Samorzadowe .
Kolegium Odwotawcze w Lublinie
ul. T. Zana 38C, VI p., 20-601 Lublin

tel. §1532-72-54, tel /fax 81 743-62-14 Lublin, dnia 25 lipca 2022 r.
SKO0.41/2519/L1/2022
DECYZJA

Samorzagdowe Kolegium Odwolawcze w Lublinie po rozpatrzeniu z urzedu na

posiedzeniu niejawnym w dniu 25 lipca 2022 roku przez Sktad Orzekajacy:

Maciej Gapski - przewodniczgca, sprawozdawca
Jacek Rudny - cztonek
Ewa Kwiatek-Sokolowska - czlonek

sprawy dotyczacej stwierdzenia niewaznosci decyzji z dnia 3 grudnia 2021 r. nr
743/21 znak: AB-LA-11.6730.1.206.2021 wydanej z up. Prezydenta Miasta Lublin w
przedmiocie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji budowlanej polegajacej na
budowie dwoch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z mozliwoscia ustug na parterze
wraz z urzgdzeniami budowlanymi i zagospodarowaniem terenu na dzialce nr ewid. 18
(obreb: 0024, arkusz: 1) potozonej w Lublinie w poblizu ul. Gozdzikowej

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 3 grudnia 2021 r. nr 743/21 wydanej z
upowaznienia Prezydenta Miasta Lublin znak: AB-LA-11.6730.1.206.2021.

UZASADNIENIE

Po rozpatrzeniu wniosku Roberta Efira o ustalenie warunkow zabudowy z dnia 27
pazdziernika 2021 r. decyzja z dnia 3 grudnia 2021 r. nr 743/21 znak: AB-LA-
11.6730.1.206.2021 organ I instancji ustalil warunki zabudowy dla inwestycji budowlanej
polegajacej na budowie dwoch budynkow mieszkalnych wielorodzinnych z mozliwoscia
ustug na parterze wraz z urzgdzeniami budowlanymi i zagospodarowaniem terenu na dzialce

nr ewid. 18 (obregb: 0024, arkusz: 1) potozonej w Lublinie w poblizu ul. Gozdzikowe;.
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Organ pierwszej instancji oznaczyl linie rozgraniczajace teren inwestycji linig koloru
czerwonego oraz literami: A, B, C,-D - A na mapie zasadniczej stanowigcej zalacznik nr 1 do
decyzji oraz ustalil, ze planowana zabudowa dotyczy budowy czterech budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych z mozliwoscig lokalizacji ustug w parterze (o lacznej
powierzchni sprzedazy do 2000 m2) wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng i
zagospodarowaniem terenu.

Organ pierwszej instancji nie okreslil nieprzekraczalnej linii zabudowy. Ustalono
wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki do 30% oraz udzial
powierzchni biologicznie czynnej — na poziomie minimum 25%. Szerokos¢ elewacji
frontowej kazdego z budynkow wskazano jako maksymalnie 25,0 m, a wysokos$¢ gornej
krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki (mierzona od $redniego poziomu terenu
przed glownym wejsciem do budynku/od poziomu terenu istniejgcego) — jako maksymalnie
12,4 m. Przekrycie projektowanych budynkéw okreslono jako ptaskie o nachyleniu do 15°,
przy maksymalnej wysokosci 12,4 m. W decyzji dopuszczono lokalizacje ustug wylacznie w
parterach budynkéw mieszkalnych. Ponadto organ pierwszej instancji zakazal zmiany rzezby
terenu, ktora moglaby mie¢ negatywny wplyw na dzialki sgsiednie, jednocze$nie
dopuszczajgc zmiany w uksztattowaniu terenu w zakresie 1,0 m od istniejacej powierzchni
terenu oraz zmiany wynikajace z niezbednych dojazdow i drég wewnetrznych. W pasie 5,0 m
od elewacji budynku, nie okreslono ograniczen dotyczacych zmiany uksztattowania terenu,
dopuszczajgc umieszezenie poza tym obszarem niezbednych dla funkcjonowania budynku
pochylni, zej$¢ i zjazdow ze skarp. Obstuge komunikacyjng terenu inwestycji ustalono od ul.
Gozdzikowej (droga gminna, dz. nr 12, 8/15), poprzez dzialk¢ nr 8/16 na warunkach
uzgodnionych z Zarzadem Drég i Mostéw w Lublinie. Organ zaznaczyl rowniez, ze w toku
postepowania administracyjnego dokonano uzgodnien z Zarzadem Drdg i Mostoéw 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 dzialki, zmiana zagospodarowania terenu wymagala ustalenia warunkow
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. 1-6 u.p.z.p.

Od powyzszej decyzji nie wniesiono odwotlania w zwigzku z tym nie byta

kontrolowana w toku instancji — stata si¢ ostateczna oraz prawomocna.



W dniu 30 maja 2022 r. do tut. Kolegium wptynal wniosek organizacji spolecznej —
Fundacji Wolnosci w Lublinie (dalej jako Fundacja) — 0 wszczgcie z urzedu postepowania o
stwierdzenie niewazno$ci decyzji nr 743/21 z dnia 3 grudnia 2021 r. znak: AB-LA-
11.6730.1.206.2021 w przedmiocie ustalenia warunkéw zabudowy i dopuszczenie organizacji
do tego postgpowania. Fundacja wskazata na razace naruszenie prawa, ktérego dopuscil si¢
Prezydent Miasta Lublin wydajac przedmiotowa decyzje.

Postanowieniem z dnia 31 maja 2022 r. nr SKO.41/2519/L1/2022 tut. Kolegium
wszczelo z urzedu postepowanie w sprawie stwierdzenia niewaznosci decyzji z dnia 3 grudnia
2021 r. nr 743/21 znak: AB-LA-11.6730.1.206.2021 wydanej z up. Prezydenta Miasta Lublin
w przedmiocie ustalenia warunkow zabudowy oraz dopuscilo Fundacje¢ Wolnosci w Lublinie
do tego postepowania.

Po wszczeciu postepowania niewaznosciowego z aktami sprawy zapoznala si¢ jedna
ze stron — Jarostaw Paczkowski — nie przedstawiajac zadnego stanowiska w sprawie.
Pozostale strony nie zapoznawaly si¢ z materialem dowodowym oraz nie prezentowaly swego

stanowiska w sprawie.

Samorzadowe 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 urzgdu. Wilasciwym 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 odwotawcze
- ten organ.

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

1. wszczecia postepowania,

. dopuszczenia jej do udziatu w postgpowaniu,

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

Stosownie do § 2 cytowanego przepisu organ administracji publicznej, uznajgc
zadanie organizacji spolecznej za uzasadnione, postanawia o wszczeciu postgpowania z
urzedu lub o dopuszczeniu organizacji do udzialu w postgpowaniu. Na postanowienie o
odmowie wszczecia postepowania lub dopuszezenia do udzialu w postgpowaniu organizacji

spotecznej stuzy zazalenie.



W niniejszej sprawie pismem z dnia 30 maja 2022 r. Fundacja Wolnosci w Lublinie
wniosta 0 wszczgcie przez tut. Kolegium z urzedu postgpowania o stwierdzenie niewaznosci
decyzji nr 743/21 z dnia 3 grudnia 2021 r. znak: AB-LA-11.6730.1.206.2021 w przedmiocie
ustalenia warunkoéw zabudowy oraz dopuszczenie jej do tego postgpowania. Uznajgc wniosek
za uzasadniony tut. Kolegium postanowieniem z dnia 31 maja 2022 r. wszczelo z urzedu
postepowanie niewaznosciowe i dopuscito Fundacje¢ do udzialu w nim.

Zdaniem skladu orzekajgcego rozpatrujagcego przedmiotowa sprawe wydana z up.
Prezydenta Miasta Lublin decyzja z dnia 3 grudnia 2021 r. znak: AB-LA-11.6730.1.206.2021
narusza art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. w sposéb razacy i tym samym nalezato stwierdzi¢ jej
niewazno$¢. Kolegium podkresla, ze istota postepowania o stwierdzenie niewaznosci decyzji
jest werytfikacja decyzji w oparciu o $cisle okreslone w art. 156 § 1 k.p.a. przestanki na
podstawie stanu faktycznego i prawnego istniejagcego w dacie wydawania decyzji. Dlatego tez
w analizie niniejszej sprawie nalezy odnie$¢ si¢ wylacznie do sytuacji z daty wydania
zaskarzonej decyzji.

Na wstepnie zaznaczy¢ nalezy, iz w nihiejszej sprawie bezspornym byl brak
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu, na ktérym polozona jest
dziatka objeta wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy, co zobowigzywalo organ do
rozstrzygnigcia wniosku w trybie przepisow ustawy o planowaniu izagospodarowaniu
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 robdt budowlanych,
a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, z zastrzezeniem
art. 50 ust. 1 1 art. 86 w/w ustawy, wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy.

W mysl art. 61 ust. 1 w/w ustawy wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest
mozliwe jedynie w przypadku tacznego spelnienia nastepujacych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposOb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, cech 1 wskaznikoéw 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
planow, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

Zadaniem ustawy w tym jej art. 61 jest ochrona fadu przestrzennego, ktéra ma na celu
powstrzymanie zabudowy nie dajacej si¢ pogodzi¢ z zabudowa juz istniejgca na terenach,
gdzie nie ma planu zagospodarowania przestrzennego. Celem art. 61 u.p.z.p. jest
zagwarantowanie ladu przestrzennego, okreslonego w art. 2 pkt 1 ustawy jako uksztaltowania
przestrzeni, ktora 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 zasade tzw. dobrego sasiedztwa, uzalezniajaca zmian¢ zagospodarowania terenu od
dostosowania sie 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 dzialka sgsiednia, dostgpna
z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana, oraz to, czy teren i planowana inwestycja
spelniajg pozostale 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 spetnienia tej przesfanki
czyni bezcelowym odnoszenie si¢ przez organ do innych warunkow 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 okolicznosciach faktycznych i prawnych przedmiotowej sprawy istotne jest ﬁa
Wstepnie rozwazanie, czy jakakolwiek dziatka sgsiednia, ktora jest dostepna z tej samej drogl
publicznej byla zabudowana w sposob pozwalajacy ustali¢ warunki planowanej przy ul.
Gozdzikowej inwestycji. Ziszczenie tych przestanek, czyli istnienie dzialki sasiednj;éj
zabudowanej dostepnej z tej samej drogi publicznej stanowi warunek podstawowy zaistnieliia
tzw. dobrego sasiedztwa. Nalezy juz wstepnie zauwazy¢, ze ustalajac warunki zabudowy dla
przedmiotowej inwestycji organ I instancji wzial pod uwage budynki wielorodzinne, ktore Iii'e
znajduja sie w bezposrednim sasiedztwie terenow planowej inwestycji i nie sa dostepne z tej
samej drogi publicznej, a wigc ul. Gozdzikowej (drogi gminne;).

Zdaniem tut. Kolegium organ I instancji w sposob nieuzasadniony rozszerzyt obszar

analizowany poza minimum okreslone w § 3 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z
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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
uzna¢, ze zabieg ten byt dopuszczalny trescig § 3 ust. 2 rozporzadzenia, to zadna z dziatek
sgsiednich dla terenu inwestycji znajdujacego si¢ przy ul. Gozdzikowej, dostepnych z tej
samej drogi publicznej nie byta zabudowana w sposob zblizony do przedstawionego we
wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy. Organ w uzasadnieniu decyzji w ogole nie
wyijasénil, dlaczego zdecydowal si¢ na istotne powigkszenie obszaru analizowanego. W
analizie urbanistycznej wskazano jedynie, bardzo ogdlnie, Ze rozszerzenie obszaru
analizowanego uzasadnione jest zréznicowanym charakterem i intensywnoscig okoliczne;j
zabudowy. Tego typu stwierdzenie moze, zdaniem Kolegium przemawia¢ rowniez za
objeciem analizg jedynie obszaru minimalnego, wynoszacego trzykrotng szerokos¢ dzialki
inwestycyjnej.  Powigkszenie obszaru analizy uwarunkowan terenu bez stosownego,
dokladnego, precyzyjnego uzasadnienia odnoszacego si¢ bezposrednio do konkretnego
wniosku o ustalenie warunkoéw zabudowy nalezy uznaé za razaco naruszajacy prawo.

W orzecznictwie sgdow powszechnych przyjmuje si¢ jednolicie, ze wyznaczenie
obszaru analizowanego ma dla wydania decyzji o warunkach zabudowy zasadnicze
znaczenie, stad tez prawidtowos¢ jego ustalenia nie moze budzi¢ jakichkolwiek watpliwosci.
W obszarze analizowanym przeprowadza si¢ bowiem analize funkcji oraz cech zabudowy i
zagospodarowania terenu, ktora jest podstawowym elementem postgpowania w sprawie
warunkow zabudowy. Poszerzenie analizowanego obszaru nie moze prowadzi¢ do
arbitralnego rozszerzenia, celem spetnienia oczekiwan inwestora. (wyrok WSA w Rzeszowie
z 1.09.2021 r., II SA/Rz 743/21, LEX nr 3231958, wyrok NSA z 2.12.2021 r., II OSK
2550/21, LEX nr 3283993.). Dziatanie organu I instancji w przedmiotowej sprawie nalezy
uzna¢ za arbitralne i zasadniczo bledne.

Istotg zasady dobrego sasiedztwa jest, aby co najmniej jedna dzialka sgsiednia,
dostepna z tej samej drogi publicznej, byta zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie
wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech 1
wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i
formy architektonicznej obiektéow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu. Wynika to z koniecznosci zachowania wymagan adu przestrzennego,
przez ktory rozumie si¢ uksztaltowanie przestrzeni tworzace harmonijng calos¢ i uwzglednia

w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne,



spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne (art. 2 pkt 1
u.p.z.p.).

Z brzmienia powotanego przepisu wynika jednoznacznie, ze przez dzialke sasiednig w
rozumieniu ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy rozumie¢
nieruchomos$é zabudowana, polozong w najblizszym otoczeniu nieruchomosci objete;
inwestycja, a przede wszystkim dostepna z tej samej drogi publicznej. Jakkolwiek w
orzecznictwie sadowoadministracyjnym podnosi si¢, ze sasiedztwo, o jakim mowa w tym
przepisie nalezy rozumieé co do zasady szeroko, to trzeba mie¢ na wzgledzie, ze warunek
kontynuacji funkeji, okreslony w tym przepisie, nie moze by¢ interpretowany w sposdb
dowolny, dopuszczajacy w istocie kazdego rodzaju zabudowe. Trzeba pamietac, ze przepis
ten, odczytywany w lacznosci z pozostalymi normami ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym wymaga zagwarantowania "dobrego sgsiedztwa" w
zakresie zaréwno znajdujacych si¢ w obszarze analizowanym obiektow, cech
zagospodarowania terenu oraz cech architektonicznych obiektow budowlanych. Przepis ten
wprowadza zatem obowigzek dostosowania funkcji projektowanego obiektu do funkcji
obiektow istniejagcych. Z tego wzgledu wyklucza on mozliwos¢ wprowadzenia na
okreslonym, ocenianym przez organy obszarze, funkcji niezgodnej z funkcjg juz istniejgcych
obiektow. Ratio legis cytowanego przepisu jest zapewnienie zagospodarowania przestrzeni
pozwalajagcego na harmonijne warunki korzystania z prawa wlasnosci wszystkich
nieruchomosci polozonych w sgsiedztwie planowanej inwestycji. (wyrok WSA w Lublinie z
dnia 22.09.2020 r. sygn. akt II SA/Lu 203/20, LEX nr 3075601)

Majgc na uwadze powyzsze rozwazania, uznajac, ze analogii funkcjonalnej oraz
dotyczacej parametrow, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy
oraz intensywnos$ci wykorzystania terenu poszukuje si¢ w ramach obszaru stanowigcego
funkcjonalng, urbanistyczng cato$¢ nalezy jednoznacznie stwierdzi¢, ze planowana inwestycja
w poblizu ul. Gozdzikowej w Lublinie nie znajduje tego rodzaju analogii. Dodatkowo trzeba
podkresli¢, ze decyzja o warunkach zabudowy jest decyzja o charakterze zwigzanym, a nie
uznaniowym, dlatego nie mozna dowolnie interpretowac ustawowych przestanek.

Zdaniem tut. Kolegium, dla terenu inwestycji znajdujacego si¢ w poblizy ul.
Gozdzikowej obejmujacego budowe 2 budynkow mieszkalnych wielorodzinnych nie mozna
znalez¢ - w ramach tego samego ukladu urbanistycznego - dzialki sasiedniej zabudowane;j,
ktéra odpowiada parametrami planowanej inwestycji. Na obszarze sgsiednim znajduje sig

zabudowa realizujgca tg samg funkcje podstawowa, a wiec funkcje mieszkaniowa. Zabudowa
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wielorodzinna i dominujgca na analizowanym obszarze zabudowa jednorodzinna o
charakterze samoistnym, zagrodowym, blizniaczym lub szeregowym pelnia taka sama funkcje
mieszkaniowg. Planowana inwestycja stanowi zatem kontynuacj¢ funkcji mieszkaniowej,
jednakze parametry nowej zabudowy w odniesieniu do parametréw wystepujacych w terenie
sgsiadujacym z inwestycja, dostgpnym z ul. Gozdzikowej, przede wszystkim w zakresie
szerokos¢ elewacji frontowej i wysokosci, a takze intensywnosci zabudowy sa sprzeczne z
istniejgcym zagospodarowaniem dziatek sasiednich. Nalezy rowniez zauwazy¢, ze od
poludniowej strony ul. Gozdzikowej z wuwagi na obowigzujacy 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 urbanistyczne;j calosci z
terenem objetym planowang inwestycjg w poblizu ul. Gozdzikowej. Pélnocna czgs¢ ulicy
Gozdzikowej stanowi teren zabudowany ekstensywnie, domami jednorodzinnymi i zabudowa
zagrodowa charakterystyczng dla obrzezy miasta.

Whniosek o razacym naruszeniu prawa przy ustaleniu parametrow nowej zabudowy, a
w konsekwencji istotnym naruszeniu zasady dobrego sgsiedztwa wyplywa 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 $redniej budynkéw znajdujacych si¢ na terenie analizowanym.
Srednia szeroko$¢ elewacji frontowych budynkéw w obszarze analizowanym wynosita 13,3
m, za$ dopuszczona przez organ 25,0 m. Srednia wysokos¢ 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 si¢
do parametréw ustalonych w Uchwale Nr 1111/XLIV/2018 Rady Miasta Lublin z dnia 24
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 sposoéb dowolny, bez nalezytego uzasadnienia
wykazywal w analizie zagospodarowania terenu parametry dla wszystkich budynkoéw oraz
wybranych (wyselekcjonowanych) budynkow wielorodzinnych i szeregowych. Biorac pod
uwage, ze budynki wielorodzinne i zabudowa szeregowa nie sa dostepne z ul. Gozdzikowej

stosowany przez organ zabieg w zakresie wykazywania parametrow zabudowy



wielorodzinnej i porownywanie ich z parametrami budynkéw projektowanych nalezy uznac
za bledny.

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

Na dzialkach dostepnych z tej samej drogi publicznej — ul. Gozdzikowej — na terenie
objetym analizg przez organ [ instancji znajduje si¢ prawie wylgcznie zabudowa
jednorodzinna i zagrodowa. Analiza mapy zasadniczej oraz danych dla kazdej z dzialek
dostepnych z ul. Gozdzikowej pozwala stwierdzi¢, ze parametry, gabaryty nowej, planowane;j
inwestycji na dzialce nr 18 potozonej w poblizu ul. Gozdzikowej znaczaco przewyzszaja
istniejacg zabudowe dostepng z tej samej drogi publicznej.

Prowadzac postepowanie 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 postgpowaniu bada si¢
bowiem decyzje lub postanowienie pod katem naruszenia przepisow prawa materialnego,
ktore muszg zostaé ocenione jako kwalifikowane, aby okazaly si¢ skuteczne i zakonczyly si¢
stwierdzeniem niewaznosci aktu. (por. J. Borkowski (w:) Kodeks postgpowania
administracyjnego, Komentarz, A. Adamiak, J. Borkowski, Warszawa 2012, s. 615-616).

Razace naruszenie prawa, o ktérym mowa w art. 156 § 1 pkt 2 k.p.a. ma charakter
ciezkiego, kwalifikowanego naruszenie prawa. Z ugruntowanego orzecznictwa sadow
administracyjnych wynika, ze o razacym naruszeniu prawa decyduja lacznie trzy przestanki:
oczywisto$¢ naruszenia prawa, charakter przepisu, ktory zostal naruszony oraz racje
ekonomiczne lub gospodarcze - skutki, ktore wywotuje decyzja. Oczywisto$¢ naruszenia
prawa polega na rzucajacej si¢ w oczy sprzecznosci pomigdzy trescig rozstrzygniecia, a
przepisem prawa stanowigcym jego podstawe prawna. Skutki, ktore wywoluje decyzja uznana
za razaco naruszajacg prawo, to skutki niemozliwe do zaakceptowania z punktu widzenia

wymagan praworzadnosci - skutki gospodarcze lub spoleczne skutki naruszenia, ktérych
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wystapienie powoduje, ze nie jest mozliwe zaakceptowanie decyzji jako aktu wydanego przez
organ praworzadnego panstwa. Nie chodzi wiec o spdér o wykladni¢ prawa, gdyz odmiennos¢
wyktadni budzacych watpliwosci przepisow prawa nie moze by¢ podstawg zadania
stwierdzenia niewaznosci decyzji, lecz o dziatanie wbrew nakazowi lub zakazowi
ustanowionemu w prawie. Innymi slowy, o razgcym naruszeniu prawa mozna mowic
wylacznie w sytuacji, gdy proste zestawienie tresci decyzji z trescig przepisu prowadzi do
wniosku, ze pozostaja 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 I[I OSK 1176/20, LEX nr 3081454).

Dokonana przez sktad orzekajacy analiza sprawy daje pelne podstawy do uznania, ze
decyzja z dnia 3 grudnia 2021 r. znak: AB-LA-11.6730.1.206.2021 wydana z up. Prezydenta
Miasta Lublin w sposob razacy narusza wynikajacg z art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. zasade
dobrego sasiedztwa 1 w sposob zasadniczy tamie tad 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 znajdujgcy sie w
sasiedztwie obszaru objetego niniejszym postgpowaniem) tut. Kolegium jednoznacznie
opowiedzialo si¢ za brakiem mozliwosci lokowania zabudowy wielorodzinnej w tym
obszarze. Decyzja tut. Kolegium z dnia 31 stycznia 2020 r. nr SKO.41/3649/L1/2019 zostata
zaskarzona do WSA w Lublinie, ktory wyrokiem z dnia 24 listopada 2020 r. I SA/Lu 230/20
oddalit skarge. Organowi I instancji z pewnoscig znane bylo to orzeczenie, co dodatkowo
Swiadezy o oczywistosci naruszenia prawa dokonanego w rozpatrywanej sprawie. Zdaniem
skladu orzekajacego dowolnos¢ w analizie urbanistycznej, brak uzasadnianie decyzji w tym w
szczegolnosci brak uzasadniania odstepstw od srednich, zastanych parametrow zabudowy,
rozszerzenie granic analizy poza niezbedne minimum okreslone w rozporzadzeniu $wiadczg o
spetnieniu kwalifikowane przestanki okreslonej w art. 156 § 1 pkt 2 k.p.a. w zakresie
zastosowania art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. w niniejszej sprawie. Warunki zabudowy okreslone
w decyzji z dnia 3 grudnia 2021 r. w sposéb zasadniczy tamig zasade dobrego sasiedztwa i tad

przestrzenny wystepujacy na dziatkach dostepnych z ul. Gozdzikowej w Lublinie.

W tym stanie rzeczy nalezalo orzec jak w sentencji.
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Od niniejszej decyzji nie stuzy odwolanie. Strona niezadowolona z decyzji moze
zwrdci¢ sie do tut. Kolegium w terminie 14 dni od dnia dorgczenia decyzji z wnioskiem o
ponowne rozpatrzenie sprawy.

Strona, ktorej przystuguje prawo do ponownego rozpatrzenia sprawy moze wnie$¢
skarge do sadu administracyjnego bez skorzystania z prawa do zlozenia wniosku o ponowne
rozpatrzenie sprawy. Skarge wnosi si¢ w dwoch egzemplarzach za posrednictwem
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Lublinie. Od skargi w niniejszej sprawie
pobiera si¢ wpis staly w wysokosci 200 zi. Strona ma mozliwo$é ubiegania si¢ na swdj
wniosek 0 przyznanie prawa pomocy. Prawo pomocy obejmuje zwolnienie od kosztow
sadowych oraz ustanowienie adwokata, radcy prawnego, doradcy podatkowego lub rzecznika
patentowego. Wniosek o przyznanie pomocy nalezy sklada¢ bezposrednio do Wojewddzkiego

Sadu Administracyjnego w Lublinie.

Sklad Orzekajacy:

Otrzymujy:

1. Robert Efir, ul. Szmaragdowa 42/6, 20-868 Lublin

R Petnomocnik Fundacji Wolnosci, Krzysztof Kowalik, ul. Dgbrowska 3, 20-416 Lublin
3. Anna Florek, ul. Fulmana 5A/9, 20-492 Lublin

4. Bogdan Pawtowski, ul. Stawinkowska 78, 20-800 Lublin

5. Dariusz Pawtowski, ul. Okrzei 4/11, 20-128 Lublin

6. Jarostaw Paszkowski, ul. Bohaterow Monte Cassino 26, 20-808 Lublin

7. Jacek Wysokinski, ul. Leszczynskiego 15/5, 20-069 Lublin

9. UM Lublin, Wydziat Planowania, ul. Wieniawska 14, 20-071 Lublin

10. a/a

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w Lublinie z siedziba przy ul. Tomasza Zana 38 C, VI pietro 20-601
Lublin informuje, ze przetwarzanie Panstwa danych osobowych odbywa sie zgodnie z przepisami og6lnego
rozporzadzenia o ochronie danych — RODO (Dz.U. UE. L. z 2016 r., Nr 119, str. 1). Szczegotowe informacje o
zasadach przetwarzania Pafistwa danych osobowych oraz o przystugujacych Panstwu prawach z tym zwiazanych
znajduja si¢ na naszej stronie Biuletynu Informacji Publicznej pod adresem: www.bip.sko.lublin.pl w zakladce
RODO
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