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Ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego oraz okreslenie
sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nalezy do zadan witasnych Gminy
wyrazonych w postaci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktory stanowi akt
prawa miejscowego.

Procedure sporzadzenia zmiany planu rozpoczyna uchwata Rady Miasta o przystgpieniu do
sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Przed podjeciem
uchwaly Prezydent Miasta wykonuje analizy dotyczgce zasadnosci przystgpienia do sporzgadzenia
zmiany planu i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzanh z ustaleniami studium. Przygotowuje
materialty 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. z 2017 r. poz. 1073 z p6zn. zm.).

2.1. Granice obszaru objetego analizg i cele przystgpienia do zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego

Analizg zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia zmiany planu objeto caly obszar
w granicach obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin
czes$¢ VIA (Bronowice — rejon ul. Leczynskiej), uchwalony Uchwata Nr 1018/XXXIX/2014 Rady
Miasta Lublin z dnia 13 marca 2014 r. ogtoszong w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Lubelskiego w dniu 22 kwietnia 2014 r. poz.1697.

Celem opracowania analizy zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia zmiany
obowigzujgcego planu jest szczegdtowa ocena aktualnosci zapiséw planu wobec biezgcych
potrzeb mieszkancow. Niezbedna jest réwniez ocena mozliwosci wprowadzenia postulowanych
przez wnioskodawcow zmian w sSwietle obowigzujgcych przepiséw prawa, a takze mozliwosci
miasta wobec ochrony jego zywotnych intereséw i koniecznosci zachowania dyscypliny finanséw

publicznych.
2.2. Stan witasnosciowy

Analiza zasadnos$ci dotyczy terenu o powierzchni ok. 94 ha bedgcego we wtadaniu Gminy
Lublin, Skarbu Panstwa, osob prawnych i 0séb fizycznych. Wnioski o zmiane planu ztozyty gtéwnie
osoby prawne, oraz osoby fizyczne. Tres¢ wnioskow podano w tabeli, a ich lokalizacje

zobrazowano na zatgcznikach graficznych od nr 1 do nr 6.

2.3. Analiza zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami Studium

Dla analizowanego obszaru obowigzujg ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Lublina, przyjetego uchwatg nr 359/XXI1/2000 Rady
Miejskiej w Lublinie z dnia 13 kwietnia 2000 r., zmienionego uchwatg Rady Miasta Lublin
nr 165/X1/2011 z dnia 30 czerwca 2011 r., uchwatg 1133/XLI11/2014 Rady Miasta Lublin z dnia 4
wrzesnia 2014 r. oraz uchwatg nr 30/11/2014 Rady Miasta Lublin z dnia 23 grudnia 2014 r.



Zgodnie z dyspozycjg ustawowg dokument studium okredla gtéwne kierunki polityki
przestrzennej, w tym miedzy innymi strukture funkcjonalno-przestrzenng miasta. Na terenach
objetych niniejszg analizg, Studium i zawarte w nim programy okreslajg nastepujgce
przeznaczenia:

Przewazajace funkcje
- tereny intensywnej urbanizacji
obszary zdegradowanej zabudowy mieszkaniowej wymagajgce programow naprawczych

Tereny niezurbanizowane
(chronione przed urbanizacja)

doliny rzeczne
zielen pomiedzy terenami zurbanizowanymi
« strefa ochrony konserwatorskiej
« obszar rozwoju funkcji centrotwérczych (centrum miasta)
Elementy struktury
- ulice gtéwne
- Sciezki rowerowe.
Zgodnie z Art.9 ust.4 ustawy z dnia 23 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ustalenia Studium sg wigzace dla organdw gminy przy sporzgdzaniu planow
miejscowych, zatem wszystkie wnioski, ktérych uwzglednienie wigzatoby sie z naruszeniem

ustalen Studium musza zosta¢ odrzucone.

2.4. Stan planistyczny i prawny

Obszar objety analizg posiada plan miejscowy, co stawia mieszkancoéw tego obszaru
w sytuacji lepszej, niz mieszkancoéw obszaréw nie posiadajgcych plandéw. Wiasciciele terenow
objetych planem miejscowym dysponujg aktem prawa miejscowego, ktory stanowi
0 przeznaczeniu ich terenéw oraz terenéw potozonych w blizszym i dalszym sgsiedztwie. Daje to
stabilnos¢ inwestowania, obrotu nieruchomosciami oraz planéw na przysztos¢. Nalezy pamietac,
ze zmiana istniejgcego planu oznacza jednocze$nie zmiane sytuacji witascicieli, ktérzy nabyli/
zainwestowali w nieruchomosci w ustalonym stanie prawnym, zawsze jest to tez zmiana
krajobrazu, a czesto rowniez nieoczekiwana zmiana dotychczasowych warunkow korzystania

Z nieruchomosci.

2.5. Uwarunkowania przyrodnicze i kulturowe

W obszarze objetym analizg znajdujg sie obszary chronione przed zabudowg ze wzgledow
przyrodniczych/ klimatycznych w ramach Ekologicznego Systemu Obszaréw Chronionych,
uzupetnione o ustalenia informacyjne obejmujgce gtdowne kierunki powigzan przyrodniczych,
istniejgce i projektowane szpalery drzew wskazane do zachowania i uzupetnienia lub realizacji
oraz obszary zieleni towarzyszgce;j.

Obszar objety analizga obejmuje rowniez obiekty i obszary chronione ze wzgledow
kulturowych, ujete w Rejestrze Zabytkow Wojewddztwa Lubelskiego, w Gminnej Ewidenciji

Zabytkow, obiekt o wartosciach kulturowych objety ochrong planistyczng w czasie sporzgdzania



planu miejscowego — obecnie figurujgcy w Gminnej Ewidencji Zabytkow, a takze chroniony Uktad
urbanistyczny dzielnicy przemystowo — mieszkaniowej Stare Bronowice, rowniez figurujgcy
w Gminnej Ewidencji Zabytkow. Wystepujg tu rowniez dwa obszary wpisane na Liste Dobr Kultury
Wspoditczesnej jako:

- Fenomen natury — przestrzen o potencjale kulturowym (Upx.1) — Dolina Bystrzycy, Upx3) —
Dolina Czerniejowki

« Fenomen potozenia, waloréw i rangi w strukturze miasta — przestrzen o potencjale kulturowym

(Upx.19) — Osiedle Bronowice Stare.
2.6. Skutki ekonomiczne

Na obecnym etapie opracowania nie zostaty zdiagnozowane zagrozenia negatywnymi dla

miasta skutkami ekonomicznymi zmian planu.
2.7. Analiza wnioskéw o zmiane planu

W ramach prac nad analizg zasadnosci przystgpienia do sporzgdzenia planu rozpatrzono
wszystkie wnioski dotyczgce analizowanego terenu, ktére wptynety od stycznia 2015 r. do stycznia
2019 r. Kazdorazowo przeanalizowano zgodnos¢ ze Studium postulowanej zmiany przeznaczenia
terenu, obstuge komunikacyjng oraz dostepnos¢ do sieci infrastruktury technicznej, wzgledy
ekonomiczne, tj. potencjalne obcigzenia finansowe dla miasta, wigzgce sie z ewentualnym
przyjeciem danego wniosku.

Tres¢ wnioskéw oraz zwiezie opisy kazdego z nich zawarto w ponizszej tabeli (wnioski
posegregowano wedtug lokalizacji). Tabela zawiera nazwe obszaru (lokalizacje), date wptywu
wniosku, zgtaszajgcego wniosek, oznaczenie wnioskowanej nieruchomosci, przeznaczenie
obszaru w obowigzujgcym planie miejscowym, zwiezte uzasadnienie (skrot) wniosku zgtaszane
przez Wnioskodawce oraz ocene zasadnosci wnioskowanej zmiany.

Lokalizacje wnioskow w odniesieniu do rysunku obowigzujgcego planu miejscowego

przedstawiono graficznie na zatgcznikach od nr 1 do nr 6.



Przeznaczenie

Zgtlaszajacy obszaru w
Lp Nazwa et nazv:lrir;ll‘(?ctI lub SETEEEE Obovr:ll?)z:js o
(nr wplywu wnioskowanej Tres$¢ wniosku P Uzasadnienie Zasadnos¢ zmiany
zat) g whniosku  azwa nieruchomosci M'aSt? .LUbIm
jednostki czes¢ VIA
organizacyjnej (Bronowice -
teczynska)
1 2 3 4 5 6 7 8 9
1 ul. 9.01.2015 | L------ P--mmeeem- Dziatka nr 104 |Zmiana przeznaczenia VIA 6MN — Dziatka potozona przy ul. +
(1) |Firlejowska Konopnica przy ul. dziatki z budownictwa tereny zabudowy | Firlejowskiej (od strony potnocnej) | potozenie dziatki uzasadnia
Firlejowskiej jednorodzinnego na mieszkaniowej orazw bezpoérednim SaSiedZtWie Zmiane przeznaczenia terenu na
zabudowe ustugowa. jednorodzinnej tereEUdVlA 5KX1 (od strony whniosek wiasciciela.
wschodniej) — terenu ciggu pieszo- ;
2 29.092016 | Mastermigs Dziatka nr 104 | Zmiana przeznaczenia VIA 6MN — jezdnego, i))kreélonego a\,1\/9;;,|gnie Zmiana zasadna.
(1) Firma przy ul. dziatki z budownictwa tereny zabudowy |jako strefa szczegdlnej przestrzeni
Produkcyjno — |  Firlejowskiej |jednorodzinnego na mieszkaniowej | publiczne;.
Handlowo — zabudowe ustugowg, w celu |jednorodzinnej | Dziatka nr 104 sasiaduje (od strony
Ustugowa rozbudowy istniejacego potudniowej) z dziatkg nr 105,
L P budynku ustugowego. przeznaczong na teren ustug
VIA 13U i réwniez stanowigca
wiasnos¢ Whnioskodawcy.
3 ul. 30.07.2015 | GALADOM S.A. | Dziatki nr 186/1, | Wykreslenie zapisu § 16 VIA 9MW, Na czesci dziatek (co wystarczyto +
(2) |Firlejowska Lublin, ul. 186/2, 185, ust.8 pkt 1) ppkt b) w VIA 10MW — do wiasciwego zbilansowania Uznaje sie za zasadne ponowne,
Fabryczna 184/2 przy ul. | brzmieniu: ,powierzchnia tereny zabudowy |[terenu zgodnie z mpzp) uzyskano whnikliwe przeanalizowanie

Firlejowskiej

nowo wydzielanych dziatek
budowlanych: dla terenéw
VIA 9MW, VIA 10MW — nie
wiecej niz 2000m?”, jako nie
adekwatnego dla
przedmiotowych obszaréw w
zakresie mozliwosci ich
wiasciwego
zagospodarowania zgodnego
Z przeznaczeniem oraz
przestanek ekonomicznych.

mieszkaniowej
wielorodzinnej

pozwolenie na budowe 3 budynkow.

Poniewaz projekt
zagospodarowania obejmowat tylko
czes$¢ przedmiotowych dziatek,
wystgpiliSmy o podziat ewidencyjny
nieruchomosci. Powierzchnie nowo
wydzielanych dziatek w obszarze
objetym pozwoleniem przekraczajg
200 m?, co skutkuje brakiem
mozliwosci dokonania podziatu.
Pozostajg zatem tereny, ktérych nie
bedzie mozna zagospodarowac
zgodnie z ich przeznaczeniem lub
wrecz uniemozliwi to terendw.
Podziat jest praktycznie niezbedny
do wlasciwego zagospodarowania
obszaru oznaczonego jako

VIA 9MW.

parametrow i wskaznikow
urbanistycznych, w odniesieniu do
zmian, ktore zaszty w
zagospodarowaniu
przedmiotowych terenéw.




Przeznaczenie
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Lp N Data ir_nie i Oznaczenie obowigzujacym
azwa nazwisko lub . . ‘s . m.p.z.p. . ‘<z .
(nr b wplywu whnioskowanej Tres¢ wniosku Miasta Lublin Uzasadnienie Zasadnos¢ zmiany
zat) obszaru |\ niosku _Mazwa nieruchomosci fasta Lu
jednostki czes¢ VIA
organizacyjnej (Bronowice -
teczynska)
1 2 3 4 5 6 7 8 9
4 ul. 14.01.2019 | Towarzystwo | Dziatka nr 184/5 | Dopuszczenia wznoszenia VIA 10MW — Zapis o zakazie grodzenia terenéw +
(2) | Skladowa Budownictwa przy ul. ogrodzen. tereny zabudowy |w sposob zdecydowany ogranicza |pggana argumentacja nie jest do
Spotecznego Sktadowa mieszkaniowej bezpieczenstwo zamieszkatych konca zasadna, poniewaz
,Nowy Dom” sp. wielorodzinnej osob i ich mienia. Dzielnica grodzenie terenéw zabudowy
zo.o0. Bronowice, a w tym obszar naszej | \yielorodzinnej ogranicza dostep
ul. Gteboka 11 inwestycji nie nalezy do do przestrzeni publicznych, czesto
Lublin najbezpieczniejszych, a ogrodzenie wymusza niekorzystne potaczenia
powstajacego osiedla piesze (i rowerowe) oraz
zdecydowanie zwigkszy ogranicza, utrudnia dojazd
bezpieczenstwo mieszkancow, ich pojazdéw uprzywilejowanych w
mienia i catego osiedla wraz z jego wypadku zdarzen losowych,
urzadzeniami. niemniej uznaje sie za zasadne
ponowne przeanalizowanie
ustalen szczegotowych
zagospodarowania terenu
VIA 10MW.
5 | ul. Droga | 9.12.2015 Color Park Dziatki nr 11/5, |1. Zmiana przeznaczenia VIA 24U — tereny | MPZP miasta Lublin cze$¢ VIA _
(3) | Meczenni- ul. Wolska 11 | 11/6, 11/7, 11/8, | terenéw z zabudowy zabudowy Bronowice - rejon ul. Leczynskiej Zmiana niezasadna.
kow Lublin 11/9, 11/15, | ustugowej na tereny ustugowej okresla przeznaczenie terenu Wprowadzenie funkgji
Majdanka/ 11/18 przy ul. | zabudowy ustugowe;j i VIA 24U jedynie pod tereny mieszkaniowej na terenie VIA 24U
ul. Wolska Wolskiej i ul. | mieszkaniowej. zabudowy ustugowej €o ogranicza | oy dziataniem niewtasciwym,
Droga |2, Zmiana zakazu lokalizagji potrzeby jego rozszerzenia poprzez | niezgodnym z zasadami
Me,c;enmkow wielkogabarytowych QOpuszczeple ;abudowy us’ru.gow_ej ksztattowania tadu
Majdanka urzadzen reklamowych na i mieszkaniowej. Teren ograniczajg przestrzennego. Obszar ten

dopuszczenie lokalizacji
wielkogabarytowych
urzadzen reklamowych.
3. Zmiana zasad i
wskaznikow ksztattowania
zabudowy i
zagospodarowania terenu
poprzez:

a) zmiana

od zachodu i pétnocy pasy drogowe
przylegtych ulic, od wschodu tereny
kolejowe, od potudnia zabudowa
ustugowo — handlowa przy ul.
Wolskiej. Teren lezy na osi
komunikacyjnej i funkcjonalnej
miasta, jaka jest ul. Fabryczna i
Droga Meczennikéw Majdanka. Osi
prowadzgcej z centrum do

potozony jest miedzy terenami
kolejowymi (hatas) a duzym
weztem komunikacyjnym ulic
Wolska - Leczynska - Fabryczna i
Droga Meczennikow Majdanka.
Dodatkowo znajduje sie tu duzy
obiekt handlowy. Funkcje handlu
na duzych powierzchniach, z
cechami handlu




Przeznaczenie

Zgtlaszajacy obszaru w
Lp Data kgL Oznaczenie BT R
Nazwa nazwisko lub . . ‘s . m.p.z.p. . ‘<z .
(nr wplywu whnioskowanej Tres¢ wniosku . . Uzasadnienie Zasadnos¢ zmiany
obszaru . nazwa " s Miasta Lublin
zat) whniosku . . nieruchomosci g
jednostki czes¢ VIA
organizacyjnej (Bronowice -
teczynska)
1 2 3 4 5 6 7 8 9

nieprzekraczalnych linii
zabudowy poprzez
przesunigcie w strone ulic
oraz zlokalizowanie linii
zabudowy w liniach
regulacyjnych ulic tj. na
granicy wlasnosci dziatek
nalezacych do Color Park
S.A;

b) zmiana maksymalnej
intensywnosci zabudowy z
2,2 na intensywnos¢
zabudowy netto o wartosci
3,0;

c) zmiana maksymalnej
wysokosci dla budynkow
ustugowych z 12,0 m i nie
wiecej niz Il kondygnacji na
maksymalng wysokos¢ dla
budynkéw ustugowo —
mieszkaniowych: nie
wiecej niz 55 m i nie wiecej
niz XIl kondygnacji
nadziemnych;

d) zmiane dopuszczenia
podwyzszenia zabudowy we
wskazanej na rysunku planu
strefie, gdzie wysokos$¢é
najwyzszego punktu bryty
budynku nie moze
przekracza¢ 197 mn.p.m. na
dopuszczenie
podwyzszenia zabudowy
na catym terenie VIA 24U,

potozonych na wschodzie dzielnic
mieszkaniowych, przemystowych
oraz terenéw wyzszych uczelni i
lotniska w Swidniku. Lezy przy
prostopadtym do tej osi ciggu ulic
réwnolegtych do linii kolejowe;j.
Obstuguje on tereny o charakterze
przemystowo-skladowym,
ustugowym i handlowym. Tereny te
obecnie i w przysztosci beda sie
przeksztatcaé. Kulminacjg
powstajgcej osi funkcjonalnej
bedzie centrum ustug
ponadpodstawowych w rejonie
dworca kolejowego i tereny
sportowo-rekreacyjne ze stadionem
miejskim. Na przedmiotowym
terenie obecnie funkcjonuje galeria
handlowa o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m2. Jest to znaczace i
funkcjonujgce uwarunkowanie dla
okreslenia planu zagospodarowania
tego miejsca. Kolejnym
uzasadnieniem dla funkgciji
ustugowe;j jest stworzenie
warunkéw dla rozwoju i koncentracji
aktywnosci gospodarcze;.
Natomiast uzasadnieniem
wprowadzenia funkcji
mieszkaniowej jest stale istniejgcy
na terenie miasta deficyt lokali
mieszkalnych o matej powierzchni
uzytkowej.

Przy obecnym zagospodarowaniu

wyspecjalizowanego nie sg
komplementarne z funkcjami
mieszkaniowymi. Pochopne
wprowadzenie funkcji
mieszkaniowych na tym terenie
wygenerowatoby powstanie
konfliktow i chaos przestrzenny
(np. koniecznos$¢ wprowadzenia
ekranow akustycznych,
utrudnienia w prowadzeniu
dziatalnosci handlowej ze wzgledu
na ucigzliwosci dla mieszkancow
itp.).

Wielkogabarytowe urzgdzenia
reklamowe sg elementem
wprowadzajgcym chaos
przestrzenny, natomiast zapisy
planu miejscowego dopuszczajg
lokalizacje no$nikéw reklamowych
oraz reklam na elewacjach
budynkéw, z uwzglednieniem ich
rozmieszczenia w projekcie
budowlanym, w celu zachowania
odpowiedniej kompozycji elewaciji.
Nieprzekraczalne linie zabudowy
sg jednym z elementow
ksztattujgcych tad przestrzenny.
Przy ich wyznaczaniu bierze sie
pod uwage nie tylko przepisy
odrebne i konieczne odlegtosci
np. od ulic, ale rbwnoczesnie
kwestie widocznosci, kwestie
koniecznosci zapewnienia
przestrzeni niezbednej dla




Przeznaczenie

Zgtlaszajacy obszaru w
Lp Data ir_nie i Oznaczenie obowiazujacym
Nazwa nazwisko lub . . ‘s . m.p.z.p. . ‘<z .
(nr b wplywu whnioskowanej Tres¢ wniosku Miasta Lublin Uzasadnienie Zasadnos¢ zmiany
zat) obszaru |\ niosku _Mazwa nieruchomosci fasta Lup'l
jednostki czes¢ VIA
organizacyjnej (Bronowice -
teczynska)
1 2 3 4 5 6 7 8 9
gdzie wysokosé oraz uwzglednieniu uwag o jego urzgdzenia zieleni, lokalizacji
najwyzszego punktu utrzymanie i rozszerzenie zasadne |obiektéw matej architektury,
budynku nie moze jest dopuszczenie lokalizaciji dostosowanie zabudowy do
przekraczaé 223mn.p.m. wielkogabarytowych urzadzen innych obiektow istniejacych w
e) zmiane zakazu reklamowych. danym rejonie oraz do otoczenia.
stosowania blachy Whnosimy o wyznaczenie Dla terenu VIA 24U
trapezowej jako materiatow nieprzekraczalnej linii zabudowy w | nieprzekraczalna linia zabudowy
wykoriczeniowych elewad;i liniach regulacyjnych tj. na granicy |wyznaczona zostata w linii
na dopuszczenie wiasnosci dziatek, w celu uzyskania [rozgraniczajgcej Drogi
stosowania blachy zwartej zabudowy Meczennikéw Majdanka oraz w
trapezowej jako materiatow charakterystycznej dla centrum odpowiedniej odlegtosci od ul.
wykonczeniowych miasta. Wolskiej, terendéw kolejowych i
elewaciji. Whnosimy o mozliwo$¢ realizacji zabytkowej zabudowy istniejacej
5 2912.0017 zabudowy odpowiednio do 25 m. na terenie VIA 1TU/MNW.

1. Rozszerzenie granic
obszaru wyznaczonego
nieprzekraczalnymi liniami
zabudowy od strony ul.
Wolskiej do granicy obszaru
VIA 24U.

2. Maksymalna intensywnos¢
zabudowy — nie okresla sie
lub 3,5.

3. Wielkos¢ powierzchni
zabudowy powiekszy¢ do
95%.

4. Maksymalna wysokos¢
zabudowy dla budynkow
ustugowych: nie wiecej niz
24 m i nie wiecej niz 8
kondygnacji nadziemnych w
obrebie catego terenu 24U.
5. W zwigzku z
wnioskowanym

dla zabudowy ustugowej, do 55,0 m

i powyzej 55,0 m dla zabudowy
mieszkaniowej. Ze wzgledu na
lokalizacje proponowane jest
uznanie zabudowy jako
»Sroédmiejskiej”.

Whnosimy o nie ustalanie geometrii
dachu

Intensywnos$¢ zabudowy 2,2 jest
wartoscig bardzo wysoka i nie ma
uzasadnienia jej podwyzszanie w
tym miejscu (w obszarze
opracowania, a takze na
obszarach sgsiednich nie
wystepuje zabudowa o tak
zawyzonej intensywnosci). Teren
VIA 24U znajduje sie w otoczeniu
zabytkowych obiektow —
zabudowania na terenie

VIA 1U/MN, Park Bronowicki,
plebania i kosciot sw. Michata,
ktory stanowi (i ma stanowi¢)
dominante urbanistyczng tego
obszaru. Intensywnos¢ 2,2 jest
wartoscig najwyzszg przyjetg dla
terenu w obszarze
obowigzujgcego mpzp.

Teren VIA 24U znajduje sie w
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podwyzszeniem zabudowy
na catym terenie wnosi si¢ o
usuniecie stref
dopuszczonego
podwyzszenia zabudowy.

6. Sposob realizacji miejsc
parkingowych: garaze i
parkingi wbudowane,
naziemne lub podziemne
miejsca parkingowe;
maksymalna ilosé
kondygnacji podziemnych
przeznaczonych na miejsca
parkingowe: 2.

7. Oprécz podstawowej
obstugi komunikacyjnej od
strony ulicy VIA 2KDZ-P
dopusci¢ dodatkowo
zlokalizowanie wjazdu lub
wyjazdu z/ na teren 24U od
strony ulicy oznaczonej
symbolem VIA 1KDG-P;
dopusci¢ skomunikowanie
dojs¢ pieszych do budynkéw
na terenie 24U od strony ulic

VIA 2KDZ-P oraz VIA 1KDG-

P.

Strefie Ochrony Widokow (SOW)
— obszarze bezwzglednej ochrony
ekspozycji. Jest to obszar
wyznaczony przez zakres bliskich
(BW) i dalekich (DW) ekspozycji,
uwzgledniajacy bezposrednie tto
widokéw. Nowa zabudowa
podporzadkowana jest
eksponowaniu sylwety Starego
Miasta. Obowigzuje ograniczenie
wysokosci budynkow — nie
powinny przestania¢ lub
rozdziela¢ widoku. Uktady
przestrzenne powinny podkreslac
spietrzenie zabudowy zgodnie z
uksztattowaniem terenu.
Obowiagzuje tu zakaz lokalizacji
zabudowy wysokiej i
wysokosciowej oraz zalecenie
obnizania istniejgcej zabudowy
negatywnie oddziatujgcej w
ekspozycji, a takze ograniczenie
lokalizaciji bilbordow i szyldéw
reklamowych
wielkopowierzchniowych. Teren
VIA 24U znajduje sie ponadto w
Strefie Ochrony Dalekiego Tta
Ekspozycji — w obszarze ze
wskazaniem obnizenia wysokosci
istniejgcej i planowanej zabudowy.
Ograniczenia dotyczg (oprocz
wysokosci) formy i koloru nowej
zabudowy, ktéra powinna
stanowi¢ neutralne tto dla
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ekspozycji zespotu
staromiejskiego. Wysokos¢
zabudowy na terenie VIA 24U
musi uwzglednia¢ sasiedztwo
zabytkowego kosciota pw. Sw.
Michata, ktéry stanowi (i ma
stanowic¢) dominante na tym
terenie. Proponowane w kolejnym
wniosku dwukrotne podniesienie
wysokosci zabudowy (z 12 do 25
m) réwniez nie posiada
uzasadnienia i stanowitoby nie
uwzglednienie dominanty kosciota
Sw. Michata, a jego ,kontynuacje”,
z przestonigciem i nadaniem
nowego tta.

Jako$¢ materiatéw elewacyjnych
jest jednym z podstawowych
elementéw ksztattujgcych
wizerunek obiektu i wptywajgcych
na jakos$c¢ przestrzeni wokot niego.
Teren VIA 24U potozony jest w
sgsiedztwie zabytkowego kosciota
$w. Michata, w bardzo
eksponowanym miejscu.
Dopuszczenie stosowania niskiej
jakosci i estetyki materiatow
elewacyjnych nie powinna mie¢ tu
miejsca.

Obowigzujacy plan miejscowy nie
wprowadza ustalen dotyczgcych
ilosci kondygnacji podziemnych.
Obstuga komunikacyjna terenéw
zostata ustalona w oparciu o
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obowigzujgce przepisy oraz
uzgodnienia z Zarzgdca drog.
Ulica VIA 2KDZ-P, z ktorej
ustalono podstawowg obstuge
komunikacyjng to ul. Wolska, ulica
klasy Z (zbiorcza), natomiast ulica
oznaczona symbolem VIA 1KDG-
P to ul. Droga Meczennikéw
Majdanka, klasy G — gtéwnej. Plan
nie odnosi si¢ do skomunikowania
dojs¢ pieszych do budynkdéw.
7 ul. Droga | 27.11.2017 WIDE Teren u zbiegu | 1. Dopuszczenie na VIA 24U — tereny | Wprowadzenie zmian motywowane _
(3) | Meczenni- Development ulicy Droga wskazanym terenie zabudowy jest wykorzystaniem potencjatu i Zmiana niezasadna.
kow ul. Gorczewska | Meczennikoéw | |okalizowania zabudowy ustugowej waloréw lokalizacyjnych Dopuszczenie lokalizowania
Majdanka / 181 Majdanka z | wysokiej oraz wskazanego terenu w celu rozwoju zabudowy wysokiej oraz
ul. Wolska Warszawa ulicg Wolska | wysokosciowe;. wielofunkcyjnej struktury miasta wysokosciowej w strefie ochrony
(0znaczony na |2 Nadanie wskazanemu stosownie do jego potrzeb, przy | yidokow (SOW) oraz strefie
zatgezniku | obszarowi funkcji zabudowy jednoczesnym spetnieniu warunkow ochrony dalekiego tta ekspozycii
graficznym do | ysjugowej/ wielorodzinnej. nienaruszania Stref Ochrony i bytoby zaprzeczeniem zasad
pisma). Ksztaltowania Sylwety Miasta

proponowanych w projekcie
Studium (wniosek ztozono do
projektu Studium).

ochrony i ksztattowania sylwety
miasta.

Whprowadzenie funkgc;ji
mieszkaniowej na wskazanym
terenie bytoby dziataniem
niewtasciwym, niezgodnym z
zasadami ksztattowania fadu
przestrzennego. Obszar ten
potozony jest miedzy terenami
kolejowymi (hatas) a duzym
weztem komunikacyjnym ulic
Wolska — teczynska — Fabryczna
i Droga Meczennikéw Majdanka.
Dodatkowo znajduje sie tu obiekt
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handlowy wielkopowierzchniowy.
Funkcje handlu na duzych
powierzchniach, z cechami handlu
wyspecjalizowanego nie sg
komplementarne z funkcjami
mieszkaniowymi. Pochopne
wprowadzenie funkciji
mieszkaniowej wielorodzinnej na
tym terenie mogtoby
wygenerowac powstanie konfliktu
i chaos przestrzenny (np.
konieczno$¢ wprowadzenia
ekranéw akustycznych,
utrudnienia w prowadzeniu
dziatalnosci handlowej ze wzgledu
na ucigzliwosci dla mieszkancow
itp.).
8 ul. 5.08.2017 Z--mmmee Dziatki nr: 127, | Umozliwienie zabudowy VIA 22U - tereny | Dziatki nr 129 i 131/2 (w 2002 i +
(4) | Podlaska/ 27.08.2018 Kemmmmmeme , 128, 130/2, ustugowej nieruchomosci co | zabudowy 2006 r.) zostaty nabyte od gminy Zmiana zasadna. Poprawa
ul. M--mmmeeee 131/2, 129/2 ul. | najmniej w czesci ustugowej, Z — Lublin — za zgodg Rady Miasta — na warunkéw zagosbodarowania
Fabryczna Kemmmmmmm- Podlaska, ul. | obejmujgcej dziatki nr 127, obszar zieleni poprawe warunkow terenu, przy zachowaniu istotnych
Lublin Fabryczna 128, czesciowo 129/2 i towar.zysz.acej - zagpspgdarowania dziatek urbanistycznie powigzan i otwaré
130/2. wydzielenie sgsiednich, ktére przeznaczone

wewnetrzne w
ramach funkgiji
podstawowe;j
ograniczone
liniami
wewnetrznego
podziatu
ograniczone

byly do zabudowy obiektami o
funkcji ustugowo — handlowej. Do
wniosku o zmiane planu dotgczono
sporzgdzong przez JPA Pracownie
Architektoniczng propozycje zmian
przeznaczenia terenu wraz z
analizg widokowg proponowanej
zmiany obrazujgca faktyczny brak
wptywu proponowanej zmiany na
zachowanie otwarcia widokowego
na wartosciowe elementy

widokowych jest jak najbardziej
zasadna.
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krajobrazu tj. naroznik Parku
Bronowice oraz Kosciot pw. sw.
Michata.
9 ul. 7.05.2018 Stalmet sp. z | Dziatki nr: 14/3, | Zmiana przeznaczenia VIA 3U/P - Whnioskowany teren po zmianie nie +
(5) | Krzemionki 0.0. H--m-mm- i 14/4, 11/3, 11/4, | terenu wzdtuz ul. Krzemionki. | tereny zabudowy | bedzie wymagat zadnych inwestycji | 7miana zasadna.
Wemmmmmmmeee e 11/6, 14/5, 15 ustugowej z ze strony miasta. Teren wokot ul. Polozenie nieruchomosci daje
C-mmmme - dopuszczeniem |teczynskiej a w tym i ul. Krzemionki podstawy do przeprowadzenia
Lublin lokalizaciji w ostatnim czasie przechodzi ponownej analizy dopuszczonych
obiektéw stopniowa rewitalizacje. Utrzymanie |4 tym terenie funkcji.
produkcyjnych i | niewielkiego terenu bedacego
magazynowych | pozostatoscig po PRL-owskiej
aktywnosci gospodarczej zatrzyma
ten proces. Aktywnos$¢ gospodarcza
na tym terenie nie ma szans
zaistnienia jako teren
nowoczesnych baz sktadowo
magazynowych ze wzgledu na
rozdrobnienie i nieregularne ksztaity
dziatek znajdujgcych sie na tytach
nowo tworzonego osiedla
mieszkaniowego.
10 ul. 14.06.2017 | Orange Polska | Dziatka nr 2/2 | Zmiana przeznaczenia VIA 1T —tereny | Spdtka Orange SA planuje: +
(6) | Przyjazni S.A. (obecnie 2/4) |terenu z terenu infrastruktury |infrastruktury - nadbudowe i remont obiektu Zmiana czeéciowo zasadna.
Warszawa telekomunikacyjnej i telekomunikacyjn |istniejacego wraz ze zmiang Zmiana zasadna w zakresie
elektroenergetycznej na ej, VIA 2E — sposobu uzytkowania na cele ustug ponownego przeanalizowania
tereny ustugowe i tereny tereny podstawowych i mieszkalnych funkcii terenu, natomiast zmiana
zabudowy mieszkaniowe;j infrastruktury - realizacje nowej zabudowy

wielorodzinne;.

elektroenergetyc
znej

mieszkaniowej z ustugami.

polegajgca na przebudowie lub
budowie nowego obiektu w
miejsce istniejgcego,
charakteryzujgcego sie duzymi
walorami architektonicznymi,
figurujgcego w Gminnej Ewidencji
Zabytkéw i objetego ochrong
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planistyczng budynku nie jest
zasadna, poniewaz wigzataby sie
z uszczupleniem zasobu
kulturowego Miasta.

- Budynek Centrali telefonicznej, ujety w GEZ, objety ochrong planistyczng — wniosek nr 10.




W wyniku przeprowadzonych prac nad analizg zasadnosci z 10 ztozonych, wytoniono szesé
wnioskéw kwalifikujgcych sie do uwzglednienia w drodze zmiany planu miejscowego, jeden
wniosek kwalifikujgcy sie czesciowo do uwzglednienia oraz trzy wnioski nie kwalifikujgce sie do
zmiany ustalen obowigzujgcego planu miejscowego.

Whioski nr 1 i 2 przy ul. Firlejowskiej, dotyczgce powiekszenia terenu ustug (VIA 13U) w celu
rozbudowy funkcji ustugowej na sasiedniej dziatce, wzdtuz ciggu pieszo — jezdnego VIA 5KX1
zakwalifikowano jako zasadne. Funkcja ustugowa wypetniajgca w catosci potudniowo — wschodni
fragment terenu przylegajacy do waznego na tym obszarze ciggu pieszo jezdnego, pozwoli
w sposOb bardziej atrakcyjny uksztattowaC przestrzen, stanowigc kontynuacje strefy ustug
towarzyszgcych, ustalonych jako wydzielenie wewnetrzne na terenie VIA O9MW.

Whioski nr 3 i 4 przy ul. Firlejowskiej i Sktadowej dotyczgce korekty parametrow i wskaznikéw
zabudowy oraz odniesienia do matej architektury (ogrodzen) zakwalifikowano jako zasadne
w zakresie ponownego, wnikliwego przeanalizowania uwarunkowan w odniesieniu do zmian, ktére
zaszly na tym obszarze w odniesieniu do zrealizowanego i planowanego zagospodarowania na
tym obszarze.

Whniosek nr 8 przy ul. Podlaskiej i Fabrycznej dotyczgcy korekty obszaru zabudowy ustugowej
na terenie VIA 22U zakwalifikowano jako zasadny, poniewaz jego uwzglednienie moze umozliwié¢
poprawe warunkow zagospodarowania terenu, przy zachowaniu istotnych urbanistycznie powigzan
i otwar¢ widokowych.

Whniosek nr 9 przy ul. Krzemionki dotyczgcy zmiany przeznaczenia terenu VIA 3U/P
zakwalifikowano jako zasadny, poniewaz potozenie nieruchomosci daje podstawy do
przeprowadzenia ponownej analizy dopuszczonych na tym terenie funkcji oraz mozliwosci ich
przeksztatcenia, wzbogacenia, czy uzupetnienia.

Whniosek nr 10 przy ul. Przyjazni dotyczacy zmiany przeznaczenia terenu VIA 1T
z infrastruktury telekomunikacyjnej i VIA 2E infrastruktury elektroenergetycznej na tereny ustugowe
i tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej zakwalifikowano jako czesSciowo zasadny.
Whiosek uznano za zasadny w zakresie ponownego przeanalizowania mozliwosci zmiany, bgdz
wzbogacenia, czy tez uzupetnienia dopuszczonych funkcji, natomiast zmiana polegajgca na
przebudowie lub budowie nowego obiektu w miejsce istniejgcego, charakteryzujgcego sie duzymi
walorami architektonicznymi obiektu figurujgcego w Gminnej Ewidencji Zabytkéw nie jest zasadna.

Whnioski nr 5, 6, i 7 dotyczgce zmiany przeznaczenia terenu VIA 24U potozonego przy
ul. Droga Meczennikéw Majdanka/ ul. Wolska, z terenéw ustugowych na tereny zabudowy
ustugowej i mieszkaniowej, dopuszczeniu lokalizacji wielkogabarytowych urzadzen reklamowych,
zmiany zasad i wskaznikéw ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu poprzez
przesuniecie linii zabudowy na granice wilasnosci i na linie rozgraniczajgce, podniesieniu

intensywnosci zabudowy, podniesieniu maksymalnej wysokos$ci zabudowy na catym terenie



VIA 24U, zniesieniu zakazu stosowania blachy trapezowej jako materiatdw wykonczeniowych
budynkow, zwiekszeniu powierzchni zabudowy, ustaleniu podstawowej obstugi komunikacyjnej nie
tylko od ul. Wolskiej ale i od ul. Droga Meczennikéw Majdanka - nie sg zasadne. Whnioski te
dotyczg w =zasadzie zniesienia wszystkich zasad majgcych na celu ksztattowanie tadu
przestrzennego, w tym w zakresie form przestrzennych oraz funkcji urbanistycznych.

Wprowadzenie funkcji mieszkaniowej na terenie VIA 24U bytoby dziataniem niewfasciwym,
niezgodnym z zasadami ksztattowania tadu przestrzennego. Obszar ten potozony jest miedzy
terenami kolejowymi (hatas) a duzym weztem komunikacyjnym ulic Wolska - teczynska -
Fabryczna i Droga Meczennikow Majdanka. Dodatkowo znajduje sie tu duzy obiekt handlowy.
Funkcje handlu na duzych powierzchniach, z cechami handlu wyspecjalizowanego nie sg
komplementarne z funkcjami mieszkaniowymi. Pochopne wprowadzenie funkcji mieszkaniowych
na tym terenie wygenerowatoby powstanie konfliktéw i chaos przestrzenny (np. koniecznosé¢
wprowadzenia ekrandéw akustycznych, utrudnienia w prowadzeniu dziatalnosci handlowej ze
wzgledu na ucigzliwosci dla mieszkancéw itp.).

Wielkogabarytowe urzadzenia reklamowe sg elementem wprowadzajgcym chaos
przestrzenny, natomiast zapisy obowigzujgcego planu miejscowego odnoszg sie do potrzeb
wiasciciela obiektu w tym zakresie, dopuszczajgc lokalizacje nosnikéw reklamowych oraz reklam
na elewacjach budynkow, z uwzglednieniem ich rozmieszczenia w projekcie budowlanym, w celu
zachowania odpowiedniej kompozycji elewacii.

Nieprzekraczalne linie zabudowy sg jednym z elementéw ksztattujgcych tad przestrzenny.
Przy ich wyznaczaniu bierze sie pod uwage nie tylko przepisy odrebne i konieczne odlegtosci np.
od ulic, ale rownoczesnie kwestie widocznosci, kwestie koniecznosci zapewnienia przestrzeni
niezbednej dla urzadzenia zieleni, lokalizacji obiektéw matej architektury, dostosowanie zabudowy
do innych obiektow istniejagcych w danym rejonie oraz do otoczenia. Dla terenu VIA 24U
nieprzekraczalna linia zabudowy wyznaczona zostata w linii rozgraniczajgcej Drogi Meczennikéw
Majdanka oraz w odpowiedniej odlegtosci od ul. Wolskiej, terendéw kolejowych i zabytkowej
zabudowy istniejgcej na terenie VIA 1TU/MNW.

Intensywno$¢ zabudowy 2,2 jest warto$cig bardzo wysokg i nie ma uzasadnienia jej
podwyzszanie w tym miejscu do wnioskowanych 3,0 i 3,5 (w obszarze opracowania, a takze na
obszarach sgsiednich nie wystepuje zabudowa o tak zawyzonej intensywnosci). Teren VIA 24U
znajduje sie w otoczeniu zabytkowych obiektéw — zabudowania na terenie VIA 1U/MN, Park
Bronowicki, plebania i kosciot $w. Michata, ktéry stanowi (i ma stanowi¢) dominante urbanistyczng
tego obszaru. Intensywnosé¢ 2,2 jest wartoscig najwyzszg przyjetg dla terenu w obszarze
obowigzujgcego mpzp.

Teren VIA 24U znajduje sie w Strefie Ochrony Widokéw (SOW) — obszarze bezwzglednej
ochrony ekspozycji. Jest to obszar wyznaczony przez zakres bliskich (BW) i dalekich (DW)
ekspozycji, uwzgledniajgcy bezposrednie tto widokéw. Nowa zabudowa podporzgdkowana jest
eksponowaniu sylwety Starego Miasta. Obowigzuje ograniczenie wysokosci budynkdéw — nie
powinny przestania¢ lub rozdziela¢ widoku. Uktady przestrzenne powinny podkreslaé spietrzenie

zabudowy zgodnie z uksztaltowaniem terenu. Obowigzuje tu zakaz lokalizacji zabudowy wysokiej i



wysokosciowej oraz zalecenie obnizania istniejgcej zabudowy negatywnie oddziatujgcej
w ekspozycji, a takze ograniczenie lokalizacji bilbordéw i szyldow reklamowych
wielkopowierzchniowych. Teren VIA 24U znajduje sie ponadto w Strefie Ochrony Dalekiego Tia
Ekspozycji — w obszarze ze wskazaniem obnizenia wysoko$ci istniejgcej i planowanej zabudowy.
Ograniczenia dotyczg (oprocz wysokosci) formy i koloru nowej zabudowy, ktéra powinna stanowi¢
neutralne tto dla ekspozycji zespotu staromiejskiego. Wysokos¢ zabudowy na terenie VIA 24U
musi uwzglednia¢ sagsiedztwo zabytkowego kosciota pw. $w. Michata, ktéry stanowi (i ma stanowic)
dominante na tym terenie. Proponowane w kolejnym wniosku dwukrotne podniesienie wysokosci
zabudowy (z 12 do 25 m) réwniez nie posiada uzasadnienia i stanowitoby nie uwzglednienie
dominanty kosciota $w. Michata, a jego ,kontynuacje”, z przestonieciem i nadaniem nowego tta.

Jakos¢ materiatéw elewacyjnych jest jednym z podstawowych elementow ksztattujgcych
wizerunek obiektu i wptywajgcych na jakosc przestrzeni wokét niego. Teren VIA 24U potozony jest
w sgsiedztwie zabytkowego kosciota $sw. Michata, w bardzo eksponowanym miejscu.
Dopuszczenie stosowania niskiej jakosci i estetyki materiatow elewacyjnych nie powinna mie¢ tu
miejsca.

Obowigzujgcy plan miejscowy nie wprowadza ustalen dotyczacych ilosci kondygnacii
podziemnych. Obstuga komunikacyjna terenéw zostata ustalona w oparciu o obowigzujgce
przepisy oraz uzgodnienia z Zarzadcg drég. Ulica VIA 2KDZ-P, z ktérej ustalono podstawowag
obstuge komunikacyjng to ul. Wolska, ulica klasy Z (zbiorcza), natomiast ulica oznaczona
symbolem VIA 1KDG-P to ul. Droga Meczennikéw Majdanka, klasy G — gtéwnej. Plan nie odnosi

sie do skomunikowania doj$¢ pieszych do budynkéw.

Obszary proponowane do objecia zmiang planu przedstawiono graficznie w zatgcznikach od
nr7 do nr10.

3.1. Niezbedny zakres prac planistycznych

Pod wzgledem planistycznym, sporzgadzenie zmiany miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego wymagac bedzie przeprowadzenia prac planistycznych zwigzanych z:
opracowaniem ekofizjografii podstawowej zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Srodowiska
z dnia 9 wrzesnia 2002 r. w sprawie opracowan ekofizjograficznych (Dz.U.2002.155.1298);

« przygotowaniem projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w oparciu o zakres planu, okreslony w Art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 z pdzn. zm.);

- wykonaniem prognozy oddziatywania na Srodowisko ustalen zmiany planu miejscowego,
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.2008.199.1227 z pézn. zm.);

« wykonaniem prognozy skutkdéw finansowych uchwalenia zmiany planu miejscowego, o ktdrej
mowa w Art. 36 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. u przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 z

pdzn. zm.).



+ przeprowadzeniem petnej procedury toku formalno - prawnego zgodnie z Art.17 - 20 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 z pézn. zm.).

Ze wzgledu na znaczny naktad pracy koniecznej do sporzadzenia opracowan planistycznych
nowe opracowania powinny nastepowaé stopniowo - stosownie do termindw uchwalania
opracowan rozpoczetych wczesniej. Podejmujgc prace planistyczne w kazdym obszarze nalezy
uwzglednia¢ kondycje finansowg miasta i mozliwosci budzetowe wprowadzenia planu w zycie -
nalezy zdecydowanie przeciwdziataC rozpraszaniu zabudowy i pogarszaniu jakosci

zamieszkiwania na terenach juz zainwestowanych.

1. Obowigzujgcy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego - wnioski nr 1 2.

2. Obowigzujgcy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego - wnioski nr 3 i 4

3. Obowigzujagcy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego - wnioski nr5, 6 7.

4. Obowigzujgcy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego — wniosek nr 8.

5. Obowigzujgcy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego - wniosek nr 9.

6. Obowigzujgcy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego - wniosek nr 10.

7. Proponowana granica przystgpienia do sporzadzenia zmiany mpzp — rejon ul. Firlejowskie;.

8. Proponowana granica przystgpienia do sporzgdzenia zmiany mpzp — rejon ul. Podlaskiej i ul.
Fabryczne;.

9. Proponowana granica przystgpienia do sporzgdzenia zmiany mpzp — rejon ul. Krzemionki.

10.Proponowana granica przystgpienia do sporzgdzenia zmiany mpzp — rejon ul. Przyjazni.



































