Kolegium Odwo e w Lublinie
ul. T. Zana 38C, VI p., 20

tal Q4 EQ0.70.EA tal /fay § 12.69.1/
tel. 81 532-72-54, tel./fax 81 743-62-14

Lublin, dnia 24 maja 2022 r.

SKO0.41/1079/L1/2022 wt. 0.V, 2011

DECYZJA

Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Lublinie po rozpatrzeniu z urzedu na

posiedzeniu niejawnym w dniu 24 maja 2022 roku przez Sktad Orzekajacy:

Maciej Gapski - przewodniczgca, sprawozdawca
Jacek Rudny — czlonek
Krzysztof Adamski — czlonek

sprawy dotyczacej stwierdzenia niewaznosci decyzji z dnia 6 maja 2021 r. nr 306/21
wydanej z up. Prezydenta Miasta Lublin znak: AB-LA-1.6730.1.17.2021 w przedmiocie
ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji budowlanej polegajacej na budowie czterech
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz 2z urzgdzeniami budowlanymi i
zagospodarowaniem terenu na dzialce nr ewid. 8/16 (obreb: 0024, arkusz: 1) potozonej w
Lublinie przy ul. Gozdzikowej 11a

na podstawie art. 156 § 1 pkt 2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego (tj.: Dz. U. z 2021 r., poz. 735 ze zm. — dalej k.p.a.) oraz art.
61 ust. 1 pkt 1 wzw. zart. 59 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (tj.: Dz. U. z 2021 roku, poz. 741 ze zm., dalej u.p.z.p.)

orzeka:
stwierdzi¢ niewazno$¢ decyzji z dnia 6 maja 2021 r. nr 306/21 wydanej z upowaznienia

Prezydenta Miasta Lublin znak: AB-LA-1.6730.1.17.2021.

UZASADNIENIE

Po rozpatrzeniu wniosku _ o ustalenie warunkéw zabudowy z dnia
18 stycznia 2021 r. decyzja z dnia 6 maja 2021 r. nr 306/21 znak: AB-LA-1.6730.1.17.2021
organ pierwszej instancji ustalil warunki zabudowy dla inwestycji budowlanej polegajacej na

budowie czterech budynkow mieszkalnych wielorodzinnych wraz 2z urzgdzeniami



budowlanymi i zagospodarowaniem terenu na dzialce nr ewid. 8/16 (obreb: 0024, arkusz: 1)
potozonej w Lublinie przy ul. Gozdzikowej 11a.

Organ pierwszej instancji oznaczyt linie rozgraniczajgce teren inwestycji linig koloru
czerwonego oraz literami: A, B, C, D - A na mapie zasadniczej stanowigcej zalgcznik nr 1 do
decyzji oraz ustalit, ze planowana zabudowa dotyczy budowy czterech budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych z mozliwoscig lokalizacji ustug w parterze (o lgcznej
powierzchni sprzedazy do 2000 m2) wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng i
zagospodarowaniem terenu.

Organ pierwszej instancji okreslil nieprzekraczalng lini¢ zabudowy (linia koloru
niebieskiego na zalaczniku nr 1 do decyzji). Ustalono réwniez wielko$¢ powierzchni
zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki do 30% oraz udzial powierzchni biologicznie
czynnej — na poziomie minimum 25%. Szerokos$¢ elewacji frontowej kazdego z budynkow
wskazano jako maksymalnie 25,0 m, a wysokos¢ goérnej krawedzi elewacji frontowej, jej
gzymsu lub attyki (mierzona od $redniego poziomu terenu przed giéwnym wejsciem do
budynku/od poziomu terenu istniejacego) — jako maksymalnie 12,4 m. Przekrycie
projektowanych budynkéw okreslono jako ptaskie o nachyleniu do 15°, przy maksymalnej
wysokosci 12,4m. W decyzji dopuszczono lokalizacje ustug wylgcznie w parterach
budynkéw mieszkalnych. Ponadto organ pierwszej instancji zakazal zmiany rzezby terenu,
ktéra moglaby mie¢ negatywny wplyw na dziatki sgsiednie, jednoczesnie dopuszczajac
zmiany w uksztattowaniu terenu w zakresie 1,0 m od istniejgcej powierzchni terenu oraz
zmiany wynikajgce z niezbednych dojazdow i drog wewngtrznych. W pasie 5,0 m od elewacji
budynku, nie okreslono ograniczen dotyczacych zmiany uksztaltowania terenu, dopuszczajac
umieszczenie poza tym obszarem niezbgdnych dla funkcjonowania budynku pochylni, zejs¢ i
zjazdow ze skarp. Obstuge komunikacyjng terenu inwestycji ustalono od ul. Gozdzikowej
(droga gminna, dz. nr 12, 8/15), na warunkach uzgodnionych z Zarzadem Drég i Mostow
w Lublinie, oraz zaznaczono, Ze na terenie inwestycji nalezy zapewni¢ miejsca postojowe dla
samochodéw osobowych w ilosci niezbednej dla obstugi funkeji, tj. 1 miejsce postojowe na
lokal mieszkalny oraz 1 miejsce parkingowe na 35m* powierzchni uzytkowej ustug, a takze
miejsca postojowe dla roweréw. Organ zaznaczyl réwniez, ze w toku postepowania
administracyjnego dokonano uzgodnien z Zarzagdem Drog i Mostdbw w Lublinie oraz
Okregowym Urzedem Goérniczym w Lublinie.

W uzasadnieniu zaskarzonej decyzji organ pierwszej instancji wyjasnil, ze, z uwagi na
brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla objetej przedmiotowym

wnioskiem dziatki, zmiana zagospodarowania terenu wymagala ustalenia warunkow
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zabudowy w drodze decyzji. Zdaniem organu analiza funkcji i cech zabudowy oraz
zagospodarowania terenu pozwolila na uznanie, ze inwestycja spetnia warunki okreslone w
art. 61 ust. 1-5 u.p.z.p.

Od powyzszej decyzji nie wniesiono odwolania w zwigzku z tym nie byla
kontrolowana w toku instancji — stata si¢ ostateczna oraz prawomocna.

W dniu 24 lutego 2022 r. do tut. Kolegium wplynal wniosek organizacji spotecznej —
Fundacji Wolnoéci w Lublinie (dalej jako Fundacja) — o wszczgcie z urzedu postgpowania o
stwierdzenie niewaznosci decyzji z dnia 6 maja 2021 r. nr 306/21 wydanej z up. Prezydenta
Miasta Lublin znak: AB-LA-1.6730.1.17.2021 w przedmiocie ustalenia warunkéw zabudowy
i dopuszczenie organizacji do tego postepowania. Fundacja wskazala na razace naruszenie
prawa, ktorego dopuscil sie Prezydent Miasta Lublin wydajac przedmiotowa decyzje.

W dniu 28 marca 2022 r. do tut. Kolegium wplyngto pismo pelnomocnika spotki GP
Paszkowski i Wspolnicy spétka jawna, w ktorym wskazano brak podstaw do wszczecia
postepowania w sprawie stwierdzenia niewaznosci w/w decyzji.

Postanowieniem z dnia 1 kwietnia 2022 r. nr SKO.41.1079/L1/2022 tut. Kolegium
wszezelo z urzedu postgpowanie w sprawie stwierdzenia niewaznosci decyzji z dnia 6 maja
2021 r. nr 306/21 wydanej z up. Prezydenta Miasta Lublin znak: AB-LA-1.6730.1.17.2021 w
przedmiocie ustalenia warunkéw zabudowy oraz dopuscito Fundacje Wolnosci w Lublinie do
tego postepowania.

Po wszczeciu postepowania niewaznosciowego z aktami sprawy zapoznal sie
petnomocnik Fundacji Wolnoséci w dniach 13 kwietnia oraz 6 i 12 maja 2022 r., ktory zlozyt
réwniez pismo procesowe w dniu 12 maja 2022 r. popierajagce wniosek o stwierdzenie
niewaznosci decyzji.

Pismem z dnia 19 kwietnia 2022 r. pelnomocnik GP Paszkowski i Wspolnicy spotka
jawna adwokat Robert Ortowski wnidést o umorzenie postgpowania dotyczacego stwierdzenia
niewaznosci decyzji z uwagi na brak spelnienia przestanek okreslonych w art. 156 § 1 k.p.a.

Pismem z dnia 19 kwietnia 2022 r. pelnomocnik GP Paszkowski i Wsp6lnicy spotka
jawna adwokat Jacek Kosifiski wniost o wydanie decyzji o odmowie stwierdzenia
niewaznosci decyzji. Zdaniem pelnomocnika przedmiotowa decyzja odpowiada prawu,
dlatego tez brak jest podstaw do stwierdzenia niewaznosci decyzji. W pismie podkreslono, ze
stwierdzenie niewaznosci moze nastapi¢ wylacznie w przypadku kwalifikowanych,
powaznych naruszen prawa, ktore w przedmiotowej sprawie nie wystapily. Tozsame
stanowisko zostato sformutowane w pismie z dnia 19 maja 2022 r., ktére wplyngto do tut.

Kolegium w dniu 24 maja 2022 r.



W trakcie trwania postepowania z aktami zapoznawala sie strona postepowania
Jarostaw Paszkowski.

Pismem z dnia 25 kwietnia 2022 r. strona postepowania | »ypowicdziata
si¢ przeciw stwierdzeniu niewaznosci przedmiotowej decyzji dolgczajac do swego stanowiska
petycje w sprawie rozwoju dzielnicy Ponikwoda podpisang przez grupe mieszkancow.

W dniu 17 maja 2022 r. do akt sprawy wplynely zlozone przez_ -
Przewodniczacg Komitetu Mieszkanicow — kopie protestu mieszkancow przeciwko zabudowie
wielorodzinnej przy ul. Gozdzikowej, Dgbowej, Dozynkowej, Malwowej oraz Alei

Spoldzielczosci Pracy w Lublinie oraz skarg na Prezydenta Miasta Lublin.

Dodatkowo pismami z dnia 12 maja 2022 r. _

- wyjasnily, ze podpisaly petycje w sprawie rozwoju dzielnicy Ponikwoda pod
wplywem biedu.

W dniu 23 maja 2022 r. Jacek Wysokinski i Jarostaw Paszkowski dziatajacy w imieniu
GP Paszkowski i Wspolnicy spotka jawna ztozyli do akt sprawy kopie ostatecznej decyzji o
pozwoleniu na budowg¢ budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z instalacjami

zewngtrznymi na dzialce nr 8/16 polozonej przy ul. Gozdzikowej 11A w Lublinie.
Samorzgdowe Kolegium Odwolawcze w Lublinie stwierdza, co nast¢puje:

Zgodnie z art. 157 § 2 k.p.a. postepowanie w sprawie stwierdzenia niewaznosci
decyzji wszczyna si¢ na zadanie strony lub z urzedu. Wlasciwym do stwierdzenia
niewaznosci decyzji w przypadkach okreslonych w art. 156 § 1 k.p.a. jest organ wyzszego
stopnia, a gdy decyzja wydana zostata przez ministra lub samorzadowe kolegium odwolawcze
- ten organ.

Zgodnie z art. 31 § 1 k.p.a. organizacja spoleczna moze w sprawie dotyczacej innej
osoby wystepowac z zgdaniem:

1; wszczgcia postepowania,

2 dopuszczenia jej do udziatu w postepowaniu,

Jezeli jest to uzasadnione celami statutowymi tej organizacji i gdy przemawia za tym interes
spoteczny.

Stosownie do § 2 cytowanego przepisu organ administracji publicznej, uznajac
zadanie organizacji spolecznej za uzasadnione, postanawia o wszczeciu postepowania z

urzedu lub o dopuszczeniu organizacji do udzialu w postgpowaniu. Na postanowienie o



odmowie wszczecia postepowania lub dopuszezenia do udzialu w postgpowaniu organizacji
spolecznej stuzy zazalenie.

W niniejszej sprawie pismem z dnia 24 lutego 2022 r. Fundacja Wolnosci w Lublinie
whiosta o wszczecie przez tut. Kolegium z urzedu postgpowania w sprawie stwierdzenia
niewaznosci decyzji z dnia 6 maja 2021 r. nr 306/21 wydanej z up. Prezydenta Miasta Lublin
znak: AB-LA-1.6730.1.17.2021 w przedmiocie ustalenia warunkéw zabudowy oraz
dopuszczenie jej do tego postgpowania. Uznajac wniosek za uzasadniony tut. Kolegium
postanowieniem z dnia 1 kwietnia 2022 r. wszezgto z urzedu postgpowanie niewaznosciowe i
dopuscito Fundacj¢ do udzialu w nim.

Zdaniem skladu orzekajacego rozpatrujacego przedmiotowg sprawe¢ wydana z up.
Prezydenta Miasta Lublin decyzja z dnia 6 ‘maja 2021 r. nr 306/21 znak: AB-LA-
1.6730.1.17.2021 narusza art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. w sposoéb razacy i tym samym nalezato
stwierdzi¢ jej niewaznos¢. Kolegium podkresla, ze istota postgpowania o stwierdzenie
niewaznosci decyzji jest weryfikacja decyzji w oparciu o $cisle okreslone w art. 156 § 1 k.p.a.
przestanki na podstawie stanu faktycznego i prawnego istniejacego w dacie wydawania
decyzji. Dlatego tez w analizie niniejszej sprawie nalezy odnie$¢ si¢ wylacznie do sytuacji z
daty wydania zaskarzonej decyzji. Nieistotne z punktu widzenia przedmiotowego
postepowania sa dolaczone do akta sprawy przez GP Paszkowski i Wspélnicy spotka jawna
decyzje organéw architektoniczno-budowalnych, gdyz dotycza kolejnego etapu realizacji
inwestycji na dzialce nr ewid. 8/16 polozonej w Lublinie przy ul. Gozdzikowej i nie majg
znaczenia dla oceny legalnosci decyzji z dnia 6 maja 2021 r.

Na wstepnie zaznaczy¢ nalezy, iz w niniejszej sprawie bezspornym byl brak
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu, na ktérym polozona jest
dzialka objeta wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, co zobowigzywalo organ do
rozstrzygniecia wniosku w trybie przepisow ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Tym samym, zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego,
polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robét budowlanych,
a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, z zastrzezeniem
art. 50 ust. 1 i art. 86 w/w ustawy, wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy.

W my$l art. 61 ust. 1 w/w ustawy wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest

mozliwe jedynie w przypadku tgcznego spenienia nastepujacych warunkow:



1) co najmniej jedna dzialka sgsiednia, dost¢pna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publiczne;;

3) istniejace 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 zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
planéw, ktdre utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Zadaniem ustawy w tym jej art. 61 jest ochrona tadu przestrzennego, ktéra ma na celu
powstrzymanie zabudowy nie dajacej si¢ pogodzi¢ z zabudowa juz istniejaca na terenach,
gdzie nie ma planu zagospodarowania przestrzennego. Celem art. 61 wp.z.p. jest
zagwarantowanie tadu przestrzennego, okreslonego w art. 2 pkt 1 ustawy jako uksztaltowania
przestrzeni, ktéra tworzy harmonijng calo$¢ oraz uwzglednia w przyporzadkowanych
relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, gospodarczo-spoteczne,
srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne (Z. Niewiadomski: Ustawa o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - komentarz, Wydawnictwo C.H. Beck,
Warszawa 2004, s. 493). Przepis art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. wprowadza na grunt polskiego
prawa zasadg tzw. dobrego sgsiedztwa, uzalezniajacg zmiang zagospodarowania terenu od
dostosowania si¢ do okreslonych cech juz zagospodarowanego terenu sgsiedniego.

W celu wydania decyzji ustalajacej warunki zabudowy i zagospodarowania terenu
organ musi ustali¢ jako warunek konieczny, ze co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna
z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana, oraz to, czy teren i planowana inwestycja
spetniajg pozostate warunki okreslone w art. 61 ust. 1 pkt 2-5 ustawy. Warunek okreslony w
art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. ma znaczenie pierwszorzedne, a brak speknienia tej przestanki
czyni bezcelowym odnoszenie si¢ przez organ do innych warunkéw ustawionych przez
ustawodawce w art. 61 ust. 1. Tylko taczne spelnienie wszystkich przestanek z art. 61 ust. 1
u.p.z.p. daje podstawy do wydania pozytywnej decyzji o warunkach zabudowy.

W okolicznodceiach faktycznych i prawnych przedmiotowej sprawy istotne jest na
wstepnie rozwazanie, czy jakakolwiek dziatka sgsiednia, ktora jest dostepna z tej samej drogi

publicznej byla zabudowana w sposob pozwalajacy ustali¢ warunki planowanej przy ul.
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Gozdzikowej inwestycji. Ziszczenie tych przestanek, czyli istnienie dziatki sasiednie]
zabudowanej dostepnej z tej samej drogi publicznej stanowi warunek podstawowy zaistnienia
tzw. dobrego sasiedztwa. Nalezy juz wstepnie zauwazyc¢, ze ustalajac warunki zabudowy dla
przedmiotowej inwestycji organ I instancji wziat pod uwage budynki wielorodzinne, ktore nie
znajduja si¢ w bezposrednim sasiedztwie terenow planowej inwestycji i nie sa dostgpne z tej
samej drogi publicznej, a wiec ul. Gozdzikowej (drogi gminnej).

Zdaniem tut. Kolegium organ I instancji w sposob nieuzasadniony rozszerzy! obszar
analizowany poza minimum okreslone w § 3 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z
dnia 23 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588, dalej rozporzadzenie). Przy czym nawet jezeli
uznaé, ze zabieg ten byt dopuszczalny trescia § 3 ust. 2 rozporzadzenia, to zadna z dzialek
sasiednich dla terenu inwestycji znajdujacego si¢ przy ul. Gozdzikowej, dostepnych z tej
samej drogi publicznej nie byla zabudowana w sposéb zblizony do przedstawionego we
wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy. Organ w uzasadnieniu decyzji w ogdle nie
wyjasnit, dlaczego zdecydowal si¢ na istotne powigkszenie obszaru analizowanego. W
analizie urbanistycznej wskazano jedynie, bardzo ogdlnie, Ze rozszerzenie obszaru
analizowanego uzasadnione jest zroznicowanym charakterem i intensywnoscig zabudowy.
Tego typu stwierdzenie moze, zdaniem Kolegium przemawia¢ réwniez za obj¢ciem analizg
jedynie obszaru minimalnego, wynoszacego trzykrotng szerokos¢ dziatki inwestycyjnej.
Powickszenie obszaru analizy uwarunkowan terenu bez stosownego, dokladnego,
precyzyjnego uzasadnienia odnoszacego sie¢ bezposrednio do konkretnego wniosku o
ustalenie warunkéw zabudowy nalezy uzna¢ za razaco naruszajacy prawo.

W orzecznictwie sadow powszechnych przyjmuje si¢ jednolicie, ze wyznaczenie
obszaru’ analizowanego ma dla wydania decyzji o warunkach zabudowy zasadnicze
znaczenie, stad tez prawidlowo$¢ jego ustalenia nie moze budzi¢ jakichkolwiek watpliwosci.
W obszarze analizowanym przeprowadza sie¢ bowiem analiz¢ funkcji oraz cech zabudowy i
zagospodarowania terenu, ktéra jest podstawowym elementem postgpowania w sprawie
warunkéw zabudowy. Poszerzenie analizowanego obszaru nie moze prowadzi¢ do
arbitralnego rozszerzenia, celem spelnienia oczekiwan inwestora. (wyrok WSA w Rzeszowie
z 1.09.2021 r., I SA/Rz 743/21, LEX nr 3231958, wyrok NSA z 2.12.2021 r., I OSK
2550/21, LEX nr 3283993.). Dziatanie organu I instancji w przedmiotowej sprawie nalezy

uznaé za arbitralne i zasadniczo bledne.



Istota zasady dobrego sgsiedztwa jest, aby co najmniej jedna dziatka sasiednia,
dostepna z tej samej drogi publicznej, byta zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie
wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkeji, parametréw, cech i
wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i
formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu. Wynika to z koniecznosci zachowania wymagan ladu przestrzennego,
przez ktory rozumie si¢ uksztattowanie przestrzeni tworzace harmonijng cato$é i uwzglednia
w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne,
spoleczno-gospodarcze, sSrodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne (art. 2 pkt 1
u.p.z.p.).

Z brzmienia powolanego przepisu wynika jednoznacznie, ze przez dziatke sasiednig w
rozumieniu ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy rozumieé
nieruchomos¢ zabudowang, polozona w najblizszym otoczeniu nieruchomosci objetej
inwestycja, a przede wszystkim dostepna z tej samej drogi publicznej. Jakkolwiek w
orzecznictwie sadowoadministracyjnym podnosi sig, ze sasiedztwo, o jakim mowa w tym
przepisie nalezy rozumie¢ co do zasady szeroko, to trzeba mie¢ na wzgledzie, ze warunek
kontynuacji funkcji, okreslony w tym przepisie, nie moze by¢ interpretowany w sposob
dowolny, dopuszczajacy w istocie kazdego rodzaju zabudowe. Trzeba pamieta¢, ze przepis
ten, odczytywany w lgcznosci z pozostalymi normami ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym wymaga zagwarantowania "dobrego sasiedztwa"' w
zakresie zaréwno znajdujacych si¢ w obszarze analizowanym obiektow, cech
zagospodarowania terenu oraz cech architektonicznych obiektéw budowlanych. Przepis ten
wprowadza zatem obowigzek dostosowania funkcji projektowanego obiektu do funkcji
obiektow istniejacych. Z tego wzglgdu wyklucza on mozliwo$é wprowadzenia na
okreslonym, ocenianym przez organy obszarze, funkcji niezgodnej z funkcja juz istniejacych
obiektow. Ratio legis cytowanego przepisu jest zapewnienie zagospodarowania przestrzeni
pozwalajacego na harmonijne warunki korzystania z prawa wiasnosci wszystkich
nieruchomosci potozonych w sasiedztwie planowanej inwestycji. (wyrok WSA w Lublinie z
dnia 22.09.2020 r. sygn. akt II SA/Lu 203/20, LEX nr 3075601)

Majac na uwadze powyzsze rozwazania, uznajac, ze analogii funkcjonalnej oraz
dotyczacej parametroéw, cech i wskaznikoéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy
oraz intensywnosci wykorzystania terenu poszukuje si¢ w ramach obszaru stanowiacego

funkcjonalng, urbanistyczng catos¢ nalezy jednoznacznie stwierdzié, ze planowana inwestycja
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przy ul. Gozdzikowej 11A nie znajduje tego rodzaju analogii. Dodatkowo trzeba podkreslic,
ze decyzja o warunkach zabudowy jest decyzja o charakterze zwigzanym, a nie uznaniowym,
dlatego nie mozna dowolnie interpretowaé ustawowych przestanek.

Zdaniem tut. Kolegium, dla terenu inwestycji znajdujacego si¢ przy ul. Gozdzikowej
obejmujacego budowe 4 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych nie mozna znalez¢ - w
ramach tego samego ukladu urbanistycznego - dzialki sgsiedniej zabudowanej, ktora
odpowiada parametrami planowanej inwestycji. Na obszarze sasiednim znajduje si¢
zabudowa realizujgca tg samg funkcje podstawowa, a wiec funkcje mieszkaniowg. Zabudowa
wielorodzinna i dominujgca na analizowanym obszarze zabudowa jednorodzinna o
charakterze samoistnym, zagrodowym, blizniaczym lub szeregowym pelnia taka sama funkcje
mieszkaniowg. Planowana inwestycja stanowi zatem kontynuacje funkcji mieszkaniowej,
jednakze parametry nowej zabudowy w odniesieniu do parametréw wystepujacych w terenie
sasiadujacym z inwestycja, dostepnym z ul. Gozdzikowej, przede wszystkim w zakresie
szeroko$¢ elewacji frontowej i wysokoscei, a takze intensywnosci zabudowy sg sprzeczne z
istniejacym zagospodarowaniem dziatek sasiednich. Nalezy rowniez zauwazy¢, ze od
poludniowej strony wul. Gozdzikowej z uwagi na obowigzujagcy miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego zmienia si¢ charakter urbanistyczny terenu. W poblizu ul.
Dozynkowej znajduje si¢ zabudowa wielorodzinna, jednakze bloki zlokalizowane w
sasiedztwie tej ulicy i z niej obstugiwane komunikacyjnie nie tworza urbanistycznej catosci z
terenem objetym planowang inwestycja przy ul. Gozdzikowej 11A. Pélnocna czgs¢ ulicy
Gozdzikowej stanowi teren zabudowany ekstensywnie, domami jednorodzinnymi i zabudowa
zagrodowa charakterystyczng dla obrzezy miasta.

Whiosek o razgcym naruszeniu prawa przy ustaleniu parametréw nowej zabudowy, a
w konsekwencji istotnym naruszeniu zasady dobrego sasiedztwa wypltywa wprost z
przeprowadzonej w ‘sprawie analizy urbanistycznej. Ustalona w analizie wielkos¢
powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki wynosi $rednio 22,7% natomiast
przyjety dla planowanej inwestycji wskaznik na poziomie 30% odbiega zasadniczo od
$redniej. Dodatkowo wyznaczona szerokosci elewacji frontowej oraz jej wysokosci w sposob
zdecydowany odbiega od $redniej budynkow znajdujacych si¢ na terenie analizowanym.
Srednia szerokos¢ elewacji frontowych budynkéw w obszarze analizowanym wynosita 13,3
m, za$ dopuszczona przez organ 25,0 m. Srednia wysoko$é istniejacej zabudowy 5.4 m, za$
dopuszczona przez organ 12,4 m. Organ w sposob niezgodny z ustawg o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym ustalajac warunki dla przedmiotowej zabudowy odniost sig

do parametréw ustalonych w Uchwale Nr 1111/XLIV/2018 Rady Miasta Lublin z dnia 24
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maja 2018 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Lublin — czg$¢ I — obszar wschodni rejon ulic: Dozynkowa -
Gozdzikowa. Ponadto organ I instancji w sposob dowolny, bez nalezytego uzasadnienia
wykazywal w analizie zagospodarowania terenu parametry dla wszystkich budynkéw oraz
wybranych (wyselekcjonowanych) budynkéw wielorodzinnych i szeregowych. Biorac pod
uwagg, ze budynki wielorodzinne i zabudowa szeregowa nie sa dostepne z ul. Gozdzikowej
stosowany przez organ zabieg w zakresie wykazywania parametréw zabudowy
wielorodzinnej i pordwnywanie ich z parametrami budynkéw projektowanych nalezy uznaé
za bledne.

W orzecznictwie sadéw wielokrotnie podkreslano, ze mozliwos¢ ustalenia innego niz
sredni wskaznik, nie moze wynika¢ z . dowolnych twierdzen analizy przewidujacych
mozliwos¢ odstgpienia od wskaznika $redniego. Tres¢ analizy powinna wykazywaé, ze
odstapienie od wskaznika $redniego stuzy zachowaniu tadu przestrzennego. Tym samym,
powody i przestanki odstgpstw od zasad wyznaczania parametréw powinny by¢ precyzyjnie,
szczegblowo i rzetelnie uzasadnione przez organ wydajacy decyzje. (zob. wyrok WSA w
Gliwicach z 30.11.2021 r., II SA/GI 803/21, LEX nr 3281798.) W rozpatrywanej sprawie
organ w uzasadnieniu decyzji pomimo odstepstw od Srednich wskaznikéw w ustalaniu
parametrow nowej zabudowy w ogole nie wyjasnil motywow swego dzialania.

Na dzialkach dostepnych z tej samej drogi publicznej — ul. Gozdzikowej — na terenie
objetym analiza przez organ I instancji znajduje si¢ prawie wylacznie zabudowa
jednorodzinna i zagrodowa. Analiza mapy zasadniczej oraz danych dla kazdej z dziatek
potozonych przy ul. Gozdzikowej pozwala stwierdzi¢, ze parametry, gabaryty nowej,
planowanej inwestycji na dzialce 8/16 polozonej przy ul. Gozdzikowej znaczaco
przewyzszajq istniejacg zabudowe dostgpna z tej samej drogi publiczne;.

Powolanie si¢ przez pelnomocnikéw GP Paszkowski i Wspolnicy spotka jawna na
lokalizacj¢ na terenie dzialek nr ewid. 6/7, 6/9 zespolu 11 budynkéw mieszkaniowych
wielorodzinnych, na ktére uzyskano pozwolenia na budowe nie zmienia negatywnej oceny
wydanej decyzji z 6 maja 2021 r. Nalezy bowiem wskazaé, ze inwestycja na tych dziatkach
jest prowadzona na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ponadto
bedzie ona obstugiwana komunikacyjne z ul. Dozynkowej. Istotne jest réwniez, ze planowane
na wskazanych dziatkach bloki jeszcze nie istnieja, dlatego nie mogly by¢ w ogdle
uwzgledniane w analizie urbanistycznej poprzedzajacej wydanie przedmiotowej decyzji

odnoszgcej si¢ do dziatki usytuowanej przy ul. Gozdzikowej 11A.
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Prowadzac postgpowanie w przedmiocie stwierdzenia niewaznosci tut. Kolegium
mialo na wzgledzie, ze ma ono charakter nadzwyczajny, wyjatkowy, dlatego tez do
wyeliminowania z obrotu prawnego ostatecznego orzeczenia nie wystarcza stwierdzenie
uchybien i wad w wydanym akcie administracyjnym. We wskazanym postepowaniu bada si¢
bowiem decyzje lub postanowienie pod katem naruszenia przepiséw prawa materialnego,
ktore musza zosta¢ ocenione jako kwalifikowane, aby okazaly si¢ skuteczne i zakonczyly si¢
stwierdzeniem niewaznosci aktu. (por. J. Borkowski (w:) Kodeks postepowania
administracyjnego, Komentarz, A. Adamiak, J. Borkowski, Warszawa 2012, s. 615-616).

Razgce naruszenie prawa, o ktorym mowa w art. 156 § 1 pkt 2 k.p.a. ma charakter
ciezkiego, kwalifikowanego naruszenie prawa. Z ugruntowanego orzecznictwa sadow
administracyjnych wynika, ze o razagcym naruszeniu prawa decyduja tacznie trzy przestanki:
oczywisto$¢ naruszenia prawa, charakter przepisu, ktory zostal naruszony oraz racje
ekonomiczne lub gospodarcze - skutki, ktére wywoluje decyzja. Oczywistos¢ naruszenia
prawa polega na rzucajacej si¢ w oczy sprzecznosci pomiedzy trescig rozstrzygnigcia, a
przepisem prawa stanowiacym jego podstawe prawna. Skutki, ktore wywoluje decyzja uznana
za razgco naruszajgcg prawo, to skutki niemozliwe do zaakceptowania z punktu widzenia
wymagan praworzadnosci - skutki gospodarcze lub spoleczne skutki naruszenia, ktorych
wystgpienie powoduje, ze nie jest mozliwe zaakceptowanie decyzji jako aktu wydanego przez
organ praworzadnego panstwa. Nie chodzi wige o spér o wykladnie prawa, gdyz odmiennos¢
wykladni budzacych watpliwosci przepisow prawa nie moze by¢ podstawg zadania
stwierdzenia niewaznos$ci decyzji, lecz o dziatanie wbrew nakazowi lub zakazowi
ustanowionemu w prawie. Innymi stowy, o razacym naruszeniu prawa mozna moOwi¢
wylacznie w sytuacji, gdy proste zestawienie tresci decyzji z trescig przepisu prowadzi do
whniosku, ze pozostajg one ze sobg w jawnej sprzecznosci. (por. z najnowszego orzecznictwa
wyrok NSA z dnia 22 wrzesnia 2020 r., sygn. akt II OSK 2068/18, LEX nr 3070955, wyrok
NSA z dnia 25 wrzesnia 2020 r. sygn. akt Il OSK 1176/20, LEX nr 3081454).

Dokonana przez sklad orzekajgcy analiza sprawy daje pelne podstawy do uznania, ze
decyzja z dnia 6 maja 2021 r. nr 306/21 wydana z upowaznienia Prezydenta Miasta Lublin
znak: AB-LA-1.6730.1.17.2021 w sposob razacy narusza wynikajaca z art. 61 ust. 1 pkt 1
u.p.z.p. zasade dobrego sasiedztwa i w sposob zasadniczy tamie fad przestrzenny wystepujacy
obecnie w obrebie ul. Gozdzikowe;j.

Konieczne jest podkreslenie, ze w analogicznej sprawie dotyczacej dopuszczalnosci
inwestycji w postaci zabudowy wielorodzinnej przy ul. Dgbowej (teren sasiadujacy z

obszarem objetym niniejszym postgpowaniem) tut. Kolegium jednoznacznie opowiedzialo sig
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za brakiem mozliwosci lokowania zabudowy wielorodzinnej w tym obszarze. Decyzja tut.
Kolegium z dnia 31 stycznia 2020 r. nr SKO.41/3649/L1/2019 zostala zaskarzona do WSA w
Lublinie, ktéry wyrokiem z dnia 24 listopada 2020 r. II SA/Lu 230/20 oddalit skargg.
Organowi I instancji z pewnoscia znane bylo to orzeczenie, co dodatkowo $wiadczy o
oczywistosci naruszenia prawa dokonanego w rozpatrywanej sprawie. Zdaniem skladu
orzekajacego dowolno$¢ w analizie urbanistycznej, brak uzasadnianie decyzji w tym w
szczegllnosci brak uzasadniania odstgpstw od $rednich, zastanych parametréw zabudowy,
rozszerzenie granic analizy poza niezb¢dne minimum okreslone w rozporzadzeniu $wiadcza o
spetnieniu kwalifikowane przestanki okreslonej w art. 156 § 1 pkt 2 k.p.a. w zakresie
zastosowania art. 61 ust. 1 pkt 1 w.p.z.p. w niniejszej sprawie. Warunki zabudowy okreslone
w decyzji z dnia 6 maja 2021 r. w sposob zasadniczy tamig zasade dobrego sasiedztwa i tad
przestrzenny wystepujacy przy ul. Gozdzikowej w Lublinie.

Odnoszac si¢ do pism skladanych w sprawie przez grupy mieszkancow dzielnicy
Ponikwoda nalezy zauwazy¢, ze planowanie przestrzenne, w tym oczekiwania réznych
podmiotow w tym wzgledzie, zazwyczaj prowadza do powstania konfliktu réznych wartosci i
interesow, w tym interesu indywidualnego i publicznego czy tez réznych interesow
indywidualnych (por. wyrok NSA z 19 stycznia 2017 r., sygn. akt II OSK 1073/15, LEX nr
2239436, wyrok NSA z 26 kwietnia 2017 r., sygn. akt II OSK 2163/15, Lex nr 2293411).
Rozpatrujgc niniejszg sprawe, nalezato wzia¢ pod uwage interesy indywidualne, jak rowniez
interes spoleczny zwigzany z zachowaniem tadu przestrzennego. Realizacja wnioskowanej
inwestycji zaburzylaby niewatpliwie zastany uktad urbanistyczny, tworzacy uporzadkowana
calo$¢, poprzez niezgodnos¢ wnioskowanej zabudowy z cechami istniejacego
zagospodarowania na obszarze analizowanym. Powyzsze nie pozwalo zatem na ustalenie
warunkow zabudowy zgodnie z wnioskiem, bez wzglgdu na ewentualne spetnienie niektérych

wymagan okreslonych w art. 61 ust. 1 u.p.z.p., na co wskazywali pelnomocnicy obecnego

inwestora.

W tym stanie rzeczy nalezato orzec jak w sentenc;ji.

Od niniejszej decyzji nie stuzy odwolanie. Strona niezadowolona z decyzji moze
zwrécic¢ sig do tut. Kolegium w terminie 14 dni od dnia doreczenia decyzji z wnioskiem o
ponowne rozpatrzenie sprawy.

Strona, ktorej przystuguje prawo do ponownego rozpatrzenia sprawy moze wnies¢

skarge do sadu administracyjnego bez skorzystania z prawa do zlozenia wniosku o ponowne
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