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Na podstawie :
e art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 3, art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61 ust. 1 pkt 1 i art. 64 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2020.293 j.t.)

e art. 104 i art. 107 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(Dz.U.2020.256 j.t.)

Po rozpatrzeniu wniosku z dnia: 10.08.2020 r. uzupetnionego 24.08.2020 .

Whnioskodawcy: Med-Europe Trading Sp. z 0. o.
20-328 Lublin, ul. Anny Walentynowicz 34

W sprawie: budowy zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych oraz dwéch budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych wraz z towarzyszacymi urzgdzeniami budowlanymi, na
nieruchomosci ztozonej z dziatek nr 1/4, 1/6, 20 potozonej przy ul. Stawinkowskiej 7a
w Lubline

ODMAWIAM
USTALENIA WARUNKOW ZABUDOWY

dla inwestycji budowlanej polegajgcej na: budowie zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
i dwéch budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wraz z towarzyszacymi urzadzeniami
budowlanymi

* na nieruchomosci ztozonej z dziatek nr ewid. 1/4, 1/6, 20 (obreb: 31 — Stawinek, arkusz: 7)

* potozonej w Lublinie przy ul. Stawinkowskiej 7a

* pas drogowy — dziatka nr 73/1 (ul. Stawinkowskiej — droga powiatowa)

* na terenie oznaczonym linig cigglg koloru czerwonego oraz literami: A B C D — A, na mapie
zasadniczej w skali 1:1000, stanowigcej zatgcznik nr 1 do niniejszej decyzji.

Integralng czescig niniejszej decyzji sa nizej wymienione zalgczniki i pozostajg do wglgdu
w aktach sprawy, w Wydziale Architektury i Budownictwa Urzedu Miasta Lublin:
zatgcznik graficzny z oznaczonymi liniami rozgraniczajgcymi teren inwestycji
2. wyniki analizy:
e zatgcznik nr 2 — czesc¢ tekstowa
* zatgcznik nr 3 — czes¢ graficzna

—_

UZASADNIENIE

Inwestor wniost o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie zespotu
budynkdéw mieszkalnych wielorodzinnych orz dwéch budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wraz
z towarzyszgcymi urzgdzeniami budowlanymi, na nieruchomosci ztozonej z dziatek nr 1/4, 1/6, 20
potozonej w poblizu ul. Stawinkowskiej w Lublinie.

Art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi, ze zmiana
zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego, polegajgca na budowie obiektu

budowlanego lub wykonaniu innych robét budowlanych wymaga ustalenia warunkéw zabudowy w drodze
decyzji.

Art. 61 ust. 1 cyt. ustawy wymienia warunki jakie powinny by¢ tgcznie spetnione, aby byto mozliwe
wydanie decyzji o warunkach zabudowy, a mianowicie:

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

W sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuaciji

funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,



w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére
utracity moc;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Stosownie do wymogéw § 3 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. (Dz. U.
z 2003 r., Nr 164, poz. 1588) w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
wyznaczono wokot nieruchomosci, ktorej dotyczy wniosek, obszar analizowany i przeprowadzono na nim
analize funkgcji i cech zabudowy oraz zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktérych mowa
w art. 61 ust. 1 — 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Z przeprowadzonej analizy wynika, iz podstawowg formg zagospodarowania obszaru analizowanego
jest zabudowa mieszkaniowa. Funkcje uzupetniajgcg stanowi zabudowa ustugowa (ustugi publiczne:
Okregowa Stacja Chemiczno — Rolnicza, ustugi komercyjne: handel, gastronomia). Budynki mieszkalne
potozone przy ul. Stawinkowskiej to wyigcznie budynki mieszkalne jednorodzinne: wolnostojgce oraz
w uktadzie blizniaczym. Taki rodzaj zabudowy wystepuje rowniez na ulicach sasiednich: Olszynowe;j,
Skalistej, Osikowej, Jabtoniowej i Platanowej. Réwniez budynki mieszkalne dostgpne od ul. Willowej to
wytgcznie budynki mieszkalne jednorodzinne. Przedmiotowa dziatka, zlokalizowana u zbiegu ulic:
Stawinkowskiej i Willowej, potozona jest wiec na terenie zrealizowanego osiedla domow jednorodzinnych,
ograniczonego od strony wschodniej i potudniowej Ogrodem Botanicznym, a do strony pdtnocnej drogg
powiatowg — ul. Willowa.

Z tresci wniosku wynika, iz podstawowg i dominujgcg formg wnioskowanego zagospodarowania
nieruchomosci jest zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, co nie spetnia wymogu art. 61 ust. 1 pkt. 1 cyt.
ustawy, poniewaz zadna z dziatek sgsiednich dostepnych z tej samej drogi publicznej - ul. Stawinkowskiej
nie jest zabudowana w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkgji.

Gabaryty istniejgcej przy ul. Stawinkowskiej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej sg duzo mniejsze
od wielkosci projektowanych obiektéw. Sredni wskaznik zabudowy dziatek dostepnych od ul. Stawinkowskiej
wynosi 19,3%, podczas gdy inwestor planuje na wnioskowanym terenie realizacje zespotu budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych o tgcznej powierzchni zabudowy 3000 m? oraz dwoéch budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych o fgcznej powierzchni 400 m? co daje wskaznik zabudowy na poziomie
27,8%. Rowniez wysoko$¢ elewaciji frontowej wnioskowanych budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych nie
znajduje analogii w zabudowie sasiedniej. Zgodnie z wnioskiem inwestor planuje realizacje budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych o wysokosci elewacji frontowej wynoszgcej 10,0 m, przykrytych dachami
ptaskimi. Przy ul. Stawinkowskiej nie wystepujg budynki mieszkalne o takiej wysokosci gzymsu / attyki:
$rednia wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej budynkéw dostepnych od ul. Stawinkowskiej wynosi
4,5 m, a wysokosc¢ ich gzymsu / okapu nie przekracza 7,0 m. Budynki te przewaznie przykryte sg dachami
wielospadowymi o nachyleniu potaci od 15° do 45° Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej
projektowanych budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych nie znajduje réwniez analogii w zabudowie
sgsiedniej potozonej przy ul. Willowej 60, 60 a-h. Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych potozonych po pétnocnej stronie terenu inwestycji nie przekracza 7,0 m.
Whioskowana inwestycja nie znajduje zatem analogii zarowno funkcjonalnej jak i w zakresie kontynuaciji
parametréw w zabudowie sgsiednie;.

Wyznaczony obszar analizowany obejmuje réwniez zabudowe po pétnocnej stronie ul. Willowej, w tym
budynki mieszkalne wielorodzinne, potozone przy ul. ul. Relaskowej 2, 4 i ul. Tarasowej 4. Budynki te
stanowig cze$¢ zorganizowanego osiedla mieszkaniowego, zrealizowanego w oparciu o0 obowigzujacy
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Zabudowa ta oddzielona jest od dziatki objetej

wnioskiem drogg kategorii powiatowej — ul. Willowg i nie jest funkcjonalnie i urbanistycznie powigzana
z planowanym przedsiewzieciem.

Po analizie mozliwosci powigzan funkcjonalno — przestrzennych planowej zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej z otaczajgcym jg obszarem, daje sie zauwazy¢ brak kontynuacji funkcji (tzw. ,dobrego
sagsiedztwa") oraz podobiefAstwa do charakteru i gabarytow istniejgcego tu zainwestowania. Dla terenu
inwestycji znajdujacego sie przy ul. Stawinkowskiej nie mozna znalez¢ — w ramach tego samego uktadu
urbanistycznego — dziatki sgsiedniej zabudowanej, ktéra odpowiada parametrami planowanej inwestyciji.

Na podstawie przeprowadzonej analizy ustalono, iz przedmiotowe zamierzenie inwestycyjne na
wskazanym terenie nie speinia wymagan art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w zakresie kontynuacji funkgji, cech i parametréw ksztattowania zabudowy.
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Nadmieni¢ réwniez nalezy, iz dnia 10 lutego 2020 r. Inwestor wystgpit z wnioskiem o ustalenie
warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie zespotu budynkow mieszkalnych
wielorodzinnych na dziatce nr 20 potozonej przy ul. Stawinkowskiej w Lublinie. Z uwagi na to, iz inwestycja ta
jest sprzeczna z art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, tut. Organ
wydat decyzje odmowng nr 181/20 z dnia 26 marca 2020 r., znak: AB-LA-1.6730.1.286.2020.

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

Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencji.

Pouczenie :

Od niniejszej decyzji stuzy stronom prawo wniesienia odwotania do Samorzgdowego Kolegium
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 sie prawa do wniesienia odwotania
wobec organu administracji publicznej, ktory wydat decyzje.

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

Projekt decyzji sporzadzita: T
mgr inz. Anna Michalik |
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NR 9512402054933 40 Lue200000
Otrzymuja :

1. Med-Europe Trading Sp. z 0. o.
20-328 Lublin, ul. Anny Walentynowicz 34,

2. wiasciciele i uzytkownicy wieczysci nieruchomosci, ktérych inwestycja dotyczy
(zgodnie z wydrukiem z ewidencji gruntéw),

3. aa.

Do wiadomosci :
1. Zarzad Drég i Mostéw w Lublinie
2. Miejski Konserwator Zabytkéw w Lublinie
3.  Wydziat Planowania w.m
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