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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, ktory stanowi
akt prawa miejscowego. Procedure sporzadzenia planu rozpoczyna uchwata Rady Miasta
o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Przed podjeciem uchwaty Prezydent Miasta wykonuje analizy dotyczgce zasadnosci
przystgpienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan
z ustaleniami studium. Przygotowuje materiaty geodezyjne do opracowania 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. Nr 80 poz 717 z pdzniejszymi

zmianami).

2.1. Granice obszaru objetego analiza

2.2,

Granice obszaru objetego analizg zasadnosci przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego zostaty okreslone na zatgczniku graficznym nr 2.

Analizowany obszar od zachodu, potudnia i wschodu ograniczony jest ulicami: Diamentowg

i Wrotkowska, a od pétnocy terenami zamknietymi - kolejowymi.

Na analizowany obszar, o powierzchni ok 18,56 ha, skfadajg sie dziatki o numerach
geodezyjnych: 186, 34/3, 36/2, 36/4, 37/2, 37/3, 37/5, 40/2, 41/1, 41/2, 42, 43, 44/3, 52/3,
52,/4, 77/2 (obreb 43, arkusz 1), 2/1, 2/2, 2/3, 2/4, 3, 4 (obreb 43, arkusz 2), zlokalizowane

w rejonie planistycznym VI — Wrotkow.

Stan wilasnosciowy

Na obszarze analizowanym wystepuje kilku wtascicieli, w tym:

- wtadcicielami ok. 53,35% powierzchni analizowanego obszaru sg osoby fizyczne;
- wkascicielami ok. 12,72% powierzchni analizowanego obszaru sg osoby prawne;

- wtadcicielem ok. 0,54% powierzchni analizowanego obszaru jest spétka cywilna;

- wiascicielem ok. 3,10% powierzchni analizowanego obszaru jest Gmina Lublin

z uzytkowaniem wieczystym firmy ,Auto Euro S.A.”;

- wkascicielem ok. 28,66% powierzchni analizowanego obszaru jest Skarb Panstwa,
z uzytkowaniem wieczystym firmy ,Lubella” Sp. z 0.0,;

- witascicielem ok. 0,28% powierzchni analizowanego obszaru jest osoba fizyczna,
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z wiadaniem innych podmiotow;

- wtascicielem ok. 0,12% powierzchni analizowanego obszaru jest Gmina Lublin, w zarzadzie
Zarzgdu Drog i Mostow w Lublinie;

- wtascicielem ok. 1,06% powierzchni analizowanego obszaru jest Skarb Panstwa,

w zarzadzie Zarzgdu Drog i Mostow w Lublinie;

- wtascicielem ok. 0,17% powierzchni analizowanego obszaru jest Skarb Panstwa;

Strukture wtasnosciowg zobrazowano na zatgczniku graficznym nr 5.

2.3. Stan uzytkowania gruntéw wqg ewidencji — stan na 2010r.

2.4.

Obszar analizowany wyznaczony jest pomiedzy terenami z przeznaczeniem pod drogi lub
tereny kolejowe.
W chwili obecnej obszar analizowany:
- w ok. 28,66% powierzchni — jest uzytkowany jako tereny przemystowe;
- w ok. 15,13% powierzchni — jest uzytkowany jako inne tereny zabudowane;
- w ok. 6,67% powierzchni — jest uzytkowany jako tereny zurbanizowane niezabudowane;
- w ok. 1,59% powierzchni — jest uzytkowany jako drogi;
- w ok. 2,29% powierzchni — jest uzytkowany jako tereny zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej;
- w ok. 0,14% powierzchni — jest uzytkowany jako grunty orne;
- w ok. 0,19% powierzchni — jest uzytkowany jako grunty rolne zabudowane;
- w ok. 45,33% powierzchni — jest uzytkowany jako tereny rézne
(takie jak:
1) grunty przeznaczone do rekultywacji oraz niezagospodarowane grunty
zrekultywowane,
2) waty ochronne nieprzystosowane do ruchu kotowego np. tereny powojskowe,
specjalne itp.)

Strukture uzytkowania gruntéw wg ewidencji zobrazowano na zatgczniku graficznym nr 6.

Whnioski o sporzadzenie planu

Stosownie do art 14 ust 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uchwate
0 przystgpieniu do opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Rada
Miasta podejmuje z wtasnej inicjatywy lub na wniosek Prezydenta Miasta.

W roku 1996 Rada Miasta podjeta uchwate w sprawie przystgpienia do zmiany planéw
zagospodarowania przestrzennego obowigzujgcych w obszarze miasta Lublina (Uchwata
Nr 413/XXXIX/96 Rady Miejskiej w Lublinie z dnia 21 listopada 1996 r.) wtym takze
w obszarze VI.

Nastepnie w roku 2004 Rada Miasta ponowita swojg uchwate (Uchwata Nr 455/XX/2004 Rady
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Miasta Lublin z dnia 24 czerwca 2004r. w sprawie kontynuacji prac nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego Miasta Lublin).
W uchwale Nr 489/XXV/2008 dopuszczono podziat czesci V-VIII na mniejsze obszary

planistyczne.

W latach od 2000 do 2013 r. wptynety liczne wnioski:

- do roku 2003 - o sporzadzenie zmiany ogolnego planu zagospodarowania przestrzennego
(obowigzujgcego przed 2003 r.), polegajacej na zlikwidowaniu planowanego przebiegu
bocznicy kolejowej przecinajgcej przedmiotowy obszar;

- po roku 2003 - o sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
analizowanego obszaru - ponawiajgce prosbe o zlikwidowanie planowanego przebiegu
bocznicy kolejowej oraz przeznaczenie dziatek o numerach ewid. 2/3 oraz 2/4 pod realizacje
obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy przekraczajgcej 2000m>.

Ztozone whnioski przedstawiono na zatgczniku graficznym nr 4.

2.5. Stan planistyczny
2.5.1. Dla analizowanego obszaru obowigzuje Studium uwarunkowan i Kkierunkow

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 (zatgcznik graficzny nr 1);

2.5.2. Dla analizowanego obszaru brak jest aktualnie obowigzujgcego miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego.

2.6. Analiza zgodnos$ci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami Studium uwarunkowan

i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Lublin
Zgodnie z dyspozycjg ustawowg dokument Studium okresla gtéwne kierunki polityki

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

Na terenach objetych niniejszg analizg z dokumentu Studium i zawartych w nim programéw
wynika, ze jest to obszar aktywizacji gospodarczej (zatgcznik graficzny nr 1).

Czes¢ analizowanego obszaru objeta jest w Studium granicami: Strefy Ochrony Dalekiego

Planu Tta Panoram -ET2.

2.7. Sytuacja planistyczno-prawna
2.7.1. Specyfika terenu

Analizowany teren ograniczony jest ulicami: Diamentowg, Wrotkowskg oraz terenami
kolejowymi.
W  potudniowo-wschodniej czesci analizowanego obszaru wystepujg obiekty

produkcyjne, biurowe i magazynowe zwigzane z dziatalnoscig firmy ,Lubella” Sp. z 0.0.



W zachodniej czesci analizowanego obszaru zlokalizowane sg tereny zabudowy

ustugowo-handlowej oraz tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.
Strukture funkcjonalng budynkéw zobrazowano na zatgczniku graficznym nr 7.

Sasiedztwo obszaru analizowanego stanowig:

« od strony pétnocnej:
— tereny kolejowe — zamkniete;
— tereny przemystowe przy ul. Krochmalnej;

« od strony wschodniej:
—dzialkki zabudowane jednokondygnacyjnymi budynkami mieszkalnymi
z towarzyszgcymi budynkami gospodarczymi i garazowymi;
— tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej ( 2 — 3 kondygnacyjnej) oraz
tereny zabudowy ustugowo-handlowej, przy ul. Nowy Swiat;

+ od strony potudniowe;j:
— tereny drogi powiatowej— ul. Wrotkowska;
— tereny przemystowe (zaktady tytoniowe) z nieliczng towarzyszacg zabudowa
mieszkaniowg wielorodzinng;

« od strony zachodniej:

— tereny drogi powiatowej — ul. Diamentowa.

2.7.2. Ochrona konserwatorska
Na analizowanym terenie znajdujg sie obiekty ujete w Gminnej Ewidencji Zabytkow:

ul. Wrotkowska 1 — mtyn w PZZ, wzniesiony w latach 1919 — 1920;

- ul. Wrotkowska 1 — magazyn zbozowy w PZZ wzniesiony w latach 1919 — 1920;

- ul. Wrotkowska 1 — elewator zbozowy w PZZ zbudowany w latach 1929 — 1930 wg
projektu M. Paszkowskiego;

- ul. Wrotkowska 1b - budynek sztabu wojskowego w zespole d. koszar wojskowych,
z 1912 roku.

Na tle coraz stabiej zachowanej w Lublinie zabytkowej architektury przemystowej

okresu konca XIX i poczatku XX wieku jest to jeden z najlepiej zachowanych zespotow,

a jego dobrej jakoéci formy architektoniczne i wartos¢ zabytkowa powodujg, iz w petni

zasadne jest objecie ich ochrong planistyczng, zgodnie z pismem Miejskiego

Konserwatora Zabytkow, znak: MKZ-EZ.4120.23.2013. Ustalenia miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego w aktualnym stanie formalno-prawnym sg

w odniesieniu do tych obiektéw gtdbwng i najbardziej racjonalng, mozliwg do

zastosowania formg ochrony.



2.7.3. 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 ogolnego analizowany obszar potozony byt na terenach:
- VIl B 7 S IV — Baza materiatowa zaopatrzenia rolniczego.
- VIl B 8 IS — Baza skltadowo-magazynowa — od strony zachodniej ograniczenie terenu
w zwigzku z nowo projektowanym podwigzaniem bocznicy kolejowej DPS Wrotkow do
torow szlakowych.
- VII B 9 P IV — Zaktady mtynarskie i wytwornia makaronu do adaptacji trwatej z korektg
granic dziatki od strony potudniowo-wschodniej.
-0217 KK - Adaptacja bocznicy kolejowej do dzielnicy przemystowo-sktadowe;j
Wrotkéw z projektowanym bezkolizyjnym skrzyzowaniem z obwodnicg miejskg
i wigczeniem do gtdwnego uktadu torowego zdawczo-odbiorczego Lublin Gtéwny.
- 011 KGt — Projektowana trasa W-R w kategorii gtdbwnej tranzytowej o dwdch jezdniach
szerokosci 7m, oddzielonych pasem zieleni minimum 6m. Skrzyzowanie z ,Trasg
Zielong” dwupoziomowe. Przekroczenie terendw kolejowych w drugim poziomie.

Szerokosc¢ w liniach regulacyjnych 60m. Dostepnosc tylko poprzez skrzyzowania.

Plan zakfadat rozbudowe funkcji przemystowo-sktadowych, izolacje przestrzenng od
istniejacej i projektowanej zabudowy mieszkaniowej oraz ograniczenie ucigzliwosci

elektrocieptowni, przemystu ucigzliwego oraz likwidacje lokalnych kottowni.

2.7.4. Wydane decyzje
Na przedmiotowym terenie wydane zostaty liczne decyzje o ustaleniu warunkow
zabudowy i decyzje o pozwoleniu na budowe.
W wiekszosci zwigzane z rozbudowg infrastruktury elektroenergetycznej oraz
rozwojem funkcji przemystowej terenu (Lubella).
Dodatkowo w roku 2007 wydana zostata negatywna decyzja o ustaleniu warunkow
zabudowy na realizacje osiedla domow wielorodzinnych z ustugami (dziatki nr ewid.
2/3 i 2/4).

2.7.5. Studium wartosci widokowych Miasta Lublin
W 2011 roku na zlecenie Gminy Lublin, jako opracowanie pomocnicze do nowego

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta, zostato
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opracowane przez dr inz. arch. Klare Czynska, prof. dr hab. inz. arch. Waldemara
Marzeckiego oraz dr inz. arch. Pawta Rubinowicza ,Studium warto$ci widokowych
Miasta Lublin”.

Opracowanie zawiera wytyczne stuzgce zachowaniu wartosci ekspozycji historycznego
uktadu Starego Miasta i Srodmies$cia, panoram oraz linii sylwetowych zabudowy.
Analizowany obszar lezy w czesci w strefie ochrony dalekiego tta ekspozycji — obszar
ze wskazaniem obnizenia wysokosci istniejgcej i projektowanej zabudowy

(zat. graficzny nr 8).



2.8. Niezbedny zakres prac planistycznych

Sporzgdzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wymaga:

2.8.1.

2.8.2.

2.8.3.

2.84.

2.8.5.

2.8.6.

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

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

wykonania prognozy oddziatywania na s$rodowisko 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
(Dz. U. Z 7.11.2008r. Nr 199, poz. 1227 z pbzniejszymi zmianami);

opracowania prognozy skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego
z uwzglednieniem art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

w przypadku lokalizacji na terenie funkcji handlowej o powierzchni sprzedazy powyze;j
2000m? wymagana bedzie zmiana Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta Lublin.

przeprowadzenie analizy ukladu komunikacyjnego — drogowego i kolejowego
dla Miasta Lublin w sasiedztwie analizowanego obszaru z uwzglednieniem
projektowanych rozwigzan drogowych oraz rozwazanych zmian przebiegu

istniejgcej bocznicy kolejowej.



Sporzadzenie ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i okreslenie

wskaznikow dotyczacych zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw w analizowanym

obszarze, pozwoli na jednoznaczne okreslenie wiodacej funkcji przedmiotowego terenu,

stworzenie uporzgdkowanej przestrzeni miejskiej oraz zahamowanie realizacji chaotycznej

zabudowy, ktora w przysztosci mogtaby sta¢ w konflikcie z planowanymi rozwigzaniami ukfadu

komunikacyjnego Miasta, takimi jak: przedtuzenie ulic WioScianskiej i Dywizjonu 303 oraz

przebudowa bocznicy kolejowej.

ARGUMENTY PRZEMAWIAJACE ZA OPRACOWANIEM PLANU:

1. W kontekscie obszaru wyznaczonego do opracowania planu:

regeneracja zdegradowanej tkanki miejskiej, zwigzana z potrzebami inwestycyjnymi
wiascicieli;

zapewnienie ochrony planistycznej wartosciowym elementom zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz zabezpieczenie terenu przed dysharmonijng
zabudowa, ktéra w granicach przedmiotowego obszaru moze by¢ lokalizowana
decyzjami 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:

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

stworzenie wielofunkcyjnego charakteru zabudowy, z dominacjg réznorakich funkcji
produkcyjnych i ustugowych;

wzbogacenie rynku pracy oraz zapewnienie kompleksowej obstugi ludnosci;
przycigganie kapitatu i przewidywany pozytywny wptyw zwigzany ze wzrostem

atrakcyjnosci inwestycyjnej w otoczeniu obszaru.

3. W kontekscie Miasta Lublin:

wzmocnienie roli i wielofunkcyjnego programu Miasta, poprzez utrzymanie

nasycenia roznorodnymi obiektami produkcyjnymi oraz ustugowymi;

rewitalizacja zdegradowanego obszaru potozonego w bliskim sgsiedztwie centrum

Miasta;

w zakresie uruchomionych juz opracowan planistycznych, w 2009 roku

sporzgdzono opracowanie dotyczgce ustalenia priorytetéw planistycznych dla

Miasta Lublin w odniesieniu do podjetych wéwczas uchwat o przystgpieniu do

sporzadzania planéw. W opracowaniu przyjeto trojstopniowg klasyfikacje
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priorytetow planistycznych: | klasa — wykona¢ natychmiast, Il klasa — ustali¢ termin
lub zleci¢, Il klasa — odtozy¢.
Analize dokonano pod katem potrzeb rozwojowych miasta (zawartych
w dokumentach strategicznych, studialnych, programowych), inwestycji celu
publicznego, stanu  planistycznego, stanu  merytorycznego,  poziomu
zainteresowania inwestycyjnego oraz potencjalnych skutkéw ekonomicznych.
Zdecydowany priorytet i pierwszenstwo przypadio terenom, ktére nie
posiadajg miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a ktérych
opracowanie jest bardzo istotne z uwagi na realizacje potrzeb miasta, sg to:
+ cata potudniowa cze$¢ miasta - cz. VI, cz. VII.
Srodmiescie;
+ Rejon Podzamcza;
Rejon dworca PKP;
Stawin;
Stad tez, w kontekscie catego miasta przedmiotowy teren z uwagi na lokalizacje
w obszarze czesci VI wstepnie kwalifikowatby sie do klasy | — czyli wykonac

natychmiast.

ARGUMENTY PRZEMAWIAJACE PRZECIW OPRACOWANIU PLANU:
1. W kontekscie obszaru wyznaczonego do opracowania planu:
« brak argumentéw
2. W konteks$cie dzielnicy Srédmiescie:
« brak argumentéw
3. W kontekscie Miasta Lublin:

+ kolejne uchwaly podejmowane w sprawie wszczecia nowych opracowan
planistycznych, powinny nastepowac¢ stopniowo stosownie do uchwalania podjetych
juz opracowan;

« wszystkie obszary wyznaczone do opracowania nowych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego powinny uwzglednia¢ kondycje finansowg

miasta i mozliwoéci budzetowe — wprowadzanie planu w zycie.

REASUMUJAC:

Analiza dotyczgca uwarunkowan stanu istniejgcego, obowigzujgcych ustalen planistycznych

oraz argumentow przemawiajacych za i przeciw wszczeciu prac planistycznych wykazata,

iz ze wzgledow przestrzennych i spotecznych zasadne jest przystgpienie do sporzadzenia

planu miejscowego.

Podstawowym zadaniem planu bedzie ustalenie: granic dopuszczalnych dziatan

inwestycyjnych, zasad ochrony historycznej tkanki w sposob uwzgledniajgcy wymogi

konserwatorskie, warunkow zabudowy i zasad zagospodarowania terenu opartych na
10



precyzyjnie okreslonych parametrach i wskaznikach ksztattowania zabudowy, przy zatozeniu
uporzgdkowania i rewitalizacji istniejgcej tkanki miejskiej oraz umiejetnego jej uzupetniania.

Na aktualnym etapie postepowania — z uwagi na trudne do okre$lenia docelowe przeznaczenie
funkcjonalne terenu — ocena skutkdw ekonomicznych dziatan planistycznych jest niemozliwa
do skonkretyzowania. Na etapie planowania zostanie opracowana prognoza skutkow
finansowych projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Proponowane wstepne granice opracowania m.p.z.p. wyznacza sie na zatgczniku graficznym

nr9.
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Zatgcznik graficzny nr 1 — wyrys ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego;

Zatgcznik graficzny nr 2 — granice obszaru objetego analizg;

Zatacznik graficzny nr 3 — wyrys z ewidencji gruntow i budynkow z ortofotomapg stanu
istniejacego z zasobow ISDP na rok 2009;

Zatacznik graficzny nr 4 — wnioski o sporzadzenie m.p.z.p. w granicach obszaru objetego
analizg;

Zatgcznik graficzny nr 5 — struktura wtasnosciowa obszaru objetego analizg;

Zatacznik graficzny nr 6 — struktura uzytkowania gruntow wg ewidencji (stan na 2010 r.);

Zatgcznik graficzny nr 7 — struktura funkcjonalna budynkow;

Zatacznik graficzny nr 8 — fragment rysunku Studium wartosci widokowych Miasta Lublin;

Zalgcznik graficzny nr 9 — proponowana  granica  przystgpienia do  sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

Zatgcznik nr | — Analiza ekonomiczna zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;
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