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Cel opracowania

Opracowanie stanowi materiat wyjsciowy do sporzadzenia projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na terenie bytej zajezdni trolejbusowej przy al. Krasnickiej wraz z terenami przylegtymi. Koncepcja
ma na celu pokazanie gtéwnych zatozen oraz wariantéw w sposobie zagospodarowania terenu we wstepnej fazie
powstawania projektu. Koncepcja stanowi materiat do dyskusji oraz konsultacji spotecznych nad przyjetymi
rozwigzaniami, co pozwoli wszystkim zainteresowanym stronom na zapoznanie sie z przedstawionym materiatem
oraz umozliwi wniesienie uwag. Przedstawione zatozenia oraz warianty koncepcji projektu planu majg za zadanie
wytoni¢ optymalne rozwigzania przestrzenne, ktére spetnig oczekiwania zaréwno inwestoréw, jak i mieszkancow
miasta.

Potrzeba zmiany sposobu zagospodarowania omawianego terenu wynikta z faktu przeniesienia zajezdni
autobusowej w inny rejon miasta, skutkiem czego jest stopniowe uwolnienie duzego obszaru spod obecnej funkciji.
Koniecznos$¢ wskazania alternatywnego przeznaczenia terenu podyktowana jest wymaganiami rynku i okreslonymi
potrzebami ludnosci. Mimo atrakcyjnej lokalizacji w strukturze miasta teren opracowania jest obecnie w znacznej
mierze niedoinwestowany, a istniejacy potencjat niewykorzystany. Koncepcja planu zaktada efektywne
wykorzystane terenu jako uzupetnienie istniejgcej struktury przestrzennej miasta, wprowadzenie funkcji generujace;j
rozwdj i ozywienie dzielnicy oraz poprawe jakosci zycia jej mieszkancéw. Zmiana planu na wielofunkcyjny,
centrotwérczy obszar z zabudowg biurowo — ustugowg i mieszkalng pozwoli efektywniej i korzystniej
zagospodarowaé¢ dostepne zasoby terenowe, zapewni warunki dla lokalizacji nowych inwestycji oraz nowych
miejsc pracy. Ponadto wysoki standard zabudowy oraz nowa jakos$¢ przestrzeni w tym rejonie miasta mogag
generowa¢ nowoczesny wizerunek i stanowi¢ brame wjazdowg do miasta pretendujgcego do funkgiji

metropolitarne;j.

Wypracowany jeden wariant projektu planu zostanie skierowany do dalszego opracowania - zgodnie
z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym bedzie podlegat uzgadnianiu i
opiniowaniu przez uprawnione organy i instytucje, bedzie wytozony do wglgdu publicznego, a po wyczerpaniu

procedury zostanie przekazany do uchwalenia Radzie Miasta.

Zakres opracowania

Zakres opracowania wynika z uchwaty Rady Miasta Lublin w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin cze$é | obszar zachodni w rejonie ulic:
al. Krasnicka, Nateczowska i Wojciechowska (U. Nr 437/XX/2012 z dnia 26 kwietnia 2012 r.). Obszar opracowania
obejmuje teren o powierzchni ok 13 ha i potozony jest w zachodniej czesci miasta w dzielnicy Konstantynow.
Granice terenu przebiegajg wzdtuz ulic: Wojciechowska, al. Krasnicka, Nateczowska i oraz dziatki nr 18/5, 17/6.
Obszar opracowania potozony jest miedzy al. Krasnickg bedgcg gtéwng trasg wylotowg w kierunku Rzeszowa
(S19), a przedtuzeniem ulicy Gtebokiej, w przysztosci bedzie ona drogg wylotowg w kierunku Warszawy. Obie te
trasy bedg fgczy¢ sie bezposrednio z obwodnicg miasta. Potozenie terenu u zbiegu dwoch gtéwnych arterii
komunikacyjnych, na obrzezu strefy srédmiescia oraz w poblizu centrum ustugowego wzdtuz ulicy Zana daje duzy

potencjat rozwojowy.

Stan planistyczny

Obszar opracowania jest aktualnie objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin
czes¢ | rejon zachodni (U. Nr 1641/LI11/2002 z dnia 29 sierpnia 2002 r.). W obowigzujgcym planie az 92%
omawianego terenu przeznaczone jest pod tereny aktywnosci gospodarczej obejmujgce obszary zgrupowan
przemystowo — sktadowych (AG), pozostate przeznaczenie to: tereny drog publicznych, tereny komunikacji pieszej

oraz tereny infrastruktury techniczne;.

Zgodnie z dokumentem Studium (U. Nr 165/X1/2011 z dnia 30 czerwca 2011 r. Rady Miasta Lublin) jest to
obszar rozwoju urbanizacji z przewazajgcq funkcjg terendéw aktywizacji gospodarczej. Jednoczesnie znajduje sie
on w strefie funkcji wyzszego rzedu /Z/ oznaczajgcym koncentracje miejsc pracy. Zmiana planu przeksztatcajgca
tereny aktywnosci gospodarczej na tereny zabudowy biurowo - ustugowej oraz mieszkaniowej wielorodzinnej jest

zgodna z ustaleniami studium.

Opis stanu istniejgcego

Teren aktualnie jest niedoinwestowany i zaniedbany. Brak nowych kompleksowych inwestycji spowodowat
zastoj rozwojowy tego obszaru. Wystepuje zabudowa ekstensywna, gtéwnie jednokondygnacyjna, przestarzata,
poddawana co najwyzej drobnym remontom i adaptacjom. Zlokalizowane sg tu budynki transportu i tgcznosci
(zajezdnia MPK), biura, kilka budynkéw przemystowych i magazynowo-sktadowych, garaze, budynki handlowo -
ustugowe oraz 2 budynki mieszkalne jednorodzinne i 2 budynki mieszkalne wielorodzinne o charakterze

tymczasowym. Funkcjonujg tu réwniez 2 stacje paliw.

Obszar opracowania pofozony jest miedzy ul. Nateczowska, al. Krasnickg bedaca gtdbwng trasg wylotowg
w kierunku Rzeszowa (S19), a przedtuzeniem ulicy Gtebokiej, w przysztosci bedzie ona drogg wylotowg w kierunku
Warszawy. Obie te trasy bedg tgczy¢ sie bezposrednio z obwodnicg miasta. Potozenie terenu u zbiegu gtéwnych
alteri komunikacyjnych, na obrzezu strefy srédmiescia oraz w poblizu centrum ustugowego wzdtuz ulicy Zana daje

duzy potencjat rozwojowy. Bliska lokalizacja przystankéw komunikacji miejskiej jest dodatkowym atutem.

Koncepcja planu dotyczy terenu bedgcego we witadaniu: Gminy Lublin (68%), Skarbu Panstwa (25%), oséb
prawnych (4,5%) i oséb fizycznych (2,5%).
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Zatozenia koncepcji projektu planu — wariant 1

Wariant 1 koncepcji projektu planu zostata oparta na opracowaniu ,Helenéw Lubelskie City - Wstepna

Koncepcja Programowo — Przestrzenna” autorstwa Bienkowski Lis Mierzwa Architekci (maj 2012).

Koncepcja zaktada stworzenie wielofunkcyjnego centrum o wysokim standardzie i bogatym programie

uzytkowym stanowigcym wizytéwke przestrzenng rozwijajgcej sie metropolii.

Czytelna struktura przestrzenna oparta zostata na wewnetrznej osi uktadu — pasie zieleni miejskiej ksztattowanej
jako otwarta przestrzen publiczna przechodzacg w teren placu. Zwarta zabudowa pierzejowa z lokalami
ustugowymi dostepnymi z poziomu ulicy wokét przestrzeni otwartej ZP i KP tworzy wnetrze urbanistyczne.
Przestrzenh otwarta uzupetniona o szpalery drzew jest jednoczesnie gtdbwnym kierunkiem komunikacji pieszej i fgczy

sie ze skrzyzowaniem al. Krasnicka / ul. Gteboka poprzez przejscie w poziomie parteru w terenu 1U.

Na osi uktadu, u zbiegu al. Krasnickiej i ul. Nateczowskiej zaprojektowano dominante przestrzenno-
wysokosciowg jako wielofunkcyjny obiekt centrotwdrczy. Budynek o dopuszczalnej wysokosci do 100m ma
stanowi¢ jgdro ukfadu przestrzennego i znak miejsca nowego centrum. Obiekt przeznaczony pod: biura, urzedy,
banki, poczty, przychodnie, gabinety lekarskie, kancelarie, restauracje, bary, hotele, sale konferencyjne, kina,
galerie, obiekty handlowe (do 2000m? powierzchni sprzedazy). Kolejna dominanta o wysokosci do 75m
Zlokalizowana jest w kwartale 10U, bezpos$rednio przy osi uktadu. W terenach potozonych bezposrednio przy
ul. Nateczowskiej (5SMW,U, czesciowo 5U i 6MW,U) projektowana zabudowa liczy maksymalnie 55m wysokosci
(14 kondygnacji). Na pozostatym terenie przewiduje sie wysokosci do 25m (6 kondygnacji) dla zabudowy

ustugowej i mieszkalnej.

Zgodnie z koncepcjg planu wiodaca funkcjg dla catego obszaru jest zabudowa biurowo - ustugowa oraz
mieszkaniowa wielorodzinna. Projektowana zabudowa w centralnej oraz potudniowo-wschodniej czesci jest
przeznaczona pod funkcje ustugowe o szerokim zakresie: handlu, kultury, administracji, zdrowia, gastronomi,
turystyki, ustug drobnych. Zabudowa w potnocno-zachodniej czesci terenu przeznaczona jest pod budownictwo
mieszkaniowe wielorodzinne o wysokim standardzie wzbogacone o ustugi w parterach. Istnieje mozliwo$¢ fgczenia

poszczegodlnych obiektow w ramach terenéw 1U, 2U, 3U, 4U i 5U fgcznikami ponad poziomem parteru.

Uktad komunikacyjny opiera sie na istniejgcym przebiegu ulicy Morwowej (KDZ) oraz projektowanym uktadzie
drég dojazdowych (KDD), na ktdrych terenie przewidziano zatoki parkingowe ogodlnodostepne. Zaprojektowano
nowe wjazdy bezposrednie z ul. Nateczowskiej oraz ul. Wojciechowskiej. Przy ulicy Morwowej, w centralnej czesci

terenu zlokalizowany zostat przystanek komunikacji miejskie;.

Zatozenia koncepcji projektu planu — wariant 2

Wariant 2 koncepcji projektu planu oparta zostata na gtdwnym uktadzie przestrzeni publicznej (teren 1ZP, 2ZP
i 1KP) jak w wariancie 1. Dodatkowo wariant ten uwzglednia wnioski ztozone w toku postepowania. Zabudowa
ustugowa wzdtuz al. Krasnickiej zostata zaprojektowana w ramach jednego obszaru funkcjonalnego 2U

z mozliwoscig wydzielenia 6 niezaleznych dziatek budowlanych z indywidualnymi zjazdami z drogi KDD.

Intensywnosé zabudowy w stosunku do wariantu 1 zostata zmniejszona poprzez ograniczenie wysokosci
zabudowy, ktéra w catym obszarze opracowania zostata ustalona na maksymalnym poziomie 25 m, poza dwiema
dominatami przestrzennymi, ktérych maksymalna wysokosé wynosi 55 m. Pierwsza dominanta zlokalizowana jest
w terenie oznaczonym symbolem 1U u zbiegu al. Kra$nickiej i ul. Nateczowskiej, kolejna dominanta zlokalizowana

jest na zamknieciu gtéwnej osi kompozycyjnej (przestrzeni publicznej) w kwartale 8U.

Ukftad komunikacyjny tak jak w wariancie 1 opiera sie na istniejgcym przebiegu ulicy Morwowej (KDZ) oraz
projektowanym uktadzie drég dojazdowych (KDD), na ktérych terenie przewidziano zatoki parkingowe
ogolnodostepne. Zaprojektowano nowe wjazdy bezposrednie z ul. Nateczowskiej oraz ul. Wojciechowskiej. Przy
ulicy Morwowej, w centralnej czesci terenu zlokalizowany zostat przystanek komunikacji miejskiej. Wzduz
ul. Nateczowskiej w miejscu gdzie wariant 1 przewiduje droge KDD zaprojektowano strefe lokalizacji parkingéw

w ramach funkcji podstawowe;j.
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PARAMETRY | WSKAZNIKI KSZTALTOWANIA ZABUDOWY

W KONCEPCJI ZMIANY MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA LUBLIN - CZESC | - OBSZAR
ZACHODNI W REJONIE ULIC: AL. KRASNICKA, NALECZOWSKA | WOJCIECHOWSKA

Tabela nr 1. WARIANT 1 - WG KONCEPCJI PROGRAMOWO-PRZESTRZENNEJ BLM ARCHITEKCI

Minimalny udziat Maksvmaln
powierzchni . ymainy Maksymalny Maksymalna -
Symbol Powierzchnia terenu biologicznie udziat powierzchni wskaznik Wysokos¢ wysokosé Minimalna
i Przeznaczenie 5 zabudowy w . L . wielko$¢ dziatki
erenu terenu [m?] czynnego w owierzchni dziatki intensywnosci zabudowy [m] zabudowy [liczba [m?]
powierzchni dziatki P [%] zabudowy kondygnaciji]
[%] °
1 2 3 4 5 6 7 8 9
1U Tereny zabudowy 4321 i 100 26.0 100 26 i
ustugowej KZHGDTA '
2U 3275 - 80 4.8 25 6 -
Tereny zabudowy
3U ustugowej ZHDA 3112 - 80 4.8 25 6 -
4U 3671 - 80 4.8 25 6 -
5U Tereny zabudowy 3170 - 70 6,5 25/55 6/14 -
6U ustugowej KZHGD 3624 - 70 4.2 25 6 -
7U 4326 - 70 4.2 25 6 -
Tereny zabudowy
8u ustugowe;j KZHGD 1516 - 100 6.0 25 6 -
U 2656 - 70 4.2 25 6 -
10U Tereny zabudowy 1108 i 100 20.0 75 20 .
ustugowej ZHDA
1MW,U 12711 - 60 4.2 25 7 -
2MW,U 5694 - 60 4.2 25 7 -
Tereny zabudowy
4MW,U | Wielorodzinnej, Tereny 16185 - 60 4.2 25 7 -
zabudowy ustugowej
5MW,U 6163 - 40 6,4 55 16 -
6MW,U 3877 - 50 6,2 25/55 7116 -

Objasnienie oznaczen:

U - tereny zabudowy ustugowej mogace zawiera¢ wszystkie lub wybrane kategorie terenéw zabudowy ustugowe;j:

(N) — nauki i szkolnictwa wyzszego takie jak: jednostki naukowo badawcze, jednostki obstugi nauki, szkoty wyzsze i domy studenckie.

(O) — oswiaty i wychowania takie jak: obiekty ksztatcenia ogdlinego, obiekty ksztalcenia zawodowego, obiekty ksztatcenia i wychowania specjalnego, zaklady wychowawcze, poradnie,
ztobki, przedszkola, internaty i bursy.

(K) — kultury takie jak: ogélnodostepne obiekty kulturalne takie jak: kina, sale koncertowe, opery, teatry, sale kongresowe, domy kultury, wielozadaniowe sale wykorzystywane gtéwnie
do celéw rozrywkowych, kasyna, cyrki, teatry muzyczne, sale taneczne i dyskoteki, estrady, muzea, galerie sztuki, biblioteki, centra informacyjne i archiwa, obiekty telewizji i radia.

(R) — kultu religijnego i czynnosci religijnych zawierajace: obiekty przeznaczone do sprawowania kultu religijnego i czynnosci religijnych.

(Z2) — ochrony zdrowia takie jak: przychodnie, osrodki zdrowia, szpitale, sanatoria, zaklady rehabilitacyjne, obiekty pomocniczych jednostek stuzby zdrowia (stacje krwiodawstwa,
laktaria i stacje sanitarno — epidemiologiczne), kliniki weterynaryjne.

(H) — handluhandel detaliczny o powierzchni sprzedazy nieprzekraczajgcej 2000 m? w jednym lokalu handlowym takie jak: galerie handlowe, samodzielne sklepy, butiki, hale uzywane
do targdw, aukcji i wystaw, targowiska pod dachem, apteki i handel hurtowy o powierzchni sprzedazy do 2000 m2,

(G) — gastronomii takie jak: restauracje, bary, kawiarnie, puby, stotowki, obiekty zaplecza gastronomicznego.

(D) — ustug drobnych takie jak: punkty ustug szewskich, krawieckich, rymarskich, fotograficznych, introligatorskich, poligraficznych, jubilerskich, lutniczych, fryzjerskich, kosmetycznych,
zegarmistrzowskich, slusarskich, punkty napraw, wypozyczalnie, pralnie, gabinety odnowy.

(T) — turystyczno — wczasowej takie jak: obiekty niemieszkalne oferujgce zakwaterowanie, w tym hotele, motele, pensjonaty, schroniska mtodziezowe, schroniska turystyczne, domy
wypoczynkowe, kempingi.

(A) — administracji takie jak: obiekty wykorzystywane jako miejsce pracy dla dziatalnosci biura, sekretariatu lub innych o charakterze administracyjnym np: budynki bankéw, urzedéw
pocztowych, urzedéw, obiekty centréow konferencyjnych i kongresowych, sgdow.
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PARAMETRY | WSKAZNIKI KSZTALTOWANIA ZABUDOWY

W KONCEPCJI ZMIANY MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA LUBLIN - CZESC | - OBSZAR
ZACHODNI W REJONIE ULIC: AL. KRASNICKA, NALECZOWSKA | WOJCIECHOWSKA

Tabela nr 1. WARIANT 2

Minimalny udziat
powierzchni Maksymalny . Maksymalny Maksymalna -
Symbol Powierzchnia terenu biologicznie udziat powierzchni wskaznik Wysokos¢ wysokosé Minimaina
ty Przeznaczenie 2 zabudowy w . - Y Y . wielkosc¢ dziatki
erenu terenu [m?] czynnego w owierzchni dziatki intensywnosci zabudowy [m] zabudowy [liczba [m?]
powierzchni dziatki P [%] zabudowy kondygnaciji]
[%] °
1 2 3 4 5 6 7 8 9
Tereny zabudowy
1U ustugowe;j KZHGDTA 4551 0 85 8.5 25/55 6/14 -
2U Tereny zabudowy 16010 5 70 4.2 25 6 2000
ustugowej ZHDA
4u ustugowej KZHGD 4091 5 70 4.2 25 6 1500
5U 4628 5 70 4.2 25 6 2000
Tereny zabudowy
6U ustugowej KZHGD 1516 0 100 6.0 25 6 -
7U 2656 5 70 4.2 25 6 -
Tereny zabudowy
8u ustugowej ZHDTA 1108 0 100 10.0 55 14 -
1MW, U 18411 20 50 3.5 25 7 3000
2MW,U Tereny zabudowy 5528 20 50 3.5 25 7 2500
amw,y | Mmieszkaniowe) 16163 20 50 35 25 7 3000
wielorodzinnej, Tereny
4MW,U zabudowy ustugowej 6164 10 50 3.5 25 7 2000
5MwW,U 4600 10 50 3.5 25 7 2000

Objasnienie oznaczen:

U - tereny zabudowy ustugowej mogace zawiera¢ wszystkie lub wybrane kategorie terenéw zabudowy ustugowe;j:

(N) — nauki i szkolnictwa wyzszego takie jak: jednostki naukowo badawcze, jednostki obstugi nauki, szkoty wyzsze i domy studenckie.

(O) — oswiaty i wychowania takie jak: obiekty ksztatcenia ogdlnego, obiekty ksztalcenia zawodowego, obiekty ksztatcenia i wychowania specjalnego, zaklady wychowawcze, poradnie,

ztobki, przedszkola, internaty i bursy.

(K) — kultury takie jak: ogdélnodostepne obiekty kulturalne takie jak: kina, sale koncertowe, opery, teatry, sale kongresowe, domy kultury, wielozadaniowe sale wykorzystywane gtéwnie
do celéw rozrywkowych, kasyna, cyrki, teatry muzyczne, sale taneczne i dyskoteki, estrady, muzea, galerie sztuki, biblioteki, centra informacyjne i archiwa, obiekty telewizji i radia.

(R) — kultu religijnego i czynnosci religijnych zawierajace: obiekty przeznaczone do sprawowania kultu religijnego i czynnosci religijnych.

(Z) — ochrony zdrowia takie jak: przychodnie, osrodki zdrowia, szpitale, sanatoria, zaktady rehabilitacyjne, obiekty pomocniczych jednostek stuzby zdrowia (stacje krwiodawstwa,
laktaria i stacje sanitarno — epidemiologiczne), kliniki weterynaryjne.

(H) — handluhandel detaliczny o powierzchni sprzedazy nieprzekraczajgcej 2000 m? w jednym lokalu handlowym takie jak: galerie handlowe, samodzielne sklepy, butiki, hale uzywane
do targow, aukcji i wystaw, targowiska pod dachem, apteki i handel hurtowy o powierzchni sprzedazy do 2000 m?2.

(G) — gastronomii takie jak: restauracje, bary, kawiarnie, puby, stotéwki, obiekty zaplecza gastronomicznego.

(D) — ustug drobnych takie jak: punkty ustug szewskich, krawieckich, rymarskich, fotograficznych, introligatorskich, poligraficznych, jubilerskich, lutniczych, fryzjerskich,
kosmetycznych, zegarmistrzowskich, Slusarskich, punkty napraw, wypozyczalnie, pralnie, gabinety odnowy.

(T) — turystyczno — wczasowej takie jak: obiekty niemieszkalne oferujgce zakwaterowanie, w tym hotele, motele, pensjonaty, schroniska mtodziezowe, schroniska turystyczne, domy
wypoczynkowe, kempingi.

(A) — administracji takie jak: obiekty wykorzystywane jako migjsce pracy dla dziatalno$ci biura, sekretariatu lub innych o charakterze administracyjnym np: budynki bankéw, urzedow
pocztowych, urzedoéw, obiekty centrow konferencyjnych i kongresowych, sgdéw.
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