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Analiza zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Lublin czes¢ |, obszar pétnocno-wschodni

rejon ulic: Rudnickiej, Ludowej, Wielkiej, M. Koryznowej

Granice obszaru objetego analizg oznaczono na rysunku nr 1

do niniejszej analizy.
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1. WSTEP

Ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego oraz okreslenie
sposobdw zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nalezy do zadan witasnych Gminy
wyrazonych w postaci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktéry stanowi akt
prawa miejscowego. Procedure sporzadzenia zmiany planu rozpoczyna uchwata Rady Miasta
0 przystapieniu do sporzgdzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Przed podjeciem uchwaty Prezydent Miasta wykonuje analizy dotyczgce zasadnosci przystgpienia
do sporzagdzenia zmiany planu i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami
studium. Przygotowuje materiaty geodezyjne do opracowania zmiany planu oraz ustala niezbedny
zakres prac planistycznych. Stanowi o tym art. 14 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 t.j.).

2. ANALIZA ZASADNOSCI DOTYCZACA PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA
ZMIANY MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

RYSUNEK NR 1: OBSZAR OBJETY ANALIZA - BEZPOSREDNIE OTOCZENIE

LEGENDA

y

b A @I granica dziatki nr 44/2
@D granica obszaru objetego analizg

Analizg zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Lublin objeto kwartat zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej o
powierzchni ok. 1,1 ha, ktérego granice stanowia:

¢ ul. Rudnicka (od p6tnocy),

¢ ul. Wielka ( od potudnia),



e ul. Ludowa ( od zachodu),

e ul. Marii Koryznowej (od wschodu).

W granicach obszaru objetego analizg zlokalizowane sg dziatki o nastepujgcych numerach
geodezyjnych: 23, 24/1, 24/2, 25, 26, 27, 28/1, 28/2, 29, 30, 31, 31, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42,
43, 44/1, 44/2 (obreb 23, arkusz 5). Praktycznie wszystkie wymienione dziatki sg zainwestowane
na potrzeby funkcji mieszkaniowej (intensywna zabudowa jednorodzinna). Przewazajgcg czesc
tkanki budowalnej stanowig domy jednorodzinne z okresu péznego PRL (z dachem ptaskim typu
.Kostka”) oraz domy wybudowane po transformacji ustrojowej lat 90-tych XX w (z dachem stromym
i poddaszem uzytkowym). W obszarze wystepuje takze historyczna podmiejska zabudowa

mieszkaniowa (drewniane parterowe domy ze stromym dachem).

RYSUNEK NR 2: OBSZAR OBJETY ANALIZA - STRUKTURA WLASNOSCI

LEGENDA

@ cranica dzialki nr 44/2
granica obszaru objetego analizg
e granica dziatki
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Caly analizowany obszar znajduje sie w posiadaniu oséb fizycznych (prywatne dziatki pod

zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng).



RYSUNEK NR 3: OBSZAR OBJETY ANALIZA - OTOCZENIE

LEGENDA
@ granica dziatki nr 44/2

Teren stanowi element wiekszej catosci: rozlegtego osiedla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej o powierzchni ok. 75 ha, ktdérego orientacyjng granice stanowi ul. Stanistawa
Weglarza (od poétnocy), al. Wtadystawa Andersa (od potudnia), ul. Kasztanowa (od wschodu) oraz
ul. Bazylianéwka (od zachodu). Caly obszar podzielony jest na kameralne kwartaty zabudowy
mieszkaniowej (liczgce po ok. 20-30 doméw). W centralnej czesci osiedla zlokalizowany jest
kosciot (kwartat przy ulicach: Przelot, Sportowej i Wielkiej). W czesci zachodniej potozone sg ustugi
oswiaty: szkofa podstawowa i technikum mechaniczne. Znaczacy element zagospodarowania
przestrzennego obszaru stanowi rozlegly cmentarz przy ul. Unickiej (potozony przy jego

potudniowo-wschodniej granicy).

Dla analizowanego obszaru obowigzujg ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Lublina, przyjete uchwatg nr 283/VIIl/2019 Rady
Miasta Lublin z dnia 1 lipca 2019 r. Dokument Studium okresla gtéwne kierunki polityki
przestrzennej, w tym miedzy innymi strukture funkcjonalno-przestrzenng miasta. Zgodnie z Art. 9
ust.4 ustawy z dnia 23 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ustalenia
Studium sg wigzgce dla organéw gminy przy sporzgdzaniu planéw miejscowych. Wedtug ustalen
obowigzujgcego Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania miasta Lublina obszar

analizy zlokalizowany jest na terenach zabudowy jednorodzinne;.



RYSUNEK NR 4. OBSZAR OBJETY ANALIZA - STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA LUBLINA

LEGENDA
@ granica dziatki nr 44/2
| < granica obszaru objetego analiza

RYSUNEK NR 5: OBSZAR OBJETY ANALIZA - OBOWIAZUJACY MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA
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Analizowany obszar objety jest ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego: Uchwata Nr 1641/L111/2002 Rady Miejskiej w Lublinie z dnia 29 sierpnia 2002 roku
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Lublina - czes¢ |,
obejmujgcego dwa rejony miasta: obszar zachodni - zawarty miedzy Al. Krasnicka,
Al. Warszawskg oraz granicg administracyjng miasta oraz obszar pétnocno- wschodni - zawarty
miedzy Al. Spotdzielczosci Pracy, Al. Wiadystawa Andersa, rzekg Bystrzycg na odcinku od
ul. Metgiewskiej do mostu kolejowego linii Lublin - tukéw, linig kolejowg Lublin - Lukéw do granicy
administracyjnej miasta oraz granicg administracyjng miasta od linii  kolejowej
do Al. Spétdzielczosci Pracy (Dziennik Urzedowy Wojewoddztwa Lubelskiego z 24 pazdziernika
2002r., Nr 124, poz.2670).

W obowigzujgcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego obszar opracowania
potozony jest na terenie oznaczonym (uchwata nr 1641/LII1/2002 Rady Miejskiej w Lublinie z dnia
29 sierpnia 2002 r.) symbolem: M4 - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
o0 maksymalnej wysokosci budynku 2 kondygnacje z mozliwoscia realizacji poddasza

uzytkowego.

Jednym z gtdbwnych zalozen planu odnosnie kreacji atrakcyjnej tkanki miejskiej, sg jego ustalenia
nakierowane na lokalizacje zabudowy wzdluz pierzei ulic. Okreslone na rysunku planu dla
poszczegoélnych kwartatéw nieprzekraczalne linie zabudowy (frontowa od ulicy oraz tylna od

ogrodu) wyznaczajg spojny obszar, w ktorym mogg by¢ realizowane budynki mieszkalne.

W glebi dziatek (poza obszarem zabudowy) ustalenia obowigzujgcego planu (§ 27) dopuszczaja:

o doinwestowanie poszczegélnych dziatek o brakujgce elementy zagospodarowania
komplementarnego (garaze, miejsca parkingowe);

e realizacje nieucigzliwych obiektow ustugowych wolnostojgcych w granicach istniejgcych
wiasnosci pod warunkiem, ze wielkos¢ dziatki umozliwia ich usytuowanie zgodnie z przepisami
prawa budowlanego i nie spowoduje to obnizenia estetyki otoczenia oraz ucigzliwosci dla

dziatek sgsiednich.

Taki sposdb zagospodarowania wptywa pozytywnie na tad przestrzenny (harmonijne ksztattowanie
zabudowy wzdtuz pierzei ulic) oraz minimalizuje potencjalne konflikty przestrzenne pomiedzy

wiascicielami poszczegolnych dziatek.



Rysunek nr 6 pokazuje lokalizacje zabudowy mieszkaniowej (analizowany obszar oraz kwartaty
sgsiednie) w stosunku do linii zabudowy wyznaczonych w obowigzujgcym miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego (analizowany obszar oraz kwartaty sasiednie). Nalezy
zaznaczy¢, ze zdecydowana wiekszo$¢ budynkéw potozonych czesciowo lub catkowicie poza

liniami zabudowy zostata zrealizowana przed data uchwalenia planu (2002 rok).

Budynki powstate przed 2002 r., a bedgce w dosé dobrym stanie technicznym posiadajg zapis
planistyczny umozliwiajgcy ich remonty (bez prawa rozbudowy) nawet w sytuacji lokalizacji poza
liniami zabudowy. Nie zachodzi zatem potrzeba zmiany planu w sagsiednich kwartatach zabudowy
mieszkaniowej.

RYSUNEK NR 6: OBSZAR OBJETY ANALIZA - ISTNIEJACA ZABUDOWA MIESZKANIOWA NA TLE
OBOWIAZUJACEGO MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

mero— 4§ S
—

Ignaceqd:Dasti®

250 300 350 400 450




3. WNIOSKI O ZMIANE PLANU

RYSUNEK NR 7: OBSZAR OBJETY ANALIZA - ORTOFOTOMAPA UKOSNA

d LEGENDA

. | QI granica dziatki nr 44/2
@ granica obszaru objetego analizg

e
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W okresie 2020-2023 wplyneto 5 wnioskdéw (o0 jednakowej tresci) od wiasciciela dziatki nr 44/2
potozonej w analizowanym obszarze, o nastepujgcej tresci:

Ustalenie linii zabudowy lub dopuszczenie rozbudowy/przebudowy i nadbudowy dla budynku
mieszkalnego jednorodzinnego na wnioskowanej dziatce. Proponowana rozbudowa zostafa

dotfgczona do wniosku.

Do wniosku dotgczono zatgcznik graficzny (mapa sytuacyjno-wysokosciowa w skali 1:500) na
ktéorym schematycznie zaznaczono planowany obszar rozbudowy budynku. Powierzchnia dziatki nr
44/2 wynosi ok 282 m?2. Na jej terenie zlokalizowany jest niewielki budynek mieszkalny (parterowy
z dachem dwuspadowym, wysokosci ok. 4m, powierzchnia zabudowy ok. 60 m?, rzut prostokatny
ok. 11 m x 5 m). Przedmiotowy budynek mieszkalny zlokalizowany jest poza
nieprzekraczalnymi liniami zabudowy wyznaczonymi na rysunku obowigzujgcego miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego.



4. SKUTKI EKONOMICZNE

Racjonalizm gospodarowania przestrzenig ma bezposredni wpltyw na zasoby materialne Miasta.
Przeksztatcanie terenéw otwartych na tereny budowlane rodzi konkretne zobowigzania finansowe
wynikajgce z obowigzku wykonania drég i sieci infrastruktury technicznej, a takze ich obstugi i
utrzymania. Nieracjonalne i nieprzemyslane przeksztatcanie przeznaczenia terendw moze miec
negatywny wplyw na jako$¢ terendw juz posiadajgcych status budowlanych, gdyz powoduje
przesuwanie sit i Srodkéw na nowe tereny, co przy niewystarczajgcych zasobach odbywa sie kosztem

istniejgcych zobowigzan.

Sprzeczne z zasadami rozwoju zréwnowazonego i strategicznymi celami rozwojowymi miasta jest
dopuszczanie zabudowy na terenach nieobjetych zorganizowanym systemem zaopatrzenia w wode
i odprowadzania sciekéw sanitarnych, a takze nieobjetych siecig kanalizacji deszczowej - ze wzgledu
na koniecznos¢ ochrony jakosci wod podziemnych. W wyzej wymienionych aspektach Miasto Lublin ma
duze braki w stosunku do terendw juz zainwestowanych oraz przeznaczonych w obowigzujgcych

miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego do zainwestowania.

Nalezy zaznaczy¢ ze wnioskowana zmiana dotyczagca bardzo niewielkiego obszaru (potozonego w
centrum zrealizowanego osiedla mieszkaniowego jednorodzinnego uzbrojonego w petne systemy
infrastruktury technicznej i drogowej) nie wygeneruje zadnych dodatkowych skutkéw finansowych
dla budzetu miasta Lublin np. wynikajgcych z realizacji dodatkowej infrastruktury komunikacyjne;j i

technicznej.

5. NIEZBEDNY ZAKRES PRAC PLANISTYCZNYCH

Sporzadzenie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wymaga:

e ekofizjografii podstawowej, zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 9 wrzesnia
2002 r. w sprawie opracowan ekofizjograficznych,

e projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z art. 15
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z
2023 r. poz. 977 t.j.),

e prognozy oddziatywania na srodowisko ustalen zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko,

e opracowania prognozy skutkéw finansowych uchwalenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, z uwzglednieniem art. 36 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym,

e przeprowadzenia petnej procedury toku formalno - prawnego zgodnie z art. 17 - 20 ustawy
z dnia 23 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz.
977 t.j.).



6. WNIOSKI KONCOWE

Istniejgcy na dzialce 44/2 budynek usytuowany jest poza obszarem lokalizacji zabudowy
(wyznaczonym nieprzekraczalnymi liniami zabudowy na rysunku planu). Natomiast budynek
zrealizowany zostat w roku 1973, a wiec ok. 30 lat przed uchwaleniem obowigzujgcego dla
obszaru miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (2002 r.). Nalezy zatem
podkresli¢, ze pomimo niezgodnosci z ustaleniami obowigzujgcego mpzp obiekt przez pét wieku
petni funkcje miejsca zamieszkana dla ludzi (1973-2023). Biorgac pod uwage parametry
budynku oraz dziatki potencjalna rozbudowa mogtaby by¢ realizowana tylko w kierunku wschodnim
(obszar wskazany na zatgczniku graficznym do wniosku). Odlegtos¢ budynku do granicy dziatki nr
43 (obszar potencjalnej rozbudowy) wynaosi ok 7,5 m, gdzie minimalna odlegtos¢ od granicy dziatki
stanowi 4 m (dla budynkéw z otworami okiennymi). Oznacza to, ze w pasie o gtebokosci ok. 3 m
mogg by¢ realizowane postulowane we wniosku zamierzenia inwestycyjne: rozbudowa

/przebudowa i nadbudowa budynku mieszkalnego.

RYSUNEK NR 8: OBSZAR OBJETY ANALIZA - ORTOFOTOMAPA UKOSNA WRAZ Z GRANICAMI DZIALEK

4 LEGENDA
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M (I granica obszaru objetego analiza

Planowana inwestycja byfaby zatem mozliwa w $Swietle obowigzujgcych przepiséw prawa
budowlanego. Nalezy takze zaznaczy¢, ze na dziatce nr 43 w pasmie bezposrednio sgsiadujgcym
z planowang rozbudowg nie sg zlokalizowane Zzadne obiekty kubaturowe, zatem potencjalne
dziatania inwestycyjne na dziatce nr 44/2 nie wplyng ujemnie na warunki
zamieszkania/funkcjonowania na dziatce nr 43 oraz pozostatych dziatkach sasiednich (44/1,
23, 24/2).

10



Biorgc pod uwage powyzsze, mozna potwierdzi¢ zasadnos¢ zatozonego wniosku i uznaé

punktowa zmiane obowigzujagcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Nalezy jednak zaznaczy¢, ze przedmiotowa fragmentaryczna zmiana planu nie powinna wptynaé
negatywnie na sposéb zagospodarowania i funkcjonowania terenéw sasiednich (zaréwno
blizszych, jak i dalszych) poprzez obnizenie estetyki otoczenia, wzrost ucigzliwosci dla dziatek
sgsiednich lub generowanie potencjalnych konfliktéw przestrzennych. Dlatego tez generalna
zasada obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego odnosnie
niezabudowywania terenow w glebi kwartatéw zabudowy (poza wyjgtkami opisanymi w § 27)

powinna byé podtrzymana.
Prognoza skutkéw finansowych zostanie opracowana na etapie tworzenia projektu miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego.

RYSUNEK NR 9: OBSZAR OBJETY ANALIZA - PROPONOWANE WSTEPNE GRANICE OPRACOWANIA ZMIANY
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

LEGENDA

"| €GB proponowana granica opracowania zmiany m.p.z.p.
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