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1. WSTEP

Ksztattowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie gminy w tym
uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan wiasnych
gminy. Ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz
okreslenie sposobdw zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nalezy do zadanh
wiasnych Gminy i nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
ktory stanowi akt prawa miejscowego. Procedure sporzadzenia planu rozpoczyna
uchwata Rady Miasta o przystgpieniu do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Przed podjeciem uchwaty Prezydent Miasta
wykonuje analizy dotyczgce zasadno$ci przystgpienia do sporzadzenia planu i stopnia
zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium, przygotowuje materiaty
geodezyjne do opracowania planu oraz ustala niezbedny zakres prac planistycznych.
Stosownie do art 14 ust 4 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2012 r. poz. 647) uchwate o przystgpieniu

do opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Rada Miasta

podejmuje z wiasnej inicjatywy lub na wniosek Prezydenta Miasta.

2. ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA MIEJSCOWEGO
PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO DLA TERENU POLOZONEGO
W REJONIE AL. UNII LUBELSKIEJ, UL. ZAMOJSKIEJ, UL. PRYMASA STEFANA
WYSZYNSKIEGO, UL. PODWALE, BLONI POD ZAMKIEM

2.1. Wprowadzenie

Na mocy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym miejscowe plany uchwalone przed dniem 1 stycznia 1995 r. stracity
waznos¢ z dniem 31 grudnia 2003 r. Ustawodawca wprowadzit réwniez zmiany dotyczgce
skali i szczegbtowosci opracowan planistycznych. Jednoczesnie zmiany w przepisach
prawa spowodowatly, ze wiekszos¢ inwestycji realizowana jest obecnie na podstawie
decyzji o warunkach zabudowy, ktére nie muszg by¢ spéjne ze Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, czyli z polityka przestrzenng miasta.
Takie procedowanie generuje chaos przestrzenny oraz powstawanie niejednokrotnie
nowej niepozgdanej zabudowy w miejscach cennych dla miasta. Jedynym aktem prawa
miejscowego, ktory pozwala na ksztattowanie zabudowy w sposob przemyslany i spojny,
z jednoczesng ochrong miejsc najcenniejszych i kluczowych dla miasta, jest miejscowy

plan zagospodarowania przestrzennego.

311



L) Jread Tasta Jubln L

2.2. Zakres i cele przystapienia do opracowania miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego

Granice obszaru objetego analizg zasadnosci przystgpienia do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostaty okredlone na zatgczniku
graficznym nr 1. Analizowany teren ograniczony jest ulicami: Unii Lubelskiej, Zamojska,
Prymasa Stefana Wyszynskiego i Podwale. Przy wyznaczaniu obszaru opracowania pod
uwage wzieto znaczenie miejsca szczegolnie cennego z uwagi na lokalizacje w centrum
miasta i w zwigzku z tym zagrozonego presjg inwestycyjng oraz granice przystgpien do
sporzadzenia miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego na terenach

sgsiednich.

2.3. Stan wiasnosciowy
Analizowany obszar zajmuje tacznie powierzchnie ~28 ha i znajduje sie we
wiadaniu: Gminy Lublin, Skarbu Panstwa, osob fizycznych i prawnych. Strukture wtasnosci

przedstawia zatgcznik nr 2.

2.4. Whnioski o sporzgdzenie planu

Do obszaru objetego analizg wptyneto 6 wnioskéw. Trzy wnioski ztozone przez
osoby prywatne w 1997 r. dotyczg zmiany zagospodarowania dziatek na funkcje handlowo
— ustugowe. Dwa kolejne dotyczg zmian w zakresie funkcjonowania uktadu drogowego
i potaczen komunikacyjnych z al. Unii Lubelskiej. Lokalizacje i okres ztozenia wnioskéw

o przystgpienie do sporzadzenia planu miejscowego obrazuje zatgcznik nr 3.

2.5. Analiza zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami Studium
Zgodnie z Art.14 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym przed podjeciem uchwaty o przystgpieniu do sporzgdzenia planu prezydent
miasta wykonuje analize dotyczgcg stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan
z ustaleniami Studium. Ustalenia Studium sg wigzgce dla organdéw gminy przy
sporzadzaniu planéw miejscowych (Art.9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym).

Na terenach objetych niniejszg analizg z dokumentu Studium i zawartych w nim
programow wynika, ze jest to obszar intensywnej urbanizacji, rozwoju funkc;ji
centrotworczych. Potudniowg czesé oznaczono jako obszary zdegradowanej zabudowy
mieszkaniowej wymagajgce programow naprawczych. W centralnej czesci wskazano
zgodnie ze stanem istniejgcym, rejon lokalizacji parkingu strategicznego. Przeznaczenie

terenu w Studium przedstawia zatgcznik graficzny nr 4.
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Analizowany obszar objety jest w Studium granicami: Strefy Ochrony
Konserwatorskiej Wyjatkowych Wartosci Kulturowych Miasta (SOK1) oraz zwigzanymi
z nig: Strefg Ochrony Krajobrazu Otwartego (EZ) i Dalekich Widokéw Sylwety Miasta
(DW), Strefg Ochrony Widoku Sylwety Miasta (SOW), a takze Strefg ochrony EK
dotyczacg ekspozycji i ochrony krajobrazu kulturowego oraz strefg ochrony przedpola

panoram (PP).

Teren analizy zlokalizowany jest w Scistym centrum miasta, stanowi przedpole
widokowe dla panoramy starego miasta, w zwigzku z tym wymaga szczegolnej uwagi
i dbatosci o zachowanie tadu przestrzennego. Szczegdlnie istotna jest ochrona przed
przypadkowg zabudowg powstajgcg w drodze wydawania decyzji o warunkach zabudowy,
poniewaz z uwagi na atrakcyjng lokalizacje teren jest narazony na duzg presje

inwestycyjna.

2.6. Sytuacja planistyczno — prawna

Po wygasnieciu w 2003 r. Miejscowego Planu Ogdlnego Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta Lublina, na analizowanym terenie nie podejmowano uchwat
o przystgpieniu do sporzgdzenia planu zagospodarowania przestrzennego. Obecnie
w opracowaniu sg natomiast miejscowe plany dla terenéw sasiadujgcych z analizowanym
obszarem od strony poétnocnej, wschodniej i potudniowej. Prace planistyczne podjeto
w celu ochrony i uporzagdkowania sytuacji planistyczno-prawnej rejonu Starego Miasta,
terenbw potozonych w dolinie rzeki Bystrzycy - w rejonie Ekologicznego Systemu

Obszaréw Chronionych miasta. Stan planistyczny obrazuje zatgcznik graficzny nr 5.

2.6.1. Specyfika terenu

Analizowany obszar jest zréznicowany pod wzgledem funkcjonalno — przestrzennym.
Znajdujg sie tu liczne obiekty oswiaty, nauki i kultury oraz ustug publicznych - zespét szkét nr 1
im. W. Grabskiego, siedziba Strazy Miejskiej, Strazy Granicznej, Wydziat Inwestycji i Remontow
UM Lublin, budynki Archidiecezji Lubelskiej, Zespdt Seminarium Duchownego, Liceum im. Marii
Konopnickiej. Duzg powierzchnie zajmuje parking pod zamkiem oraz sgsiadujgcy z nim targ.
W potudniowej czesci znajduje sie chaotyczna zabudowa o dominujgcej funkcji ustugowo —
handlowej i przemystowej oraz zabudowa mieszkaniowa. Strukture funkcjonalng budynkéw
zobrazowano na zatgczniku graficznym nr 6.

Zabudowa w tej czes$ci jest niska, nie przekracza 3 kondygnacji, poza nielicznymi
wyjatkami: budynkiem produkcyjnym zlokalizowanym na dziatce nr 12/9, d. budynkiem

przemystowym a obecnie  mieszkaniowym wielorodzinnym (dziatka 47/6) figurujgcym
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w Gminnej Ewidencji Zabytkéw oraz budynkiem zespotu szkét nr 1.

Obszar ten jest szczegdlnie cenny ze wzgledu na bliskie sgsiedztwo zabytkowej czesci
Lublina oraz licznych obiektow kluczowych dla miasta. Najblizsze sgsiedztwo terenu
analizowanego stanowig:
od strony pétnocnej — tereny otwarte bedgce przedpolem wzgoérza zamkowego
od strony wschodniej - rozlegte powierzchniowo ogrédki dziatkowe ,Podzamcze” oraz Galeria
Zamek w trakcie budowy
od strony potudniowej — rondo Lubelskiego Lipca '80 i Galeria Gala
od strony zachodniej — ulica Zamojska — droga powiatowa, zespot pojezuicki, zespot klasztorny
dominikanski, zespdt danych zabudowan szpitalnych p. w. $w. kazarza z koSciotem p.w. Sw.
Wojciecha przy ul. Podwale.

Otoczenie obszaru opracowania charakteryzuje sie zréznicowanym sposobem
zagospodarowania. Terenom mieszkaniowym towarzyszg obiekty ustug publicznych
i niepublicznych o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym. Obszar opracowania stanowi
przedpole widokowe dla Starego Miasta, jest zatem niezwykle istotny pod wzgledem

ekspozycyjnym.

2.6.2. Ochrona konserwatorska

Na analizowanym obszarze i w jego otoczeniu znajdujg sie liczne obiekty objete
ochrong konserwatorskg (zatgcznik graficzny nr 7).

Analizowany obszar znajduje sie w $cistym centrum Lublina i bezposrednio
graniczy z czescig historyczng Miasta Lublin, uznang za Pomnik Historii w Rozporzgdzeniu
Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 25 kwietnia 2007 r. w sprawie uznania za
Pomnik Historii "Lublin — historyczny zespét architektoniczno - urbanistyczny” (Dz. U.2007
Nr 86 poz. 574). Caly teren objety jest ochrong konserwatorskg na podstawie wpisu do
Rejestru Zabytkdéw woj. Lubelskiego pod numerem A/153 - zespdt urbanistyczny Starego
Miasta i Srodmiescia Lublina. Ponadto znajduje sie tu stanowisko archeologiczne rejonu
Starego Miasta, Srodmiescia i Czwartku, ktére powierzchniowo zajmuje caty analizowany
obszar.

Na analizowanym terenie znajdujg sie zabytki wpisane do Rejestru Zabytkéw
Wojewddztwa Lubelskiego:

- zespOt patacu biskupiego, ul. Prymasa Wyszynskiego 2, XVIII-XX, nr rej.:
A/463 wpis z 17.03.1971;
« zespot pomisjonarski, ul. Wyszynskiego 6, XVII-XIX, nr rej.: A/256 wpis
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2 28.02.1967;

dom wraz z dziatkg , ul. Podwale 3, XVII-1864, nr rej.: A/1055 wpis
z 21.02.1992;

kamienica, ul. Misjonarska 12, 1873, nr rej.: A/928 wpis z 14.12.1986;

dom z dobuddéwka, ul. Misjonarska 24, 2 pot. XIX, nr rej.: A/527 wpis
z6.09.1971;

W bezposrednim sgsiedztwie analizowanego terenu znajdujg sie zabytki wpisane do

Rejestru Zabytkéw woj. Lubelskiego, z ktérych najwazniejsze to:

zespot klasztorny dominikanski, ul. Ztota 9, XIV - 1 éw. XVII - XIX, nr rej.:
A/244 wpis z 28.02.1967

zespot zamkowy, ul. Zamkowa 9, pot. XIV, XV-XVII, 1 pot. XIX, po 1945: nr
rej.: A/161 wpis z 24.05.1956, 21.06.1961 i z 25.01.1967

zespot pojezuicki, ul. Krolewska 10/Jezuicka 9,11,13,15- XVI -XVIIl w , nr
rej. A/245 wpis z 28.02.1967

Na analizowanym obszarze znajdujg sie liczne obiekty objete ochrong konserwatorska,

ujete w Gminnej Ewidencji Zabytkéw - oznaczone na zatgczniku graficznym nr 7. Sa to:

kamienica-ul. Podwale 5

kamienica- ul. Podwale 7

browar Vetterow, ob. Piekarnia- ul. Podwale 7a
stodownia- ul. Podwale 7b

dom mieszkalny-ul. Misjonarska 16

dom mieszkalny-ul. Misjonarska 18

budynki przemystowe-d. Fabryka stodu Vetteréw
kamienica -ul. Farbiarska 2

kamienica-ul. Zamojska 10

kamienica z oficynami -ul. Zamojska 12
kamienica z oficyng -ul. Zamojska 14/ 14a
kamienica -ul. Zamojska 16/Przemystowa 3
kamienica - ul. Zamojska 12

budynki przemystowe d. fabryk cykorii Zamojska 20/Przemystowa 3
kamienica -ul. Zamojska 22

magazyny przy d. mtynie Weinberga- ul. Stolarska 4

Analizowany obszar ponadto zostat wskazany do ochrony poprzez wpis na Liste Débr

Kultury Wspotczesnej w dziale ,Przestrzenie o potencjale kulturowym - fenomeny

natury”.
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2.6.3. Wczesniej obowigzujgcy plan miejscowy

Zgodnie z art. 87 wust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2003r., Nr 80, poz. 717 ze zm.) z dniem
31 grudnia 2003 r. stracit swojg moc wczesniej obowigzujgcy na tym terenie Miejscowy
Plan Ogélny Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Lublina, uchwalony dn.
30 grudnia 1986r. Uchwatg Nr XV/91/86 Miejskiej Rady Narodowej w Lublinie,
Z pozniejszymi zmianami, zatwierdzonymi Uchwatg Rady Miejskiej w Lublinie Nr L/500/93
z dn. 21 pazdziernika 1993 r.

Wg powyzszego planu ogodlnego analizowany teren potozony byt w obszarze
funkcjonalnym IA — Centralnym oraz potudniowy fragment w obszarze IF — Rusatka.
Obszar centralny jest okreslony jako teren o najwiekszej atrakcyjnosci z punktu widzenia
wartosci kulturowych, programowych, tradycji miejsca oraz uksztattowanej przestrzeni
aktywnosci spotecznej. W obszarze tym zasady ksztattowania przestrzennego winny byé
podporzagdkowane wnioskom i decyzjom konserwatorskim, a chtonno$¢ powinna wynikac
z analizy mozliwosci stanu istniejgcego. Caty obszar IA jest w strefie ,D” ochrony
konserwatorskiej z wyroznieniem Starego Miasta i zespotu zabudowy XIX w. objetych
Scistg ochrong konserwatorskg. Potudniowa cze$¢ obszaru analizy obejmuje strefe trzecig
tj. obszar IF — od ulicy Zamojskiej do rzeki Bystrzycy. Jest to strefa intensywnych
przeobrazen w obszarze objetym ochrong konserwatorskg ,B”. Przeobrazenia te winny

w_sposob nie stanowigcy konkurencji dla sylwety miasta historycznego wzbogacic

krajobraz lokalny.

2.6.4. Wydane na terenie decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz
decyzje o pozwoleniu na budowe

Pozwolenia na budowe wydane na analizowanym obszarze, w zwigzku z brakiem
miejscowego planu wymagaty wczedniejszego wydania decyzji o ustaleniu warunkdéw
zabudowy i zagospodarowaniu terenu.

Ztozone wnioski o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dotyczyty zmian
sposobu uzytkowania, rozbudowy czy przebudowy budynkéw, budowy ogdlnodostepnego
boiska sportowo-rekreacyjnego, lokalizacji budynku mieszkalnego, a takze lokalizacji
billboardéw przy alei Unii Lubelskiej, czy przeniesienia czesci pawilonéw ,Targu pod
Zamkiem”.

Wydane pozwolenia na budowe dotyczyly remontu czy przebudowy szkot, wymiany
stropu w lokalu mieszkalnym, budowy przystanku i budowy sieci elektroenergetyczne;.
Wydano réwniez kilka decyzji odmownych w sprawie wnioskéw o lokalizacje budynkéw

przy ul. Zamojskiej.
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Lokalizacje decyzji o warunkach zabudowy oraz pozwolen obrazuje zatgcznik

graficzny nr 8.

2.6.5. Studium wartosci widokowych Miasta Lublin

2.7.

W 2011 roku na zlecenie Gminy Lublin jako opracowanie pomocnicze do nowego
Studium uwarunkowah i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta zostato
opracowane przez dr inz. arch. Klare Czynskag, prof. dr hab. inz. arch. Waldemara
Marzeckiego oraz dr inz. arch. Pawta Rubinowicza ,Studium wartosci widokowych Miasta
Lublin”.

Opracowanie zawiera wytyczne stuzgce zachowaniu wartosci ekspozyciji
historycznego uktadu Starego Miasta i Srédmiescia, panoram oraz linii sylwetowych
zabudowy.

Analizowany teren lezy w strefie chronionych wartosci widokowych, strefie ochrony

widokoéw — obszarze bezwzglednej ochrony ekspozyciji oraz w strefie ochrony dalekiego tta

ekspozycji — obszarze ze wskazaniem obnizenia wysokosci istniejacej i projektowanej

zabudowy (zat. graficzny nr 9).

Niezbedny zakres prac planistycznych

Sporzgdzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wymaga:

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. opracowania planu w zakresie wynikajgcym z art. 15, ust. 2 i 3 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

3. wykonania prognozy oddzialywania na $rodowisko zgodnie z ustawg z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informaciji o srodowisku i jego  ochronie,
udziale spoteczehstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach  oddziatywania na
srodowisko  (Dz. U. Z 7.11.2008r. Nr 199, poz. 1227 z pézniejszymi
zmianami);

4. opracowania prognozy skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego
z uwzglednieniem art. 36 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu

przestrzennym.
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3. WNIOSKI DOTYCZACE ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO MIEJSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

ARGUMENTY PRZEMAWIAJACE ZA OPRACOWANIEM PLANU:
1. W kontekscie obszaru wyznaczonego do opracowania planu:
- zapewnienie ochrony planistycznej wartosciowym elementom zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz zabezpieczenie terenu przed dysharmonijng
zabudowa, ktéra w granicach przedmiotowego obszaru moze byc¢ lokalizowana
na podstawie decyzji o warunkach zabudowy;
- stworzenie racjonalnych warunkéw rozwojowych dla nowych atrakcyjnych
jakosciowo form zabudowy i biezgcych potrzeb funkcjonalnych i uzytkowych;
+ poprawa jakosci oraz standardéw technicznych zainwestowania.
2. W kontekscie dzielnicy Srodmiescie:
« zachowanie waloréw miejsca z uwagi na potozenie w reprezentacyjnej centralnej
czesci miasta, na przedpolu widokowym historycznej zabudowy Starego Miasta;
« wyznaczenie zasad dopuszczalnej ingerencji w zastang strukture funkcjonalno-
przestrzenng srodmiejskiej zabudowy celem harmonijnego wkomponowania
nowych form zabudowy w zabytkowg tkanke miejska;
3. W kontekscie Miasta Lublin:
+ wzmocnienie wielofunkcyjnego programu centrum Miasta, poprzez utrzymanie
nasycenia roznorodnymi obiektami ustugowymi;
« rewitalizacja chaotycznej i zdegradowanej zabudowy w bezposrednim
sgsiedztwie Starego Miasta;
+ poprawa wizerunku miasta (poprzez ustalenia planistyczne zapobiegajgce

degradaciji obszaru bedgcego przedpolem Starego Miasta.

ARGUMENTY PRZEMAWIAJACE PRZECIW OPRACOWANIU PLANU:

1. W kontekscie obszaru wyznaczonego do opracowania planu:
+ brak argumentéw

2. W kontekscie dzielnicy Srédmieécie:
+ brak argumentéw

3. W kontekscie Miasta Lublin:
+ kolejne uchwaty podejmowane w sprawie wszczecia nowych opracowan

planistycznych, powinny nastepowac stopniowo - stosownie do uchwalania

podjetych juz prac planistycznych;
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« wszystkie obszary wyznaczone do opracowania nowych miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego powinny uwzglednia¢ kondycje

finansowg miasta i mozliwosci budzetowe wprowadzania planu w zycie.

Przystgpienie = do  sporzgdzenia  miejscowych  planédw  zagospodarowania
przestrzennego Miasta Lublin dla terenu potozonego w bezposrednim sasiedztwie Starego
Miasta jest konieczne ze wzgledu na prawidtowe ksztattowanie polityki przestrzennej
miasta, do ktérej to zobowigzuje art. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Tereny te stanowig przedpole widokowe dla panoramy starego miasta,
wskazane do szczegolnej ochrony zaréwno w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego jak i w innych dokumentach, m.in. w Studium wartosci
widokowych miasta Lublin. W przypadku braku planu miejscowego ksztattowanie
zabudowy odbywa sie na drodze decyzji administracyjnych, ktére nie muszg pozostawac
w zgodnosci ze Studium, co stanowi zagrozenie dla tadu przestrzennego i prawidtowego
ksztattowania przestrzeni.

Wobec powyzszego uznaje sie za zasadne przystgpienie do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w analizowanym obszarze,

w granicach okreslonych na zatgczonym rysunku (zatgcznik graficzny nr 10).

Spis zatgcznikow:

Zatgcznik graficzny nr 1 — Granice obszaru objetego analiza.

Zatgcznik graficzny nr 2 — Struktura wlasnosci.

Zatgcznik graficzny nr 3 — Wykaz wnioskow do planu miejscowego.

Zatgcznik graficzny nr 4 — Wyrys ze Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego.

Zatgcznik graficzny nr 5 — Stan planistyczny.

Zatgcznik graficzny nr 6 — Struktura funkcjonalna budynkéw.

Zatgcznik graficzny nr 7 — Warto$ci kulturowe.

Zatgcznik graficzny nr 8 — Decyzje o warunkach zabudowy oraz pozwolenia na budowe.
Zatgcznik graficzny nr 9 — Studium wartosci widokowych.

Zatgcznik graficzny nr 10 — Proponowana granica przystgpienia do sporzadzenia

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
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