nowej
zabudowy, obejmujgcym réwniez teren sgsiedniej Gminy Jastkéw. Teren Gminy Jastkow
zawierajacy sie w obszarze analizowanym porasta w cato$ci Las Debowka.

Zgodnie z przepisem § 4 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
W sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego” -
obowigzujgcg linie zabudowy na dzialce objetej wnioskiem wyznacza si¢ jako przediuzenie
linii istniejgcej zabudowy na dziatkach sasiednich. (...) Dopuszcza si¢ inne wyznaczenie
obowigzujgcej linii nowej zabudowy, jezeli wynika to z analizy. W obszarze analizowanym na
dziatkach, przy ul. Skowronkowej istniejgca zabudowa jednorodzinna zlokalizowana jest w
pasie przyulicznym w odleglosci od 80 m do 152,0 m. Dziatka objeta wnioskiem
zlokalizowana jest w odlegtosci ponad 155,0 m od pasa drogowego. Nie ma zatem mozliwosci
przedtuzenia linii istniejgcej zabudowy w obrebie wnioskowanego terenu celem jego
wykorzystania zgodnie z propozycjg inwestora.

Nadmieni¢ nalezy, ze caty obszar terenu inwestycji potozony jest w Ekologicznym Systemie
Obszaréw Chronionych. Tereny te predestynowane sg do petnienia funkcji przyrodniczych.
Wedtug zatozen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta Lublin (pkt 1.2.3.) ,Ekologiczny System Obszaréw Chronionych jest uproszczonym
modelem funkcjonowania $rodowiska i przyrody w skali miasta, ktéry ma zapewnié¢
planistyczng ochrone obszaréw decydujgcych w najwyzszym stopniu o warunkach
zamieszkiwania w Lublinie.

Nr Mdok: 205655/01/2023/W

Strona: 5/8

LoA



ot

MK

Podstawa prawidiowego funkcjonowania systemu ekologicznego miasta jest jego droznosc
przestrzenna oraz niezakiocone powigzanie go z terenami otwartymi poza miastem. Pozwala
to na swobodna, miedzystrefowq wymiang ekologiczng oraz gwarantuje ochrong
réznorodnosci siedliskowej i gatunkowej, ochrong ekosysteméw wodnych, rzecznych,
takowych i innych. Jednym z kluczowych elementéw ESOCH sg doliny rzeczne i suche doliny
- bez ich prawidiowego, przyrodniczego funkcjonowania nastepuje degradacja pozostatych
elementéw ESOCH, a co za tym idzie - spadek jakosci przestrzeni i warunkéw zdrowotnych
zamieszkiwania."

Nie bez znaczenia pozostaje réwniez fakt, ze uprzednio dla dziatki nr M z ktérej podziatu,
powstala dziatka nr (teren inwestycji), ustalono warunki zabudowy decyzjg nr 498/17
z dnia 29 sierpnia 2017 r. znak: AB-LA-1.6730.228.2017 dla inwestycji polegajacej na budowie
zespotu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych  wolnostojacych i blizniaczych (na
wydzielonych dziatkach), budynku ustugowego (na wydzielonej dziaice) wraz z urzgdzeniami
budowlanymi, terenami zieleni ogdinodostepnej, terenami sportowo-rekreacyjnymi. Sposob
zagospodarowania nieruchomosci ograniczono nawigzujgc do usytuowania najdalej
wysunietego budynku wzgledem pasa drogowego ul. Skowronkowej, j. na dziaice ni@iiip

Nalezy przypomnie¢, ze dla nieruchomos$ci ztozonej z dziatek nr

polozonych w bliskim sasiedztwie terenu inwestycji, odméwiono ustalenia warunkow
zabudowy decyzjg nr 108/17 z dnia 8 marca 2017 r. znak: AB-LA-1.6730.545.2016 dla budowy
zespolu budynkéw mieszkainych jednorodzinnych na dziatkach wydzielonych. Planowana
inwestycja, podobnie jak przedmiotowa, wykraczata poza aktualng strefe zabudowy wzdiuz ul.
Skowronkowej. Dla nieruchomosci ziozonej z dziatek nr @ oraz czesci dziatki nr (D
(obreb: @ - arkusz: @ ustalono warunki zabudowy decyzja nr 498/20 z
dnia 9 pazdziernika 2020 r. znak: AB-LA-1.6730.1.121.2020 dla budowy budynku
mieszkalnego jednorodzinnego przy ul. Skowronkowej Dla nieruchomoéci ztozonej z
dzialek nr oraz czesci dziatki nr @ (obreb: ‘- arkusz:
ustalono warunki zabudowy decyzja nr 207/20 z dnia 21 kwietnia 2020 r. znak: AB-LA-
1.6730.1.91.2020 dla budowy gospodarczego przy ul. Skowronkowej ® @ W obu
przypadkach, wydajac decyzje pozytywna, ograniczono mozliwos¢ zabudowy tychze
nieruchomosci na zboczu tzw. ,suchej doliny” w nawigzaniu do skrajnego budynku przy ul.
Skowronkowej, tj. na dziatce nr Gl Jak wskazuje powyzsze decyzje organu | instancji sq
konsekwentne i wydawane z nalezytg troskq o ochrone terenu suchej doliny, ktérej
nieprzemy$ina zabudowa mogtaby spowodowaé nieodwracalne negatywne skutki dla
$rodowiska naturainego.

Charakterystyczng cechg istniejacego W analizowanym obszarze ekstensywnego
zainwestowania, jest skupiony wzdtuz ul. Skowronkowej oraz al. Warszawskiej i dostosowany
do specyficznego urzezbienia nawierzchni terenowej ukiad zabudowy, ktéra zajmuje
najwyzsze partie obszaru, z ominieciem biegnacej centralnie od péinocy na potudnie
szerokiej, naturainej tzw. ,suchej doliny”, gdzie na dno splywajg wody opadowe oraz zimne
masy powietrza. Szczegblnym zatem uwarunkowaniem dla zagospodarowania
whioskowanego terenu inwestycji jest jego naturalne uksztattowanie. Zmiana sposobu
zagospodarowania takiego terenu dla potrzeb zabudowy nie znajduje analogii w sposobie
dotychczasowego zainwestowania okolicy, znieksztalcajgc walory krajobrazowe oraz
érodowiskowe obszaru analizowanego. Istniejgca zabudowa zgodnie z dobrg tradycjq
utrwalong w urbanistyce zostata rozmieszczona wylacznie w wyzszych partiach zbocza,
pozostawiajac catkowicie niezabudowang dolng cze&¢ ,suchej doliny”. Usytuowanie w takim
miejscu obiektéw budowlanych, a szczegoinie zwartych, grupowych form zabudowy, o ktore
wnosi inwestor sprawia, ze zostaje zablokowany czy zaburzony naturalny ich odptyw, co
prowadzi do pogorszenia warunkow uzytkowania dziatek sasiednich.

W Studium okreslono dla ESOCH zakazy, nakazy, dopuszczenia i zalecenia dotyczace
zagospodarowania tych terenow (pkt 2.1.1.), w tym: ,Zasady zagospodarowania terenow
potozonych w Ekologicznym Systemie Obszaréw Chronionych winny by¢ bezwzglednie
podporzadkowane przede wszystkim ochronie wartosci przyrodniczych (...)" oraz, zakazy.

«  lokalizacji zabudowy kubaturowej w sposob niweczacy przyrodnicze funkcje systemu;
 przeksztalcania rzezby terenu w tym tworzenia nasypéw ziemnych oraz zasypywania
dolin rzecznych, suchych dolin i wawozéw; (...)"

Przez caly obszar dziatki nr @Il z poinocy na poludnie, przebiega sucha dolina. Réznica
poziomdw pomigdzy wysoczyzng w czesci wschodniej dziatki (202 m n.p.m.), a dnem doliny
(194 m n.p.m.) wynosi okoto 8,0 m.
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Doda¢ przy tym wypada, ze w obowigzujagcym na podstawie uchwaty nr 283/VII1/2019 Rady
Miasta Lublin z dnia 1 lipca 2019 r. “Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Lublina”, przedmiotowa nieruchomo$¢ znajduje sie w_ catosci
w obszarze suchej doliny, w obrebie ekologicznego systemu obszaréw chronionych, na
terenie o spadkach powyzej 15% oraz w strefie przestrzeni otwartych — rolniczych,
wypoczynkowych, nieuzytkach, zieleni nieurzadzonej, co oznacza zakaz wprowadzania na
rozpatrywanym obszarze jakichkolwiek niekomplementarnych form zabudowy. Chociaz
ustalenia ww. Studium nie majg decydujacego wptywu na rozstrzygniecie w niniejszej sprawie
to postanowienia tego dokumentu przytoczono jako opis stanu faktycznego, uzasadniajacy
odstgpienie od innego sposobu wyznaczenia obowigzujgce;j linii zabudowy niz wynikatoby to
z uktadu zabudowy na dziatkach sgsiednich.

Proponowane zamierzenie inwestycyjne nie znajduje analogii w zagospodarowaniu
analizowanego obszaru, zaréwno pod wzgledem intensywnosci jaki i formy zainwestowania
czy jego ukiadu, nie spetnia przy tym wymogéw zachowania fadu przestrzennego okreslonych
wart. 1 ust. 2iart. 2 pkt. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zatem
nie moze zosta¢ zaakceptowane.

Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze inwestor planuje realizacje zespotu budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych w ukfadzie blizniaczym i szeregowym, czyli najbardziej intensywng z form
tego budownictwa. Planowana inwestycja, znajduje wprawdzie analogie funkcjonalng
w zainwestowaniu analizowanego sasiedztwa, natomiast w sposéb sztampowy i agresywny
prowadzi do nieuzasadnionego powielenia schematu parcelacji terenu i gestosci oraz
roziozenia zabudowy wiasciwego dla obszaréw o jednorodnej niwelecie (ptaskich) w obszarze
pofatdowanym o wyrazistych spadkach nawierzchni ponad 15%, co nie odpowiada zasadzie
ksztattowania przestrzeni w zgodzie z jej naturalnymi wiasciwosciami i walorami.

Po przeanalizowaniu zgromadzonych materiatéw, zdaniem organu | instanciji, przyjete
ustalenia, ograniczajgce zabudowe sg zgodne z szeroko pojetym interesem publicznym i nie
bedg reprezentowac wytgcznie interesu inwestora.

Wobec powyzszych uwarunkowan, stwierdzi¢ nalezy, ze wnioskowany teren nie spetnia
wymagan art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dla
inwestycji polegajgcej na realizacji zespotu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
w zabudowie blizniaczej i szeregowej, co nie daje podstaw dla ustalenia warunkéw zabudowy
w trybie decyzji administracyjne;.

Analize sporzadzita:
magr inz arch. Dagmara Plewik GLOWNY SPECIAL ISTA
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mgr inz. arch. Dagmara Plewilk
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upr. bud. nr 4280/Gd/89
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Obliczenia wskaznikéw zabudowy

PL-LD-1.6730.134.2022
kosé nﬂtm‘
Powierzchnia dzialki Wielkos¢ rzchni zabudowy Szerokosé o
Numer dzialki| Powierzchnia r 5 sheveac] frontowe mn;ﬁeh?q St bichyak
F zabudowy kdw budynku | mieszkalnego
mieszkalnych | ioczkalnego
e e 2 zabudowa jednorodzinna. | WSYSKEN | 7 zabudowa jednorodzinna
142 1587 (w) 1587 (w) 8,9(W) 8,9 (W) 100 12 102
148 9922 - 15 . 14,0 60 85
116 455° 455 55 55 130 66 85
116 ¢ 455* 255 255 130 66 85
116 458* 455" 55 25,5 130 6,6 85
116 455* 455* 255 25,5 130 6,6 85
116 455' 455* 25,5 25,5 130 66 85
116 d 455" 25,5 255 130 66 85
309 4815 - 6.4 . 130 55 10,6
195 2218 (W) 218 (W) 8,8 (W) 8,8 (W) 14,0 46 10,0
216 1054 () 1054 () 20,5 (w) 205 (w) 170 33 85
150 521 (w 521 (W) 28,8 (w) 28,8 () 9,0 38 92
150 810 (w 810 18,5 () 18,5 (w) 150 3 1,0
89 825 (W 825 (W) 10,8 (w) 10,8 (w) 100 75 93
134 1375 () 1375 (w) 9,7 (W) 9,7 (W) 120, 50 102
213 1035 (W) 1035 (w) 20,6 () 20,6 () 9.0 31 68
158 806 (w) 806 (w) 19,6 (w) 19,6 (W) 18,0 45 89
5] 979 (w) 979 (w) 95 (W) 9,5 (w) 9.0 80 95
144 1358 (W) 1358 (W) 10,6 (v) 10,6 (w) 150 69 89
157 2078 (W) 2078 (W) 7,6 W) 7,6 (W) 10,0 X 80
131 466" 466 3G FIXQ 130 65 94
131 466" 466° 81" 21 13,0 65 94
23 955" 955° FIN 25 130 65 94
173 892 (W) 892 (w) 194 (W) 19,4 (W) 120 19 102
170 1876 . 91 - 10,0 89 108
112 2694 - 4,2 - 10,0 40 86
13 822 (W) 822 (w) 164 (W) 16,4 (W) 15,0 62 98
294 3002 - 98 . - - .
102 4009 25 1.0 45 60
301 2917 103 14,0 76 98
266 1974 135 9.0 72 95
920 4336 21,2 14,0 85 15
1004 2473 40,6 16,0 5 14
793 2441 325 - - -
2555 11225 - 228 - - - -
100 1390 (w) 1390 (w) 7.2(W) 72 (W) 10,0 34 57
42 1024 (w) 1024 (w) 4,1(w) 41(w) 10,0 36 57
158 3865 ' - 4,1 - 11,0 .1 114
235 3111 76 1.0 45 78
140 3587 - 39 - 80 | 12 8.2
146 1466" 1466" 10.0* 10,0 ol 1.2 82
126 822 (w) 822 (w) 15,3 (w) 15,3 () 120 43 9.2
325 2926 - 11 - 150 56 9.0
rednio: 23 | 951 | 608 [ 1079(w) 158 | 178 | 244 [139(w) 123 6,0 9,0
nr
h:m Brak odniesienia dla zabudowy Szeregowa:| Szeregowa: Szeregowa:
; . i L : :
oy | 1 Skttt doion s | S I - =l B
dla zabudowy i « dlazabudowy blitniaczej: Blizniacza:| Blizniacza: BliZniacza:
blizniaczej: 244 148 6,0 9,0
148
10,5/11,0112,0 65 95
470* - dzialki z zabudowg jednorodzinng blizniacza

1553 (w) - dziatki z zabudowg jednorodzinng wolnostojaca

Zalacznik an

do prajeidu decyzji nr..55,/ >
Y 4 , o & = 5

z dnia...22..Cudlex ;.44-34.{{/1{ ‘

Znak: b :) G AV 20 2
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