
Niziejsza decyzja jest ostateczna 

od dnia 27022023 ; 
PREZYDENT MIASTA LUBLIN 

ul. Wieniawska 14, 20-071 Lublin, tel.: 81 468 2300, fax 81 466 2301 

PL-LD-1.6730.22.2022 Lublin, dnia L&tycznia 2023r. 

DECYZJA ODMOWNAnRNr 5O 123 

Na podstawie: 
« art. 4ust 2pkt2, art. 53 ust. 3,415, 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 postepowania administracyjnego 
(Dz.U.2022.2000 j.t. ze zm.). 

Po rozpatrzeniu wniosku z dnia: 15.02.2022 . 
Zawieszonego w dniu: 09.03.2022r. 
Podjetego w dniu: 15.11.2022 r. 

W sprawie: budowy zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych i budynku ustugowe- 
go (hotelowego) na dziaice nr ewid (obreb: H 
arkusz: @poltozonej przy ul. Gtownej @w Lublinie. 

ODMAWIAM 
USTALENIA WARUNKOW ZABUDOWY 

dla inwestycji budowlanej polegajacej na: budowie zespotu budynkéw mieszkalnych wielo- 
rodzinnych i budynku ustugowego (hotelowego) 

* nadzialce nr ewid.- (obreb: _ arkusz:. 

+  potozonej przy ul. Gtéwnej@w Lublinie 
«  pas drogowy — ul. Gtéwna (dz. nr Q- droga gminna) poprzez dziatke nr @, stanowiaca 

wiasnos¢ wnioskodawcy 

Teren inwestycji oznaczono linig cigglg koloru czerwonego i literami: A B C D-A, na mapie 
zasadniczej w skali 1:1000, stanowigcej zalgcznik nr 1 do niniejszej decyzji. 

Integralng czescig niniejszej decyzji s nizej wymienione zataczniki i pozostajg do wglgdu 
w aktach sprawy, w Wydziale Planowania Urzedu Miasta Lublin: 

1. zalgcznik graficzny z oznaczonymi liniami rozgraniczajgcymi teren inwestycji 
2. wyniki analizy: 

« zalgcznik nr 2 — czesc¢ tekstowa 
« zatgcznik nr 3 — czesc graficzna 

UZASADNIENIE 
Inwestor wnidst o ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji 

polegajgcej na budowie zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnvch i budynku ustugowego 
(hotelowego) na dziatce nr ewid,iobreb: w arkusz: @ potozonej przy 
ul. Gtéwnej@ 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 
QOgdlny 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 Wojewddztwa Lubelskiego Nr 17, poz. 101 z 1993 r.), a wiec 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 
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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 robot budowlanych, a takze zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czeéci 
(...), wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy. 

Wydanie (pozytywnej) decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku 
tacznego spetnienia nastepujgcych warunkow: 

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest 
zabudowana w sposéb pozwalajgcy 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 terenu; 

2) teren ma dostep do drogi publicznej; 
3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, 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 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 inwestycji 
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 bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu. 

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 wymagan 
dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow 
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej 
obiektow budowlanych, linii zabudowy czy intensywnosci wykorzystania terenu, co uniemozliwia 
ustalenie warunkéw zabudowy w trybie decyzji administracyjnej. 

Nieruchomos$¢ objeta wnioskiem nie spetnia wymogu tzw. dobrego sasiedztwa. W obszarze 
analizowanym (wyznaczonym wokét terenu inwestycji, w odlegtosci odpowiadajgcej trzykrotnej 
szerokosci frontu wnioskowanego terenu tj. 3 x 40,0 m = 120,0 m od jego granic) brak jest 
jakiejkolwiek zabudowy o charakterze poréwnywalnym do zamierzenia wnioskodawcy — czyli 
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i zamieszkania zbiorowego (funkcji hotelowej) dostepne;j z tej 

samej drogi publicznej (tu ul. Gtéwnej — drogi kategorii gminne;j). 
W analizowanym otoczeniu brak jest elementéw zainwestowania dziatek dostepnych 

z ul. Gtéwnej, ktére mogtyby postuzy¢ do okreslenia adekwatnych warunkéw lokalizacyjnych (jak linia 
oraz gabaryty zabudowy) dla proponowanego zamierzenia budowlanego. 

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” - obowigzujacg linie 

zabudowy na dziaice objetej wnioskiem wyznacza sie jako przedtuzenie linii istniejgcej zabudowy na 
dziatkach sgsiednich. (...) Dopuszcza sig inne wyznaczenie obowigzujgcej linii nowej zabudowy, jezeli 
wynika to z analizy. W obszarze analizowanym na dziatkach, przy ul. Gtéwnej zabudowa 
wielorodzinna w ogole nie wystepuje, a istniejgca zabudowa jednorodzinna zlokalizowana jest w pasie 
przyulicznym w odlegtosci od 19,0 m do 38,0 m. Dziatka objeta wnioskiem zlokalizowana jest 
w odlegtosci 70,0 m od pasa drogowego. Nie ma zatem mozliwosci przediuzenia istniejgcej linii 
zabudowy w obreb wnioskowanego terenu inwestyciji. 

Przypomnie¢ przy tym wypada, ze w obowigzujgcym na podstawie uchwaty nr 283/VII1/2019 
Rady Miasta Lublin z dnia 1 lipca 2019 r. - “Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania 

przestrzennego miasta Lublina”, przedmiotowa nieruchomo$¢ znajduje sie w strefie zabudowy 
jednorodzinnej / ustugowej, co oznacza zakaz wprowadzania na rozpatrywanym obszarze 

jakichkolwiek niekomplementarnych form zabudowy, w tym zabudowy wielorodzinnej. Chociaz 
ustalenia ww. Studium nie majg decydujgcego wplywu na rozstrzygniecie w niniejszej sprawie 
to postanowienia tego dokumentu zostaty przytoczone jako opis stanu faktycznego. 

Podnies¢ nalezy réwniez, ze w odniesieniu do rozpatrywanego obszaru Rada Miasta Lublin 
podjeta Uchwate nr 594/XXIV/2012 z dnia 18 pazdziernika 2012 r. w sprawie przystgpienia 
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do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin — cze$¢ | dla 
terendw oznaczonych numerami: /1 i I/2 oraz w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia zmiany 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin cze$¢ | w rejonach ulic: Kmieca, 

Gtéwna, Deszczowa, Mgielna, Wadolna i Jasminowa. 

W toku rozpatrywania wniosku w mys$| przepisu art. 62 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym postepowanie administracyjne w sprawie ustalenia 

warunkéw zabudowy mozna zawiesi¢ na czas nie diuzszy niz 9 miesiecy od dnia ztozenia wniosku 
o ustalenie warunkdéw zabudowy. Zawieszenie postepowania byto wskazane, jezeli istniata 
sprzecznos¢ pomigdzy zamierzonym zagospodarowaniem terenu, a koncepcjg przedstawiong 
w projekcie planu miejscowego. Zamierzeniem inwestora jest realizacja zespotu budynkéw 
mieszkalnych wielorodzinnych i budynku ustugowego (hotelowego), co pozostaje w sprzecznoci 
z koncepcjg przyjmowang w projekcie planu. Zgodnie z projektem planu wskazana nieruchomo$é 
znajduje sie w strefach oznaczonych symbolami: 6KDD, 7KDD - drogi, 2MN - zabudowa 
mieszkaniowa jednorodzinna, 3MN1/U — nisko-intensywna zabudowa mieszkaniowa z dopuszczeniem 
ustug. Nie przewiduje sie na tym terenie funkcji mieszkaniowej wielorodzinne;. 

Zasadne byto wiec zawieszenie przedmiotowego postepowania administracyjnego na czas nie 
dtuzszy niz 9 miesiecy od dnia zlozenia wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy. Prace nad 
opracowaniem planu zagospodarowania przestrzennego byly zaawansowane i zachodzito 
prawdopodobienstwo jego uchwalenia w tym czasie. 

Wyjasni¢ nalezy, ze jednym z podstawowych warunkéw dla wydania decyzji o warunkach 
zabudowy jest istnienie co najmniej jednej dziatki budowlanej dostepnej z tej samej drogi publicznej 
o cechach pozwalajgcych na ocene mozliwosci kontynuacji funkcji oraz utrzymania intensywnosci 
zainwestowania. Dopiero wigc, gdy w sgsiedztwie terenu objetego inwestycjg znajdujg sie dostepne 
z tej samej drogi publicznej dziatki zabudowane w sposéb analogiczny pod wzgledem funkcji i formy, 
mozliwe jest wydanie decyzji ustalajgcej warunki zabudowy. Istotng kwestig jest ustalenie wymagan 
dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie parametréw, cech, wskaznikow zabudowy oraz 
zagospodarowania terenu, ktére okreslane sg w oparciu o dane zebrane z catego obszaru 
analizowanego. W orzecznictwie sgdowo-administracyjnym niekwestionowane jest stanowisko, 
zgodnie z ktérym na obszarze pozbawionym zabudowy, dla ktérego nie sporzadzono miejscowego 
planu zagospodarowania przestrzennego, lokalizowanie zabudowy nie jest dopuszczalne, o ile nie 

zostang spetnione przestanki z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, 
za$ brak wystepowania zabudowy, ktéra pod wzgledem funkcji oraz cech i parametréw mogtaby 
stanowi¢ punkt odniesienia dla zabudowy planowanej, musi skutkowa¢ odmowg ustalenia warunkéw 

zabudowy (por. wyrok NSA z dnia 1 wrzes$nia 2009r., sygn akt Il OSK 1344/08; wyrok WSA 
w Poznaniu z dnia 3 pazdziernika 2018r., sygn. Akt IV SA/Po 622/18). Innymi stowy, je$li teren objety 
analizg nie jest zabudowany w sposéb analogiczny do wnioskowanego zamierzenia, to realizacja 
planowanej inwestycji bedzie mozliwa jedynie na podstawie zapisow miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego, sam za$ brak takiego planu nie moze stanowi¢ podstawy do 
wydania warunkéw zabudowy (wyrok NSA z dnia 7 lipca 2017 r., sygn. Akt Il OSK 2831/15). 

Whnioskowane zamierzenie inwestycyjne prowadzitoby do nieuzasadnionej i niekorzystnej 
zmiany formy zagospodarowania obszaru, co pozostaje w sprzecznoéci takze z wymogiem utrzymania 
tadu przestrzennego, okreslonym w art. 1 ust. 2 i art. 2 pkt. 1 ustawy o planowaniu i zagospodaro- 
waniu przestrzennym. Ustalenie (innego niz dotychczas) przeznaczenia terenu nastepuje w miejsco- 
wym planie zagospodarowania przestrzennego zgodnie z art. 4 ustawy o planowaniu i zagospodaro- 
waniu przestrzennym. 

Whnioskowana lokalizacja zespotu budynkéw wielorodzinnych i budynku hotelowego w takim 

otoczeniu, sprzeciwia si¢ zasadzie dobrego sgsiedztwa wyrazonej art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp, naruszajgc 
warunki fadu przestrzennego zdefiniowanego w art. 2 pkt. 1 tej ustawy i zidentyfikowanego w sposobie 
dotychczasowego zagospodarowania obszaru. 

W wyroku z dnia 29 wrze$nia 2015 r. Sygn. Akt IISA/Lu 48/15 Wojewodzki Sad Administracyjny 
w Lublinie, wyjasnit, ze ,przepis art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy wprowadza wymaég dostosowania nowej 
zabudowy do wyznaczonych przez zastany w danym miejscu stan dotychczasowej zabudowy, a takze 
do cech i parametréw o charakterze urbanistycznym (zagospodarowanie obszaru) i architektonicznym 
(uksztattowanie wzniesionych obiektéw). Wyznacznikiem spetnienia ustawowego wymogu sg zatem 
faktyczne warunki panujgce do tej pory na konkretnym obszarze. Powstajgca w sgsiedztwie 
zabudowanych juz dziatek nowa zabudowa powinna odpowiada¢ charakterystyce urbanistycznej 
(kontynuacja funkgcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania 
terenu, linii zabudowy i intensywnosci wykorzystania terenu) i architektonicznej (gabarytéw i formy 
architektonicznej obiektéw budowlanych) zabudowy juz istniejgcej”. 

Zwazywszy przedstawione wyzej stanowisko WSA w sprawie, ktéra dotyczy budowy nowego 
budynku mieszkalnego wielorodzinnego w obrebie nieruchomosci usytuowanej w otoczeniu zabudowy 
jednorodzinnej, tut. Wydziat stwierdza, ze zamierzenie bedace przedmiotem prowadzonego aktualnie 
postgpowania, zmierza do wprowadzenia w spéjny i jednolity urbanistycznie obszar, obcej - 
nieprzystajgcej do istniejgcych warunkéw funkcji, nie spetnia zatem warunkdw okreslonych w art. 61 
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ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, albowiem zadna dziatka 
sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, nie zostata dotad zabudowana w sposoéb 
porownywalny z zamierzeniem Whnioskodawcy zaréwno co do funkcji jak i parametrow, cech 
i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy 
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu. 
Rozpatrywana aktualnie inwestycja, takze w mys| wyroku WSA w Lublinie z dnia 29 wrze$nia 2015 r. 
Sygn. Akt I1ISA/Lu 48/15, naruszataby przy tym zasady utrzymania fadu przestrzennego 
zdefiniowanego w art. 2 pkt. 1 ww. Ustawy, czyli takiego uksztaltowania przestrzeni, ktére tworzy 
harmonijng calo$¢, uwzgledniajgc w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania oraz 
wymagania funkcjonalne i kompozycyjno-estetyczne. 

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 polegajacej 
na budowie zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych i budynku ustugowego (hotelowego), 
co nie daje podstaw dla ustalenia warunkéw zabudowy w trybie decyzji administracyjne;. 

Niezalezenie od powyzszego w zwigzku ze zmiang Regulaminu Organizacyjnego Departamentu 
Inwestycji i Remontow, zarzadzeniem nr 128/6/2022 Prezydenta Miasta Lublin z dnia 27 czerwca 2022 
r., sprawa znak: PL-LA-1.6730.170.2022 zostata przerejestrowana i od 1 lipca 2022 r. jest prowadzona 
pod znakiem: PL-LD-1.6730.22.2022. 

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

Wobec powyzszego orzeczono jak w sentenciji. 

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

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

Odwolawczego w Lublinie, ul. Tomasza Zana 38c za moim pos$rednictwem, w terminie 14 dni od daty 
jej doreczenia. 

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

Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu sie 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 sie prawa do wniesienia odwotania. 

Podmiot, ktory wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy ma prawo wnies$¢ zadanie 
wymierzenia kary pienieznej, w przypadku niewydania przez wiasciwy organ decyzji o warunkach 
zabudowy w terminie 90 dni od dnia ziozenia wniosku o wydanie takiej decyzji. Postepowanie 
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URZAD MIASTA LUBLIN Zalacznik nr 2 
Wydzial Planowania Do decyzji o warunkach zabudowy 

20-071 Lublin, ul. Wieniawska 14 Znak: PL-LD-1.6730.22.2022 

W sprawie: ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie zespot dynkow 
mieszkalnych wielorodzinnych i budynku ustugowego (hotelowe 0) na dzialce nr ewid. (obreb: *arkusz:. potozonej przy ul. Giéwnej@ w Lublinie. 

V. 

V. 

MK 

Wyniki analizy uwarunkowarn zagospodarowania terenu 

Lokalizacja i stan zainwestowania 
Teren wnioskowanej inwestyciji to dziatka nr @) (obreb: (I EGEGED. arkusz/@g) 
potozna w Lublinie przy ul. Gléwnej . Dziatke n oznaczono literami: ABCD-A na mapie 
zasadniczej w skali 1:1000 stanowigcej zatgcznik do decyzji nr 1. 

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 
odpowiadajacej trzykrotnej szerokosci frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw 
zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metrdw. Majgc na uwadze, iz szeroko$é frontu dziatki 
objetej wnioskiem wynosi 40,0 m, obszar analizowany wyznaczony zostat wokét terenu 
inwestycji w odlegtosci 120,0 m od jego granic, w zakresie niezbednym i wystarczajgcym do 
ustalenia parametréw i wymagari dla nowej zabudowy. 

Uwarunkowania planistyczne 
1. W studium uwarunkowan 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 strefie zabudowy jednorodzinnej / ustugowej. 

2. Przedmiotowy teren w Planie Ogélnym Zagospodarowania Przestrzennego Obszaru 
Funkcjonalnego LZM, ktéry utracit moc z dniem 31 grudnia 2003 r., byt przeznaczony pod 
funkcje o symbolu lIB 9R - tereny upraw polowych i ogrodniczych. 

3. W odniesieniu do rozpatrywanego obszaru Rada Miasta Lublin podjeta Uchwale nr 
594/XX1V/2012 z dnia 18 pazdziernika 2012 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin — cze$¢ | dla terenéw 
oznaczonych numerami: I/1 i /2 oraz w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin cze$¢ | w rejonach ulic: 
Kmieca, Gtéwna, Deszczowa, Mgielna, Wadolna i Jaminowa. 

Warunki wynikajace z przepiséw odrebnych 
Uwarunkowania konserwatorskie: 
*+  Teren inwestycji nie objety ochrong konserwatorska. 
Uwarunkowania srodowiskowe: 
* Teren objety inwestycjg nie jest polozony na terenach gorniczych, narazonych 

na niebezpieczenstwo powodzi ani zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych. 
* Zgodnie z §3. ust.1 pkt 55 lit. b) tiret 2., Rozporzadzenia Rady Ministréow z dnia 10 

wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzieé mogacych znaczgco oddzialywaé na $rodo- 
wisko, z uwagi na wielko$¢ dziatki, tj. 8124 m?, przedmiotowa inwestycja nie wymaga 
uzyskania decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach, tzw. decyzji Srodowiskowe;. 

Opis stanu zainwestowania analizowanego obszaru 
Opis stanu zainwestowania analizowanego obszaru 
W sasiedztwie przedmiotowego terenu znajdujg sie: 
od strony pétnocnej: 

- niezabudowane grunty rolne, 
o dziatka nr z dwoma budynkami ustugowymi i budynkiem jednorodzinnym, 
o dziatka nr Z budynkiem jednorodzinnym, garazowo-gospodarczym i budynkiem 

mieszkalnym jednorodzinnym w budowie, 
od strony wschodniej: 

— 2 budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi 
o dziatki nr 

niezabudowane grunty rolne, 
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o dziatki nr QD - - -y nkami jednoro- 
dzinnymi i towarz cymi im budynkami garazowo-gospodarczymi, 

o dziatki nrfl- z budynkami jednorodzinnymi, 
od strony poludniowej: 
o dziatkin 

ne grunty rolne, 
o dziatka n' z parterowym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, 
o dziatkan droga wewnetrzna (dojazd do ul. Gléwnej — dr), 
od strony zachodniej: 
o dziatka nr -z |l kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, 
o dziatki n i z Il kondygnacyjnymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi 

i parterowymi budynkami garazowymi, 
o dziatki nr ul. Gtéwna (droga gminna), 
o dziatka nr zabudowana Il kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym jednorodzin- 

— niezabudowa- 

nym oraz gospodarczym, 
o dziatka nr‘— z budynkiem jednorodzinnym i dwoma budynkami garazowo-gospodar- 

czymi, 
o dziatka nr Z budynkiem jednorodzinnym i garazowo-gospodarczym, 
o dziatka n z parterowym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym i dwoma budyn- 

kami gospodarczymi w siedlisku rolnym, 
© dziatka nr z parterowym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym i parterowym 

budynkiem gospodarczym, 
dziatka n nkiem jednorodzinnym i dwoma garazowo-gospodarczymi, 
dziatki nr - z budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi, 
dziatka n — z parterowym budynkiem ustugowym, 
dziatki nr = z budynkami jednorodzinnymi 
i towarzyszacymi im budynkami garazowo-gospodarczymi, 
dziatka nwkalnym jednorodzinnym, 
dziatki n niezabudowane grunty rolne. 

O 
0o

 
O 

O 

Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania analizowanego terenu 
zgodnie z rozporzadzeniami 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” i ,w sprawie 
oznaczen 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: 

* w obszarze analizowanym znajdujg sie grunty rolne z zabudowg zagrodowg oraz 

uzupetniajgce formy zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej; 
* inwestycja obejmuje budowe zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych i budynku 

ustugowego (hotelowego), wywolujgc zmiane przeznaczenia gruntu rolnego dla potrzeb 
zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej, w tym réwniez dla budynku zamieszkania 
zbiorowego, co nie znajduje analogii funkcjonalnej w zainwestowaniu obszaru 
analizowanego. 

2. Linia zabudowy: 

* majac na uwadze potozenie przedmiotowej nieruchomosci w znacznym oddaleniu od drogi 
publicznej — ul. Gléwnej, brak jest przestanek dla ustalenia obowigzujgcej linii zabudowy. 

3. Wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki: 

* brak mozliwosci nawigzania do istniejgcych form zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i 
zamieszkania zbiorowego; 

* wielko$¢ powierzchni zabudowy na wszystkich dziatkach polozonych w obszarze 
analizowanym zawiera sie w przedziale: 2,8% — 33,0% i $rednio wynosi 11,0%. 

4. Szerokos¢ elewaciji frontowej: 

* brak mozliwosci odniesienia do istniejgcych form zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i 
zamieszkania zbiorowego; 

» szeroko$¢ elewacji frontowej budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych usytuowanych 
w analizowanym obszarze miesci sie w zakresie od 9,0 m do 18,0 m i $rednio wynosi 
12,2 m. Ww. $rednia powiekszona z dopuszczong przepisem tolerancjg 20% wynosi 14,6 
m. 
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5. ki | krawedzi elewacii frontowej jej gzymsu Iub attyki (mierzona nad terenem 
przy gtéwnym wejsciu do budynku): 
* brak mozliwosci odniesienia do istniejacych form zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej 

oraz zamieszkania zbiorowego; 
* wysoko$¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej istniejacych budynkéw mieszkalnych 

jednorodzinnych obejmuje zakres od 2,7 m do 8,9 m i $rednio wynosi w 4,5 m. 

6. Geometria dachu: 

* brak mozliwosci odniesienia do istniejacych form zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej 
i zamieszkania zbiorowego, 

* W obszarze przeprowadzonej analizy wystepujg budynki mieszkalne przekryte dachami 
wielopofaciowymi o nachyleniu polaci dachu od 15° do 45° z kalenicami na wysokosci 
od 5,2 mdo 10,5 m ($rednia: 8,0 m). 

Dostep do drogi publicznej i uzbrojenia terenu 
Teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej kategorii gminnej - ul. Gléwnej (dz. nr 

poprzez dziatke nritanowiacq wilasno$¢ wnioskodawcy. Teren inwestycji posiada 
dostep do istniejacych sieci oraz urzadzer infrastruktury techniczne;. 

Podsumowanie analizy 
Inwestor wniést o ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji 

polegajgcej na budowie zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych i budynku ustugowego 
(hotelowego) na dziatce nr ewid. (obreb:“arkusz:. polozonej 
przy ul. Gtéwnej@ w Lublinie. 

Na podstawie art. 87 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i Zzagospodarowaniu 
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 j.t. ze zm.), z dniem 1 grudnia 2003 r. stracit swojg 
moc Plan Ogélny Zagospodarowania Przestrzennego Obszaru Funkcjonalnego Lubelskiego 
Zespolu Miejskiego, zatwierdzony Uchwalg Nr XV/91/86 Miejskiej Rady Narodowej w Lublinie 
z dnia 30 grudnia 1986 r., ze zm. zatwierdzonymi Uchwalg Rady Miejskiej w Lublinie Nr 
L/500/93 z dnia 21 pazdziernika 1993 r. (Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Lubelskiego Nr 17, 
poz. 101 z 1993 r.), a wigc podstawe prawng dla rozpatrywanego wniosku o wydanie decyz;ji 
0 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. 
14 tej ustawy, okre$lenie sposobu zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje 
W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, za$ w przypadku jego braku, jak 
W sprawie niniejszej, w drodze decyzji o warunkach zabudowy. 

Stosownie do dyspozycji art. 59 ust. 1 ustawy, zmiana Zzagospodarowania terenu 
w przypadku braku planu miejscowego, polegajgca na realizacji obiektu budowlanego Ilub 
wykonaniu innych robét budowlanych, a takze zmiany sposobu uzytkowania obiektu 
budowlanego lub jego czeéci (...), wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy. 
Wydanie (pozytywnej) decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku 
tacznego spetnienia nastepujgcych warunkéw: 

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest 
zabudowana w sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej 
zabudowy w zakresie kontynuacji funkciji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania 
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej 
obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu; 

2) teren ma dostegp do drogi publicznej; 
3) istniejace Ilub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, 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 sporzadzaniu 
miejscowych plandw, 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 si¢ w obszarze: 

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizaci strategicznej inwestycji w 
zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 . 
0 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 bezpieczefistwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu. 
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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 sposob pozwalajacy na okreslenie 

wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech 

i ‘wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow 

i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci 

wykorzystania terenu, co uniemozliwia ustalenie warunkéw zabudowy w trybie decyzji 

administracyjne;j. 

Nieruchomo$¢é objeta wnioskiem nie spetnia wymogu tzw. dobrego sagsiedztwa. W obszarze 

analizowanym (wyznaczonym wokét terenu inwestycji, w odlegtosci odpowiadajace; trzykrotnej 

szerokosci frontu wnioskowanego terenu tj. 3 x 40,0 m = 120,0 m od jego granic) brak jest 

jakiejkolwiek zabudowy o charakterze poréwnywalnym do zamierzenia wnioskodawcy — czyli 

zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i zamieszkania zbiorowego (funkcji hotelowej) 

dostepnej z tej samej drogi publicznej (tu ul. Gtéwnej — drogi kategorii gminnej). 

W analizowanym otoczeniu brak jest elementéw zainwestowania dziatek dostepnych z ul. 

Gtownej, ktore mogtyby postuzy¢ do okreslenia adekwatnych warunkéw lokalizacyjnych (jak linia 

oraz gabaryty zabudowy) dla proponowanego zamierzenia budowlanego. 

Zgodnie z przepisem § 4 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 . 

,W sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania 

terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego” - 

obowiazujaca linie zabudowy na dziatce objete] wnioskiem wyznacza sie jako przedtuzenie linii 

istniejgcej zabudowy na dziatkach sasiednich. (...) Dopuszcza sig¢ inne wyznaczenie 

obowigzujgcej linii nowej zabudowy, jezeli wynika to z analizy. W obszarze analizowanym na 

dziatkach, przy ul. Gtéwnej zabudowa wielorodzinna w ogble nie wystepuje, a istniejaca 

zabudowa jednorodzinna zlokalizowana jest w pasie przyulicznym w odlegtosci od 19,0 m do 

38,0 m. Dziatka objeta wnioskiem zlokalizowana jest w odlegtosci 70,0 m od pasa drogowego. 

Nie ma zatem mozliwosci przedtuzenia istniejgce;j linii zabudowy w obreb wnioskowanego terenu 

inwestycji. 
Przypomnieé przy tym wypada, ze w obowigzujgcym na podstawie uchwaty nr 283/VI11/2019 

Rady Miasta Lublin z dnia 1 lipca 2019 r - “Studium uwarunkowan i kierunkow 

zagospodarowania przestrzennego miasta Lublina”, przedmiotowa nieruchomo$¢ znajduje sig 

w strefie zabudowy jednorodzinnej / ustugowej, co oznacza zakaz wprowadzania na 

rozpatrywanym obszarze jakichkolwiek niekomplementarnych form zabudowy, w tym zabudowy 

wielorodzinnej. Chociaz ustalenia ww. Studium nie majg decydujacego wplywu na 

rozstrzygniecie w niniejszej sprawie to postanowienia tego dokumentu zostaty przytoczone jako 

opis stanu faktycznego. 
Podniesé nalezy réwniez, ze w odniesieniu do rozpatrywanego obszaru Rada Miasta Lublin 

podjeta Uchwate nr 594/XXIV/2012 z dnia 18 pazdziernika 2012 r. w sprawie przystapienia do 

sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin — czes¢ | dla 

terenéw oznaczonych numerami: I/1 i 1/2 oraz w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia zmiany 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin czes¢ | w rejonach ulic: 

Kmieca, Gtéwna, Deszczowa, Mgielna, Wadolna i Jasminowa. 

W toku rozpatrywania wniosku w my$| przepisu art. 62 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym postepowanie administracyjne w sprawie 

ustalenia warunkéw zabudowy mozna zawiesi¢ na czas nie diuzszy niz 9 miesiecy od dnia 

zlozenia wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy. Zawieszenie postepowania byto wskazane, 

jezeli istniata sprzeczno$¢ pomigdzy zamierzonym zagospodarowaniem terenu, a koncepcjg 

przyjmowang w projekcie planu miejscowego. Zamierzeniem inwestora jest realizacja zespotu 

budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych i budynku ustugowego (hotelowego), co pozostaje 

w sprzecznosci z koncepcjg przyjmowang w projekcie planu. Zgodnie z projektem planu 

wskazana nieruchomosé znajduje sie w strefach oznaczonych symbolami: 6KDD, 7KDD - drogi, 

JMN — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, 3MN1/U - nisko-intensywna zabudowa 

mieszkaniowa z dopuszczeniem ustug. Nie przewiduje si¢ na tym terenie funkcji mieszkaniowej 

wielorodzinne;j. 

Zasadne byto wiec zawieszenie przedmiotowego postepowania administracyjnego na czas nie 

dtuzszy niz 9 miesiecy od dnia ztozenia wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy. Prace nad 

opracowaniem planu zagospodarowania przestrzennego byly zaawansowane i zachodzito 

prawdopodobienstwo jego uchwalenia w tym czasie. 

Wyjasni¢ nalezy, ze jednym z podstawowych warunkéw dla wydania decyzji o warunkach 

zabudowy jest istnienie co najmniej jednej dziatki budowlanej dostepnej z tej samej drogi 

publicznej o cechach pozwalajacych na oceng mozliwosci kontynuaciji funkcji oraz utrzymania 

intensywnosci zainwestowania. Dopiero wigc, gdy w sasiedztwie terenu objetego inwestycja 

znajdujg sie dostgpne z tej samej drogi publicznej dziatki zabudowane w spos6b analogiczny 

pod wzgledem funkcji i formy, mozliwe jest wydanie decyzji ustalajgcej warunki zabudowy. 
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Istotng kwestig jest ustalenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie parametrow, cech, wskaznikéw zabudowy oraz zagospodarowania terenu, ktére okreslane $3 W oparciu 0 dane zebrane z catego obszaru analizowanego. W orzecznictwie sadowo-administracyjnym niekwestionowane jest stanowisko, zgodnie z ktérym na obszarze pozbawionym zabudowy, dla ktdrego nie sporzadzono miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, lokalizowanie zabudowy nie jest dopuszczalne, o ile nie zostang spetnione przestanki z art. 61 ust. 1 ustawy 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, za$ brak wystgpowania zabudowy, ktéra pod wzgledem funkcji oraz cech i parametréw mogtaby stanowié punkt odniesienia dla zabudowy planowanej, musi skutkowag odmowg ustalenia warunkow zabudowy (por. wyrok NSA z dnia 1 wrzesnia 2009r., sygn akt Il OSK 1344/08; wyrok WSA w Poznaniu z dnia 3 pazdziernika 2018r., sygn. Akt IV SA/Po 622/18). Innymi stowy, jesli teren objety analizg nie jest zabudowany W sposéb analogiczny do wnioskowanego zamierzenia, to realizacja planowane;j inwestycji bedzie mozliwa jedynie na podstawie zapisbw miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, sam zas brak takiego planu nie moze stanowi¢ podstawy do wydania warunkéw zabudowy (wyrok NSA z dnia 7 lipca 2017 r., sygn. Akt Il OSK 2831/15). 

nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego zgodnie z art. 4 ustawy 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. 
Whioskowana lokalizacja zespotu budynkéw wielorodzinnych i budynku hotelowego w takim otoczeniu, sprzeciwia si¢ zasadzie dobrego sgsiedztwa wyrazonej art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp, naruszajgc warunki tadu przestrzennego zdefiniowanego w art. 2 pkt. 1 tej ustawy oraz zidentyfikowanego w sposobie dotychczasowego zagospodarowania obszaru. W wyroku z dnia 29 wrzesnia 2015 r. Sygn. Akt IISA/Lu 48/15 Wojewédzki Sad Administracyjny w Lublinie, wyjasnit, ze »Przepis art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy wprowadza wymaég 

zabudowa powinna odpowiadagé charakterystyce urbanistycznej (kontynuacja funkcii, parametrow, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, linii zabudowy i intensywnosci wykorzystania terenu) i architektonicznej (gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych) zabudowy juz istniejgce;”. Zwazywszy przedstawione wyzej stanowisko WSA w sprawie, ktéra dotyczy budowy nowego budynku mieszkalnego wielorodzinnego w obrebie nieruchomosci usytuowanej w otoczeniu zabudowy jednorodzinnej, tut. Wydziat stwierdza, ze zamierzenie bedace przedmiotem prowadzonego aktualnie postepowania, zmierza do wprowadzenia w spojny i jednolity urbanistycznie obszar, obcej - nieprzystajacej do istniejgcych warunkow funkcji, nie spetnia zatem warunkow okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, albowiem zadna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, nie zostata dotad zabudowana w Spos6b poréwnywalny z zamierzeniem Whioskodawcy zaréwno co 

WSA w Lublinie z dnia 29 wrzesnia 2015 r. Sygn. Akt IISA/Lu 48/15, naruszataby przy tym zasady utrzymania tadu przestrzennego zdefiniowanego w art. 2 pkt. 1 ww. Ustawy, czyli takiego uksztattowania przestrzeni, ktére tworzy harmonijng catosé¢ oraz uwzglednia w uporzadko- wanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne oraz kompozycyjno - estetyczne. 
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Obliczenia wskaznikow zabudowy 

PL-LD-1.6730.22.2022 

Numer dziatki | Powlerzchnia Powierzchnia dzialki Wielkosc powlerzchnl | SzerokodC slewacy]| m‘é'&‘ilflfl’é‘fl Wysokosc w 
zabudowy zabudowy (%) frontowej frontowej kalenicy 

1871 | - 13,6 - 18.0 | _3.3_"' __m';,u ------ 
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