
PREZYDENT MIASTA LUBLIN 
ul. Wieniawska 14, 20-071 Lublin, tel.: 81 468 2300, fax 81 486 2301 

PL-LD-1.6730.23.2022 Lublin, dnia 9 lutego 2023 . 

DECYZJA ODMOWNA nr /7/23 

Na podstawie: 
« art. 4ust. 2 pkt2, art. 53 ust. 3,45, 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: 22 lutego 2022 r. 

W sprawie: budowy zespotu siedmiu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, na dziatkach 
wydzielonych z dziatki nr'(obreb:.—“, arkusz: @) 
polozonej przy ul. Zorza @@w Lublinie 

ODMAWIAM 
USTALENIA WARUNKOW ZABUDOWY 

dla inwestycji budowlanej polegajgcej na: budowie zespotu budynkéw mieszkalnych jednorodzin- 
nych na dziatkach wydzielonych 

« 2 dziatki nr ewid. @ (obreb: @ - arkusz:@ 
* polozonej w Lublinie przy ul. Zorza 
«  pas drogowy — dzialki nr GEEM®- u!. Zorza (droga powiatowa) poprzez dziatke n{iilD 

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

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

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

« zalgcznik nr 2 — czesc¢ tekstowa 
» zalgcznik nr 3 — cze$¢ graficzna 

UZASADNIENIE 
Inwestor wniést o ustalenie warunkéw zabudowy dla zamierzenia, polegajacego na budowie 

zespotu siedmiu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, na dziatkach wydzielonych z dziatki nr¢ill 

(obreb: @ - D - <usz: @ potozonej przy ul. Zorza @ w Lublinie. Sprawa 
zostata zarejestrowana pod znakiem: PL-LA-1.6730.186.2022. 

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

W mys$l art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wydanie decyzji 
o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego spetnienia nastgpujgcych 
warunkow: 

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana 
w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie 
kontynuaciji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospo- 
darowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii 
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu; 

2) teren ma dostep do drogi publiczne;j; 

MK 
Nr Mdok: 233014/02/2023/W 

Strona: 1/4



3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglgdnieniem 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 sporzadzaniu miejscowych 

planéw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1; 

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi. 

6) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze: 

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestyciji 

w zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015r. 

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, 

¢ strefy bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu. 

Sposéb ustalania wymagari 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 wokét terenu, 

ktérego dotyczy wniosek, obszar dla przeprowadzenia analizy funkeji | 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 odlegioéci odpowiadajacej trzykrotnej szerokosci frontu nieruchomosci objetej 

whioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metréw. Majac na uwadze, 

iz szerokoéé frontu dziatki objetej wnioskiem wynosi 45,5 m (wzdiuz ul. Zorza), obszar analizowany 

wyznaczony zostat dookota terenu inwestycji w odleglosci min. 136,5 m od jego granic. 

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

W sprawie sposobu ustalania wymagari dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu 

w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego" - obowigzujgcg linig 

zabudowy na dzialce objetej wnioskiem wyznacza sig jako przediuzenie linii istniejacej zabudowy na 

dziatkach sasiednich. (...) Dopuszcza sig inne wyznaczenie obowigzujacej linii nowej zabudowy, jezeli 

wynika to z analizy. W obszarze analizowanym na dziatkach, przy ul. Zorza istniejgca zabudowa 

jednorodzinna zlokalizowana jest w pasie przyulicznym w odlegtosci od 13,0 m do 39,0 m. Zabudowa 

mieszkaniowa wraz z towarzyszacymi zabudowaniami gospodarczo-garazowymi tworzy pas 

o szerokosci 88,0 m. Najdalej od pasa drogowego polozony jest budynek gospodarczy na dziatce 

nr@i ti. w odleglosci nie wigkszej niz 101,0 m od ul. Zorza. Dziatka objgta wnioskiem zlokalizowana 

jest w odlegtosci ponad 139,0 m od pasa drogowego. Nie ma zatem mozliwosci przediuzenia linii 

istniejacej zabudowy w obrebie wnioskowanego terenu celem jego wykorzystania zgodnie 

Z propozycjg inwestora. 
Ponadto z przeprowadzonej analizy wynika, ze teren inwestycji, znajduje si¢ w otoczeniu gruntéw 

rolnych z zabudowg zagrodowa oraz terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, co sprawia, 

ze przedstawione zamierzenie inwestycyjne znajduje odniesienie w zainwestowaniu analizowanego 

obszaru, umozliwiajgc kontynuacje funkcji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Szczegoétowe 

rozpoznanie cech oraz parametrow istniejacej w sagsiedztwie zabudowy (zbilansowanych w tabeli 

zalgcznika nr 2 do decyzji) pozwolito na poréwnanie ich z konkretnym przedsigwzigciem 

Whioskodawcy, a w efekcie wysunigcie wniosku, ze inwestycja obejmujaca realizacje siedmiu 

budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych (zgodnie z intencjg Whnioskodawcy), prowadzi 

do wydzielenia siedmiu parcel o powierzchni ok. 930 m? kazda, podczas gdy w obszarze 

analizowanym wielko$¢ przecigtnej posesji z budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym osigga 

wielko&& 9474 m2. Whioskowane zamierzenie przyczynia sie zatem do zmniejszenia przestrzeni, 

stanowiacej aktualnie o standardzie zainwestowania, zwigzanym 2z funkcjonowaniem domu 

jednorodzinnego w obszarze analizowanym. 

Nadmieni¢ nalezy, ze centraina cze$¢ terenu inwestycji polozona jest w Ekologicznym Systemie 

Obszaréw Chronionych. Tereny te predestynowane sg do petnienia funkcji przyrodniczych. Wedtug 

tekstu Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Lublin (pkt 

1.2.3.) , Ekologiczny System Obszaréw Chronionych jest uproszczonym modelem funkcjonowania 

érodowiska i przyrody w skali miasta, ktéry ma zapewni¢ planistyczng ochrone obszaréw 

decydujacych w najwyzszym stopniu o warunkach zamieszkiwania w Lublinie. 

Podstawg prawidlowego funkcjonowania systemu ekologicznego miasta jest jego droznosc 

przestrzenna oraz niezakiécone powigzanie go z terenami otwartymi poza miastem. Pozwala to na 

swobodna, miedzystrefowg wymiane ekologiczng oraz gwarantuje ochrong réznorodnosci siedliskowej 

i gatunkowej, ochrone ekosysteméw wodnych, rzecznych, fgkowych i innych. Jednym z kluczowych 
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elementow ESOCH sa doliny rzeczne i suche doliny — bez ich prawidtowego, przyrodniczego 

funkcjonowania nastepuje degradacja pozostatych elementow ESOCH, a co za tym idzie - spadek 

jakosci przestrzeni | warunkéw zdrowotnych zamieszkiwania.” 

Nie bez znaczenia pozostaje réwniez fakt, ze uprzednio dla dziatki nr .z ktorej podziatu, 

powstata dziatka nr@ (teren inwestycji), decyzja nr 498/19 z dnia 8 lutego 2019 r. znak: AB-LA- 

1.6730.165.2018 ustalono warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie zespotu 

budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych na wydzielonych dziatkach wraz z droga wewnetrzna. 

Sposéb zagospodarowania nieruchomosci  ograniczono nawigzujac d usytuowania najdalej 

wysunietego budynku wzgledem pasa drogowego ul. Zorza, tj. na dziatce nr 

Charakterystyczng cechg istniejagcego w analizowanym obszarze ekstensywnego zainwesto- 

wania, jest skupiony wzdiuz ul. Zorza i dostosowany do specyficznego urzezbienia nawierzchni 

terenowej uktad zabudowy, ktéra zajmuje najwyzsze partie obszaru, ominieciem biegnacej centralnie 

od pétnocy na potudnie szerokiej, naturalnej tzw. _suchej doliny”, gdzie na dno splywaja wody 

opadowe oraz zimne masy powietrza. Szczegolnym zatem uwarunkowaniem dla zagospodarowania 

wnioskowanego terenu inwestycji jest jego naturalne uksztattowanie. Zmiana sposobu 

zagospodarowania takiego terenu dla potrzeb zabudowy nie znajduje analogii W sposobie 

dotychczasowego zainwestowania okolicy, znieksztatcajac walory krajobrazowe oraz $rodowiskowe 

obszaru analizowanego. Istniejaca zabudowa zgodnie z dobrg tradycjg utrwalong w urbanistyce 

zostala rozmieszczona wylacznie W wyzszych partiach zbocza, pozostawiajac catkowicie 

niezabudowang dolng czes$¢ ,suche doliny”. Usytuowanie w takim miejscu obiektow budowlanych, 

a szczegoblnie zwartych, grupowych form zabudowy, o ktére wnosi inwestor sprawia, ze zostaje 

zablokowany czy zaburzony naturalny ich odptyw, co prowadzi do pogorszenia warunkow uzytkowania 

dziatek sgsiednich. 

W Studium okreslono dla ESOCH zakazy, nakazy, dopuszczenia i zalecenia dotyczace 

zagospodarowania tych terendw (pkt 2.1.1.), w tym: Zasady zagospodarowania terenéw potozonych 

w ramach Ekologicznego Systemu Obszaréw Chronionych  winny  byC bezwzglednie 

podporzadkowane przede wszystkim ochronie wartosci przyrodniczych (...)" oraz, zakazy: 

« lokalizacji zabudowy kubatu rowej w sposéb niweczacy przyrodnicze funkcje systemu; 

+ przeksztalcania rzezby terenu w tym tworzenia nasypow ziemnych oraz zasypywania dolin 

rzecznych, suchych dolin i wawozow; (...)" 

Przez centralng cze$¢ dziatki, z poinocnego - zachodu na potudniowy - wschod, przebiega sucha 

dolina. Réznica pozioméw pomigdzy wysoczyzng w czesci potudniowe] dziatki (191,6m npm) wzdtuz 

ul. Zorza, a dnem doliny (183,6 m npm) wynosi okofo 8,0 m. Chociaz ustalenia ww. Studium nie maja 

decydujgcego wplywu na rozstrzygniecie w niniejsze] sprawie to postanowienia tego dokumentu 

przytoczono jako opis stanu faktycznego, uzasadniajacy odstagpienie od innego sposobu wyznaczenia 

obowigzujace;j linii zabudowy niz wynikatoby to z ukiadu zabudowy na dziatkach sgsiednich. 

Planowana inwestycja, jest analogiczna w zakresie funkcji i formy do zabudowy istniejgcej 

w sasiedztwie, natomiast wnioskowany sposéb zagospodarowania terenu (lokalizacja zabudowy) jest 

sprzeczny z zasadami istniejacego w sasiedztwie zagospodarowania, nie spelnia przy tym wymogow 

zachowania tadu przestrzennego okreslonych w art. 1 ust. 2 i art. 2 pkt. 1 ustawy o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym, zatem nie moze zosta¢ zaakceptowane. 

Po przeanalizowaniu zgromadzonych materiatow, zdaniem organu | instancji, przyjete ustalenia, 

ograniczajace zabudowe s3 zgodne z szeroko pojetym interesem publicznym i nie beda 

reprezentowac wytacznie 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 polegajacej 

na realizacji zespotu siedmiu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych na wydzielonych dziatkach, 

co nie daje podstaw dla ustalenia warunkéw zabudowy w trybie decyzji administracyjnej. 

Niezaleznie od powyzszego W zwiazku 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-1.6730.186.2022 zostata przerejestrowana i od 1 lipca 2022 r. jest prowa- 

dzona pod znakiem: PL-LD-1.6730.23.2022. 

W toku przeprowadzonego postgpowania administracyjnego zapewniono stronom czynny 

w nim udziat. 

Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencji. 

Projekt decyzji odmownej sporzadzit: 

mg 

Pouczenie: 
Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo whniesienia odwotania do Samorzadowego Kole- 

gium Odwotawczego w Lublinie, ul. Tomasza Zana 38c za moim posrednictwem, w terminie 14 dni 

od daty jej doreczenia. 
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Podmiot, ktéry wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy ma prawo wnie$é 
zadanie wymierzenia kary pienigznej, w przypadku niewydania przez wlasciwy organ decyzji 
0 warunkach zabudowy w terminie 90 dni od dnia ziozenia wniosku o wydanie takiej decyzji. 
Postgpowanie w sprawie wymierzenia kary wszczyna sie z urzedu, j 
z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy wniesie zadanie wymierzen 
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URZAD MIASTA LUBLIN - Wydzial Planowania Zalacznik nr 2 
20-071 Lublin, ul. Wieniawska 14 Do decyzji o warunkach zabudowy 

Znak: PL-LD-1.6730.23.2022 

W sprawie: ustalenia warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajgce; 
na budowie zespolu siedmiu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych na dziatkach wydzielonych 
z dziatki nr ewid. @D (obreb: .—* arkusz: @@ polozonej przy ul. Zorza 
@ v Lublinie. 

Wyniki analizy uwarunkowan zagospodarowania terenu 

l Lokalizacja i stan zainwestowania 
Teren wnioskowanej inwestycji to dziatka nr @) (obreb: @- 
arkusz: @ o powierzchni 13127 m? potozna w Lublinie przy ul. Zorza @), oznaczona literami 
ABCD-A. Wnioskowana nieruchomo$¢ aktualnie nie jest zabudowana. 
W odniesieniu do dziatki nr Z ktorej w wyniku podziatu powstaty dziatki@ - pas drogowy, 

teren inwestycji) ustalono warunki zabudowy 
decyzjq nr 498/19 z dnia 8 lutego 2019 r. znak: AB-LA-1.6730.165.2018 dla inwestycji 
polegajacej na budowie zespotu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych na wydzielonych 
dziatkach wraz z drogg wewnetrzng. 

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 odlegtosci 
odpowiadajgcej trzykrotnej szerokoéci frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw 
zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metréw. Majac na uwadze, iz szerokosé frontu dzialki 
objetej wnioskiem wynosi 45,5 m, obszar analizowany wyznaczony zostat wokét terenu 
inwestycji w odlegtosci min. 136,5 m od jego granic, w zakresie niezbgednym i wystarczajgcym 
do ustalenia parametréw i wymagan 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 od strony pétnocnej i potudniowej w strefie zabudowy jednorodzinnej o niskiej 
intensywnosci, w obszarze suchej doliny oraz w obrebie ekologicznego systemu obszaréw 
chronionych., 

2. Przedmiotowy teren w Planie Ogéinym Zagospodarowania Przestrzennego Obszaru 
Funkcjonalnego Lubelskiego Zespotu Miejskiego, ktéry utracit moc z dniem 31 grudnia 
2003 r., byt przeznaczony pod funkcje o symbolu: czes¢ potudniowa dziatki przylegajaca 
do ul. Zorza — VIC5 US - urzadzenia sportowe, czgs¢ poinocna dziatki (w glebi) - 
VIC45RP - tereny rolne (tereny upraw rolnych z dopuszczeniem realizacji nowej 
zabudowy mieszkaniowej wytgcznie w jednym ciagu wzdiuz ulicy Zorza, na dziatkach 
niezabudowanych w istniejgcych granicach bez mozliwosci wtdrnego ich podziatu). 

3. Uchwatg Rady Miasta Lublin nr 781/XXIV/2020 z dnia 17 grudnia 2020 r. przystapiono do 
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin - 
czgsc¢ VI - Glusk w rejonie ulicy Zorzy. 

IV. Warunki wynikajace z przepis6w odrebnych 
Ochrona konserwatorska: 
* Teren inwestycji nie objety ochrona konserwatorska. 
Ochrona srodowiskowa: 
* Teren objety inwestycjg nie jest potozony na terenach goérniczych oraz na terenach 

narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas 
ziemnych. 

V. Opis stanu zainwestowania analizowanego obszaru 
W sgsiedztwie przedmiotowego terenu znajdujg sie: 
od strony péinocnej: 
*+ dzialka nr @ - niezabudowana, 
* W dalszym sgsiedztwie znajdujg sie: 
* dziatka nr @)- droga gruntowa, 
od strony wschodniej: 

* dzialki nr D  "/¢2b.dowane 
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VI. 

MK 

grunty rolne, 
W dalszym sgsiedztwie znajduja sie: 
* dziatkan droga gruntowa, 
* dziatka nr @) - zabudowana Il-kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz 

budynkiem gospodarczym, 
. dzia{kifl— zabudowane |- i ll-kond. budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi 

oraz budynkiem gospodarczym, 
od strony potudniowej: 
. dziatki nr*— niezabudowane, powstale z podziatu dzialki nr @), dla ktérej ustalono warunki zabudowy decyzjg nr 498/19 z dnia 8 lutego 2019 r. znak: AB-LA- 11.6730.165.2018 dla inwestycji polegajacej na budowie zespotu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych na wydzielonych dziatkach wraz z drogg wewnetrzna, +  dziakka nd z ll-kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, 
w dalszym sgsiedztwie znajdujg sie: 
* ul. Zorza - droga powiatowa, 
od strony zachodniej: 
* dziakka nr @~ zabudowana dwoma I, = ll-kond. budynkiem mieszkalnym oraz czterema budynkami gospodarczymi w zabudowie zagrodowe;j, 
+ dziatkka nr @) - zabudowana Il-kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym zblizniaczonym oraz budynkiem gospodarczym, 
* dziatka nr zabudowana Il-kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, 
* dzialka nr._— zabudowana II-kond. budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz budynkiem gospodarczym w zabudowie zagrodowej, 
« dzialkka fludowana budynkiem gospodarczym, 
* dziatki nr = zabudowana ll-kond. budynkiem mieszkalnym oraz budynkami gospodarczymi w zabudowie zagrodowej. 

Analiza funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania analizowanego terenu 
zgodnie z rozporzgdzeniami 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. Eunkcja terenu 
*  wobszarze analizowanym znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz 

zabudowa zagrodowa, 
*  proponowana inwestycja obejmujgca budowe zespolu budynkéw mieszkalnych 

jednorodzinnych znajduje analogie w zainwestowaniu obszaru analizowanego, 
jednakze jej lokalizacja wykraczajaca daleko poza ulicowy ukfad zabudowy skupiony 
wzdiuz ul. Zorza, a takze lokalizacja tejze inwestycji w terenie o szczegolnych 
walorach srodowiskowych, chronionym przed zabudowa, nie zapewnia racjonalnego 
wykorzystania przestrzeni miejskiej z zachowaniem zasad ksztattowania {adu 
przestrzennego, 

2. Linia zabudowy 
* budynki mieszkalne potozone po péinocnej stronie ul. Zorza usytuowane s3 

w odlegtosci od pasa drogowego: od 13,0 m (budynek mieszkalny na dziaice nr przy ul. Zorza 3@ do 39,0 m (budynek mieszkalny na dziaice nr @D:rzy ul. Zorza 
. Zabudowa mieszkaniowa wraz z towarzyszgcymi zabudowaniami gospodarczo 

—garazowymi tworzy pas o szerokosci 88,0 m. Najdalej od pasa drogowego potozony 
jest budynek gospodarczy na dziatce nr j. w odleglosci nie wiekszej niz 
101,0 m od ul. Zorza. Poza istniejacq strefg zabudowy brak jest jakichkolwiek 
zabudowar, a obszar ten stanowig niezabudowane grunty rolne. 

*  budynki mieszkalne jednorodzinne potozone w obszarze analizowanym usytuowane 
sq wzdiuz ul. Zorza, w jednej linii zabudowy. Brak jest jakiejkolwiek zabudowy w glebi 
terenu, obstugiwanej przez drogi dojazdowe lub na zasadzie ustanowionych 
stuzebnosci drogowych. Uwzgledniajgc charakterystyczny (ulicowy) uktad zabudowy 
potozonej przy ul. Zorza nalezy stwierdzi¢, iz planowana inwestycja polegajaca na 
budowie siedmiu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych (na wydzielonych 
dziatkach) prowadzi do nieuzasadnionej i niekorzystnej Zmiany zagospodarowania 
obszaru, co pozostaje w sprzecznosci z wymogiem utrzymania fadu przestrzennego 
okreslonym w art. 1 ust. 2 i art. 2 pkt. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym, czyli takiego uksztattowania przestrzeni, ktére tworzy harmonijng 
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cato$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i 
wymagania funkcjonalne oraz kompozycyjno-estetyczne. 

3. Wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki 
+ wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni wszystkich 

zabudowanych dzialek w obszarze analizowanym ksztaltuje sie w przedziale od 
0,8% do 6,1%, a srednia wynosi 4,3%, 

4. Szerokos¢ elewacii frontowe; 
+ szeroko$¢ elewacji frontowej budynkéw mieszkalnych pofozonych w obszarze 

analizowanym ksztattuje sie w przedziale od 10,0 m do 17,0 m, i $rednio wynosi 11,4 
m. Powyzsza $rednia powigkszona o dopuszczalne przepisem 20% daje 13,7 m, 

5. Wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej (mierzona nad terenem przy gtéwnym 
wejsciu do budynku) 

* wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej budynkéw mieszkalnych pofozonych 
w obszarze ksztattuje sie w przedziale od 2,8 m do 9,1 m, a $rednia wynosi 6,0 m, 

6. Geometria dachu 
* budynki mieszkalne potozone w obszarze analizy przykryte sg dachami 

wielopotaciowymi o nachyleniu od 20° do 40° a wysokosci ich kalenic zawierajg sie 
w przedziale od 5,0 m do 13,1 m, co $rednio w zaokragleniu 9,0 m, 

7.  Wielkos¢ dziatki budowlanej 
* w obszarze analizowanym powierzchnia wszystkich zabudowanych dziatek 

ksztaltuje si¢ w przedziale od 1873 m? do 32699 m?i $rednio wynosi 9474 m?, 

VI Dostep do drogi publicznej i uzbrojenia terenu 
Teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej kategorii powiatowej — ul. Zorza (dz. nr 

poprzez wewnetrzny dojazdy obejmujacy dziatke nr @) ktérego wspot- 
wiascicielem jest podmiot, do ktérego nalezy teren inwestycji. Dziatka posiada réwniez dostep 
do istniejgcych sieci i urzadzen infrastruktury techniczne;j. 

Obliczenia wskaznikow zabudowy 

PL-LD-1.6730.23.2022 

1 ST L e e 
Numer dzialki Pfim Powierzchnia dzialki Wielkosc powlerzehni zabudowy (%) frontowej | frontowe] | kalenicy budynku 

i ' 2Nty { mieszkainyeh | mieszkainego ' i 
296 4964 6,0 10,0 91 13,1 

262 32699 08 17,0 83 11,0 

169 3133 54 11,0 4,0 9.0 

108 4876 2,2 10,0 8,7 10,5 

563 21294 2,6 10,0/11,0 28140 53113 

114 1873 6,1 12,0 6,5 83 

179 3467 52 1,0 84 100 

21| 3493 6,0 1.0 29 50 

rednio: 9474 4,3 114 6,0 8,9 
jz. nr . 18127 ] L i Y FTIE ‘._ -.. ) I. ! P R .-::‘. - 

erllk - 407 u}g JEaT 1643 7 +zo'g'eJ w7 | gy 

Vill.  Podsumowanie analizy dla decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy 
Inwestor wniést o ustalenie warunkéw zabudowy dla zamierzenia polegajacego na 

budowie zespotu siedmiu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych na dziatkach 
wydzielonych z dziatki nr@@i) (cbreb: @ - GG -'usz: @ polozone;j 
przy ul. Zorza @ w Lublinie. Sprawa zostata zarejestrowana pod znakiem: PL-LA- 
1.6730.186.2022. 

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

W mysl art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wydanie 
decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tgcznego spelnienia 
nastepujgcych warunkéw: 

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

MK 
Nr Mdok: 222569/02/2023/W 

Strona: 3/6



n40 

MK 

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 

wystarczajace dla zamierzenia budowlanego; 

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i 

lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodq uzyskang przy 

sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére utracity moc na podstawie art. 87 ustawy, o 

ktérej mowa w art. 88 ust. 1, 

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi. 

8) zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze: 

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacii strategicznej inwestycji 

w zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 

2015r. 
o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylo- 

wych (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 rurociagu. 

Sposo6b ustalania wymagari 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 rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury 

z dnia 26 sierpnia 2003 r. (Dz. U. z 2003 r., Nr 164, poz. 1588). Stosownie do wymogow § 3 

tego rozporzadzenia, w celu ustalenia wymagari dia nowej zabudowy i zagospodarowania 

terenu wyznaczono wokét terenu, ktérego dotyczy wniosek, obszar dia przeprowadzenia 

analizy funkeji 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 

zostal wyznaczony na mapie zasadniczej w skali 1:1000 w odlegiosci odpowiadajacej 

trzykrotnej szerokosci frontu nieruchomosci objgtej wnioskiem o ustalenie warunkow 

zabudowy, nie mniejszej jednak niz 50 metréw. Majac na uwadze, iz szeroko$¢ frontu dziatki 

objetej wnioskiem wynosi 45,5 m (wzdtuz ul. Zorza), obszar analizowany wyznaczony zostat 

dookota terenu inwestycji w odlegtosci min. 136,5 m od jego granic. 

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

W sprawie sposobu ustalania wymagari dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania 

terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego” 

- obowigzujaca linie zabudowy na dzialce objetej wnioskiem wyznacza sie jako przediuzenie 

linii istniejacej zabudowy na dziatkach sasiednich. (...) Dopuszcza sie inne wyznaczenie 

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

dziatkach przy ul. Zorza istniejgca zabudowa jednorodzinna zlokalizowana jest w pasie 

przyulicznym w odleglosci od 13,0 m do 39,0 m. Zabudowa mieszkaniowa wraz 

z towarzyszacymi zabudowaniami gospodarczo-garazowymi tworzy pas o szerokosci 88,0 m. 

Najdalej od pasa drogowego potozony jest budynek gospodarczy na dziatce nr @ 1. 

w odlegtoéci nie wigkszej niz 101,0 m od ul. Zorza. Dziatka objeta wnioskiem zlokalizowana 

jest w odlegloéci ponad 139,0 m od pasa drogowego. Nie ma zatem mozliwosci przediuzenia 

linii istniejacej zabudowy w obrebie wnioskowanego terenu celem jego wykorzystania zgodnie 

Z propozycja inwestora. 
Ponadto z przeprowadzonej analizy wynika, ze teren inwestycji, znajduje si¢ w otoczeniu 

gruntéw rolnych z zabudowg zagrodowg oraz terenéw zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej, co sprawia, ze przedstawione zamierzenie inwestycyjne znajduje odniesienie 

w zainwestowaniu analizowanego obszaru, umozliwiajac kontynuacje funkcji zabudowy 

mieszkaniowej jednorodzinnej. Szczegélowe rozpoznanie cech oraz parametréw istniejacej 

w sasiedztwie zabudowy (zbilansowanych w tabeli zalgcznika nr 2 do decyzji) pozwolito na 

poréwnanie ich z konkretnym przedsigwzigciem Whioskodawcy, a w efekcie wysunigcie 

wniosku, 2e inwestycja obejmujgca realizacie siedmiu budynkéw mieszkalnych 

jednorodzinnych (zgodnie z intencjg Wnioskodawcy) prowadzi do wydzielenia siedmiu parcel 

o powierzchni ok. 930 m? kazda, podczas gdy w obszarze analizowanym wielkos¢ przecietnej 

posesji z budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym osigga wielkos¢ 9474 m®. Whioskowane 

zamierzenie przyczynia si¢ zatem do zmniejszenia przestrzeni, stanowigcej aktualnie 

o standardzie zainwestowania, zwigzanym z funkcjonowaniem domu jednorodzinnego 

w obszarze analizowanym. 
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Nadmieni¢ nalezy, ze centralna cze$é terenu inwestycji potozona jest w Ekologicznym 

Systemie Obszaréw Chronionych. Tereny te predestynowane sg do petnienia funkgcji 

przyrodniczych. Wedtug tekstu Studium uwarunkowarn 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 ochrong obszaréw decydujgcych w najwyzszym stopniu o warunkach 

zamieszkiwania w Lublinie. 
Podstawg prawidiowego funkcjonowania systemu ekologicznego miasta jest jego 

drozno$¢ przestrzenna oraz niezakidcone powigzanie go z terenami otwartymi poza miastem. 

Pozwala to na swobodna, miedzystrefowg wymiang ekologiczng oraz gwarantuje ochrong 

roznorodnoéci siedliskowej i gatunkowej, ochrone ekosysteméw wodnych, rzecznych, 

takowych i innych. Jednym z kluczowych elementéw ESOCH sg doliny rzeczne i suche doliny 

- bez ich prawidiowego, 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 dziatkki nr @ z ktérej 

podziatu, powstata dziatka nr @@ (teren inwestycji), decyzjg nr 498/19 z dnia 8 lutego 2019 . 

znak: AB-LA-11.6730.165.2018 ustalono warunki zabudowy dla inwestycji polegajace; 

na budowie zespolu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych na wydzielonych dziatkach 

wraz z droga wewnetrzng. Sposéb zagospodarowania nieruchomosci ograniczono nawigzujgc 

do usytuowania najdalej wysunigtego budynku wzglgdem pasa drogowego ul. Zorza, tj. na 

dziatce nr@ip 
Charakterystyczng cechg istniejacego w analizowanym obszarze ekstensywnego 

zainwestowania, jest skupiony wzdtuz ul. Zorza i dostosowany do specyficznego urzezbienia 

nawierzchni terenowej uktad zabudowy, ktéra zajmuje najwyzsze partie obszaru, z ominigciem 

biegnacej centralnie od péinocy na potudnie szerokiej, naturalnej tzw. ,suchej doliny”, gdzie 

na dno splywajg wody opadowe oraz zimne masy powietrza. Szczegolnym zatem 

uwarunkowaniem dla zagospodarowania wnioskowanego terenu inwestycji jest jego naturaine 

uksztattowanie. Zmiana sposobu zagospodarowania takiego terenu dla potrzeb zabudowy nie 

znajduje analogii w sposobie dotychczasowego zainwestowania okolicy, znieksztaicajac 

walory krajobrazowe oraz $rodowiskowe obszaru analizowanego. Istniejaca zabudowa 

zgodnie z dobrg tradycjg utrwalong w urbanistyce zostata rozmieszczona wylgcznie w 

wyzszych partiach zbocza, pozostawiajac catkowicie niezabudowang dolng cze$C ,suchej 

doliny”. Usytuowanie w takim miejscu obiektow budowlanych, a szczegolnie zwartych, 

grupowych form zabudowy, o ktére wnosi inwestor sprawia, ze zostaje zablokowany czy 

zaburzony naturalny ich odplyw, co prowadzi do pogorszenia warunkow uzytkowania dziatek 

sgsiednich. 
W Studium okreslono dla ESOCH zakazy, nakazy, dopuszczenia i zalecenia dotyczace 

zagospodarowania tych terenéw (pkt 2.1.1.), w tym: ,Zasady zagospodarowania terenow 

potozonych w ramach Ekologicznego Systemu 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 nasypow ziemnych oraz 

zasypywania dolin rzecznych, suchych dolin i wgwozéw; (...)" 

Przez centralng cze$¢ dzialki, z pdinocnego - zachodu na potudniowy - wschod, 

przebiega sucha dolina. Réznica pozioméw pomigdzy wysoczyzng w czesci potudniowej 

dziatki (191,6 m npm) wzdiuz ul. Zorza, a dnem doliny (183,6 m npm) wynosi okofo 8,0 m. 

Chociaz ustalenia ww. Studium nie majg decydujgcego wplywu na rozstrzygnigcie w niniejszej 

sprawie to postanowienia tego dokumentu przytoczono jako opis stanu faktycznego, 

uzasadniajacy odstapienie od innego sposobu wyznaczenia obowigzujgcej linii zabudowy niz 

wynikatoby to z uktadu zabudowy na dziatkach sgsiednich. 
Planowana inwestycja, jest analogiczna w zakresie funkcji i formy do zabudowy 

istniejacej w sasiedztwie, natomiast wnioskowany sposéb zagospodarowania terenu 

(lokalizacja zabudowy) jest sprzeczny z zasadami istniejgcego w sgsiedztwie 

zagospodarowania, nie spetnia przy tym wymogéw zachowania fadu przestrzennego 
okreslonych w art. 1 ust. 2 i art. 2 pkt. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym, zatem nie moze zostac¢ zaakceptowane. 

Po przeanalizowaniu zgromadzonych materiatéw, zdaniem organu | instancji, przyjete 
ustalenia, ograniczajgce zabudowe sg zgodne z szeroko pojetym interesem publicznym i nie 
bedq reprezentowac wytacznie interesu inwestora. 
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Wobec powyzszych uwarunkowan, stwierdzié nalezy, ze wnioskowany teren nie spetnia wymagan art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dla inwestycji polegajacej na realizacji zespotu siedmiu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych na wydzielonych dziatkach, co nie daje podstaw dla ustalenia warunkéw zabudowy w trybie decyzji administracyjne;. 

Analizi ifiorzidzii: 

N 
Zalgcznik nr........a80 00 

do prejelete decyzji nr.&.%2/.) 
2 dnianc-.-}i...(f(,@‘scgn.-x.;.;.»{c.'“.fi%. : 
znak: LLLRLG jf X205 200, 
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