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1. WSTEP

Ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego oraz okreslenie
sposobdéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nalezy do zadan wtasnych Gminy wyrazonych
w postaci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktéry stanowi akt prawa miejscowego.
Procedure sporzadzenia zmiany planu rozpoczyna uchwata Rady Miasta o przystgpieniu do sporzadzenia
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Przed podjeciem uchwaty Prezydent Miasta
wykonuje analizy dotyczgce zasadnos$ci przystgpienia do sporzadzenia zmiany planu i stopnia zgodnosci
przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium. Przygotowuje materialy geodezyjne do opracowania
zmiany planu oraz ustala niezbedny zakres prac planistycznych. Stanowi o tym art. 14 ustawy z dnia 27
marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2022 poz. 503

Z poézn. zm).

2. ANALIZA ZASADNOSCI DOTYCZACA PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZMIANY
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Analizg zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Lublin w rejonie ulicy Majerankowej objeto teren o powierzchni ok 2,65 ha
poftozony na potudnie od ul Majerankowej, na wschéd od ul. Daliowej i na zachéd od ul. Narcyzowej,
obejmujgcy teren rezerwy pod projektowany Zespdt Szkét na Rudniku, wraz terenem ustugowym
w bezposrednim sgsiedztwie.

Granice obszaru objetego analizg - rysunek nr 1.
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Wyrys ze Studium (wraz z granicg obszaru objetego analizg oznaczong graficznie linig koloru fioletowego)

- rysunek nr 2.
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Dla analizowanego obszaru obowigzujg ustalenia Studium uwarunkowah i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Lublina, przyjete uchwatg nr 283/VII1/2019 Rady Miasta Lublin
z dnia 1 lipca 2019 .

Zgodnie z dyspozycjg ustawowg dokument Studium okresla gtéwne kierunki polityki przestrzennej,
w tym miedzy innymi strukture funkcjonalno-przestrzenng miasta. Na obszarze objetym niniejszg analizg,
Studium i zawarte w nim programy okreslajg przeznaczenie pod tereny zabudowy ustugowe;j.

Zgodnie z Art. 9 ust4 ustawy z dnia 23 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym ustalenia Studium sg wigzace dla organéw gminy przy sporzgdzaniu planéw miejscowych.

Obszar objety analizg jest zlokalizowany w granicach obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego uchwalonego Uchwatg 708/XXVI11/2017 Rady Miasta Lublin z dnia 30
marca 2017 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin -
czes¢ | w rejonie ulicy Majerankowej (DZ.URZ.WOJ.LUB. 2017.2059 z dnia 28.04.2017).

W granicach obszaru analizowanego obowigzujgcy miejscowy plan przewiduje teren ustug
publicznych (oswiaty) (1UP) oraz teren ustugowy (1U).



Obowigzujgcy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego — rysunek nr 3.
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Struktura wtasnosci - rysunek nr 4.
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Teren analizowany jest we wiadaniu:
e Gminy Lublin — ok 87% obszaru

e Oso6b prawnych — ok 13% obszaru

Uksztattowanie terenu — rysunek nr 5.
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Teren charakteryzuje sie mato zréznicowanym uksztattowaniem — rownomiernie opada w kierunku

wschodnim. Rdéznica pomiedzy rzednymi terenu w zachodniej i wschodniej czesci obszaru wynosi ok 6,5
metra.

3. WNIOSKI O ZMIANE PLANU

We wrzesniu 2022 r. wptynat do Wydziatu Planowania UM Lublin wniosek od Wydziatu Inwestyc;ji i
Remontéw o zmiane obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ul.
Majerankowej w Lublinie. Wnoszone jest o zmiane wyznaczonych w planie wskaznikdw dotyczgcych ilosci
miejsc parkingowych dla przedszkoli, $wietlic i Ztobkow, a takze o zmiane ustalonych parametréw zabudowy
w terenie 1TUP — przeznaczonym pod realizacje obiektu o$wiatowego. Sugerowane jest podwyzszenie
zabudowy.

Potrzeba zmiany planu argumentowana jest pilng potrzebg rozwoju infrastruktury szkolnej,
przedszkolnej i ztobkowej w tym rejonie miasta oraz rosngcg liczbg dzieci i wychowankdéw w sgsiedztwie.
Jest to wynik intensywnego rozwoju urbanistycznego i demograficznego dzielnicy. Koncepcja budowy

budynku wielofunkcyjnego przy ul. Majerankowej zostata opracowana w lipcu 2022 roku przy zatozeniu 40



oddziatéw szkoty podstawowej — po 5 klas w roczniku. Mozna przyjaé, ze do momentu zakonczenia budowy
budynku zapotrzebowanie na ilos¢ miejsc w szkole, przedszkole i ztobku bedzie znacznie wyzsze niz
w przyjetych do koncepcji zatozeniach. W zwigzku z powyzszym wskazane jest zaprojektowanie budynku
wyzszego o jedng kondygnacje, umozliwiajgcego pomieszczenie wiekszej ilosci sal lekcyjnych. Obecna
koncepcja zaktada wysokos¢ budynku w czesci szkolnej 19,2m oraz w czesci ztobka i przedszkola 9,2 m.
Dodatkowo wptynat wniosek osoby prawnej (wiasciciela dziatek przeznaczonych w m.p.z.p. pod
ustugi (teren 1U)). Wnioskodawca wnosi o zmiane ustalonego parametru wysokosci zabudowy na terenie,
polegajacg na usunieciu zapisu o nieprzekraczalnej rzednej zabudowy (210 m n.p.m.) i zwigekszenie
dopuszczonej wysokosci zabudowy z 10m na 12m. Ograniczenie wysokosci w obecnie obowigzujgcym
m.p.z.p. wyrazone w metrach oraz w nieprzekraczalnej rzednej wysokosci w niniejszym przypadku, ze

wzgledu na naturalne spadki terenu, uniemozliwia realizacje obiektu o wysokosci 10 m (okreslong w planie).

4. SKUTKI EKONOMICZNE

Racjonalizm gospodarowania przestrzenig ma bezposredni wptyw na zasoby materialne Miasta.
Przeksztatcanie terenéw otwartych na tereny budowlane rodzi konkretne zobowigzania finansowe
wynikajgce z obowigzku wykonania drég i sieci infrastruktury technicznej, a takze ich obstugi i utrzymania.
Nieracjonalne i nieprzemys$lane przeksztatcanie przeznaczenia terendw moze mie¢ negatywny wplyw na
jakos¢ terendw juz posiadajgcych status budowlanych, gdyz powoduje przesuwanie sit i sSrodkéw na nowe
tereny, co przy niewystarczajgcych zasobach odbywa sie kosztem istniejgcych zobowigzanh.

Sprzeczne z zasadami rozwoju zrownowazonego i strategicznymi celami rozwojowymi miasta jest
dopuszczanie zabudowy na terenach nieobjetych zorganizowanym systemem zaopatrzenia w wode
i odprowadzania sciekdw sanitarnych, a takze nieobjetych siecig kanalizacji deszczowej - ze wzgledu na
koniecznos¢ ochrony jakosci wod podziemnych. W wyzej wymienionych aspektach Miasto Lublin ma duze
braki w stosunku do terendw juz zainwestowanych oraz przeznaczonych w obowigzujgcych miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego do zainwestowania. Ten stan musi by¢ brany pod uwage przy
planowaniu kolejnych terendw inwestycyjnych. Jednak w tym konkretnym przypadku — teren zlokalizowany
jest w srodku preznie rozwijajgcego sie osiedla mieszkaniowego wielorodzinnego i jednorodzinnego,
w zwigzku z czym duza czes¢ infrastruktury technicznej i drogowej jest juz ukonczona lub jest w trakcie

projektowania i realizaciji.

5. NIEZBEDNY ZAKRES PRAC PLANISTYCZNYCH
Sporzgdzenie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wymaga:
« ekofizjografii podstawowej, zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Srodowiska z dnia 9 wrzesnia 2002
r. w sprawie opracowan ekofizjograficznych,
e projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z art. 15 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2022 r. poz. 503
z pdzn. zm.)
e prognozy oddziatywania na Srodowisko ustalenn zmiany miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego, zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji



o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko,

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

e przeprowadzenia petnej procedury toku formalno - prawnego zgodnie z art. 17 - 20 ustawy z dnia
23 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2022 r. poz. 503 z pézn.

zm.)

6. PODSUMOWANIE

Analizowany obszar zlokalizowany jest w poétnocno-wschodniej czesci miasta w Srodku
dynamicznie rozwijajgcego sie osiedla mieszkaniowego.
Przystapienie do sporzgdzenia zmiany m.p.z.p. uwarunkowane jest potrzebami rozwojowymi ww. placowki
oswiaty (wyrazonymi we wnioskach) oraz potrzebg uporzagdkowania wyznaczonych w m.p.z.p. wskaznikow

wysokosci zabudowy na terenie ustugowym.

Analiza dotyczgca uwarunkowan stanu istniejgcego, obowigzujgcych ustalen planistycznych
oraz argumentdéw przemawiajgcych za wszczeciem prac planistycznych wykazata, iz ze wzgledéw
przestrzennych i spotecznych zasadne jest przystapienie do sporzadzenia planu miejscowego.

Zmiany planu w bardzo ograniczonym zakresie sg zasadne.

Kolejne uchwaty podejmowane w sprawie rozpoczecia nowych opracowan planistycznych,
powinny nastepowacC stopniowo stosownie do terminéw uchwalania opracowan dotychczas
kontynuowanych, a wszystkie obszary wyznaczone do opracowania nowych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego powinny uwzglednia¢ kondycje finansowg miasta i mozliwosci

budzetowe wprowadzania planu w zycie.

Prognoza skutkéw finansowych zostanie opracowana na etapie tworzenia projektu

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.



Proponowane wstepne granice opracowania zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
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