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2.1.

2.2.

2.3.

Ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego oraz okreslenie
sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nalezy do zadan Gminy
wyrazonych w postaci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktéry stanowi
akt prawa miejscowego. Procedure sporzgdzenia zmiany planu rozpoczyna uchwata Rady
Miasta o przystgpieniu do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Przed podjeciem uchwaty Prezydent Miasta wykonuje analizy dotyczgce
zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia zmiany planu i stopnia zgodnosci przewidywanych
rozwigzan z ustaleniami studium. Przygotowuje materialy 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.).

Granice obszaru objetego analizg

Granice obszaru objetego analizg zasadnosci przystgpienia do sporzgdzenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostaty okre$lone na zatgcznikach
graficznych nr 1a i 1. Obszar poddany wstepnej analizie (zat. graf. 1a) to teren pomiedzy
ulicami : Jana Sawy, Pana Balcera, Filaretow oraz Zana, wraz z projektowanym przejsciem
podziemnym pod ul. Zana.

Na ograniczony do terenu IIA 32CC obszar analizowany (zat. graf. 1), o powierzchni
ok. 0,29 ha, sktadajg sie dziatki o numerach geodezyjnych: 34/200, 34/67, 34/172, 34/173
(obreb 28, arkusz 2) oraz wieksza czes¢ dziatki nr ewid. 34/8 (obreb 28, arkusz 2).

Od pétnocy oraz wschodu analizowany teren graniczy z projektowang drogg gminng, a od
potudnia oraz zachodu z terenami projektowanymi jako ciggi piesze. W chwili obecnej droga

i ciggi piesze nie zostaty jeszcze wykonane.

Stan wilasnosciowy

Analizowany obszar (zat. graf. 1) w catosci jest wtasnoscig jednego podmiotu - osoby
prawne;j.

Strukture wilasnosciowg terendw: analizowanego oraz sgsiadujgcych, zobrazowano na

zatgczniku graficznym nr 3.

Stan planistyczny

2.3.1. 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 oraz uchwatg Nr 1133/XLI11/2014 z dnia
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2.3.2.

4 wrzesnia 2014 r. Rady Miasta Lublin;

Obszar wskazany do zmiany planu miejscowego objety jest ustaleniami miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin czes¢ Il, obejmujacego
potudniowo-zachodni obszar miasta, ograniczonego od zachodu granicami miasta, od
potudnia terenami kolejowymi, ulicami: Al. Krasnickg, Gtebokg i Muzyczng. Dla tego
obszaru plan wyznacza strefy polityki przestrzennej oraz okresla ustalenia dla tych stref
obejmujgce caty obszar planu miejscowego.

Plan uchwalony zostat w dniu 26 wrzednia 2002 r. uchwatg Nr 1688/LV/2002 Rady
Miejskiej w Lublinie w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Lublina — czes$¢ Il, obejmujgcego potudniowo-zachodni obszar miasta, zawarty
miedzy Al. Krasnickg, ulicami Gtebokg i Muzyczng, rzekg Bystrzycg do mostu
kolejowego na szlaku Lublin - Warszawa, linig kolejowag Lublin - Warszawa (Dziennik
Urzedowy Wojewddztwa Lubelskiego z 24 pazdziernika 2002r., Nr 124, poz. 2671).

Dla terenu analizowanego — czyli we fragmencie obejmujgcym potudniowg czesé
osrodka ustugowego ,Centrum Zana” plan zostat zmieniony w dniu 25 pazdziernika
2007 r. Uchwatg Nr 196/XI1l/2007 Rady Miasta Lublin w sprawie uchwalenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Lublina — czes¢ |l
(Dziennik Urzedowy Wojewoddztwa Lubelskiego z 13 grudnia 2007 r., Nr 181, poz.
3203).

Dodatkowo od roku 2002 podjete zostaty uchwaty zmieniajgce plan:

« W dniu 25 czerwca 2003 r. podjeto uchwate Nr 183/VIII/2003 Rady Miasta
Lublin w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
terenéw znaczonych numerami: I1/2, 11/8, 11/12 w granicach jak na zatgcznikach
graficznych miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Lublin — czes¢ Il (Dziennik Urzedowy Wojewoddztwa Lubelskiego z 11 sierpnia
2003 r. Nr 120, poz. 2827).

+ W dniu 20 maja 2004 r. podjeto uchwate Nr 414/XIX/2004 Rady Miasta Lublin
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenéw
znaczonych numerami: Il/4, 1/5, 1I/6, 11/7, 11/9, 11/10, 1I/11 w granicach jak na
zatgcznikach graficznych miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Lublin — czes¢ Il (Dziennik Urzedowy Wojewodztwa
Lubelskiego z 28 lipca 2004 r. Nr 126, poz. 1885).

+ W dniu 4 wrzednia 2008 r. podjeto uchwate Nr 439/XXIll/2008 Rady Miasta
Lublin zmieniajgcg uchwate Nr 394/22/2008 Rady Miasta Lublin z dnia 24
czerwca 2008 r. wsprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin — czes¢ Il (Dziennik Urzedowy
Wojewddztwa Lubelskiego z 14 sierpnia 2008 r. Nr 97, poz. 2519; Dziennik

Urzedowy Wojewodztwa Lubelskiego z 14 pazdziernika 2008r., Nr 114 poz.
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2764). (rejony wymiennikowni cieplnych)

« W dniu 20 pazdziernika 2011 r. podjeto uchwate Nr 240/X1V/2011 Rady Miasta
Lublin w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Lublina — czes¢ Il (Dziennik Urzedowy Wojewddztwa
Lubelskiego z8 grudnia 2011r, Nr 186 poz. 2894). (rejon ulic
Poznanska/Wotodyjowskiego)

« W dniu 16 stycznia 2014 r. podjeto uchwate Nr 951/XXXVI1/2014 Rady Miasta
Lublin w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Lublina — cze$¢ |l w obszarze potozonym u zbiegu al.
Krasnickiej i ul. Jana Pawta Il (Dziennik Urzedowy Wojewoddztwa Lubelskiego
z 14 lutego 2014r., poz. 732).

« W dniu 10 kwietnia 2014 r. podjeto uchwate Nr 1043/XL/2014 Rady Miasta
Lublin w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Lublina — czesc¢ Il w rejonie ul. Watykanskiej.

+ W dniu 10 kwietnia 2014 r. podjeto uchwate Nr 1044/XL/2014 Rady Miasta
Lublin w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego miasta Lublina — czesc¢ Il w rejonie ul. Matki Teresy z Kalkuty.

2.4. Analiza zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Lublin
Zgodnie z dyspozycjg ustawowg dokument Studium okresla gtdwne kierunki polityki
przestrzennej, w tym miedzy innymi strukture funkcjonalno-przestrzenng miasta.
Na terenie objetym niniejszg analizg z dokumentu Studium i zawartych w nim programéw
wynika, ze analizowany obszar w catosci zlokalizowany jest na terenach intensywnej
urbanizacji, a takze w przewazajgcej czesci zlokalizowany jest w obszarze rozwoju funkcji
centrotworczych (centrum Miasta).
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 (zatgcznik graficzny nr 5)

Zgodnie z obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
obszar przeznaczony jest pod IIA32CC - tereny ustug centrotwérczych.
Dla terenu ustalone sg podstawowe kategorie przeznaczenia: handel, turystyka,
gastronomia, obstuga biznesu, administracja publiczna, kultura.
Dodatkowo obszar znajduje sie w strefach polityki przestrzennej:
+  SRiK4 - Strefa Rekultywacji i Kontynuacji Tradycij;
« V1 - Strefa ochrony zrealizowanych osiedli mieszkaniowych budownictwa

wielorodzinnego przed dogeszczaniem ich programem mieszkaniowym;
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«  Y2A - Strefa koncentracji ustug dzielnicowych i funkcji ogélnomiejskich.

2.5.2. Specyfika terenu

W chwili obecnej tereny analizowany (zat. graf. 1) jest w catosci wolny od zabudowy.
Fragmenty terenu zostaty zagospodarowane jako parkingi, lecz wiekszos¢ terenu stanowig
zaniedbane tereny zieleni nieuporzadkowane;.

Strukture funkcjonalng budynkéw oraz strukture wysokosciowg budynkéw na terenie oraz
w najblizszym sgsiedztwie analizowanego terenu zobrazowano na zatgcznikach graficznych
nréi7.

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
przestrzennego Rada Miasta podejmuje z witasnej inicjatywy lub na wniosek Prezydenta
Miasta.

Whnioski o0 zmiane przeznaczenia terendw w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego dla dziatek w analizowanym obszarze wptywaty do Urzedu Miasta od 2005
roku, czyli przed uchwaleniem zmiany planu w 2007 roku.

Obecny wiasciciel we wniosku z 2014 r. prosi o zmiany polegajgce na :

- zmianie obowigzujgcej linii zabudowy na nieprzekraczalng linie zabudowy;

- wprowadzeniu mozliwosci realizowania funkcji mieszkaniowej wielorodzinnej na terenie;
- likwidacje ktadki pieszej nad drogg IIA 8KDD-G.

Ostatni z wymienionych punktéw wniosku byt przedmiotem szczegdtowej analizy pod
wzgledem zasadnosci zmiany — jednak wobec zastanej sytuacji planistycznej oraz stanu
realizacji miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, gdzie ok 80% terenu
otaczajgcego zostato zrealizowane 2z uwzglednieniem mozliwosci dwupoziomowych,
bezkolizyjnych przejs¢ - uznano iz uzupetnienie zabudowy na terenie IIA 32CC winno
nastepowac z uwzglednieniem zastanej sytuacji. Tym bardziej, ze w otaczajgcym terenie nie
wptynety zadne inne wnioski o zmiane planu.

Wobec powyzszego analize dalszg przeprowadzono w obszarze ograniczonym do terenu
1A 32CC.

Zasieg terendw bedacych przedmiotem ztozonych wnioskéw przedstawiono na zatgczniku

graficznym nr 8.

2.7. Wstepna analiza obstugi komunikacyjnej oraz potencjatu inwestycyjnego terenu
Ze wzgledu na lokalizacje analizowanego obszaru w strefie ochrony przed dogeszczaniem
programem mieszkaniowym zrealizowanych osiedli mieszkaniowych budownictwa

wielorodzinnego wskazana bytaby réwniez analiza pod wzgledem obstugi komunikacyjnej
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z uwagi na ewentualny wptyw dogeszczenia programu mieszkaniowego na istniejgcy ukfad
komunikacyjny, natezenie ruchu w obszarze oraz wymagania dotyczgce ilosci miejsc
postojowych.

Nalezy zauwazyé iz realizacja jakiegokolwiek obiektu zgodnego z obowigzujgcym
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego skutkowata bedzie zwiekszeniem

natezenia ruchu samochoddéw w osiedlu.

Ponizej przedstawiono przyktadowy scenariusz realizacji zgodnej z obecnym miejscowym

planem zagospodarowania przestrzennego:

Realizacja obiektu zgodnego z ustaleniami obecnie obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego to np. powstanie budynku o minimalnych parametrach:
2900m2 * 60% = 1740 m? powierzchni zabudowy.

Przy zatozeniu, ze ok. 60% powierzchni catkowitej jednej kondygnacji bedzie
powierzchnig uzytkowg, w ostatecznym rozrachunku na kazdej kondygnacji powstanie
minimum 1000m? powierzchni uzytkowej budynku.

llos¢ i lokalizacja miejsc postojowych dla terenu objetego analizg zostaty okreslone
w paragrafie 11 ust. 5 tekstu planu, w zaleznosci od kategorii przeznaczenia:

- handel: nie mniej niz 50 m.p. / 1000m?;

- administracja publiczna, obstuga biznesu, kultura: nie mniej niz 40 m.p. / 1000 m?

- turystyka, gastronomia: nie mniej niz 25 m.p. / 1000 m?;

Plan zaktada lokalizacje miejsc postojowych w granicach dziatki wyznaczonej zgodnie

z planem, stanowigcej obszar realizacji inwestycji o okreslonym w planie przeznaczeniu.

Oceniajgc dopuszczenie funkcji mieszkaniowej dla tego terenu przyjeto, ze ok. 75%
powierzchni catkowitej kondygnacji bedzie powierzchnig uzytkows.

Na jedng kondygnacje przypadnie w przyblizeniu ok. 25 mieszkan o powierzchni ponizej
100m? lub maksymalnie ok. 13 mieszkan o powierzchni powyzej 100m?.

Dla kategorii przeznaczenia — mieszkalnictwo wielorodzinne plan zakfada: nie mniej
niz 1 m.p. / mieszkanie, a w przypadku mieszkan o powierzchni powyzej 100m? nie mniej

niz 1,5 m.p. / na 1 mieszkanie.

Oceniono iz realizacja na pojedynczej kondygnacji budynku:

- Funkcji mieszkaniowej - bedzie wymagata realizacji miejsc parkingowych w ilosci
ok. 20-25 m.p.;

- Funkcji zwigzanych z turystykg, gastronomig - bedzie wymagata realizacji miejsc
parkingowych w ilosci ok 25 m.p.

- Funkcji zwigzanych z administracjg publiczng, obstugg biznesu i kulturg - bedzie
wymagata realizacji miejsc parkingowych w ilosci ok 40 m.p.
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- Funkciji handlu - bedzie wymagata realizacji miejsc parkingowych w ilosci ok 50 m.p.

Budynek o wysokosci minimum 3 kondygnacje (moze mie¢ wysokos¢ nie mniejszg
niz 12m), realizowany zgodnie =z obecnie obowigzujgcym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, przy zatozeniu realizacji programu — 1/3 handel, 1/3
administracja publiczna, obstuga biznesu, kultura, 1/3 turystyka i gastronomia, musi
zabezpieczy¢ minimalng ilos¢ miejsc parkingowych — ok. 115.

Natomiast funkcja mieszkaniowa w budynku o takich samych parametrach wywota

potrzebe zabezpieczenia ok. 75 m.p.

Wobec powyzszego mozna przypuszczac iz funkcja mieszkaniowa bedzie pod wzgledem
komunikacyjnym mniej konfliktowa niz funkcja ustugowa — w obszarze bardzo intensywnie
zainwestowanym ustugami.

Nalezy réwniez mie¢ na uwadze, ze dopuszczenie funkcji mieszkaniowej w terenie
analizowanym bedzie sie wigzato z ustaleniem nowych parametréow zabudowy (np. dot.
minimalnej powierzchni biologicznie czynnej), dla zapewnienia odpowiednich standardow

dla miejsca zamieszkania.



2.8. Niezbedny zakres prac planistycznych

Sporzgdzenie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wymaga:

2.8.1. opracowania aktualizacji 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. Z 7.11.2008r. Nr 199, poz. 1227 z pbézniejszymi zmianami);

2.8.4. opracowania prognozy skutkow finansowych uchwalenia zmiany planu miejscowego

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



Sporzadzenie zmiany ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
i okreslenie  wskaznikdw dotyczgcych zagospodarowania oraz uzytkowania terendéw
w analizowanym obszarze, pozwoli na stworzenie uporzadkowanej przestrzeni miejskiej

w zrealizowanym osiedlu zabudowy biurowo-ustugowej oraz mieszkaniowej wielorodzinne;j.

ARGUMENTY PRZEMAWIAJACE ZA OPRACOWANIEM ZMIANY PLANU:

1. W kontekscie obszaru wyznaczonego do opracowania zmiany planu:
- wnioski witascicieli terenu o sporzgdzenie zmiany miejscowego planu
zagospodarowania w zwigzku z potrzebami inwestycyjnymi;
stworzenie racjonalnych warunkéw rozwojowych dla nowych atrakcyjnych
jakosciowo form zabudowy oraz biezgcych potrzeb funkcjonalnych i uzytkowych;
poprawa jakosci oraz standardow technicznych zainwestowania;
« wyznaczenie zasad dopuszczalnej ingerencji w zastang strukture funkcjonalno-
przestrzenng, celem harmonijnego wkomponowania nowych form zabudowy
w zastang tkanke miejska.
2. W kontekscie dzielnicy:
- przewidywany pozytywny wptyw zwigzany ze wzrostem atrakcyjnosci inwestycyjnej
w obszarze;
« uporzadkowanie i oczyszczenie zaniedbanego terenu w wyeksponowanej czesci
osiedla;
+ realizacja wielofunkcyjnego kompleksu zabudowy;
« poprawa sytuacji parkingowej w tej czesci dzielnicy;
- zapewnienie kompleksowej obstugi ludnosci.
3. W kontekscie Miasta Lublin:

- uporzadkowanie przestrzeni miejskie;.

ARGUMENTY PRZEMAWIAJACE PRZECIW OPRACOWANIU ZMIANY PLANU:

1. W kontekscie obszaru wyznaczonego do opracowania planu:
« brak argumentow
2. W kontekscie dzielnicy:
« brak argumentow
3. W kontekscie Miasta Lublin:
kolejne uchwaty podejmowane w sprawie wszczecia nowych opracowan

planistycznych, powinny nastepowac stopniowo stosownie do terminéw uchwalania
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opracowan rozpoczetych wczeéniej;
- wszystkie obszary wyznaczone do opracowania nowych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego powinny uwzglednia¢ kondycje finansowg

miasta i mozliwosci budzetowe — wprowadzanie planu w zycie.

REASUMUJAC:
Analiza dotyczgca uwarunkowan stanu istniejgcego, obowigzujgcych ustaleh planistycznych
oraz argumentéw przemawiajgcych za i przeciw wszczeciu prac planistycznych wykazata,
iz ze wzgledow przestrzennych i spotecznych zasadne jest przystapienie
do sporzadzenia zmiany planu miejscowego.
Podstawowym zadaniem planu bedzie ustalenie: granic dopuszczalnych dziatan
inwestycyjnych, warunkéw zabudowy i zasad zagospodarowania terenu opartych na
precyzyjnie okreslonych parametrach iwskaznikach ksztattowania zabudowy, przy
zatozeniu umiejetnego uzupetniania, rewitalizacji i ksztattowania tkanki miejskiej
na poziomie miasta metropolitarnego.
Wstepna analiza przewidywanej obstugi komunikacyjnej wykazata, iz dopuszczenie funkcji
mieszkaniowej w zamian za funkcje ustugowg moze byé korzystne dla funkcjonowania
catosci obszaru ,Centrum Zana”.
Na aktualnym etapie postepowania ocena skutkéw ekonomicznych dziatan planistycznych
jest niemozliwa do skonkretyzowania. Na etapie planowania zostanie opracowana
prognoza skutkow finansowych projektu miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego.

Proponowane wstepne granice opracowania zmiany m.p.z.p. PO powyzej

przeprowadzonych analizach wyznacza sie na zatgczniku graficznym nr 9.
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Zatgcznik graficzny nr 1a — granice obszaru objetego wstepng analizg;

Zatgcznik graficzny nr 1 — granice obszaru objetego analizg
— ograniczonego do terenu llA 32CC;

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

Zatgcznik graficzny nr 3 — struktura wtasnosciowa obszaru objetego analizg;

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

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

Zatgcznik graficzny nr 6 — struktura funkcjonalna budynkow;

Zatgcznik graficzny nr 7 — struktura wysokosciowa budynkéw;

Zalgcznik graficzny nr 8 — wnioski 0 sporzadzenie zmiany m.p.z.p. w granicach obszaru
objetego analizg;

Zatgcznik graficzny nr 9 — proponowana granica przystgpienia do sporzadzenia zmiany

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;
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