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Ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego oraz okreslenie
sposobow zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nalezy do zadan Gminy wyrazonych
w postaci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktéry stanowi akt prawa
miejscowego. 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 wiasnej inicjatywy lub na wniosek Prezydenta Miasta.
Procedure sporzgdzenia zmiany planu rozpoczyna stosowna uchwata Rady Miasta -
o przystgpieniu do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Przed podjeciem uchwaty Prezydent Miasta wykonuje analizy dotyczgce zasadnoSci
przystgpienia do sporzgdzenia 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.2015.199 j.t.).

2.1. Wnioski o sporzadzenie zmiany planu

Analiza dotyczy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta Lublin czesé
VIH Wrotkéw Potudniowy - Osiedle Stoneczny Dom, uchwalonego uchwatg Nr 550/XXII1/2012
Rady Miasta Lublin z dnia 6 wrzesnia 2012 r. ogloszong w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa

Lubelskiego dnia 8 pazdziernika 2012 .

1. W dniu 15 pazdziernika 2013 r. spétka MAK DOM zlozyta pismo wzywajgce Rade Miasta Lublin
do usuniecia naruszenia prawa poprzez stwierdzenie niewaznosci ww. uchwaty, ewentualnie
poprzez jej uchylenie. W odpowiedzi na powyzsze, uchwatg nr 900/XXXV/2013 z dnia
18 listopada 2013 r. Rada Miasta Lublin uznata wezwanie za bezzasadne.

Z rozstrzygnieciem tym spotka MAK DOM nie zgodzita sie i wystgpita do Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Lublinie ze skargg na uchwate Rady Miasta Lublin z dnia 6 wrzesnia

2012 r. nr 550/XXI1/2012 w przedmiocie planu miejscowego, wnoszac o stwierdzenie

niewaznosci_uchwaty w cato$ci. Zaskarzonej uchwale zarzucita m.in. naduzycie wiadztwa

planistycznego oraz ograniczenie prawa witasnosci, niezgodnosc¢ tresci planu z trescig studium
uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego dla danego terenu,
niedostateczne wyjasnienie podstaw i przestanek podjecia uchwaly w sprawie planu
miejscowego oraz brak pogtebiania zaufania obywateli do organéw administracji publicznej, na
skutek wydawania odmiennych rozstrzygnie¢, w sytuacji, gdy poprzednie akty i rozstrzygniecia,
w postaci studium oraz decyzji o ustaleniu warunkdéw zabudowy dawaty obywatelowi gwarancje

prawng mozliwosci realizowania przez niego wskazanej inwestycji.



2. Miesigc po ztozeniu skargi do Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego na uchwate Rady
Miasta Lublin ws. planu miejscowego, w dniu 28 listopada 2013 r. spotka MAK DOM ztozyta
pismo wnoszgce o czesdciowg zmiane miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Miasta Lublin czes¢ VIH Wrotkow Potudniowy - Osiedle Stoneczny Dom, zatwierdzonego
uchwatg Nr 550/XXI111/2012 Rady Miasta Lublin z dnia 6 wrzesnia 2012 r.

Pismo dotyczytlo zmiany wskaznika miejsc postojowych dla terenéw zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej oznaczonych na rysunku obowigzujgcego planu symbolami
VIH 9MW i VIH 10MW. Deweloper wnidst o:

- obnizenie wskaznika z 1,5 mp/ 1 mieszkanie na 1 mp /1 mieszkanie (jak w uzyskanej 10
czerwca 2010 r. decyzji o warunkach zabudowy nr 243/241),

- lub obnizenie wskaznika z 1,5 mp/ 1 mieszkanie na 1,14 mp /1 mieszkanie, z jednoczesnym
ograniczeniem terendw zielonych na pétnocy i wschodzie projektowanego osiedla, w celu
umieszczenia na tych terenach parkingéw; Spétka uzasadniata, iz parkingi o nawierzchni
z paneli trawnikowych stanowig w 85% teren biologicznie czynny i wraz z towarzyszgca
zielenig wysokg bedg mogty byc¢ traktowane jako tereny zielone.

Pismo MAK DOM sp.zo.o. z dnia 28 listopada 2013 r. dotyczylo zatem wytgcznie kwestii
zmiany wskaznika miejsc parkingowych, co do pozostatych ustalenn obowigzujgcego planu

miejscowego Spotka stwierdzita ze cyt.. ,Pozostate wszystkie ustalenia zatwierdzonego _
uchwatg Rady Miasta Lublin planu miejscowego przyjmujemy w cato$ci.” Spétka otrzymata

odpowiedz (z dnia 4 grudnia2013 r.) informujgca, ze jej pismo zostato zakwalifikowane jako

wniosek o0 zmiane obowigzujgcego planu miejscowego.

3. W dniu 8 kwietnia 2015 r. spétka MAK DOM zilozyta pismo ponaglajgce, zarzucajgc miastu
ze cyt.: ,pomimo uptywu prawie pottora roku od daty ztoZzenia wskazanego wniosku, poza
odpowiedzig z urzedu z dnia 4 grudnia 2013 r. wskazujgcg na przyjecie pisma jako wniosku
o zmiane planu na ww. terenie - nie zostaty podjete zadne inne czynnoSci, ktore
doprowadzityby do realizacji przedmiotowego wniosku.” MAK DOM podtrzymat jednoczes$nie

tre$¢ wniosku ztozonego 28 listopada 2013 r.

4. W dniu 11 marca 2015 r. Wojewddzki Sgd Administracyjny w Lublinie po rozpoznaniu sprawy
ze skargi MAK DOM na uchwate Rady Miasta Lublin z dnia 6 wrzesnia 2012r.
Nr 550/XXIIl/2012 w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

o stwierdzenie niewaznosci uchwaty w catosci - skarge oddalit.

2.2. Granice obszaru objetego analiza

Obszar analizy obejmuje wskazane we wniosku, wyznaczone w obowigzujgcym planie
miejscowym tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oznaczone symbolami VIH O9MW oraz
VIH 10MW obejmujgce w catosci lub w czesci dziatki o numerach ewidencyjnych: 45/16, 45/17,
45/18, 45/19, 45/21 (obreb 43 — Wrotkow, arkusz 32). Granice obszaréow objetych analizg

0znaczono na zatgczniku graficznym nr 1.



2.3. Stan wltasnosciowy
Wszystkie analizowane nieruchomosci stanowig wtasnosé prywatnej firmy deweloperskiej
MAK DOM" sp z 0.0.

2.4. Stan planistyczny

Dla analizowanego obszaru obowigzuje Studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Lublin przyjete uchwatg Nr 359/XXI11/2000 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/XLI111/2014 z dnia 4 wrzesnia 2014 r. Rady Miasta Lublin;

Obszar analizowany objety jest ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Lublin czes¢ VIH Wrotkéw Potudniowy - Osiedle Stoneczny Dom
zatwierdzonego uchwatg Nr 550/XXI11/2012 Rady Miasta Lublin z dnia 6 wrzes$nia 2012 r.

2.5. Sytuacja planistyczno - prawna

Obowiazujacy plan miejscowy (zatgcznik graficzny nr 1)

W obowigzujgcym planie miejscowym tereny VIHO9MW i VIH 10MW stanowig tereny
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z wydzielonymi obszarami zieleni towarzyszgcej. Dla
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wyznaczono wskazniki parkingowe do obliczania
zapotrzebowania inwestycji na miejsca parkingowe dla samochodéw osobowych nie mniej niz 1,5
miejsca parkingowego na 1 lokal mieszkalny.

Liczba miejsc parkingowych zostata wyznaczona w oparciu o zasady polityki parkingowej
miasta, ktére majg by¢ wdrazane sukcesywnie w decyzjach o warunkach zabudowy, planach
miejscowych oraz w nowej edycji studium. Wskaznik ten jest do$¢ wysoki, szczegdlnie
w porownaniu ze wskaznikami, jakie byly we wczes$niejszym okresie ustalane w decyzjach
o warunkach zabudowy wydawanych dla analizowanego obszaru. Jednakze peryferyjne potozenie
terenu, dostepnos¢ terendw niezabudowanych a takze duza intensywnos¢ zabudowy
w sgsiedztwie, przy istniejgcych juz problemach parkingowych wystarczajgco uzasadniaty
wysokosé tego wskaznika. Wskaznik na takim samym poziomie stosowany jest z powodzeniem

w innych, aktualnie opracowywanych i uchwalanych planach miejscowych.

Specyfika terenu

Analizowany obszar potozony jest w centralnej czesci nowo powstajgcego osiedla zabudowy
wielorodzinnej ,Osiedle Stoneczny Dom”. Na dziatce 45/17 obecnie realizowany jest budynek
wielorodzinny, pozostate dzialki stanowig nieuzytki oraz zaplecze budowy np. miejsce
tymczasowego sktadowania ziemi z wykopow. Zrealizowana juz czes¢ osiedla charakteryzuje sie
znaczng intensywnos$cig zabudowy, matym udziatem urzadzonych terenéw zielonych
i rekreacyjnych.

W projektach, na podstawie ktérych wydawano pozwolenia na budowe dla zrealizowanych juz

budynkéw, deweloper deklarowat realizacje 7 placow zabaw oraz jednego placu miejskiego
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(o pow. ok 750 m?). Do dnia dzisiejszego powstaty trzy ogéinodostepne place zabaw zrealizowane
przez dewelopera (0 tgcznej powierzchni ok 550 m?) oraz jeden plac zabaw nieogdlnodostepny,
przynalezny do przedszkola (o pow. ok 80 m?). Plac miejski zostat zrealizowany z inicjatywy Rady
Dzielnicy Wrotkéw, na koszt miasta.

Od czasu uchwalenia planu powstaty takze nowe obiekty ustugowe: dwa supermarkety
spozywcze, przychodnia, prywatne przedszkole oraz nowe bloki. Charakterystyczne jest to, iz na
osiedlu brakuje ogdélnodostepnych miejsc parkingowych - w dni powszednie, poza godzinami
pracy, zapetnione sg wszystkie parkingi zlokalizowane na powierzchni terenu oraz zastawione sg
chodniki wzdtuz drég. Stan obtozenia garazy i miejsc parkingowych wbudowanych w budynki nie
jest znany, najprawdopodobniej nie wszystkie miejsca sg wykorzystane, gtéwnie ze wzgledow
finansowych (koniecznos¢ ich wykupu lub wynajmu), poniewaz garaze i podziemne miejsca

parkingowe byly sprzedawane niezaleznie od mieszkan.

2.6. Analiza zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami Studium uwarunkowan

i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Lublin

W przypadku przystgpienia do zmiany planu nalezy rozwazy¢ do jakiego poziomu powinien
zostac obnizony wnioskowany wskaznik oraz czy zasadne jest dopuszczenie bilansowania miejsc
parkingowych kosztem terenow zielonych. Wydzielone obszary zieleni towarzyszacej funkcji
mieszkalnej poza funkcjg rekreacyjng i wypoczynkowg oraz estetyczng, stanowig element izolaciji
od strony drég publicznych, w tym projektowanej drogi gtownej ul. Uhorczaka. Zamiane tych
terendw na parkingi nalezy przyja¢ za dziatanie, ktore niekorzystnie wptynie na standard zycia
mieszkancow. Nie mozna tez parkingdw o nawierzchni z paneli trawnikowych wraz z towarzyszacg
zielenig wysoka traktowac jako funkcjonalnie rownowaznych terenom zielonym. Pomimo, iz mogg
one stanowi¢ powierzchnie biologicznie czynng, to jako parkingi nie zastgpig funkcji terenow
zielonych np. rekreacyjnych czy izolacyjnych. Nalezy takze zauwazy¢, iz dotychczas inwestor nie
realizowat w ramach zadnej z inwestycji nasadzen zieleni w tym drzew (nasadzenia na osiedlu
byty wykonywane po oddaniu obiektow do uzytkowania, przez wspdlnoty mieszkaniowe, na koszt
mieszkancow). Ponadto od strony ul. Uhorczaka strefa zieleni zostata wykonana jako duzo wezsza
od zaplanowane;.

Reasumujgc - z wnioskowanych wariantéw obnizenia warto$ci wskaznika parkingowego,
wariant zaktadajgcy realizacje parkingdw zamiast terenéw zieleni towarzyszgcej wydaje sie nie do
przyjecia. Mieszkancy osiedla do zycia potrzebujg nie tylko miejsc parkingowych ale takze zieleni,
w tym zieleni wysokiej. We wnioskach o opracowanie planu i do planu (w tym we wnioskach Rady
Dzielnicy Wrotkéw), w opinii Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej z dnia 06.12.2011 r.
oraz na posiedzeniu Komisji Rozwoju Miasta, Urbanistyki i Ochrony Srodowiska w dniu
09.05.2012 r., zwrécono uwage iz intensywnos¢ istniejgcej zabudowy jest zbyt duza, a udziat
terendw zieleni i rekreacji na osiedlu niewystarczajgcy.

Jednym z zatozeh przy opracowywaniu projektu uchwalonego i obowigzujgcego obecnie planu



byta poprawa warunkéw zamieszkania, co podkreslono zaréwno w wyjasnieniu dotyczgcym
sposobu rozpatrzenia uwag, jak i uzasadnieniu do uchwaty cyt.: "W obszarze opracowania planu
oraz na terenach sgsiednich wystepuje bardzo silny nacisk inwestycyjny. Na podstawie decyzji
o warunkach zabudowy zrealizowano duze zespoty zabudowy wielorodzinnej oraz przygotowane
sg kolejne realizacje tego typu zabudowy. Charakterystyczng cechg tych realizacji jest nadmierna
intensywnos$¢ zabudowy, brak terenéw zielonych oraz mozliwosci ich realizacji (zabudowa
podziemna uzupetniona niezbedng infrastrukturg uniemozliwia m.in. nasadzenie drzew), brak
terendw rekreacyjno sportowych, brak sieci podstawowych ustug, w tym ustug publicznych oraz
przestrzeni publicznych. Realizacja kolejnych kompleksow intensywnej zabudowy mieszkaniowej
bez rozwigzania uktadu urbanistycznego jako cafosci (projektowanie zagospodarowania terenu dla
pojedynczych inwestycji w granicach wtasno$ci dewelopera) powoduje powstawanie uktadu
chaotycznego, nielogicznego i nieprzyjaznego do zamieszkiwania. Warunki zycia w przestrzeni,
ktorej charakter mozna porownac¢ do ciasnej sypialni, pozbawionej przyjaznego otoczenia, sg
dalece niekomfortowe. Problem ten zostat zauwazony przez Miejskg Komisje Urbanistyczno —
Architektoniczng oraz Radnych.

Majgc na uwadze powyzsze fakty przystgpiono do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ktory uwzgledniajgc wydane decyzje bedzie probg
catoSciowego spojrzenia na ten teren i skorygowania w mozliwie najszerszym zakresie rozwigzan
urbanistycznych w taki sposdb, aby podnie$¢ komfort zamieszkiwania. Przewidziano niezbedny
pakiet podstawowych ustug, w tym ustug publicznych, wydzielono tereny przeznaczone
do realizacji zieleni, tereny sportowo — rekreacyjne, tereny przestrzeni publicznych oraz ustalono
niezbedne parametry dotyczgce zabudowy i zagospodarowania poszczegoélnych kwartatow
i funkcji.”

Wiasciwym rozwigzaniem, ktére pozwolito by zrealizowac¢ inwestorowi inwestycje zgodnie
z projektem przygotowywanym przed uprawomochieniem planu, wydaje sie zatem obnizenie

wskaznika miejsc parkingowych. Jednoczes$nie zmiana planu powinna objg¢ jedynie czesé

tekstowg w zakresie zmiany zapiséw § 7 ust 1. pkt. 2), dotyczgcego wskaznikéw parkingowych do
obliczania zapotrzebowania inwestycji na miejsca parkingowe dla samochodéw osobowych dla
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych. Przy zachowaniu dotychczasowego przeznaczenia
terendbw zmiana ta bedzie zgodna z obowigzujgcym studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, ktore przewiduje w tym obszarze tereny intensywne;j
urbanizacji. Nalezy jednak rozwazy¢ jak duza powinna by¢ zmiana wskaznika, przy obecnym

zainwestowaniu i juz istniejgcych problemach z parkowaniem.

2.7. Niezbedny zakres prac planistycznych
Sporzgdzenie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wymaga:
. opracowania ekofizjografii podstawowej zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Srodowiska
zdnia 9 wrzesnia 2002r. w sprawie opracowan ekofizjograficznych. (Dz. U.
2002.155.1298);



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

« wykonania prognozy oddziatywania na srodowisko 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 pdzniejszymi zmianami);

- opracowania prognozy skutkow finansowych uchwalenia zmiany planu miejscowego
z uwzglednieniem art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

przeprowadzenia petnej procedury toku formalno - prawnego.

ARGUMENTY PRZEMAWIAJACE ZA OPRACOWANIEM ZMIANY PLANU:
1. W kontekscie obszaru wyznaczonego do opracowania zmiany planu:
wniosek wtasciciela terenu o0 sporzadzenie zmiany miejscowego planu
zagospodarowania w zwigzku z checig dalszej realizacji inwestycji zgodnie z projektem
przygotowanym przed uchwalaniem planu miejscowego;
« wstrzymanie dalszej realizacji inwestyciji.
2. W kontekscie dzielnicy:

- dokonczenie inwestycji zgodnie z  zatwierdzonym = wczedniej  projektem
zagospodarowania terenu poprawi wizerunek dzielnicy i komfort zamieszkania
dotychczasowych mieszkancéw.

3. W kontekscie Miasta Lublin:

« Inwestor powoluje sie na znaczne naktady inwestycyjne, ktére ponidst na realizacje
niezbednej infrastruktury technicznej;

+ intensywne zagospodarowanie terenu w kontek$cie wykorzystania w petni uzbrojenia
terenu zapobiegnie nadmiernemu rozlewaniu si¢ miasta na tereny rolnicze.

ARGUMENTY PRZEMAWIAJACE PRZECIW OPRACOWANIU ZMIANY PLANU:
1. W konteksécie obszaru wyznaczonego do opracowania planu:

- obnizenie wskaznika parkingowego wigze sie ze zmniejszeniem dostepnosci parkingow
i obnizeniem standardu zamieszkania co jest sprzeczne z zatozeniami, w oparciu
o ktére powstawat miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

2. W kontekscie dzielnicy:
w dzielnicy Wrotkéw juz w chwili obecnej zaréwno w osiedlach starych, zrealizowanych,
jak i nowych ograniczona dostepnos¢ parkingdbw stanowi problem i skutkuje
nielegalnym parkowaniem samochoddw na ulicach czy terenach zielonych.

3. W kontekscie Miasta Lublin:

« angazowanie srodkow miasta w postaci naktadow pracy i finanséw niezbednych na
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zmiane uchwalonego planu, kiedy to wnioskodawca miat mozliwos¢ i nie skorzystat
z niej w trakcie niedawnego opracowywania planu budzi watpliwo$ci. Przed i w trakcie
sporzgdzania projektu planu inwestor (Mak Dom Sp. z 0.0.) skladat wnioski i uwagi lecz
w zadnej z nich nie odnosit sie do wskaznikow parkingowych, dopiero po roku
obowigzywania planu ztozyt wniosek o takg zmiane;

« obowigzujgcy plan nie wyklucza realizacji inwestycji w postaci zabudowy wielorodzinne;j
ale wigze sie to przeprojektowaniem wczeéniej przygotowanego (w oparciu o decyzje
o warunkach zabudowy) projektu budowlanego, wiekszymi naktadami na inwestycje lub
zmniejszeniem liczby mieszkan - co moze uniemozliwi¢ inwestycje;

« kolejne uchwaly podejmowane w sprawie wszczecia nowych opracowan
planistycznych, powinny nastepowac¢ stopniowo stosownie do terminéw uchwalania
opracowan rozpoczetych wczesniej.

Proponuje sie objecie granicami zmiany planu terenéw zabudowy wielorodzinnej oznaczonych
na rysunku obowigzujgcego planu miejscowego symbolami VIH OMW i VIH 10MW, majgc na
uwadze korekte dotyczgcg wytacznie wielkosci wskaznika parkingowego, w swietle mozliwosci
zrealizowania (dokonczenia) zaplanowanych inwestycji zgodnie z zatwierdzonym wczesnigj
projektem zagospodarowania terenu.

Proponowane granice opracowania zmiany m.p.z.p. 0znaczono na zatgczniku graficznym nr 6.



4. SPIS ZALACZNIKOW:

1.

o &

Zatgcznik graficzny nr 1 — granice obszaru objetego analizg pokazane na rysunku
obowigzujgcego m.p.z.p.;

Zatgcznik graficzny nr 2 —wyrys z ewidencji gruntow i budynkéw wraz ze strukturg
funkcjonalng budynkow;

Zatgcznik graficzny nr 3 — wyrys ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego;

Zatgcznik graficzny nr 4 — ortofotomapa stanu istniejgcego na rok 2014;

Zatgczniki graficzne nr 5a i 5b — inwentaryzacja fotograficzna wykorzystania miejsc
parkingowych na Osiedlu Stoneczny Dom;

Zatgcznik graficzny nr 6 — proponowana granica przystgpienia do sporzgdzenia zmiany

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;
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