


I. Analiza stanu formalnego
1.Stan planistyczny

1) Analizowany  obszar  objęty  jest  ustaleniami  studium  uwarunkowań  i  kierunków 
zagospodarowania przestrzennego miasta Lublina przyjętego przez Radę Miejską w 
Lublinie  uchwałą  nr  359/XXII/2000  z  dnia  13  kwietnia  2000  r.  Zgodnie  z 
dyspozycją  ustawową  dokument  studium  określa  główne  kierunki  polityki 
przestrzennej i jest dokumentem zawierającym ustalenia o charakterze ogólnym. 

2)  W  toku  są  prace  nad  aktualizacją  Studium  uwarunkowań  i  kierunków 
zagospodarowania przestrzennego miasta Lublina zgodnie z uchwałą Nr 253/X/2003 
Rady Miasta Lublin z dnia 16 października 2003r. 

3) Analizowany obszar objęty jest ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego  miasta  Lublin-część  IV  wyrażonego  w  postaci  uchwały  nr 
628/XXIX/2005 Rady Miasta  Lublin  z  dnia  17 marca  2005 roku oraz  rysunków 
planu stanowiących załącznik Nr 1 do Nr 4 do uchwały,  sporzadzonego w trybie 
przepisów  ustawy  z  dnia  7  lipca  1994r.  o  zagospodarowaniu  przestrzennym.  
W trakcie trwania procedury planistycznej weszła w życie nowa ustawa z dnia 27 
marca 2003 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zaostrzająca wymogi 
w odniesieniu do ustaleń zawartości zarówno studium jak też miejscowych planów 
zagospodarowania przestrzennego. Z mocy art.  85 ust.2 tejże ustawy dokończenie 
procedury  nastąpiło  w  trybie  przepisów  ustawy  z  1994  roku,   ponieważ  przed 
wejściem jej w życie projekt planu wyłożony był do publicznego wglądu.

II. Ustalenia planistyczne analizowanego obszaru

Dla  potrzeb  analizy  skupiono  się  przede  wszystkim  na  tych  ustaleniach  Studium 
uwarunkowań  i  kierunków  zagospodarowania  przestrzennego  miasta  Lublina  oraz 
obowiązującego  miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego,  które  mają 
bezpośredni związek z przedmiotem analizy.

II.1.  Ustalenia  studium  uwarunkowań  i  kierunków  zagospodarowania 
przestrzennego miasta Lublina (wyciąg z tekstu)

3. KIERUNKI ROZWOJU MIASTA LUBLINA DO 2010 ROKU

Rozdział 3.2.2.     Kształtowanie struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta  

Program 2.1.  ROZWÓJ STRUKTURY FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNEJ MIASTA

Funkcje i cele programu
- Ukierunkowanie i etapowanie procesu urbanizacji w oparciu o przyjęte zasady 

ekonomiki zainwestowania oraz spójności przestrzennej i organizacyjnej 
zagospodarowania.

- Sformułowanie zasad i warunków działalnosci inwestycyjnej w wyodrębnionych 
obszarach problemowych oraz strefach wielofunkcyjnych.

- Zabezpieczenie prawno-organizacyjne rezerw rozwojowych dla poszczególnych sfer 
aktywności społeczno-gospodarczej miasta z wyodrębnieniem:
- rezerw koniecznych – wynikających ze skonkretyzowanych programowo potrzeb 

inwestycyjnych,



- rezerw potencjalnych stanowiac ych miedzy innymi ofertę rozwojową dla funkcji 
bliżej nieskonkretyzowanym zakresie i rodzaju, mogącvych bezkolizyjnie 
zaistnieć, wzbogacając strukturę miasta,

-     Koordynacja programów cząstkowych i działowych.
Elementy programu

Zróżnicowane formy działalności inwestycyjnej tworzące tkankę urbanistyczną miasta 
zgeneralizowano  w  odniesieniu  do  dwóch  podstawowych  sfer  aktywności  społecznej 
mieszkańców:

- sfery aktywności zewnętrznej (sfera nauki i pracy), generującej rozwój,
- sfery aktywnosci wewnetrznej (sfera zamieszkania) stabilizujacej rozwój.
Jednoczesnie uwzględniono zarówno zróżnicowane i rosnące potrzeby mieszkanców, jak 

też potencjalne mozliwości istniejącego środowiska naturalnego i kulturowego. proponowany 
program  rozwoju  przestrzeni  zurbanizowanej,  bazując  na  współzależności  tych  dwóch 
decydujących  o  wielkości  i  randze  miasta  sfer  współżycia  społecznego  –  przewiduje 
organizację działań inwestycyjnych w wyodrębnionych obszarach:
a) intensywnych przekształceń przestrzennych z wydzieleniem:

- stref działalności społeczno-gospodarcxzej,
- stref  zaplecza  mieszkaniowego,  oraz  sysemów  obsługi  technicznej  miasta,  w  tym 

również sukcesywne przekształcanie terenów wojskowych tj. poligonów na Czechowie 
i Majdanku dla rozwoju funkcji miejskich,

b) ograniiczonych przekształceń przestrzennych z wydzieleniem:
-   strefy ogólnodostepnej zieleni,
-   strefy gospodarki rolnej.     

Program zakłada sformułowanie zakresu tzw.
- rezerw  koniecznych  –  niezbędnych  dla  skonkretyzowanego  zakresu  potrzeb 

inwestycyjnych i ustalonego programu funkcjonalnego, oraz
- rezerw ptencjalnych  „ofertowych”  wynikających  z  naturalnej  chłonnosci  i  wydolności 

struktury oraz możliwości ekonomicznych.
Lokalizacja programu
Program obejmuje obszar w granicach administracyjnych miasta.
Zakłada się:
- wytworzenie „szkieletu” urbanistycznego miasta obejmującego potencjalną strefę rozwoju 

najwiekszej  aktywności  społeczno-gospodarczej,  ściśle  związanego  z  podstawowym 
układem  komunikacyjnym  oraz  głównymi  kierunkami  powiązań  zewnętrznych,  przy 
uwzględnieniu  i  połączeniu  wykształconych,  charakterystycznych  zespołów 
funkcjonalnych (np. Śródmiescie, kompleksy produkcyjne itp.),

- wyodrębnienie  i  wykorzystanie  szkieletu  morfologicznego  (fizjograficznego) 
pozwalającego  na  utrzymanie,  „otwarcie”,  uatrakcyjnienie  i  rozwinięcie  strefy 
ogólnodostępnej  zieleni  z urządzeniami  sportowo-rekreacyjnymi  zgodnie  z ustaleniami 
ESOCH,

- rozwinięcie systemu obsługi technicznej miasta na bazie istniejącego układu elementów i 
sieci zgodnie z programami branżowymi,

- utrzymanie  dotychczasowych  kierunków rozwojowych  zaplecza  mieszkalno-socjalnego 
miasta  przy  założonej  koncentracji  przestrzennej  działań  inwestycyjnych  w  kolejnych 
etapach realizacji. 

Rozdział 3.2.3. Sfera społeczna

Program 3.3. TWORZENIE STREF INTENSYWNEGO INWESTOWANIA



Funkcje i cele programu
Dążeniem miasta do uzyskania rangi Europolis towarzyszyć powinny zmiany jakościowe jego 

przestrzeni, umożliwiające kształtowanie jej współczesnego wizerunku. Zapewnienie korzystnych warunków dla 
rozwoju i koncentracji aktywności gospodarczej wymaga zwiększenia dostępności terenów i podniesienia ich 
atrakcyjności  inwestycyjnej.  Procesom  tym  konieczne  jest  nadanie  odpowiednich  ram  organizacyjnych  i 
przestrzennych.
    Istotnym celem programu jest również zahamowanie ekstensywnego wykorzystania terenów.
Elementy programu
Generalnie program tworzą dwa elementy :
− strefa  inwestowania  o  intensywności  wielkomiejskiej,obejmująca  tereny  o  strategicznym  położeniu  i 

szczególnie dobrej dostępności komunikacyjnej lub łatwe do udostępnienia. Podstawowym jej celem jest 
uzyskanie wysokiej atrakcyjności i charakteru reprezentacyjnego,

− strefa  inwestowania  o  zwiększonej  intensywności  miejskiej  i  stosunkowo  dobrej  
dostępności  komunikacyjnej,  której  celem  jest  uzyskanie  wysokiego  poziomu  ładu 
przestrzennego i walorów funkcjonalnych wyróżniających ją w przestrzeni.

Lokalizacja programu
    Dotyczy  stref  dużego  potencjału  gospodarczego–obszaru  Centrum  ogólnomiejskiego, 
ośrodków  usługowych,  parków  innowacyjno–technologicznych  oraz  terenów  o  funkcji  podlegających 
intensywnej restrukturyzacji.

Znaczenie programu w strategii
Skoordynowanie realizacji inwestycji wpłynie korzystnie na rozwój i stan zagospodarowania miasta .

Korzyści uzupełniające
− większa efektywność wykorzystania terenów i systemów infrastruktury technicznej,
− większy napływ kapitału inwestycyjnego,
− wzrost aktywności gospodarczej i większe wpływy do budżetu miasta,
− większe możliwości egzekwowania ładu przestrzennego,
− lepsze warunki obsługi ludności,
− rozwój lokalnego rynku pracy,

Podmioty realizujące
− inwestorzy krajowi i zagraniczni
− administracja wojewódzka,
− samorząd miejski,
− banki i instytucje finansowe,
− dysponenci mediów technicznych,
− samorządy gospodarcze.

Warunki rozpoczęcia programu
− wyznaczenie stref i obszarów intensywnego inwestowania w miejscowych planach 

zagospodarowania przestrzennego,
− scalenia i koncentracja własności gruntów,
− przygotowanie techniczne terenów,
− tworzenie zachęt inwestycyjnych,

− prowadzenie akcji promocyjnej,
− przygotowanie ofert,
− tworzenie spółek z udziałem Skarbu Państwa lub gminy,

Sposób realizacji programu 
− ustalenie warunków zabudowy i zagospodarowania terenu,
− egzekwowanie wysokiej jakości rozwiązań architektoniczno-budowlanych,
− realizacja inwestycji wspólnych i towarzyszących,
− koordynacja i okresowa ocena realizacji,



− ewentualne korekty programu w toku realizacji.

Uwarunkowania zewnętrzne realizacji 
− prorynkowa i proinwestycyjna polityka państwa,
− duże zainteresowanie inwestorów z zewnątrz, w tym także z zagranicy,
− spodziewana intensyfikacja obrotów handlowych po wejściu do Unii Europejskiej.
− chłonny i reformujący się rynek państw wschodnioeuropejskich ,

Związki z innymi programami
Wspomagające
− Tworzenie zasobów gruntów na inwestycje celowe 

− Program inkubacji przedsiębiorczości
− Programy w zakresie zaopatrzenia w media techniczne
− Program przekształceń zespołów produkcyjno-składowych ,
Wspomagane
− Program rozwoju struktury funkcjonalno-przestrzennej ,
− Program rozwoju regionalnego centrum naukowo-innowacyjnego ,
− Program stref innowacyjnych w korelacji z funkcją rozproszonej specjalnej strefy ekonomicznej ,
− program rozwoju funkcji śródmiejskiej,
− program kształtowania koncentracji usług o różnym charakterze poziomu ponadpodstawowego,
− program uporządkowania funkcjonalno-przestrzennego stref biznesu.

Warunki rozpoczęcia i okres realizacji programu
Do fazy działań przygotowawczych można będzie przystąpić niezwłocznie po aktualizacji miejscowych 

planów . Z uwagi na wielkość zadań realizacja programu rozłożona zostanie w czasie i powinna być 
podporządkowana hierarchii potrzeb .

Inne opracowania o charakterze strategii
− Strategia rozwoju Euroregionu Bug,
− Strategia rozwoju województwa lubelskiego,
− Strategia rozwoju i zagospodarowania aglomeracji lubelskiej.
                      
Rozdział 3.2.4  .   Ochrona środowiska kulturowego    
3.2.4.1. Cel wiodący 

Ochrona i kształtowanie środowiska kulturowego miasta Lublina, obejmująca miedzy innymi zachowanie 
i  zabezpieczenie  przed zniszczeniem tego środowiska, a  także ekspozycję  oraz  celowe wykorzystanie  i 
społeczne udostępnienie jego elementów. 

          Środowisko kulturowe definiuje się tutaj jako całokształt dostępnego nam zasobu zjawisk kulturowych z 
obszaru  miasta  w  całej  jego  historii,  zawartego  w  przekazach  materialnych  i  niematerialnych,  tworzącego 
strukturę i krajobraz miasta, i przesadzającego o jego tożsamości i indywidualizmie, a wyrażającego sie, miedzy 
innymi przez: 
 • fizjograficzny kontekst miasta, 
 • obiekty archeologiczne i kulturowe warstwy podziemne, 
 • dzieła urbanistyki, architektury i sztuki ogrodowej oraz budownictwa, 
 • obiekty etnograficzne i ruralistyki, 
 • obiekty techniki i kultury materialnej, 
 • widoki sylwety miasta i jego elementów, 
 • dzieła sztuk plastycznych, 
 • pamiątki historyczne i wartości niematerialne, 
 • inne przedmioty, ruchome i nieruchome, zasługujące na trwałe zachowanie ze względu na ich znaczenie dla 

dziedzictwa kulturowego społeczności lokalnej. 
W pojęciu środowiska należy zawrzeć następujące elementy: treści historyczne, formę, funkcję i substancje. W 
odniesieniu do tego środowiska przez "kształtowanie" rozumieć należy konserwacje, rewaloryzację (przez różne 
działania, jak np. integracja, rekonstrukcja, rekompozycja), rewitalizację oraz kreacje. 



3.2.4.2 Cele operacyjne 

a. Warunkujące 

Jako cele operacyjne warunkujące wskazuje sie: 
Odbudowę szacunku dla dziedzictwa kulturowego jako drogi podtrzymywania ciągłości tradycji i budowania 
poczucia tożsamości lokalnej i narodowej (np. budowa powszechnej świadomości społecznej, miedzy innymi 
poprzez  wskazywanie  korzyści  i  szans  płynących  z  ochrony,  ale  także  wskazywanie  barier  i  strat  z  tym 
związanych, demokratyzacja procesów ochrony).
Rozwój  badań  naukowych  nad  historią  miasta  w  oparciu  o  współpracę  z  lokalnymi  ośrodkami 
naukowymi 
Tworzenie  systemowych  rozwiązań  ochrony  i  kształtowania  środowiska  kulturowego  miasta  Lublina 
(tworzenie  warunków  formalno-prawnych,  ekonomicznych,  organizacyjnych,  społecznych,  uwzględnienie 
miedzy innymi  instrumentów takich,  jak:  edukacja,  promocja,  partycypacja,  lobbing,  marketing  środowiska 
kulturowego w ramach gospodarowania przestrzenią, itp.).
Opracowanie  i  propagowanie  metod  wykorzystania  tradycji  jako podstawy zrównoważonego rozwoju 
miasta (miedzy innymi metod ekonomicznej wyceny wartości 
krajobrazu,  ekonomiczności  wykorzystania  terenów  w  tradycyjnych  układach  urbanistycznych, 
komplementarnej  wielofunkcyjności  tych  układów,  bezpośrednie  i  pośrednie  wykorzystanie  walorów 
środowiska  kulturowego  miasta  w  promocji  działań  na  rzecz  kapitału  prywatnego,  inwestującego,  np.  w 
turystykę w Lublinie). 
„  ...  Pełniejsze  zrozumienie  szczególnej  natury  chronionego  „dobra”,  które  nie  jest  niożywionym 
przedmiotem, ogladanymtak, jak ogląda się dzieło sztuki w muzeum i zabytki w tradycyjnie pojętym mieście, 
lecz stanowi zamieszkaną scenę, mającą charakteryzować się tym, czego brak współczesnym miastam, a czego 
znów  wymaga  współczesna  historia:  harmonią  życia  mieszkańców  z  otaczającą  ich  architekturą,  czyli 
pojednaniem człowieka z jego środowiskiem ...” (L. Benevolo).

b. Zasadnicze

Wśród celów operacyjnych zasadniczych wymienić należy następujące z nich:

Ochrona  zespołu Starego Miasta i Wzgórza Zamkowego z terenem dawnego Wielkiego Stawu Królewskiego, 
Czwartku,  tzw.  Grodziska  z  Białkowską  Górą  i  Starą  Kalinowszczyzną  oraz  Śródmieścia  jako  obszaru 
najwyższych wartości kulturowych.

Ochrona widokowa sylwety miasta i jego elementów

Ochrona krajobrazu otwartego

Ochrona wartości kulturowych i krajobrazowych obszarów dawnych wsi, folwarków z założeniami dworsko-
parkowymi, założeń małomiasteczkowych i osad w obrębie obecnych granic administracyjnych miasta

Kontynuacja  wartościowych  modeli  ładu urbanistycznego,  tworząca  możliwości  harmonijnego  kształtowania 
krajobrazu miasta
      
Rekompozycja struktur urbanistycznych dysharmonijnych w stosunku do tradycyjnego krajobrazu kulturowego
    
Związanie  lokalnych  i  ponadlokalnych  wartości  kulturowych  Lublina  ze  strategiami  rozwoju  miasta  i  jego 
promocji 

II.2.  Ustalenia  miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego  dla 
wnioskowanego terenu:  (wyciąg z tekstu uchwały).

W obszarze przewidzianym do zmiany planu zawarte są tereny oznaczone symbolami:  M3, 
M6, UP, U, UN, AG, AGc, AG/M4, ZP, ZI, R1, R3, W, KK, KS1, KS2, KX, KD..., IT1, 
IT2, IT5, IT9 dla których ustalenia dotyczące zasad zagospodarowania zawarte są w § § 26, 
28, 30, 31, 32, 34, 35, 36, 37, 39, 41, 43, 45, 47, 49, 50, 51, 53, 54, 55, 57 i 61 objęte 
dodatkowo ustaleniami poszczególnych stref polityki przestrzennej zawartymi w § § 78, 79, 
80, 82, 83, 85, 86, 87, 88, 89, 90, 91, 92, 93, 94, 95, 96, 99, 100, 101.



Rozdział I 
Przepisy ogólne

§ 2 ust. 4 Podstawowe przeznaczenie terenów wydzielonych liniami rozgraniczającymi 
oznaczone zoastało w rysunku planu symbolami. oznaczenie terenu różnymi symbolami 
rozdzielonymi ukośnikiem- oznacza możliwość realizacji na tym terenie inwestycji o funkcji 
odpowiadającej jednemu z symboli, z wyjatkiem terenów oznaczonych symbolem AG/M4, 
dla których plan nie przewiduje wymiany funkcji.

Rozdział II   
Zasady zagospodarowania terenów według rodzajów przeznaczenia

§ 26
1. Wyznacza się  “tereny zabudowy mieszkaniowej – M3” z podstawowym przeznaczeniem gruntów pod 

zabudowę mieszkaniową o mieszanej strukturze oraz usług nieuciążliwych, o intensywności wykorzystania 

terenu netto 0,6 – 1,0  w przypadku zabudowy wielorodzinnej, liczonej w granicach bilansowanego terenu.

2. Dla terenów, o których mowa w ust. 1 ustala się:

1) nieprzekraczalną linię zabudowy kubaturowej – zgodnie z rysunkiem planu,

2) możliwość  realizacji  budynków  mieszkalnych  jednorodzinnych  i  wielorodzinnych  

w wyznaczonej zgodnie z rysunkiem planu strefie zabudowy kubaturowej, 

3) realizację garaży i innych pomieszczeń gospodarczych w zabudowie jednorodzinnej jako integralnej 

części budynku mieszkalnego,

4) maksymalną wysokość budynków mieszkalnych:

a) jednorodzinnych  II kondygnacje z możliwością realizacji poddasza użytkowego w stromym dachu,

b) wielorodzinnych  do  IV  kondygnacji,  z  możliwością  zaprojektowania  elementów dominujących 

przestrzennie – jeżeli jest to uzasadnione przyjętą koncepcją architektoniczną kompozycji zespołu,

5) dla zabudowy szeregowej i bliźniaczej spójną formę architektoniczną poszczególnych zespołów,

6) możliwość uzupełnienia funkcji  mieszkaniowej  o funkcje usługowe realizowane w formie urządzeń 

wbudowanych w budynki mieszkalne  jednorodzinne i wielorodzinne jak również w formie obiektów 

wolnostojących  pod  warunkiem,  że  wielkość  działki  umożliwia  usytuowanie  budynku  usługowego 

zgodnie z obowiązującymi przepisami,

7) maksymalny % zabudowy działki jednorodzinnej bez funkcji usługowej – do 30 % jej powierzchni 

ogólnej, dla działek z funkcją usługową – do 45 % jej powierzchni ogólnej,

8) wymóg uwzględniania w kształtowaniu struktury funkcjonalno-przestrzennej zespołu mieszkaniowego 

standardów urbanistycznych dotyczących:

a) zapewnienia miejsc postojowych lub garaży w ilości minimum 1 miejsce parkingowe lub garaż na 

1  mieszkanie  realizowane  w  zabudowie  jednorodzinnej  jako  integralna  część  budynku 

mieszkalnego,  w  zabudowie  wielorodzinnej  z  maksymalnym  wykorzystaniem  realizacji  garaży 

podziemnych,  w  przypadku  urządzeń  usługowych  –   minimum1 miejsce  postojowe  na  20  m2 

powierzchni użytkowej i bilansowania miejsc parkingowych w granicach posiadanych własności,



b) zapewnienia w zabudowie wielorodzinnej terenów zieleni ogólnodostępnej w ilości minimum 10 

m2 na  1  mieszkańca  z  możliwością  realizacji  placów  zabaw  dla  dzieci,  oraz  zespołu  boisk  i 

urządzeń rekreacyjno-sportowych dla dzieci starszych. 

3. Na terenach, o których mowa w ust. 1 dopuszcza się:

1) korektę  postulowanych  w  rysunku  planu  podziałów  wewnętrznych  terenu  wyznaczonego  liniami 

rozgraniczającymi  umożliwiającą  realizację  zabudowy mieszkaniowej  w  przewadze  jednorodzinnej 

bądź w przewadze wielorodzinnej lub realizację tylko jednej formy zabudowy tj. jednorodzinnej lub 

wielorodzinnej,  pod warunkiem zachowania relacji zewnętrznych oraz nienaruszania interesów osób 

trzecich,

2) realizację nieprzewidzianych w rysunku planu obiektów i urządzeń infrastruktury technicznej w ilości 

niezbędnej dla potrzeb użytkowników.

4. Wszystkie działania prowadzone na wyznaczonych terenach M3 nie mogą naruszać ustaleń obowiązujących 

dla stref polityki przestrzennej, w obszarze których są one położone.

§ 28

1. Wyznacza  się  “tereny  mieszkaniowe –  M6”  z  podstawowym  przeznaczeniem gruntów pod zabudowę 

mieszkaniową podmiejską (zagrodową i jednorodzinną), wraz z nieuciążliwymi usługami.

2. Na terenach, o których mowa w ust. 1 ustala się:

1) nieprzekraczalną linię zabudowy kubaturowej i układ podziałów wewnętrznych zgodnie z  rysunkiem 

planu,

2) maksymalną wysokość nowo realizowanych budynków mieszkalnych  II  kondygnacje z możliwością 

realizacji poddasza użytkowego w stromym dachu,

3) możliwość  wymiany,  rozbudowy,  przebudowy i  zmiany sposobu użytkowania  istniejącej  zabudowy 

pod warunkiem zachowania podstawowego przeznaczenia terenu,

4) możliwość realizacji obiektów i urządzeń związanych z nieuciążliwą działalnością rzemieślniczą oraz 

inną działalnością gospodarczą,

5) możliwość  realizacji  obiektów  i  urządzeń  związanych  z  prowadzeniem  gospodarstw  ogrodniczych 

(szklarnie, urządzenia techniczne, pomieszczenia składowe) pod warunkiem, że wielkość działki na to 

pozwala,

6) konieczność zabezpieczenia niezbędnej ilości miejsc parkingowych jak również placu nawrotowego dla 

przewidywanego transportu samochodowego w granicach własnych posesji,

7) lokalizację  sieci  i  urządzeń  infrastruktury  technicznej  nieprzewidzianej  w  rysunku  planu,  w  ilości 

niezbędnej dla potrzeb użytkowników.

3. Na terenach, o których mowa w ust. 1 dopuszcza się:

1) indywidualne  ujęcia  wody  i  urządzenia  do  gromadzenia  ścieków  sanitarnych,  

z zapewnieniem ich usuwania i oczyszczania stosownie do odrębnych przepisów – do czasu realizacji 

komunalnych urządzeń zaopatrzenia w wodę i odprowadzania nieczystości,

2) korektę  podziałów  wewnętrznych  całego  terenu  wyznaczonego  liniami  rozgraniczającymi  lub  jego 

części, pod warunkiem zachowania relacji zewnętrznych oraz nienaruszania interesów osób trzecich.

4. Wszystkie działania prowadzone na wyznaczonych terenach M6 nie mogą naruszać ustaleń obowiązujących 

dla stref polityki przestrzennej, w obszarze których są one położone.



§ 30

1. Wyznacza się “tereny usług publicznych – UP” z podstawowym przeznaczeniem gruntów pod obiekty: 

oświaty, kultury, ochrony zdrowia i opieki społecznej, administracji publicznej i gospodarczej, finansów i 

ubezpieczeń, kultu religijnego, centrów wystawienniczych, targów, inkubatorów przedsiębiorczości i innych 

usług publicznych wraz z programem komplementarnym jak też towarzyszącym funkcji podstawowej.

2. W ramach wyznaczonych terenów UP oznacza się  tereny UPo z podstawowym przeznaczeniem gruntów 

pod realizację obiektów oświaty z  zakazem zmiany przeznaczenia pod inne funkcje,  z możliwością ich 

czasowego zagospodarowania do czasu realizacji docelowej inwestycji.

3. Na terenach, o których mowa w ust. 1 ustala się:

1) nieprzekraczalną linię zabudowy kubaturowej – zgodnie z regulacją przepisów szczególnych, chyba że 

na rysunku planu pokazano inaczej,

2) możliwość wymiany,  rozbudowy,  przebudowy i zmiany sposobu użytkowania istniejących obiektów 

pod warunkiem zachowania podstawowego przeznaczenia terenu,

3) możliwość  realizacji  budynków  wyższych  niż  wysokość  określona  w  zasadach  zagospodarowania 

terenów  według  stref  polityki  przestrzennej.  Jednakże  realizacja  ta  powinna  być  poprzedzona 

opracowaniem analizy widokowej obszaru, w którym położony jest teren planowanej inwestycji.

4. Na terenach, o których mowa w ust. 1 dopuszcza się:

1) przekroczenie  wysokości  zabudowy  określonej  w  ust.  3  pkt.  4  przy  realizacji  obiektów  kultu 

religijnego,

2) możliwość  wzbogacenia  w  uzasadnionych  przypadkach  programu  podstawowego  

o usługi komercyjne.

5. Wszystkie działania prowadzone na wyznaczonych terenach UP nie mogą naruszać ustaleń obowiązujących 

dla stref polityki przestrzennej, w obszarze których są one położone.

§ 31

1. Wyznacza się “tereny usług komercyjnych – U” z podstawowym przeznaczeniem gruntów pod usługi 

handlu, gastronomii, rzemiosła usługowego i inne usługi komercyjne, z możliwością realizacji dużych 

obiektów handlowych (domy towarowe, pasaże handlowe, koncentracje funkcji handlowo-usługowej).

2. W ramach wyznaczonych terenów U oznacza się tereny Ua z podstawowym przeznaczeniem gruntów pod 

usługi komercyjne z możliwością realizacji mieszkań na wyższych kondygnacjach - do 30 % udziału w 

programie oraz  tereny Ub z podstawowym przeznaczeniem gruntów pod usługi komercyjne bez 

możliwości realizacji dużych obiektów handlowo-usługowych typu np. domy towarowe, pasaże handlowe, 

koncentracje funkcji handlowo-usługowych.

3. Na terenach, o których mowa w ust. 1 i 2 ustala się:

1) nieprzekraczalną linię zabudowy kubaturowej – zgodnie z regulacją przepisów szczególnych, chyba że 

na rysunku planu pokazano inaczej,

2) możliwość wymiany, rozbudowy, przebudowy i zmiany sposobu użytkowania istniejących obiektów, 

pod warunkiem zachowania podstawowego przeznaczenia terenu,



3) możliwość  realizacji  budynków  wyższych  niż  wysokość  określona  w  zasadach  zagospodarowania 

terenów  według  stref  polityki  przestrzennej.  Jednakże  realizacja  ta  powinna  być  poprzedzona 

opracowaniem  analizy widokowej obszaru, w którym położony jest teren planowanej inwestycji.

4. Na  terenach,  o  których  mowa  w  ust.  1  i  2  dopuszcza  się  realizację  obiektów  technicznych  i  usług 

publicznych oraz usług grupy oznaczonej symbolem KS pod warunkiem nie kolidowania z przeznaczeniem 

podstawowym.

5. Wszystkie działania prowadzone na wyznaczonych terenach U nie mogą naruszać ustaleń obowiązujących 

dla stref polityki przestrzennej, w obszarze których są one położone.

§ 32

1. Wyznacza się “tereny usług nauki – UN” z podstawowym przeznaczeniem gruntów pod usługi nauki i 

szkolnictwa wyższego wraz z programem komplementarnym jak też towarzyszącym funkcji podstawowej.

2. Na terenach, o których mowa w ust. 1 ustala się:

1) nieprzekraczalną linię zabudowy kubaturowej – zgodnie z regulacją przepisów szczególnych, chyba że 

na rysunku planu pokazano inaczej,

2) możliwość wymiany, rozbudowy, przebudowy i zmiany sposobu użytkowania istniejących obiektów, 

pod warunkiem zachowania podstawowego przeznaczenia terenu,

3) możliwość  realizacji  nowych  obiektów na  terenach  niezabudowanych,  przy  czym  wysokość  nowo 

realizowanych obiektów powinna być zgodna z zasadami zagospodarowania terenu, wynikającymi z 

ustaleń dla każdej ze stref polityki przestrzennej, obejmującej teren planowanej inwestycji,

4) urządzenie terenów zieleni.

3. Na terenach, o których mowa w ust. 1 dopuszcza się możliwość wzbogacenia programu podstawowego o 

usługi komercyjne i publiczne.

4. Wszystkie działania prowadzone na wyznaczonych terenach UN nie mogą naruszać ustaleń obowiązujących 

dla stref polityki przestrzennej, w obszarze których są one położone.

§ 34

1. Wyznacza  się  “tereny  aktywności  gospodarczej  AG”,  z  podstawowym  przeznaczeniem  gruntów  pod 

różnego  rodzaju  działalność  produkcyjno-wytwórczą  i  składowo-magazynową  taką  jak:  produkcja 

przemysłowa, średnia wytwórczość,  zaplecze techniczne budownictwa, bazy sprzętu i transportu, składy, 

magazyny,  hurtownie,  urządzenia  obsługi  rolnictwa  oraz  inne  formy  działalności  gospodarczej  wraz  z 

zapleczem administracyjnym i socjalnym.

2. Na terenach, o których mowa w ust. 1 ustala się:

1) nieprzekraczalną linię zabudowy kubaturowej – zgodnie z regulacją przepisów szczególnych,  chyba że 

na rysunku planu pokazano inaczej,

2) możliwość wymiany,  rozbudowy,  przebudowy i zmiany sposobu użytkowania istniejących obiektów 

pod warunkiem zachowania podstawowego przeznaczenia terenu,

3) wysokości realizowanych obiektów, jeśli nie jest warunkowana technologią produkcji lub składowania, 

jako niskie lub średniowysokie, 

4) wymóg zachowania strefy uciążliwości oraz zapewnienia odpowiedniej ilości miejsc parkingowych jak 

również placu nawrotowego dla przewidywanego transportu samochodowego w granicach własnych 

posesji,



5) dla inwestycji mogącej powodować potencjalne zagrożenie dla otoczenia, niezbędne jest wykonanie w 

zakresie określonym przez przepisy szczególne, oceny oddziaływania jej na środowisko,

3. Na terenach o których mowa w ust. 2 dopuszcza się:

1) wewnętrzną wymianę funkcji lub przystosowanie funkcji istniejących do wymagań rynku lub tworzenie 

nowych  form  działalności  z  pogranicza  produkcji  i  usług  oraz  produkcji  i  nauki  (inkubatory 

przedsiębiorczości, ośrodki wysokich technologii, itp.),

2) lokalizację  wielkokubaturowych  obiektów handlowo-usługowych  o  powierzchni  sprzedaży  powyżej 

2000m2 oraz usług komercyjnych w tym stacji paliw, 

3) funkcjonowanie  istniejącej  zabudowy  do  czasu  realizacji  funkcji  podstawowej  

z możliwością jej remontowania jedynie w zakresie poprawy standardu użytkowego,

4) lokalizację  nieprzewidzianych  w rysunku planu  sieci  i  urządzeń infrastruktury technicznej  w ilości 

niezbędnej  dla  potrzeb  użytkowników,  oraz  innych  urządzeń  i  obiektów  związanych  z  funkcją 

podstawową,

        5)  możliwość  przekształceń  własnościowych  w obszarze  wyznaczonym  w  rysunku  planu  liniami 

rozgraniczającymi,  przy  zapewnieniu  właściwej  obsługi  komunikacyjnej  poprzez  sieć  dróg 

wewnętrznych oraz wyposażenia w infrastrukturę techniczną,

        6) korektę podziałów wewnętrznych całego terenu wyznaczonego liniami rozgraniczającymi lub jego 

części, pod warunkiem zachowania relacji zewnętrznych oraz nienaruszania interesów osób trzecich.

4. Wszystkie działania prowadzone na wyznaczonych terenach AG nie mogą naruszać ustaleń obowiązujących 

dla stref polityki przestrzennej, w obszarze których są one położone. 

§ 35

1. Wyznacza się “tereny aktywności gospodarczej – AGc” z podstawowym przeznaczeniem gruntów pod 

różnego  rodzaju  działalność  gospodarczą,  zaplecza  techniczne  oraz  bazy  i  składy  materiałowe  z 

wykluczeniem realizacji uciążliwych obiektów produkcyjnych a także wszelkich obiektów kolidujących z 

sąsiedztwem terenów mieszkaniowych i terenów usług publicznych.

2. Na terenach, o których mowa w ust. 1 ustala się:

1) nieprzekraczalną linię zabudowy kubaturowej – zgodnie z regulacją przepisów szczególnych, chyba że na 

rysunku planu pokazano inaczej,

2) możliwość tworzenia nowych form działalności na pograniczu produkcji i usług oraz produkcji i nauki 

lub informatyki, np. inkubatorów przedsiębiorczości, ośrodków wyspecjalizowanych technologii, itp.

3) wysokość realizowanych obiektów, jako niskie lub średniowysokie,

4) wymóg zachowania strefy uciążliwości oraz zapewnienia odpowiedniej ilości miejsc parkingowych jak 

również placu nawrotowego dla przewidywanego transportu samochodowego w granicach własnych 

posesji,

5) dla inwestycji mogącej powodować potencjalne zagrożenie dla otoczenia, niezbędne jest wykonanie w 

zakresie określonym przez przepisy szczególne, oceny oddziaływania jej na środowisko.

3. Na terenach, o których mowa w ust.1 dopuszcza się:



1) lokalizację  wielkokubaturowych  obiektów handlowo-usługowych  o  powierzchni  sprzedaży  powyżej 

2000m2 pod warunkiem, że teren objęty jest  odpowiednią strefą  polityki  przestrzennej,   oraz usług 

komercyjnych w tym stacji paliw,

2) funkcjonowanie  istniejącej  zabudowy  do  czasu  realizacji  funkcji  podstawowej  

z możliwością jej remontowania jedynie w zakresie poprawy standardu użytkowego,

3) możliwość  przystosowania  istniejących  obiektów  do  nowych  funkcji,  zgodnych  

z przeznaczeniem podstawowym,

4) lokalizację  nieprzewidzianych  w rysunku planu  sieci  i  urządzeń infrastruktury technicznej  w ilości 

niezbędnej  dla  potrzeb  użytkowników,  oraz  innych  urządzeń  i  obiektów  związanych  z  funkcją 

podstawową,

5) korektę  podziałów  wewnętrznych  całego  terenu  wyznaczonego  liniami  rozgraniczającymi  lub  jego 

części, pod warunkiem zachowania relacji zewnętrznych oraz nienaruszania interesów osób trzecich.

4. Wszystkie działania prowadzone na wyznaczonych terenach AGc nie mogą naruszać zasad obowiązujących 

dla stref polityki przestrzennej,  w obszarze których są one położone.

§ 36

1. Wyznacza  się  “tereny  aktywności  gospodarczej  na  wydzielonych  działkach  

z  towarzyszącą  funkcją  mieszkaniową  –  AG/M4” z  podstawowym  przeznaczeniem  gruntów  pod 

realizację obiektów dla różnych form działalności takich jak np.: średnia i drobna wytwórczość, rzemiosło 

produkcyjne,  warsztaty  naprawcze  i  remontowe  z  niezbędnym  zapleczem socjalno  administracyjnym  z 

dopuszczeniem funkcji mieszkaniowej.

2. Na terenach, o których mowa w pkt 1 ustala się:

1) nieprzekraczalną  linię  zabudowy  mieszkaniowej  i  układ  podziałów  wewnętrznych  –  zgodnie  z 

rysunkiem planu,

2) wymóg zachowania strefy uciążliwości oraz zapewnienia odpowiedniej ilości miejsc parkingowych jak 

również placu nawrotowego dla przewidywanego transportu samochodowego w granicach własnych 

posesji,

3) dla inwestycji mogącej powodować potencjalne zagrożenie dla otoczenia, niezbędne jest wykonanie w 

zakresie określonym przez przepisy szczególne, oceny oddziaływania jej na środowisko,

3. Na terenach, o których mowa w ust. 1 dopuszcza się:

1) lokalizację nieprzewidzianych w rysunku planu obiektów i urządzeń infrastruktury technicznej w ilości 

niezbędnej  dla  potrzeb  użytkowników,  oraz  innych  urządzeń  i  obiektów  związanych  z  funkcją 

podstawową,

2) korektę  podziałów  wewnętrznych  zmierzających  do  powiększania  działek  w  granicach  terenu 

wyznaczonego  liniami  rozgraniczającymi  lub  jego  części,  pod  warunkiem  zachowania  relacji 

zewnętrznych oraz nienaruszania interesów osób trzecich.

4. Wszystkie  działania  prowadzone  na  wyznaczonych  terenach  AG/M4  nie  mogą  naruszać  zasad 

obowiązujących dla stref polityki przestrzennej,  w obszarze których są one położone.

§ 37

1. Wyznacza  się  “tereny  zieleni  publicznej  –  ZP” z  podstawowym  przeznaczeniem gruntów  pod  parki, 

skwery i zieleńce.



2. Tereny,  o  których  mowa  w  ust.  1  tworzą  w  obszarze  miasta  system  terenów  biologicznie  czynnych, 

wspomagający podstawowy układ ekologiczny miasta,  wzbogacony o funkcje uzupełniające  – rekreację 

oraz usługi towarzyszące podlegające specjalnym rygorom.

3. Na terenach, o których mowa w ust. 1 ustala się:

1) zakaz przekształcania powierzchni terenu w szczególności poprzez niszczenie naturalnej rzeźby,

2) zakaz samowolnego wycinania drzew i krzewów nieowocowych,

3) zakaz lokalizacji obiektów nie związanych z podstawową funkcją terenu,

4) ochronę przed zmianą użytkowania i zagospodarowania pod inne funkcje.

4. Na terenach, o których mowa w ust. 1 dopuszcza się w wyznaczonych w rysunku planu rejonach realizację 

terenowych urządzeń sportowo-rekreacyjnych (  SR2 )  oraz usługowych (  U ) – związanych wyłącznie z 

obsługą funkcji podstawowej. 

5. Wszystkie działania prowadzone na wyznaczonych terenach ZP nie mogą naruszać zasad obowiązujących 

dla stref polityki przestrzennej, w obszarze których są one położone.

§ 39

1. Wyznacza się “tereny zieleni izolacyjnej – ZI” z podstawowym przeznaczeniem gruntów pod urządzenie 

zieleni stref ochronnych i pasów izolacyjnych od obiektów uciążliwych dla otoczenia.

2. Na terenach, o których mowa w ust. 1 obowiązuje zakaz realizacji obiektów kubaturowych.

3.  Wszystkie działania prowadzone na wyznaczonych terenach ZI nie mogą naruszać zasad obowiązujących 

dla stref polityki przestrzennej, w obszarze których są one położone.

§ 41

1. Wyznacza  się  “tereny upraw polowych – R1” z  podstawowym przeznaczeniem gruntów pod uprawy 

rolne, sadownicze i ogrodnicze (gruntowe) bez prawa zabudowy.

2. Na terenach, o których mowa w ust. 1 ustala się ochronę użytków rolnych i rozłogów pól z zachowaniem 

dotychczasowego  sposobu  ich  użytkowania,  bez  możliwości  realizacji  obiektów  kubaturowych  (altan, 

składów narzędzi i innych budynków gospodarczych),

3.  Na terenach, o  których mowa w ust. 1 dopuszcza się lokalizację ogrodów działkowych.

4. Tereny oznaczone symbolem  R1 ( M2-M4-ZP-UP-U-KDE-KDG )  oznaczają rezerwy rozwojowe miasta 

przewidziane  do  zagospodarowania  w  okresie  poperspektywicznym.   Użyte  w  nawiasach  symbole 

oznaczają przewidywaną do realizacji  funkcję terenu. 

4. Wszystkie działania prowadzone na wyznaczonych terenach R1 nie mogą naruszać zasad obowiązujących 

dla stref polityki przestrzennej, w obszarze których są one położone.

§ 43

1. Wyznacza się “tereny upraw polowych – R3” z podstawowym przeznaczeniem gruntów pod uprawy 

rolne, sadownicze i ogrodnicze (gruntowe) z możliwością realizacji nowej zabudowy w wyznaczonej w 

rysunku planu strefie zabudowy kubaturowej.

2. Na terenach, o których mowa w ust. 1 ustala się:

1) możliwość dokonywania remontów i wymiany istniejących obiektów budowlanych, ich uzupełniania i 

przebudowy,  a  także  zmiany  sposobu  użytkowania  z  dopuszczeniem  funkcji  agroturystyki  oraz 

nieuciążliwych usług komercyjnych,



2) możliwość  realizacji  nowej  zabudowy mieszkaniowej  i  gospodarczej  oraz  usługowej   na  działkach 

niezabudowanych, w wyznaczonej na rysunku planu strefie zabudowy,  

3) zakaz wtórnego podziału nieruchomości na działki budowlane.

3. Na terenach, o których mowa w ust. 1 dopuszcza się lokalizację ogrodów działkowych.

4.  Tereny oznaczone symbolem R3 ( M2-M4-ZP-UP-U ) oznaczają rezerwy rozwojowe miasta przewidziane 

do zagospodarowania w okresie poperspektywicznym. Użyte  nawiasach symbole oznaczają przewidywaną 

do realizacji  funkcję terenu. 

4. Wszystkie działania prowadzone na wyznaczonych terenach R3 nie mogą naruszać zasad obowiązujących 

dla stref polityki przestrzennej, w obszarze których są one położone.

§ 45

1. Wyznacza się “tereny wód otwartych – W” z podstawowym przeznaczeniem gruntów pod zbiorniki wód 

otwartych, cieki wodne i ich otoczenie.

2. Dla terenów, o których mowa w ust. 1 ustala się:

1) konieczność poprawy czystości wód poprzez likwidację źródeł zanieczyszczeń do osiągnięcia dla rzeki 

Bystrzycy   II klasy czystości,

2) zasadę maksymalnego wykorzystania  umocnień naturalnych przy regulacji brzegów rzeki Bystrzycy.

3. Wszystkie działania prowadzone na wyznaczonych terenach W nie mogą naruszać zasad obowiązujących 

dla stref polityki przestrzennej, w obszarze których są one położone.

§ 47

1. Wyznacza  się  “tereny  komunikacji  kolejowej  i  urządzeń  kolejowych  –  KK”  z  podstawowym 

przeznaczeniem gruntów pod tereny kolejowe.

2. Na terenach, o których mowa w ust.1 dopuszcza się  lokalizacje :

1)  obiektów handlu i gastronomii na terenach dworców kolejowych,

       2)  terenów zieleni,

      3)  urządzeń komunikacyjnych a w szczególności parkingów, pasów postojowych i stacji      paliw,

      4)  zapleczy administracyjno-socjalnych dla jednostek eksploatujących,

      5) urządzeń związanych z eksploatacją torów kolejowych i zabezpieczenia ruchu pociągów,

      6)  urządzeń infrastruktury technicznej,

3. Obiekty lub urządzenia, o których mowa w ust. 2 można lokalizować pod warunkiem :

1)  dostosowania do charakteru i wymagań przeznaczenia podstawowego,

3) nienaruszania ustaleń obowiązujących dla stref polityki przestrzennej.

§ 49

Wyznacza się  “tereny urządzeń komunikacyjnych  - KS1” z podstawowym        przeznaczeniem gruntów 

pod parkingi, parkingo-garaże i garaże z zapewnieniem udziału zieleni w zagospodarowaniu działki, w tym 

zwłaszcza różnych form zieleni wysokiej.

2.  Na  terenach  intensywnego  zainwestowania  miejskiego,  w  tym  głownie  w  terenach  budownictwa 

mieszkaniowego wielorodzinnego, preferuje się realizacje parkingów wielopoziomowych.

3.  Na terenach, o których mowa w ust.1 dopuszcza się lokalizacje sieci i urządzeń infrastruktury technicznej w 

ilości  niezbędnej  dla  potrzeb  użytkowników  oraz  innych  urządzeń  i  obiektów  związanych  z  funkcją 

podstawową.



4.  Obiekty lub urządzenia, o których mowa w ust. 3 można lokalizować pod warunkiem:

    1)  dostosowania do charakteru i wymagań przeznaczenia podstawowego,

 2) zachowania zasady, aby nie zajmowały więcej niż 15%  powierzchni terenuw  granicach lokalizacji,

4) nienaruszania ustaleń obowiązujących dla stref polityki przestrzennej.

§ 50

Wyznacza się  “tereny urządzeń komunikacji miejskiej – KS 2”  z podstawowym przeznaczeniem gruntów 

pod pętle nawrotowe oraz zajezdnie autobusowe.

§ 51

1. Wyznacza  się  “tereny komunikacji pieszej – KX” z podstawowym przeznaczeniem gruntów pod tereny 

wydzielonych ciągów pieszych.

2. Na terenach, o których mowa w ust. 1 dopuszcza się  realizacje ścieżek rowerowych  oraz lokalizacje sieci i 

urządzeń infrastruktury technicznej.

3. Szerokość ciągów pieszych przyjmuje się zgodnie z rysunkiem planu w skali 1:2000.

§ 53

1. Wyznacza  się  “tereny  tras  komunikacyjnych -  KD..”  z podstawowym przeznaczeniem gruntów pod 

tereny dróg (ulic)  publicznych  i urządzeń z nimi związanych, wynikających z docelowych transportowych 

i innych funkcji drogi.

2. Na terenach, o których mowa w ust. 1 ustala się przebieg dróg (ulic)  oznaczonych wg klas:

1)   ... E     - drogi (ulice) ekspresowe,

       2 )  ... GP  - drogi (ulice) główne ruchu przyśpieszonego,

       3)   ... G    - drogi (ulice) główne,

       4)   ... Z    -  drogi (ulice) zbiorcze,

       5)   ... L    -  drogi (ulice) lokalne,

  6)   ... D    -  drogi (ulice) dojazdowe,

z uwzględnieniem terenów zieleni, spełniającej rolę estetyczną oraz ochrony przed nadmiernym hałasem, 

wibracjami, zanieczyszczeniami powietrza, wody i gleb.

Szerokość  pasa  technicznego  ulicy  w  liniach  regulacyjnych,  przyjmuje  się  zgodnie  

z rysunkiem planu w skali 1:2000.

3.  Ustalone przebiegi i klasy dróg (ulic), o których mowa w ust. 1 i 2 oznacza się stosownie do zaliczonej  

kategorii:

      1)  ...  - K   -  drogi (ulice) krajowe,

      2)  ...  - W  -  drogi (ulice) wojewódzkie,

      3)  ...  – P   -  drogi (ulice) powiatowe,

      4)  ... – G   -  drogi (ulice) gminne.

4. Dla poszczególnych dróg (ulic) określonych w ust.2 ustala się szerokości w liniach rozgraniczających:

      1)   ekspresowych  (KDE)   - 70 – 90 m,

      2)   głównych ruchu przyspieszonego (KDGP)   -  40 - 60 m,

      3)   głównych  (KDG)   - 35 – 50m,

      4)   zbiorczych (KDZ)   - 20 - 40m,

      5)   lokalnych (KDL)    - 12 – 30m,



      6)   dojazdowych (KDD)   -  10 – 20 m.

5. Dla ulic klasy zbiorczej KDZ i wyższych KDE, KDGP i KDG wyklucza się zjazdy indywidualne. Dopuszcza 

się je jedynie w wyjątkowych przypadkach, uzasadnionych trudnymi warunkami terenowymi lub istniejącym 

zagospodarowaniem po uzyskaniu zgody właściwego zarządu drogi.

6.  Dla  dróg  gminnych  klasy  D  dopuszcza  się  w  uzasadnionych  przypadkach  wynikających  z  istniejącego 

zainwestowania  i uwarunkowań terenowych,  zmniejszenie ich szerokości  w liniach rozgraniczających  do 

8.0m.

7.  Na terenach, o których mowa w ust.1 dopuszcza się:

1)   realizacje urządzeń komunikacyjnych związanych z eksploatacją dróg,

2)   lokalizacje urządzeń infrastruktury technicznej,

3)   lokalizacje ścieżek rowerowych,

4)   lokalizacje obiektów niezwiązanych stale z gruntem (np. kioski uliczne, słupy ogłoszeniowe, reklamy) 

pod warunkiem,  że sytuowanie  ich nie  wywoła  kolizji  z  infrastrukturą  techniczną  i  nie  spowoduje 

zagrożenia bezpieczeństwa ruchu drogowego, po uzyskaniu zgody właściwego zarządu drogi.

8.  Obiekty lub urządzenia , o których mowa w ust. 7  można lokalizować pod warunkiem:

1) dostosowania do charakteru i wymagań przeznaczenia podstawowego,

2) nienaruszenia ustaleń obowiązujących dla stref polityki przestrzennej.

§ 54

1. Wyznacza się “tereny urządzeń elektroenergetyki – IT 1” z przeznaczeniem gruntów pod:

1) realizację nowych stacji transformatorowych wnętrzowych wolnostojących,

2) wydzielenie działki  pod istniejące stacje transformatorowe.

2. Dopuszcza się możliwość wyznaczenia nowych terenów pod realizację stacji transformatorowych, które nie 

uwzględniono w rysunku planu o ile uzasadnione jest to wzrostem zapotrzebowania mocy.

3. Na  terenach  zabudowy  wielorodzinnej,  usługowej  i  przemysłowej  przewiduje  się  realizację  stacji 

transformatorowych w miejscach określonych w planach zagospodarowania określonych działek, w ilości 

uzasadnionej wzrostem zapotrzebowania mocy.

§ 55

1. Wyznacza się “tereny urządzeń elektroenergetyki – IT 2” z przeznaczeniem gruntów pod:

1) realizację nowych Rozdzielni Sieciowych,

2) wydzielenie działki pod istniejące Rozdzielnie Sieciowe.

2. Dla  budynków  nowych  Rozdzielni  Sieciowych  realizowanych  na  podstawie  indywidualnych  projektów 

wyznacza się tereny o powierzchni min. 10m x 20m.

§ 57

Wyznacza się “tereny urządzeń zaopatrzenia w wodę – IT5” z przeznaczeniem gruntów pod:

1) lokalizację ujęć wód podziemnych i powierzchniowych,

2) lokalizację stacji wodociągowych.

§ 61



Wyznacza  się  “tereny  urządzeń  gazownictwa  –  IT9”  z  przeznaczeniem  gruntów  pod  lokalizację  stacji 

redukcyjnych pierwszego i drugiego stopnia redukcji.

Rozdział III
Zasady zagospodarowania terenów według stref polityki przestrzennej

§ 78

1. W celu ochrony i harmonijnego kształtowania krajobrazu kulturowego obszarów osadniczych związanych z 

północnym odcinkiem doliny rzeki Bystrzycy i terenami na południe od jej przebiegu – na który składają się 

ukształtowanie  terenu,  wraz  

z  historycznie  uformowanym  jego  pokryciem,  zachowanym  w  układzie  i/lub  substancji,  posiadającym 

znamiona  dóbr  kultury  –  ustanawia  się  Strefę  ochrony  i  kształtowania  krajobrazu  kulturowego 

obszarów osadniczych północnego odcinka doliny Bystrzycy  SOK 4b w granicach wyznaczonych w 

rysunku planu.

2. Zasadnicze wartości podlegające ochronie w granicach strefy stanowią:

1) ukształtowanie terenu, 

2) relikty archeologiczne wraz z warstwami kulturowym,

3) historycznie  wykształcony  zasadniczy  układ  drożny  na  który  składają  się  m.  in.:  

ul. Turystyczna, ul. Hajdowska, ul. Jana Kasprowicza, ul. Zadębie, Droga Męczenników Majdanka, ul. 

Macieja Rataja, ul.Krępiecka,

4) pozostałości  dawnych  założeń  osadnictwa  wiejskiego  –  Zadębie  Stare  (Dębina)  Zadębie  d.  wieś 

folwarczna – w tym: wyodrębnione siedliska, układy polowe, pozostałości stawów itp.,

5) pozostałości dawnego założenia dworskiego i związanego z nim założenia parkowego na Felinie,

6) dawna karczma, tzw. Czerwona Karczma przy  ul. Turystycznej 2,

7) oraz  inne  obiekty  o  wartościach  dóbr  kultury  (między  innymi:  kapliczki  

i krzyże przydrożne, pomniki, itp.).

3. W granicach strefy SOK 4b wyodrębnia się: 

1) Strefę  ochrony i  kształtowania  krajobrazu kulturowego B14,  o  charakterze  parku  kulturowego, 

obejmującą pozostałości dawnej wsi Dębina (obecna nazwa Zadębie Stare rozłożonej wzdłuż ulicy o tej 

samej nazwie). 

2) Strefę  ochrony i  kształtowania  krajobrazu kulturowego B15,  o  charakterze  parku  kulturowego, 

obejmującą pozostałości dawnej wsi folwarcznej Zadębie rozłożonej wzdłuż ul. Macieja Rataja). 

3) Strefę  ochrony i  kształtowania  krajobrazu kulturowego B16,  o  charakterze  parku  kulturowego, 

obejmującą pozostałości dawnego założenia dworsko-parkowego na Felinie (ul. Doświaczalna 50).

4) Strefę  Obserwacji  Archeologicznych  ARO  14 –  w  granicach  oznaczonych  na  rysunku  planu  – 

obejmująca obszar dawnej osady Chłopie.

5) Strefę  Obserwacji  Archeologicznych  ARO  15 –  w  granicach  oznaczonych  na  rysunku  planu  – 

obejmująca obszar dawnej jednostki osadniczej Świdniczek.



§ 79

1. Równolegle z regulacjami dla strefy SOK4b obowiązują w jej części ustalenia dla:

1) Strefy Ochrony Krajobrazu Otwartego EZ – opisanej w § 93,

3) Strefy Ochrony Dalekich Widoków Sylwety Miasta Historycznego DW– opisanej w § 94.

§ 80

1.  W obrębie strefy SOK 4b wymagane jest: 

1) zachowanie   zasadniczego  ukształtowania  terenu.  Dopuszczalne  zmiany  obejmować  mogą  przypadki 

rekultywacji  gruntów zdegradowanych  oraz niezbędne deniwelacje  wynikające z  potrzeb użytkowania 

zgodnie z ustaleniami planu, w tym także prowadzenia nowych dróg,  o ile nie są sprzeczne z celami 

ustanowienia strefy,

2) ochrona przed zabudową dna i  stoków doliny Bystrzycy,  a także innych  cieków wodnych w obrębie 

strefy,

3) ochrona ekspozycji biernej skarpy stanowiącej północną krawędź doliny Bystrzycy wraz z jej przedpolem 

poprzez zakaz wprowadzania zabudowy z wyjątkiem obiektów integralnie związanych z planowanym w 

tym obszarze parkiem,

4) uzyskanie  wytycznych,  warunków  i  zezwolenia  organu  administracyjnego  właściwego  w  zakresie 

ochrony dóbr kultury w odniesieniu do wszelkich prac i robót dotyczących budynku d. Karczmy przy ul. 

Turystycznej  nr  2  z  uwagi  na jego  ochronę  na podstawie  wpisu do rejestru  zabytków Województwa 

Lubelskiego. ( Nr  wpisu do rejestru zabytków A/268).

a) podstawowymi  działaniami  w  odniesieniu  do  wymienionego  w  pkt.  4)  obiektu  są  jego  ochrona  i 

rewaloryzacja,  z  możliwością  utrzymania  dotychczasowej  funkcji  lub  wprowadzenia  w  ramach 

ewentualnej  adaptacji   -  nowej  zgodnej  z  historycznym  przeznaczeniem  obiektu,  lub  innej  nie 

kolidującej z jego zabytkowym charakterem.

5) obowiązek  uzyskania  wytycznych,  warunków  i  zezwolenia  dotyczy  także  prac  archeologicznych  i 

wykopaliskowych realizowanych w obrębie granic geodezyjnych działki, na której zlokalizowana jest d. 

Karczma.

2.  W granicach strefy SOK 4b dopuszcza się kreację nowych walorów krajobrazowych pod warunkiem 

zachowania lub adaptacji wartości objętych ochroną.

3.  Ustala  się  ograniczenia  wysokości  i  wprowadza  się  ogólne  określenie  charakteru  dachów  budynków, 

podyktowane  wymogiem  harmonizowania  krajobrazu  miejskiego  w  obrębie  przewidzianych  planem 

przekształceń zainwestowania terenów:

      1) dla obszarów M2 i M3 wprowadza się ograniczenie wysokości zabudowy do 4 kondygnacji naziemnych i 

zalecenie  stosowania  dachów  o  spadkach  od  30  do  40  stopni.  Pożądane  jest  stosowanie  czwartej 

kondygnacji użytkowej w poddaszach budynku,

2) obszarów M4 i M5 wprowadza się ograniczenie wysokości zabudowy do 2 kondygnacji naziemnych i 

zalecenie stosowania dachów o spadkach od 30 do 40 stopni,



3) dla obszarów AG wprowadza się ograniczenie wysokości zabudowy do 10 metrów.

§ 82

1.  Ustanawia się strefę ochrony B15 obejmującą pozostałości wsi Zadębie w granicach wskazanych w rysunku 

planu.

1)  w granicach strefy w obrębie siedliska d. wsi obowiązuje:

           a)  zachowanie historycznego duktu ul. M. Rataja, 

           b)  zachowanie historycznego układu działek przylegających do ulicy, tworzącego typ    tzw.  ulicówki, 

           c)  w obrębie siedliska d. wsi zaleca się realizację nowej zabudowy w oparciu o tradycyjne formy 
kształtowania.

§ 83

1.    Ustanawia się strefę ochrony B16 obejmującą pozostałości zespołu dworsko-parkowego na Felinie przy ul. 

Doświaczalnej 50 w granicach wskazanych w rysunku planu.

2.   Relikty zespołu wymienionego w pkt. 1, tj.:

      1)  neoklasycystyczny  dwór murowany, 

 2)  a także park krajobrazowy z osiową aleją dojazdową i przyległym terenem otuliny  podlegają ponadto 

ochronie na podstawie wpisu do rejestru zabytków Województwa Lubelskiego. ( Nr Nr wpisu do 

rejestru zabytków:  zespół dworsko-parkowy A/967(1-3), 

 3) podstawowe działania w tej strefie obejmują: ochronę i konserwację  dawnego  założenia dworsko-

parkowego oraz kontynuację programu i funkcji,

4) wszelkie prace i roboty, a także prace archeologiczne i wykopaliskowe, w obrębie strefy B 16 

wymagają uzyskania wytycznych, warunków i zezwolenia organu administracyjnego właściwego w 

zakresie ochrony dóbr kultury.

§ 85

1. W celu ochrony i harmonijnego kształtowania krajobrazu kulturowego obszarów osadniczych związanych z 

doliną rzeki Czerniejówki, na który składają cię ukształtowanie terenu, wraz z historycznie uformowanym 

jego pokryciem, zachowanym w układzie i/lub substancji, posiadającym znamiona dóbr kultury – ustanawia 

się  Strefę  ochrony  i  kształtowania  krajobrazu  kulturowego  obszarów  osadniczych  doliny 

Czerniejówki SOK 5  w granicach wyznaczonych w rysunku planu.

2. Zasadnicze wartości podlegające ochronie w granicach strefy stanowią:

1) ukształtowanie terenu 

2) historycznie wykształcony zasadniczy układ drożny na który składa się: Droga Meczenników Majdanka 

w raz z przydrożnymi szpalerami drzew.

3) oraz inne obiekty o wartościach dóbr kultury (między innymi: kapliczki – np. zlokalizowana u zbiegu 

ul. Grenadierów i Drogi Męczenników Majdanka - krzyże przydrożne, pomniki, itp.).

§ 86
1. Równolegle z regulacjami dla strefy SOK5 obowiązują w jej części ustalenia 



dla:

1) Strefy Ochrony Krajobrazu Otwartego EZ – opisanej w § 93.

§ 87

1. W obrębie  strefy SOK 5 wymagane jest zachowanie  zasadniczego ukształtowania terenu. Dopuszczalne 

zmiany obejmować mogą przypadki  rekultywacji  gruntów zdegradowanych  oraz  niezbędne deniwelacje 

wynikające z potrzeb użytkowania zgodnie z ustaleniami planu, w tym także prowadzenia nowych dróg, o 

ile nie są sprzeczne z celami ustanowienia strefy,

2. Działaniem  pożądanym  w  obrębie  strefy SOK  5  jest  uwzględnianie,  w  obrębie  obszarów  nowych 

inwestycji granic lub kierunków historycznych granic występujących tu nadziałów rolnych. 

3. W granicach strefy SOK 5 dopuszcza się kreację nowych walorów krajobrazowych pod warunkiem 

zachowania lub adaptacji wartości objętych ochroną.

4. Ustala  się  ograniczenia  wysokości  i  wprowadza  się  ogólne  określenie  charakteru  dachów  budynków, 

podyktowane  wymogiem  harmonizowania  krajobrazu  miejskiego  w  obrębie  przewidzianych  planem 

przekształceń zainwestowania terenów :

1) dla  obszarów  M2  i  M3  wprowadza  się  ograniczenie  wysokości  zabudowy  

do  4  kondygnacji  naziemnych  i  zalecenie  stosowania  dachów  o  spadkach  od  30  do  

40 stopni. Pożądane jest stosowanie czwartej kondygnacji użytkowej w poddaszach budynku,

2) dla  obszarów  M4  i  M5  wprowadza  się  ograniczenie  wysokości  zabudowy  do  

2 kondygnacji naziemnych i zalecenie stosowania dachów o spadkach od 30 do 40 stopni,

3) dla obszarów AG wprowadza się ograniczenie wysokości zabudowy do 10 metrów.
§ 88

1. W obrębie strefy SOK 5 indywidualnej ochronie podlega, jako dobro kultury objęte spisem ewidencyjnym 

zabytków, kapliczka przydrożna zlokalizowana u zbiegu ul. ul. Grenadierów i Drogi Męczenników 

Majdanka

1) Wszelkie prace powodujące zmiany formy architektoniczno-plastycznej lub zmiany lokalizacji 

kapliczki wymagają zgłoszenia, poprzedzonego uzyskaniem pozytywnej opinii organu 

administracyjnego właściwego w zakresie ochrony dóbr kultury, organowi administracji budowlanej.

§ 89

1. W celu poprawy krajobrazu kulturowego miasta i harmonijnego współistnienia historycznych, tradycyjnych 

i współczesnych form zainwestowania ustanawia się Strefę Rekultywacji i Kontynuacji Tradycji SRiK 2 

w granicach oznaczonych na rysunku planu.

1) Zasadnicze wartości podlegające ochronie w granicach strefy stanowią:

a) historycznie wykształcony zasadniczy układ dróg i ulic, tj. Mełgiewska i Turystyczna.

b) zachowane elementy historycznego pokrycia kulturowego obszaru strefy, jak: zespół zabudowy d. 

Rzeźni miejskiej przy ul. Turystytcznej nr 9, kapliczka przydrożna u zbiegu ul. ul. Turystycznej i 



Kalinowszczyzna

2.   W obrębie strefy SRiK 2 ustanawia się:

1) Strefę Kontynuacji Tradycji KNT 6 w granicach wyznaczonych w rysunku planu, obejmującą zespół 

zabudowy osiedli mieszkaniowych m. in. tzw. ZOR Tatary,

2) W strefie KNT 6 działaniami podstawowymi są ochrona i konserwacja zachowanego układu 

urbanistycznego wraz ze skalą i charakterem tradycyjnego zainwestowania, 

z dopuszczeniem wymiany i uzupełnień zabudowy,

a) w granicach strefy ochronie podlegają zasadnicze formy i układy zainwestowania związane ze 

zrealizowanymi autorskimi koncepcjami architektoniczno-przestrzennymi, co oznacza też 

zachowanie substancji architektonicznej określającej tożsamość powyższych zespołów.

b) działaniami pożądanymi są uzupełnienia istniejących układów kontynuujące pierwotne zamysły 

autorskie i zapewniające prawidłowe relację funkcjonalno-przestrzenne elementów zespołów w 

relacji do nowych potrzeb.

§ 90

1.W granicach strefy SRiK 2 indywidualnej ochronie podlega, jako dobro kultury objęte spisem ewidencyjnym 

zabytków,  zespół  zabudowań  dawnej  rzeźni  miejskiej  przy  

ul. Turystycznej nr 9 , na który składają się: ubojnia, wieża ciśnień oraz dawne budynki gospodarcze. 

2.Podstawowe  działania  dla  tego  obiektu  obejmują:  ochronę  dawnego  zespołu  zabudowań  rzeźni  miejskiej 

poprzez utrzymanie istniejących granic działki, utrzymanie układu zabudowy, zachowanie istniejących obiektów 

architektonicznych z warunkiem bezwzględnego zachowania pierwotnego detalu architektonicznego.

3. Wszelkie prace i roboty naruszające gabaryty,  kształt i detale architektoniczne obiektu, a także charakter i 

układ  zespołu,  wymagają  uzyskania  wytycznych,  warunków  i  zezwolenia  organu  administracyjnego 

właściwego w zakresie ochrony dóbr kultury.

4. Ponadto ochronie podlega, jako dobro kultury objęte spisem ewidencyjnym zabytków, kapliczka przydrożna 

zlokalizowana u zbiegu ul. Turystycznej i Kalinowszczyzny. 

5.  Wszelkie  prace  powodujące  zmiany formy architektoniczno-plastycznej  lub zmiany  lokalizacji  kapliczki 

wymagają zgłoszenia, poprzedzonego uzyskaniem pozytywnej opinii organu administracyjnego właściwego 

w zakresie ochrony dóbr kultury, organowi administracji budowlanej.

§ 91

1. Równolegle z regulacjami dla strefy SRiK 2 obowiązują w jej części ustalenia 

dla:

1) Strefy Ochrony Krajobrazu Otwartego EZ – opisanej w §  93,

       2)  Strefy Ochrony Dalekich Widoków Sylwety Miasta Historycznego DW – opisanej w § 94. 

§ 92



1.W  celu  zachowania  neutralności  widokowej  terenów  znajdujących  się  w  polu  obserwacji  

(z kierunków południowego i wschodniego) sylwety miasta z jej głównym przedmiotem ochrony (zespołami 

urbanistycznymi: Starego Miasta i Śródmieścia, wpisanymi do rejestru zabytków województwa lubelskiego –Nr 

Nr  A/153 i  A/915)  ustanawia  się  strefę  ochrony dalekiego  tła  panoramy śródmieścia  ET2  w granicach 

wyznaczonych na rysunku planu. 

2.Na  obszarach  położonych  w  strefie  działaniem  podstawowym  jest  przywracanie  harmonijności  widoków 

panoramy  miasta  przez  osłabianie  negatywnego  oddziaływania  zbyt  wysokich  obiektów  i  zespołów 

usytuowanych wewnątrz strefy, a widocznych w dalekim tle wspomnianej sylwety. Dopuszczalnymi działaniami 

są: obniżenie, usunięcie, lub zmiany zwieńczenia zbyt wysokich budynków, maskowanie ich umiejętnie użytym 

kolorem lub parawanami zieleni. 

1) Wprowadzanie  nowych  budynków  wysokich  (powyżej  4  kondygnacji)  w  obrębie  strefy  ET2  wymaga 

wykazania  braku  sprzeczności  z  celami  ustanowienia  strefy  poprzez  analizę  widokową  stanowiąca 

integralną część projektu budowlanego.

§ 93

1. Ustanawia się Strefę Ochrony Krajobrazu Otwartego z Daleką Ekspozycją Zewnętrzną EZ w 

granicach oznaczonych na rysunku planu. Celem ustanowienia strefy jest takie kształtowanie wyznaczonego 

granicami strefy obszaru, aby nie zakłócać ekspozycji zewnętrznej (czynnej) dla historycznie uzasadnionego 

punktu widokowego wieży – donżonu Zamku Lubelskiego, a także z wieży Trynitarskiej – obiektów 

chronionych wpisem do rejestru zabytków woj. lubelskiego pod Nr Nr: A/161 – donżon wraz z zespołem 

zamkowym;  A/245 – wieża wraz z zespołem zabudowań pojezuickich.

1) W  granicach  strefy  ogranicza  się  wysokość  zabudowy  kubaturowej  tak,  aby  w  widoku  z  tarasu 

widokowego Wieży Trynitarskiej lub wieży – donżona na Wzgórzu Zamkowym nie przysłaniała ona 

widoku horyzontu, lecz wpisywała się poniżej tej linii oraz podkreślała linię ukształtowania terenu bez 

niwelacji  zróżnicowań.  W uzasadnionych  przypadkach,  dotyczących  obiektów wielkokubaturowych, 

organ wydający decyzję o warunkach  zabudowy i zagospodarowania terenu może wymagać wykazania 

spełnienia warunków ustanowienia strefy na podstawie analizy widokowej stanowiącej integralną część 

projektu budowlanego.

§ 94

1. W celu  ochrony  dalekich  widoków  zabytkowej  sylwety  historycznego  zespołu  miejskiego  z  głównych 

traktów komunikacyjnych  (chronionego na podstawie wpisu do rejestru  zabytków woj.  lub.  Nr A/153 i 

A/915)  ustanawia  się  Strefę  Ochrony  Dalekich  Widoków  Sylwety  Miasta  Historycznego  DW  w 

granicach wyznaczonych w rysunku planu.  

1)  W obrębie strefy DW wprowadza się ograniczenia gabarytów zabudowy zgodnie z celami ustanowienia 

strefy, w oparciu o następujący warunek:

a) Dla nowych obiektów kubaturowych powstających w granicach strefy wymagane jest – poprzez 

analizę widokową stanowiąca integralna część projektu budowlanego – wykazanie ich neutralności 

widokowej z wyznaczonego punktu obserwacji dalekiego widoku, tj. punktu DW 2 (okolice posesji 



ul.  Turystyczna  116  i  53),  DW  3  (wiadukt  kolejowy  przy  ul.  Grygowej),   DW  4  (okolice 

skrzyżowania ul. Wylotowej i Grenadierów) zlokalizowanych zgodnie z rysunkiem planu.

§ 95

Wyznacza  się  “strefę  miejską  –  Y  2”  -   obejmującą  obszary  o  intensywnym  stopniu  zurbanizowania, 

realizowanym jako różnorodne formy zainwestowania, o dominujących funkcjach miastotwórczych  – a więc 

zespoły  mieszkaniowe  i  zgrupowania  aktywności  gospodarczej,  wraz  z  infrastrukturą  komunikacyjną  i 

zespołami zieleni.

1.  Dla strefy miejskiej ustala się następujące wymogi:

1) zabudowa   powinna posiadać charakter miejski i wielkomiejski, z preferencją dla kształtowania zespołów 

zabudowy  wielorodzinnej  w  formie  kwartałów  zabudowy,  

z  usługami  w  parterach  od  strony  ulicy.  Zagospodarowanie  fragmentu  terenu  wyznaczonego  liniami 

rozgraniczającymi  pod  funkcję  mieszkaniową,  warunkowane  jest  opracowaniem  całościowym, 

stanowiącym integralną część projektu architektoniczno – budowlanego, uwzględniającego powiązania 

obszaru  inwestycji  z  terenami  przyległymi  tj.  komunikacyjne,  funkcjonalne,  krajobrazowe  

i infrastrukturalne z uwzględnieniem podziału inwestycji na etapy realizacji. Opracowanie to powinno być 

poprzedzone scaleniem gruntów w granicach całego terenu wyznaczonego liniami rozgraniczającymi lub 

co  najmniej  w części  oznaczonej  w rysunku  planu  postulowaną  linią  podziału  terenu  o  tym  samym 

przeznaczeniu,  co pozwoli  na racjonalne  kształtowanie struktury funkcjonalno-przestrzennej  zespołów 

mieszkaniowych tj.  określenie zasad kształtowania zabudowy,  wydzielenie ciągów komunikacyjnych  i 

infrastrukturalnych, zieleni w tym placyków zabaw dla dzieci najmłodszych i miejsc rekreacyjnych dla 

osób starszych i niepełnosprawnych,   

2) na  terenach  zabudowy  jednorodzinnej  obowiązuje  ochrona  funkcji  mieszkaniowej.  Możliwość 

wprowadzenia  programów  usługowych  musi  być  każdorazowo  uzasadnione  analizą  wpływu 

przewidzianego do realizacji programu na prawidłowe funkcjonowanie działek sąsiednich i wykazania 

braku kolizyjności, chyba że ustalenia planu w części graficznej zawierają dyspozycje w tym zakresie,

3) na terenach rezerwowanych pod koncentrację usług wszystkich poziomów oraz pod realizację programu 

aktywizacji gospodarczej, zagospodarowanie fragmentu terenu wyznaczonego liniami rozgraniczającymi 

pod te funkcje, warunkowane jest opracowaniem dla całego obszaru koncepcji realizacyjnej, która określi 

zasady  kompozycji  przestrzennej  oraz  obsługi  komunikacyjnej  i  technicznej  

z uwzględnieniem podziału na  etapy realizacji,

4) wysokość  realizowanych  obiektów  dostosować  należy  do  wymogów  zawartych  

w ustaleniach dla stref ochrony widokowej,

5) małe obiekty kubaturowe, uzupełniające zabudowę osiedla ( pawilony usługowe, kioski, garaże ) powinny 

być projektowane jako skomponowane z istniejącą zabudową z zapewnieniem obsługi  komunikacyjnej 

wyłącznie od istniejącego układu ulicznego,

6) dla zabudowy mieszkaniowej – zapewnienie 1 miejsca parkingowego na 1 mieszkanie w granicach działki 

lub w zespole zabudowy stanowiącym jedno zadanie inwestycyjne,

7) dla obiektów usługowych – zapewnienie 1 miejsca parkingowego na każde 20 m2 powierzchni użytkowej 

usług w granicach działki lub w zespole zabudowy stanowiącym jedno zadanie inwestycyjne,



8) dla  terenów  mieszkaniowych  w granicach  lokalizacji  –  przeznaczenie  co  najmniej  50% powierzchni 

terenu wolnego od zabudowy na zieleń i tereny biologicznie czynne,

9) dla zbiorczych parkingów naziemnych powyżej 10 miejsc – wprowadzenie zieleni towarzyszącej w ilości 

co najmniej  20% powierzchni terenu przeznaczonego na parking,  oraz wprowadzenie zadrzewienia w 

ilości min. 1 drzewo na 2 miejsca parkingowe,

10) dla obiektów o szczególnie eksponowanej lokalizacji (jak np. zamknięcia widokowe głównych ciągów 

komunikacyjnych)  właściwy organ administracji  samorządowej może zażądać od inwestora spełnienia 

następujących warunków:

a) sporządzenia ekspertyzy wpływu inwestycji  na krajobraz kulturowy,  w tym ekspertyzy widokowej, 

oraz jej pozytywnego zaopiniowania przez organ administracji właściwy do ochrony dóbr kultury,

           b)  przedłożenia  właściwym  organom  opiniodawczym   wariantowych  koncepcji  urbanistyczno-

architektonicznych celem wyboru najlepszego wariantu,

           c) przeprowadzenia konkursu architektonicznego dla wyłonienia przez sąd konkursowy koncepcji 

architektoniczno-urbanistycznej przeznaczonej do realizacji,

2.  W strefie miejskiej zakazuje się:

1)  wprowadzania zabudowy na działkach i terenach pozbawionych dostępu do podstawowych systemów 

sieci miejskich, zaopatrzenia w elektryczność, wodę oraz odbioru ścieków komunalnych,

2)   wprowadzania dogęszczeń zabudowy zespołów mieszkaniowych o ile nie może być spełniony warunek 

zawarty w pkt 1,  podpkt 6,

3)  degradacji funkcjonalnej i przestrzennej istniejących zespołów zabudowy, w tym obniżania warunków 

środowiskowych zespołów mieszkaniowych przez wprowadzanie funkcji kolizyjnych, znaczącą redukcję 

dostępu światła słonecznego i eliminację zieleni przydomowej,

3. W strefie miejskiej zaleca się:

1) renowację i harmonijne uzupełnienia istniejącej tkanki miejskiej, z dążeniem do porządkowania wyrazu 

przestrzennego istniejących zespołów zabudowy;

2) modernizację  i  uzupełnienia  miejskiego  układu  komunikacyjnego  z  dbałością  o   estetykę  ciągów 

komunikacyjnych i o ochronę zieleni przyulicznej,

3)  ochronę  i  pielęgnację  terenów  zielonych   rekultywację  terenów  zdegradowanych  poprawę  walorów 

kompozycyjnych  przestrzeni  publicznych  dla  poprawy  warunków  ekologicznych  środowiska 

zamieszkania i dla humanizacji zagospodarowania terenów aktywności gospodarczej,

4) zapewnienie prawidłowej obsługi infrastrukturalnej terenów inwestowanych z dążeniem do prowadzenia 

sieci inżynieryjnych w kanałach zbiorczych,

5)   rekompozycję zdegradowanych przestrzennie i funkcjonalnie fragmentów strefy;

6) przekształcanie istniejących dużych zespołów garażowych – o ile ich funkcja nie  jest sprzeczna z planem 

– w zespoły garaży wielokondygnacyjnych,

7) dążenie do wprowadzania miejsc pracy w kompleksach mieszkaniowych, pod   warunkiem zapewnienia 

harmonijnego, nie kolizyjnego współistnienia różnych funkcji.

§ 96

Wyznacza  się “Strefę  podmiejską  Y3” –  obejmującą  tereny  niezurbanizowane  lub  o  stosunkowo  niskiej 



intensywności zurbanizowania, stanowiącą wraz z terenami rolnymi i leśnymi przyległych gmin, strefę ochrony 

krajobrazowej i klimatycznej miasta.

1. Dla strefy podmiejskiej ustala się następujące wymogi:

1) ograniczenie intensywności zabudowy z wymogiem harmonizowania jej z krajobrazem,

2) w obszarach o dopuszczonej zabudowie – udział zieleni i terenów biologicznie czynnych powinien wynosić 

co najmniej 70 % powierzchni działki;

3) dla  zabudowy  realizowanej  poza  zasięgiem  miejskiego  systemu  kanalizacji  sanitarnej,  do  czasu  jego 

realizacji dopuszcza się odprowadzenie ścieków do szczelnych szamb lub przydomowych oczyszczalni, jeśli 

położone są poza granicami stref ochrony ujęć wody,

4) dla zbiorczych parkingów naziemnych powyżej 10 miejsc – wprowadzenie zieleni towarzyszącej w ilości co 

najmniej 40% powierzchni terenu przeznaczonego na parking, oraz wprowadzenie zadrzewienia w ilości 

min.  1  drzewo  na  1  miejsce  parkingowe,  przy  zastosowaniu  nawierzchni  biologicznie  czynnych 

(ażurowych) dla co najmniej 50% powierzchni utwardzonej,

5) dla obszarów dolin i wąwozów – zakaz zmian naturalnego ukształtowania terenów,

6) zakaz lokalizacji ferm hodowlanych,

7) rekultywację obszarów zdegradowanych ekologicznie.

2. Dla strefy podmiejskiej zaleca się:

1) ochronę  terenów  otwartych  zgodnie  z  ich  naturalnym  ukształtowaniem  

i tradycyjnym użytkowaniem oraz rekultywację terenów zdegradowanych,

2) likwidację istniejących uciążliwości ekologicznych i zakaz wprowadzania obiektów mogących być źródłem 

takich uciążliwości,

3) szczególną ochronę i pielęgnację kompleksów zieleni wysokiej,

4) tworzenie programów wzmacniających ekologiczne oddziaływanie obszaru strefy na warunki ekologiczne 

miasta  – w tym programów rekultywacji dolin i wąwozów oraz lokalnych zalesień.

§ 99

Wyznacza  się  “strefę  aktywizacji  gospodarczej  Lublin – Zadębie  -  G2” –  obejmującą  obszar   zawarty 

między ul. Mełgiewską od toru kolejowego Lublin-Łuków do ul. Metalurgicznej, ul. Metalurgiczną do granicy 

administracyjnej miasta, granicą miasta do linii kolejowej Lublin-Chełm, linią kolejową Lublin-Chełm do toru 

kolejowego  Lublin-Łuków,  torami  linii  Lublin-Łuków  do  ul.  Mełgiewskiej-  zgodnie  z  uchwałą  

Nr 1710/LV/2002 Rady Miejskiej w Lublinie z dnia 26 września 2002r.

1. Obszar strefy położony we wschodniej części miasta obejmuje zdegradowane tereny przemysłowe między 

innymi dawnej “Odlewni Ursus” i “Daewoo Motor Polska” wraz z istniejącymi obiektami oraz terenami 

niezabudowanymi,  w  większości  w  pełni  uzbrojonymi,  o  dobrej  dostępności  komunikacyjnej  z 

możliwością korzystania z transportu kolejowego.

2. Dla obszaru objętego strefą ustala się dominującą funkcję  – produkcyjno-usługową, obejmującą drobny i 

średni  przemysł,   zaplecza  składowo-  magazynowego  handlu  i  usług  w tym  wysokiego  składowania, 

zaplecza  technicznego  gospodarki  komunalnej,  transportu  i  komunikacji,  rzemiosła  produkcyjnego  itp. 

wraz z realizacją programów  towarzyszących, które stanowić będą komplementarne uzupełnienie funkcji 

podstawowej,  



3. Znaczna  ilość  istniejących  obiektów znajdujących  się  w dobrym stanie  technicznym realizowanych  w 

ramach poprzednich inwestycji  o różnorodnym przeznaczeniu,  możliwa jest  również  do wykorzystania 

pod  innego  rodzaju  działalność  np.  centrum  techniczne,  centrum  dystrybucyjno-magazynowe,  hale 

wystawowe, hipermarket, kompleks  sportowy.  

4. Zasady zagospodarowania obszaru strefy:

1)  istniejące  obiekty przeznacza się  do adaptacji  z  możliwością  przebudowy,  rozbudowy oraz  zmiany 

sposobu użytkowania pod warunkiem zachowania podstawowego przeznaczenia terenu,

         2)   ustala  się  możliwość  przekształceń  własnościowych  przy zapewnieniu  wydzielanym  działkom 

właściwej obsługi komunikacyjnej poprzez sieć dróg wewnętrznych oraz wyposażenia w infrastrukturę 

techniczną,  zmierzających  do  restrukturyzacji  funkcjonalno-przestrzennej  obszaru,  pozwalającej  na 

racjonalne wykorzystanie istniejących obiektów oraz zagospodarowanie działek,

         3)  ustala się wymóg zachowania uciążliwości oraz zapewnienia odpowiedniej ilości miejsc postojowych 

jak  również  placu  nawrotowego  dla  przewidywanego  transportu  samochodowego  w  granicach 

własnych  parceli,  jak również urządzenie zieleni, która oprócz funkcji  izolacyjnej  powinna spełniać 

również funkcje o znaczeniu dekoracyjnym oraz krajobrazowym,

         4)   w obszarze  strefy  wyklucza  się  realizację  programów  mieszkaniowych,  dopuszcza  się  dalsze 

użytkowanie  istniejących  budynków  mieszkalnych  z  postulatem  docelowej  zmiany  ich  funkcji  na 

usługową,  budynki  te  mogą  być  poddawane  remontom  jedynie  w  zakresie  poprawy  standardów 

sanitarnych warunków bytowych mieszkańców, bez możliwości  ich wymiany, rozbudowy i remontów 

kapitalnych dla funkcji mieszkaniowej,

         5) w obszarze strefy wyklucza się realizacje zakładów produkcyjnych   o uciążliwości wykraczającej poza 

granice własności  oraz powodujących  degradację  środowiska  naturalnego.

§ 100

Ustanawia się “strefę lokalizacji obiektów handlowo – usługowych o powierzchni sprzedaży powyżej 2000 

m2   – X4” -  obejmującą obszar zawarty między granicą administracyjną miasta, al. Wincentego Witosa,  ul. 

Doświadczalną  oraz  projektowaną  drogą  w  klasie  ulicy  zbiorczej  KDZ-P  ograniczającą  strefę  od  strony 

północnej.

1. W granicach strefy ustala się możliwość realizacji wielkokubaturowych obiektów handlowo - usługowych  z 

ewentualną możliwością realizacji  kompleksu usługowego o charakterze ogólnomiejskim, z zapewnieniem 

odpowiedniej ilości miejsc postojowych.

2. W obszarze strefy wyklucza się możliwość inwestowania w granicach obecnych  własności.  Warunkiem 

realizacji  inwestycji  jest  opracowanie koncepcji  zagospodarowania całości  terenu wyznaczonego liniami 

rozgraniczającymi, przy czym wielkość działki przeznaczona pod indywidualną inwestycję nie może być 

mniejsza niż 5.0 ha.

3. Wysokość  realizowanych  obiektów należy dostosować do wymogów zawartych  w ustaleniach  dla stref 

ochrony widoków.



§ 101

Ustanawia się “strefę lokalizacji obiektów handlowo - usługowych o powierzchni sprzedaży powyżej 2000 

m2  – X5” -  obejmującą obszar  położony miedzy al. Wincentego Witosa, linią kolejową relacji Lublin-Chełm 

oraz ul. Grygowej wraz z nie zainwestowanymi terenami przyległymi do ul.Grygowej od strony wschodniej.

1. Dla obszaru objętego strefą  ustala się funkcję koncentracji wielkogabarytowych obiektów handlu hurtowego i 

detalicznego wraz z   możliwością realizacji składów i magazynów obiektów handlowych zlokalizowanych 

w innych częściach miasta oraz zapleczy technicznych i baz. 

2. Granicą wyznaczonej strefy obejmuje się tereny istniejących obiektów przemysłowo-usługowych, ustalając 

możliwość ich przekształcania i sukcesywnego dopełniania programem usługowym oraz wszelkiego rodzaju 

aktywności gospodarczej. 

3. Dla przewidywanych zamierzeń inwestycyjnych ustala się obowiązek zapewnienia odpowiedniej ilości miejsc 

postojowych.

4. Wysokość  realizowanych  obiektów należy dostosować do wymogów zawartych  w ustaleniach  dla stref 

ochrony widoków.

II.3. Analiza ustaleń planistycznych

Z dokumentu studium i z zawartych w nim programów wynika, że obszar w granicach 
przewidzianych  do  zmiany  planu  oznaczony  został  jako  tereny aktywizacji  gospodarczej, 
tereny intensywnej urbanizacji oraz jako strefa ekstensywnej urbanizacji oraz strefa produkcji 
rolnej bez prawa nowej zabudowy. 
Przeniesienie  ustaleń  zawartych  w  dokumencie  Studium  na  treść  ustaleń  planistycznych 
zawartych  w  miejscowym  planie  zagospodarowania  przestrzennego  przedstawia  się 
nastepująco:
- zachowanie istniejacej zabudowy w ciagu ulicy Rataja, Krępieckiej i Felin z możliwością 

jej przekształceń oraz uzupełnienia na działkach niezabudowanych (symbol planu M6 i  
R3),

- zachowanie  dotychczasowego  przeznaczenia  dla  istniejących  terenów  o  funkcji 
szkolnictwa wyzszego i nauki (symbol planu UN i R1/UN), 

- zachowanie istniejącej zajezdni autobusowej MPK (symbol planu KS2),
- wyznaczenie  „terenów  aktywności  gospodarczej”  z  podstawowym  przeznaczeniem 

gruntów pod różnego rodzaju działalność gospodarczą zarówno przemysłowo-wytwórczą 
jak i składowo-magazynową (symbol planu AGc i AG),

- wyznaczenie terenów aktywności gospodarczej na wydzielonych działkach z dopuszczeniem 
funkcji mieszkaniowej (symbol planu AG/M4),  

-  wyznaczenie  terenów  wolnych  od  zabudowy  na  gruntach  rolnych  pozostałych  po 
wydzieleniu strefy zabudowy w ciągu ul. Rataja (symbol planu R1),  

zapewniając wszystkim w/w terenom właściwą obsługę w infrastrukturę techniczną (symbole 
planu IT1, IT2, IT5, IT9, KS1, KX, KD...).
 Zgodnie  z  zawartością  Studium  w  rysunku  planu  uwzględniono  pozostałości  zespołu 
dworsko-parkowego przy ul. Doświadczalnej 50 objęte ochroną konserwatorską na podstawie 
wpisu  do  Rejestru  zabytków  Województwa  Lubelskiego  na  terenie  oznaczonym  w  jego 
obrysie zewnętrznym zagęszczonymi ukośnymi liniami i symbolem B16. 



    
III.   Analiza  zasadności  przystąpienia  do  zmiany  miejscowego  planu 
zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin – część IV

We wrześniu br. zakończone zostały sukcesem starania władz miasta Lublin o utworzenie 
lubelskiej  specjalnej  strefy  ekonomicznej,  jako  podstrefy  Specjalnej  Strefy  Ekonomicznej 
EURO-PARK  MIELEC.  W dniu  24  września  br.  podpisane  zostało  przez  Prezesa  Rady 
Ministrów stosowne rozporządzenie.  Rada  Miasta  Lublin  uchwałą  nr  81/VI/2007 z  dnia  
15 marca 2007r. wyraziła zgodę na włączenie do w/w Strefy gruntów o łącznej powierzchni 
74.3868  ha,  z  czego  w  granice  Strefy  włączonych  zostało  70,1007  ha.  Wobec  dużego 
zainteresowania firm chcących inwestować w obszarze podstrefy, zakłada się sukcesywne jej 
powiększanie, poprzez nabywanie do gminnego zasobu gruntów nieruchomości położonych 
w bezpośrednim jej sąsiedztwie oraz terenach przyległych. 
W  świetle  powyższego,  należy  niezwłocznie  doprowadzić  do  zgodności  planowanych 
zamierzeń  inwestycyjnych  z  ustaleniami  planistycznymi  dla  tego  obszaru,  zawartymi  
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin-część IV. Ponieważ 
w  obszarze  objętym  już  ustanowioną  podstrefą  w  planie  nie  przewidziano  takiego 
przeznaczenia  gruntów,  należy  dokonać  jego  zmiany  w  zakresie,  umożliwiającym  jej 
zagospodarowanie zgodne z zapotrzebowaniem inwestorskim.
 

IV.  Wnioski  dotyczące  zasadności  przystąpienia  do  zmiany  miejscowego  planu 
zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin-część IV.

W wyniku przeprowadzonych analiz przestrzennych ustalono, że dokonanie zmiany planu  

w zakresie o jakim mowa powyżej nie naruszy podstawowej struktury planu. Zmiana planu 

wymagać  będzie  przeprowadzenia  procedury  formalno-prawnej  w  trybie  określonym 

przepisami art. 14 ust. 1 w związku z art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 o planowaniu  

i  zagospodarowaniu  przestrzennym.  Dla  pozostałego  obszaru  utrzymane  zostaną  ustalenia 

aktualnie  obowiązującego  miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego  miasta 

Lublin część IV.  

Równolegle z pracami nad zmianą planu w granicach pokazanych na kopii rysunku planu 

zagospodarowania  przestrzennego  miasta  Lublin-część  IV,  prowadzone  będą  prace  nad 

aktualizacją  Studium uwarunkowań i  kierunków zagospodarowania  przestrzennego  miasta 

Lublina, w celu zachowania zgodności ich ustaleń – zgodnie z wymogami art. 20 ustawy z 

dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodrowaniu przestrzennym.
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