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1. WSTEP

Ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego oraz okresSlenie
sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nalezy do zadah Gminy
wyrazonych w postaci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktéry stanowi
akt prawa miejscowego. Procedure sporzadzenia zmiany planu rozpoczyna uchwata Rady
Miasta o przystgpieniu do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Przed podjeciem uchwaty Prezydent Miasta wykonuje analizy dotyczace
zasadnosci przystgpienia do sporzgadzenia 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 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2012 647 j.t.).

2. ANALIZA ZASADNOSCI DOTYCZACA PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZANIA

ZMIANY MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA

2.1. Granice obszaru objetego analiza

Granice obszaru objetego analiza zasadnosci przystgpienia do sporzgdzenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostaly okreslone na zatgczniku
graficznym nr 1.

Analizowany obszar ma powierzchnie ok 10,53 ha.

Obszar od pétnocy ograniczony jest alejg Mieczystawa Smorawinskiego, od wschodu ulicg
Witolda Chodzki, od potudnia pasem drogowym ul. prof. Wiodzimierza Fijatkowskiego, a od

zachodu ulicg Tadeusza Szeligowskiego.

2.2. Stan witasnosciowy

Na obszarze analizowanym wystepuje kilku wtascicieli, w tym:

- wkascicielami ok. 30,23% powierzchni analizowanego obszaru sg osoby fizyczne;

- wtadcicielami ok. 43,76% powierzchni analizowanego obszaru sg osoby prawne;

- wkascicielami ok. 0,86% powierzchni analizowanego obszaru sg wspodlnie osoby prawne
z fizycznymi;

- witadcicielem ok. 22,31% powierzchni analizowanego obszaru jest Gmina Lublin.

- wihascicielem ok. 2,84% powierzchni analizowanego obszaru jest Skarb Panstwa.

Strukture wtasnosciowg zobrazowano na zatgczniku graficznym nr 3.



2.3. Stan planistyczny

2.31.

2.3.2.

Dla analizowanego obszaru obowigzuje Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta Lublin przyjete uchwatg Nr 359/XXI1/2000
z dnia 13 kwietnia 2000 r. Rady Miejskiej w Lublinie zmienione uchwatg Nr 165/X1/2011
z dnia 30 czerwca 2011 r. Rady Miasta Lublin;

Obszar analizowany, wskazany do zmiany planu miejscowego objety jest ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin czes¢ Il -
Czechow. Dla tego obszaru plan wyznacza strefy polityki przestrzennej oraz okresla
ustalenia dla tych stref obejmujgce caty obszar planu miejscowego.

Plan uchwalony zostat w dniu 17 listopada 2005 r. uchwatg Nr 825/XXXV/2005 Rady
Miasta Lublin w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Lublina — czes¢ lll, obejmujacego potnocny obszar miasta, zawarty miedzy ulicami:
Wyrwasa, Poligonowa, Aleksandra Zelwerowicza do ulicy Koncertowej, ulica
Koncertowa do granicy administracyjnej miasta, granica administracyjna miasta do
al. Spotdzielczosci Pracy, zachodnia granica pasa drogowego al. Spétdzielczosci Pracy
i pétnocna granica pasa drogowego ulic: Obywatelskiej, Jaczewskiego i Pétnocnej do
al. Kompozytoréow Polskich, potudniowa granica pasa drogowego al. Solidarnosci do
ul. Wyrwasa (Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Lubelskiego z 9 stycznia 2006 r., Nr 2,
poz.17).

Plan zostat zmieniony uchwatami:

+ Nr 166/X1/2011 Rady Miasta Lublin z dnia 30 czerwca 2011 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Lublin dla obszaru potozonego w rejonie ulic: Spoétdzielczosci Pracy
i Nasutowskiej (Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Lubelskiego z dnia 28
sierpnia 2011 r., Nr 128, poz. 2218).

« Nr 468/XX1/2012 Rady Miasta Lublin z dnia 31 maja 2012 r. w sprawie
uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Lublin - czesc¢ Il w rejonie pétnocnej czesci ulicy Koncertowej (Dziennik

Urzedowy Wojewddztwa Lubelskiego z 28 czerwca 2012 r., poz.2002).

W obszarze planistycznym 1l podjete zostaty uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia

zmiany miejscowego planu:

+ Uchwata Nr 939/XXXVI11/2010 Rady Miasta Lublin z dnia 28 stycznia 2010 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin - cze$¢ Ill A w rejonie ulic

Chodzki, Jaczewskiego,

+ Uchwata nr 662/XXVI1/2012 Rady Miasta Lublin z dnia 20 grudnia 2012 r. w
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sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin - czes¢ Il w rejonie ulic:
Koncertowej, al. Solidarnosci, B. Ducha, Poligonowej oraz proj.

A. Zelwerowicza.

2.4. Analiza zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami Studium uwarunkowan

i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Lublin

Zgodnie z dyspozycjg ustawowg dokument Studium okresla gtéwne Kkierunki polityki

przestrzennej, w tym miedzy innymi strukture funkcjonalno-przestrzenng miasta.

Na terenie objetym niniejszg analizg z dokumentu Studium i zawartych w nim programow

wynika, ze analizowany obszar w catosci zlokalizowany jest na terenach intensywnej

urbanizacji. W czesci objety jest granicami obszaru rozwoju funkcji centrotwérczych (centrum

miasta), a takze strefg lokalizacji szpitali.

Realizacja wnioskowanej zmiany nie naruszy ustalen Studium.

Rysunek obowigzujgcego Studium stanowi zatgcznik graficzny nr 4.

2.5. Sytuacja planistyczno-prawna

2.5.1. Obowiazujacy plan miejscowy (zatacznik graficzny nr 5)

Zgodnie z obowigzujagcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego

obszar przeznaczony jest pod:

UN - tereny ustug nauki z podstawowym przeznaczeniem gruntéw pod ustugi nauki
i szkolnictwa wyzszego wraz zprogramem komplementarnym jak tez
towarzyszacym funkcji podstawowej;

UC —tereny koncentracji funkcji ustugowych, z podstawowym przeznaczeniem
gruntdw pod lokalizacje programoéw réznorodnych funkcji, o wysokim stopniu
atrakcyjnosci i odpowiednich standardach z zakresu: administracji, finanséw
i ubezpieczen, kultury, turystyki, handlu i.t.p. z wykluczeniem realizacji obiektoéw
o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? przypadajacej na jeden lokal handlowy
oraz stacji paliw;

KS/UC - tereny urzgdzen komunikacyjnych lub tereny koncentracji funkcji
ustugowych;

IT1 - tereny urzadzen elektroenergetyki;

IT2 - tereny urzgdzen elektroenergetyki;

ITS - tereny urzadzen zaopatrzenia w wode;

IT9 - tereny urzgdzen gazownictwa;

KDGP - tereny tras komunikacyjnych — droga gtéwna ruchu przyspieszonego;

KDG - tereny tras komunikacyjnych — droga gtéwna;
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+ KDL - tereny tras komunikacyjnych — droga lokalna;

+ KDD - tereny tras komunikacyjnych — droga dojazdowa;

dodatkowo obszar znajduje sie w strefach polityki przestrzennej:

+  SRiK1 - Strefa Rekultywaciji i Kontynuacji Tradycji;

. ET2 - Strefa Ochrony Dalekiego Tta Panoramy Srédmiescia;

«  DW - Strefa Ochrony Dalekich Widokéw Sylwety Miasta Historycznego;

«  EZ - Strefa Ochrony Krajobrazu Otwartego Dalekg Ekspozycjg Zewnetrzng;

+ Y2C - Strefa koncentracji ustug o charakterze dzielnicowym;

« Y2 - Strefa Miejska, obejmujgca obszary o intensywnym stopniu zurbanizowania
realizowanym jako réznorodne formy zainwestowania o dominujacych formach
miastotworczych — a wiec zespoly mieszkaniowe i zgrupowania aktywnosci

gospodarczej wraz z infrastrukturg komunikacyjng i zespotami zieleni.

W zachodniej czesci analizowanego terenu, w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, wyznaczony zostat pas strefy zieleni wzdluz ulicy T. Szeligowskiego,
oraz strefa lokalizacji dominanty na terenie UC — od strony skrzyzowania ulic:

M. Smorawinskiego oraz T. Szeligowskiego.

2.5.2. Specyfika terenu
Teren analizowany zlokalizowany jest w centralnej czesci miasta na pdinoc od
historycznego zespotu zabudowy Starego Miasta i Srédmiescia objetego wpisem do

rejestru zabytkow wojewddztwa lubelskiego Nr A/153.

Analizowany teren jest atrakcyjny ze wzgledu na korzystne potozenie w strukturze miasta.
Teren znajduje sie w niedalekim sgsiedztwie od strefy srodmiejskiej, w otoczeniu duzych
osrodkdw o funkcjach ustug ponadlokalnych i centrotwérczych oraz duzych osiedli

mieszkaniowych wielorodzinnych dzielnicy Czechdw.

W chwili obecnej tereny przeznaczone w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego pod UC — tereny koncentracji funkcji ustugowych, a takze w potowie tereny

UN (tereny ustug nauki) sg wolne od zabudowy.

Strukture wysokosciowa budynkéw w najblizszym sasiedztwie analizowanego terenu

zobrazowano na zatgczniku graficznym nr 6.

2.6. Wnioski o sporzadzenie zmiany planu

Stosownie do art 14 ust 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

uchwate o przystgpieniu do opracowania zmiany miejscowego planu zagospodarowania
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przestrzennego Rada Miasta podejmuje z wtasnej inicjatywy lub na wniosek Prezydenta
Miasta.

W latach 2012 - 2014 wptynety liczne wnioski wiascicieli dziatek w granicach
analizowanego terenu o zmiane obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Wiasciciele wnoszg o dopuszczenie na ich terenach zabudowy ustugowej o charakterze
komercyjnym oraz zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, gdyZz obecne przeznaczenie
UN - tereny ustug nauki z podstawowym przeznaczeniem gruntéw pod ustugi nauki
i szkolnictwa wyzszego wraz z programem komplementarnym, przy braku planéw
inwestycyjnych uczelni wyzszych, ktore doprowadzityby do wykupu dziatek, blokuje od

wielu lat jakiekolwiek plany inwestycyjne wtascicieli.

Zasieg terenow bedacych przedmiotem ztozonych wnioskéw przedstawiono na zatgczniku

graficznym nr 7.

2.7. Niezbedny zakres prac planistycznych

Sporzadzenie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wymaga:

2.8.1. opracowania ekofizjografii podstawowej zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra
Srodowiska z dnia 9 wrzesnia 2002 r. w sprawie opracowan ekofizjograficznych.
(Dz. U. 2002.155.1298).

2.8.2. opracowania zmiany planu zgodnie z art. 15, ust. 2 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

2.8.3. wykonania prognozy oddziatywania na $rodowisko zgodnie z ustawg z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o sSrodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko
(Dz. U. Z7.11.2008r. Nr 199, poz. 1227 z pdzniejszymi zmianami);

2.8.4. opracowania prognozy skutkéw finansowych uchwalenia zmiany planu miejscowego

z uwzglednieniem art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.



Sporzadzenie ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i okreslenie
wskaznikow dotyczacych zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw w analizowanym
obszarze, pozwoli na stworzenie uporzadkowanej przestrzeni miejskiej oraz jednoznaczne

okreslenie wiodgcej funkcji przedmiotowego terenu.

ARGUMENTY PRZEMAWIAJACE ZA OPRACOWANIEM ZMIANY PLANU:

1. W kontekscie obszaru wyznaczonego do opracowania zmiany planu:
wniosek witascicieli terenu o sporzadzenie zmiany miejscowego planu
zagospodarowania w zwigzku w zwigzku z potrzebg regeneracji substancji
budowlanej i potrzebami inwestycyjnymi;
stworzenie racjonalnych warunkéw rozwojowych dla nowych atrakcyjnych
jakosciowo form zabudowy oraz biezacych potrzeb funkcjonalnych i uzytkowych;
poprawa jakosci oraz standardow technicznych zainwestowania.

2. W kontekscie dzielnicy:
zachowanie wielofunkcyjnego charakteru zwartej zabudowy, z dominacjg
réznorakich funkcji ustugowych;

« zapewnienie ochrony planistycznej wartosciowym elementom zabudowy
i zagospodarowania terenu;

« wyznaczenie zasad dopuszczalnej ingerencji w zastang strukture funkcjonalno-
przestrzenng istniejacej zabudowy celem harmonijnego wkomponowania nowych
form zabudowy;

« wzbogacenie rynku pracy oraz zapewnienie kompleksowej obstugi ludnosci;

- przycigganie kapitatu i przewidywany pozytywny wptyw zwigzany ze wzrostem
atrakcyjnosci inwestycyjnej w otoczeniu obszaru;

3. W konteksécie Miasta Lublin:

« podniesienie rangi wielofunkcyjnpego programu centrum Miasta, poprzez
rozszerzenie katalogu ustug i funkcji odpowiadajgcych biezacym potrzebom
mieszkancow Miasta;

« zachowanie walorow miejsca z uwagi na pofozenie w reprezentacyjnej centralnej

czesci miasta.

ARGUMENTY PRZEMAWIAJACE PRZECIW OPRACOWANIU ZMIANY PLANU:
1. W kontekscie obszaru wyznaczonego do opracowania planu:
brak argumentow
2. W kontekscie dzielnicy:

+ brak argumentow



3. W konteks$cie Miasta Lublin:

+ kolejne uchwaly podejmowane w sprawie wszczecia nowych opracowan
planistycznych, powinny nastepowac stopniowo stosownie do terminéw uchwalania
opracowan rozpoczetych wczeséniej;

- wszystkie obszary wyznaczone do opracowania nowych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego powinny uwzglednia¢ kondycje finansowg

miasta i mozliwo$ci budzetowe — wprowadzanie planu w zycie.

REASUMUJAC:
Analiza dotyczgca uwarunkowan stanu istniejgcego, obowigzujacych ustalen planistycznych
oraz argumentdéw przemawiajgcych za i przeciw wszczeciu prac planistycznych wykazata,
iz ze wzgledow przestrzennych i spotecznych zasadne jest przystapienie do
sporzadzenia zmiany planu miejscowego.
Granice terenu zaproponowanego do opracowania zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego uwzgledniajg  niezbedng  korekte  uktadu
komunikacyjnego zapewniajgcego obstuge wielofunkcyjnego osrodka ustugowego.
Podstawowym zadaniem planu bedzie ustalenie: granic dopuszczalnych dziatah
inwestycyjnych, warunkéow zabudowy i zasad zagospodarowania terenu opartych na
precyzyjnie okreslonych parametrach iwskaznikach ksztattowania zabudowy, przy
zatozeniu ksztaltowania wielofunkcyjnej tkanki miejskiej na poziomie miasta
metropolitarnego.
Na aktualnym etapie postepowania ocena skutkow ekonomicznych dziatan planistycznych
jest niemozliwa do skonkretyzowania. Na etapie planowania zostanie opracowana
prognoza skutkéw finansowych projektu miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego.

Proponowane wstepne granice opracowania zmiany m.p.z.p. wyznacza sie na zataczniku

graficznym nr 8.



Zatgcznik graficzny nr 1 — granice obszaru objetego analizg;

Zatacznik graficzny nr 2 — wyrys z ewidencji gruntow i budynkow z ortofotomapg stanu
istniejacego z zasobow ISDP na rok 2009;

Zatgcznik graficzny nr 3 — struktura wtasnosciowa obszaru objetego analizg;

Zatacznik graficzny nr 4 — wyrys ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego;

Zatgcznik graficzny nr 5 — obowigzujacy m.p.z.p.;

Zatacznik graficzny nr 6 — struktura wysokosciowa budynkow;

Zatgcznik graficzny nr 7 — wnioski o sporzgdzenie zmiany m.p.z.p. w granicach obszaru
objetego analizg;

Zatgcznik graficzny nr 8 — proponowana granica przystapienia do sporzadzenia zmiany

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;



