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1. WSTEP

Ustalenie przeznaczenia terenu, ochrona terendéw zielonych oraz okreslenie sposobdéw
zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nalezy do zadan wtasnych Gminy wyrazonych w postaci
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktory stanowi akt prawa miejscowego. Procedure
sporzgdzenia zmiany planu rozpoczyna uchwata Rady Miasta o przystgpieniu do sporzadzenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Przed podjeciem uchwaty Prezydent Miasta
wykonuje analizy dotyczace zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia 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.2022.503 t.j.).

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

Analizg zasadnosci przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Lublin w rejonie ulic gen. J. Zajaczka i Powstancéw Slaskich (obszar A i B)
objeto teren o powierzchni ok. 0,6 ha potozony na potudnie od ul. gen. J. Zajgczka. Pomiedzy terenem
AiB przebiega ul. Powstancéw Slgskich. Obecnie zagospodarowany jest zielenig z placem zabaw
i boiskiem. Natomiast w rejonie ulic ks. Jerzego Popietuszki i K. Junoszy (obszar C) objeto teren
o powierzchni ok. 0,7 ha potozony na pétnoc od ul. ks. J. Popietuszki oraz na wschod od ul. K. Junoszy.
Obecnie teren zieleni - Wawdz Modesta Sekowskiego z placem zabaw. Ponadto w rejonie ulic:
al. J. Dlugosza i S. Leszczynskiego (obszar D) objeto teren o powierzchni ok. 16 ha potozony na pétnoc
od al. Ractawickich i na wschod od ul. J. Poniatowskiego. Obecnie teren zabudowy ustug oswiaty
(przedszkole, szkota podstawowa, szkoly ponadpodstawowe), zabudowy wielorodzinnej oraz tereny
rekreacji (stadion ,Lublinianki”) w cze$¢ pétnocno-wschodnie;j.

Granice obszaru objetego analizg - rysunek nr 1 2.



Rysunek nr 1

f.

v

%Q’i

; : o
@ granica opracowania anallzy

¥
T i




Teren analizowany jest we wiadaniu:
«  Gminy Lublin - wiekszo$¢ obszaru,
« 0s0b fizycznych(w obszarze B i D),
« powiatu (obszar D),
- kosciofa i zwigzkéw miedzygminnych (obszar D),
- spotek handlowych (obszar D),
« Skarbu Panstwa (obszar D).
Struktura wiasnosci - rysunek nr 3 i 4.
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Rysunek nr 4
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Dla analizowanego obszaru obowigzujg ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Lublina, przyjete uchwatg nr 283/VI111/2019 Rady Miasta Lublin
z dnia 1 lipca 2019 r.

Zgodnie z dyspozycjg ustawowg dokument Studium okresla gtdwne kierunki polityki przestrzenne;,
w tym miedzy innymi strukture funkcjonalno-przestrzenng miasta. Na obszarze objetym niniejszg analiza,
Studium i zawarte w nim programy okre$lajg przeznaczenie pod tereny zieleni — obszary Ai B i tereny
zieleni bedace czescig ESOCH [Ekologicznego Systemu Obszaréw Chronionych] — obszar C. Natomiast
w obszarze D, Studium okresla przeznaczenie pod tereny ustug (oswiaty i sportu) w zieleni, tereny
zabudowy Srodmiejskiej oraz zabudowy wielorodzinnej, w czesci wschodniej okreslono przeznaczenie —
cmentarz nieczynny. Znaczna cze$¢ obszaru D jest czescig ESOCH [Ekologicznego Systemu Obszaréow
Chronionych].

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 planéw miejscowych.
Analizowany teren nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, jednak obszar
C lezy na potudnie od planu miejscowego uchwalonego - Uchwatg nr 1150/XLVI/2018 Rady Miasta Lublin
z dnia 28 czerwca 2018 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Ekologicznego Systemu Obszaréw Chronionych Miasta Lublin dla wybranych terendéw potozonych
w rejonach dolin rzecznych — rejon Czechéwka — CZESC |. Natomiast obszar D lezy na potudnie od planu
miejscowego uchwalonego - Uchwatg nr 223/VI/2019 Rady Miasta Lublin z dnia 26 kwietnia 2019 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Ekologicznego Systemu
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Obszaréw Chronionych Miasta Lublin dla wybranych terenéw potozonych w rejonach dolin rzecznych -
rejon Czechéwka Srédmiescie - CZESC Il. Obszar D lezy na pétnocny zachdéd od jednego z obszaréw
objetego procedurg planistyczng na podstawie Uchwaty nr 1073/XXXIV/2021 Rady Miasta Lublin z dnia 16
grudnia 2021 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Lublin - obszary przestrzeni publicznych.

Wyrys ze Studium - rysunek nr5i 6.
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Rysunek nr 6
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Teren charakteryzuje sie zréznicowanym uksztattowaniem. W dzielnicy Stawinek (obszar A i B)

wewnatrz osiedla z zabudowg jednorodzinng utworzono zielony skwer, park. Obecnie wystepujg tam
wartosciowe drzewa i krzewy (w tym) starodrzew, ktéry petni funkcje  zieleni
o0 charakterze publicznym. Jest to jedyny obszar zieleni ogolnodostepnej w osiedlu zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej miedzy al. Solidarnosci, al. gen. W. Sikorskiego i al. Warszawska.

W dzielnicy Wieniawa (obszar C) Waw6z im. Modesta Sekowskiego charakteryzuje sie urozmaicang,
lessowg rzezbg terenu, ktéra jest cechg charakterystyczng dla mezoregionu Ptaskowyzu Nateczowskiego.
Wawo6z Modesta Sekowskiego ma przebieg potudnikowy i uchodzi do doliny rzeki Czechéwki. Zbocza
wagwozu sg bardzo strome, o prawie prostopadtych skarpach. Jest jednym z najlepiej zachowanych
wawozow, sgsiadujgcych z intensywng zabudowa wielorodzinng. Zgodnie z zasadg zachowania droznosci
i tacznosci przyrodniczej, wawdéz ten zostat objety ochrong planistyczng w postaci Ekologicznego Systemu
Obszaréw Chronionych (ESOCH). Ekologiczny System Obszaréw Chronionych stanowi system
przyrodniczy miasta powigzany z regionalnym systemem przyrodniczym, ktory sktada sie z korytarzy
i siegaczy ekologicznych oraz obszaréw weztowych. Wawdz Modesta Sekowskiego stanowi siegacz
ekologiczny, ktéry jest przyrodniczo powigzany z doling rzeki Czechowki, bedgcg jednym z trzech
gtdwnych korytarzy ekologicznych miasta. Wawdz charakteryzuje sie wartosciowym uksztattowaniem
powierzchni, na zboczach wystepuje cenna zielen wysoka. Petni funkcje klimatyczng i umozliwia sptywy
mas powietrza w kierunku Czechdéwki, w tym zanieczyszczenia z wyzej potozonych terendw
zurbanizowanych. Reasumujgc: zawiera 4 cenne elementy w kontekscie przyrodniczym w miescie:

- drzewostan dajacy zacienienie w upalne dni,



« strome zbocza lessowe — sucha dolina,
- siegacz ekologiczny bezposrednio powigzany z gtéwnym szkieletem ekologicznym w postaci dolin
rzecznych,

. spetnia funkcje klimatyczne z wyraznym przemieszczaniem sie mas powietrza.
Dodatkowo analizujgc potudniowg czesc¢ doliny rzeki Czechdwki wyrdznia sie obszar bedgcy czescig
Ekologicznego Systemu Obszaréw Chronionych (ESOCH), obejmujgcy tereny ustug sportu i oswiaty
w zieleni w rejonie al. J. Dlugosza i ul. S. Leszczynskiego. Obszar D obejmuje dwa najwazniejsze
elementy z przyrodniczego punktu widzenia w postaci doliny rzecznej rzeki Czechdwki wraz z terasg
zalewowgq oraz dwie suche doliny fgczace sie z doling rzeczng. Pierwsza z suchych dolin zlokalizowana
jest pomiedzy ul. Ogrédkowg i ul. Przy Stawie, druga w rejonie stadionu pitkarskiego przy ul.
Leszczynskiego idgc w kierunku potudniowym (ku obszarowi Ogrodu Saskiego). W wyniku intensywnej
urbanizacji obszary suchych dolin zostaly czesciowo zatarte, jednakze budowa geomorfologiczna
i geologiczna wskazujg na ich wystepowanie. W krajobrazie obszaru opracowania wystepujg jako
wyrdzniajgca sie najnizsza terasa dna doliny rzeki z formami pochodzenia akumulacyjnego z wyraznymi
krawedziami i stokami wysoczyzn. Przechodzi ona w kierunku al. Ractawickich w forme pochodzenia
eolicznego jako Rownina lessowa. Krawedzie i skarpy zostaty juz czesciowo zabudowane, jedynie
fragment doliny Czechoéwki wraz z suchg dolng jako stadion petni funkcje terenu otwartego,
niezabudowanego. W zwigzku z dolinnym potozeniem analizowanego obszaru wystepuje tu niski poziom
wod gruntowych: ok. 2-3 m, dlatego tez wraz z gruntami pochodzenia akumulacyjnego obszar ten posiada
niekorzystne warunki budowlane. Warunki gruntowe ulegajg poprawie w kierunku al. Ractawickich gdzie
poziom wod zwieksza sie do ok. 10 m.

Elementy przyrody ozywionej w postaci szaty roslinnej wykazuje gtéwnie obszar doliny Czechéwki
oraz teren za szkotg geodezyjno — budowlang, na ktérym znajduje sie tzw. Domek Kata. Na terenach tych
nalezy wykonac inwentaryzacje dendrologiczng.

W obszarze opracowania wystepujg obiekty i obszary o znaczeniu kulturowym, w tym wpisane do
gminnej i wojewddzkiej ewidencji zabytkow: cmentarz zydowski w sasiedztwie stadionu, szkota
geodezyjno — budowlana, domek kata, budynek przy ul. Leszczynskiego, budynek na rogu ul. Dtugosza
i Leszczynskiego, budynek przy al. Ractawickich. W rejonie poétnocnej i zachodniej granicy Ogrodu
Saskiego przebiega dawna granica obszaru miasta do 1916 r.

Uksztattowanie terenu — rysunek nr 7 i 8.
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3. WNIOSKI

Ze wzgledu na ustalenia studium — wzmacniajgcego obszary zieleni i Ekologiczny System
Obszaréw Chronionych sukcesywnie opracowywane sg kolejne analizy zwigzane z przystgpieniami do
planéw miejscowych.

W dniu 8 wrzesnia 2022 r. interpelacje w sprawie objecia miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego w dzielnicy Stawinek — terenéw zielonych w obrebie 31, arkusz 12, numery dziatek: 319/2,
319/3,319/4, 419 oraz w dzielnicy Wieniawa — wawo6z im. Modesta Sekowskiego (dziatka nr 26/7),
o ochrone terendw zielonych przed zabudowg ztozyta Pani Maja Zaborowska — Radna Rady Miasta
Lublin. Dodatkowo przeanalizowano pozostaty fragment doliny rzeki Czechéwki w Dzielnicy Wieniawa
gdzie wynikta potrzeba opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie
al. J. Dlugosza i ul. S. Leszczynskiego.

Potrzeba ustanowienia planu miejscowego argumentowana jest pilng potrzebg zabezpieczenia
miasta w tereny zielone (skwery, place) i ochrone przed ewentualna zabudowg. W przypadku braku planu
miejscowego, mozliwa jest zabudowa waznych dla mieszkancow terendéw odpoczynku i spedzania
wolnego czasu, na podstawie wydawanych decyzji o warunkach zabudowy. Dodatkowo tereny zielone
petng szczegolng role w postaci przestrzeni publicznej w sgsiedztwie intensywnej zabudowy
jednorodzinnej i wielorodzinnej. W dzielnicach mieszkaniowych wspoélna przestrzeh daje mozliwo$c
integracji mieszkancéw. Prawidlowo urzgdzona zielen wyposazona w urzgdzenia do czynnej i biernej
rekreacji jest szczegdlnie cenna w obszarach zabudowy jednorodzinnej. Dodatkowo zwieksza
bezpieczenstwo dzieci, kiére mogg wypoczywac w bezpiecznej przestrzeni poza osiedlowymi ulicami.

Rozwigzaniem powyzszego problemu jest podjecie uchwaty w sprawie miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego dla terendw zielonych w dzielnicy Stawinek i Wieniawa.

4. SKUTKI EKONOMICZNE

Zielone ,wyspy” sg waznym elementem struktury miejskiej. W dobie pandemii i naptywu
uchodzcow, tereny wolne od zabudowy zapewniajg miejsce do spedzania wolnego czasu i integraciji.
Zielen petni funkcje termoizolacyjng, chtodzi latem, zimg petni role bufora przed wiatrem i mrozem. Pemni
role korytarzy przewietrzania miasta, chroni przed smogiem. Niezabudowane przestrzenie miejskie niosg
dtugofalowe korzysci w funkcjonowaniu miasta i jego mieszkancow.
W dzielnicy Stawinek zachowanie terendéw zielonych (obszar B) posréd zabudowy mieszkalnej
jednorodzinnej wymaga wykupu przez Gmine Lublin dziatek nr 319/3, 319/4(obreb 31, arkusz 12), ktére
nalezg do osob fizycznych. Pozostate dziatki niezabudowane w granicach obszaréw A, B i C nalezg do
Gminy Lublin.
Pozostawienie terenéw zielonych w dzielnicach Stawinek i Wieniawa nie wplynie znaczaco na zasoby

finansowe miasta, natomiast istotnie przyczyni sie do polepszenia standardu zycia mieszkancéw dzielnic.

5. NIEZBEDNY ZAKRES PRAC PLANISTYCZNYCH
Sporzadzenie 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 miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z art. 15 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2022.503 t.j.),

e prognozy oddziatywania na srodowisko ustaleh miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informac;ji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko,

e opracowania prognozy skutkow finansowych uchwalenia 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.2022.503 t..).

6. PODSUMOWANIE

Analizowany obszar zlokalizowany jest w poétnocno-wschodniej czesci miasta w srodku osiedli
mieszkaniowych z tradycjami — Stawinek i Wieniawa.
Przystgpienie do sporzgdzenia zmiany m.p.z.p. uwarunkowane jest potrzebami ochrony terenéw zielonych
dostepnych dla mieszkancow dzielnic oraz potrzebg uporzgdkowania terenéw ogoélnodostepnej zieleni
urzadzonej poprzez uchwalenie m.p.z.p.. Tereny poddane powyzej analizie sg cenne z uwagi nha
przyrodnicze i spoteczne aspekty zachowania terenow zielonych wewnatrz osiedli. W kontekscie
przyrodniczym, tereny zielone zapewniajg drzewostan dajgcy zacienienie w upalne dni, spetniajg funkcje
klimatyczne z wyraznym przemieszczaniem sie mas powietrza. W dzielnicy Wieniawa (obszar C),
wskazana jest réwniez kontynuacja ochrony suchych dolin w tym rejonie miasta, wystepuje koniecznos¢
dostosowania ustalen planistycznych do obowigzujgcego Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin (Uchwata nr 283/VIII/2019 Rady Miasta Lublin z dnia
1 lipca 2019 r.) - wskazujgcego na przedmiotowym obszarze przebieg Ekologicznego Systemu Obszaréow
Chronionych.
Jednoczes$nie tereny zielone wewnatrz osiedli, petnig wazng role spoteczng, pozwalajg mieszkaricom na
integracje, dajg przestrzen do spedzania wolnego czasu, zapewniajg bezpieczng zabawe dla dzieci.

Analiza dotyczgca uwarunkowan stanu istniejacego, obowigzujgcych ustalen planistycznych
oraz argumentéw przemawiajgcych za wszczeciem prac planistycznych wykazata, iz ze wzgledéw
przestrzennych i spotecznych zasadne jest przystapienie do sporzadzenia planu miejscowego.
W przypadku obszarow A i B zasadne wydaje sie powigzanie terendw oraz dofgczenie terenu
zielonego nalezgcego do Gminy Lublin na poétnoc od obszaru A przy ul. gen. J. Zajaczka wraz
z istniejgca zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng.
W przypadku obszaru C zasadne wydaje sie powigzanie proponowanych granic planu miejscowego
z obowigzujgcym planem miejscowym dla doliny rzecznej Czechdwki — Uchwata nr 1150/XLVI1/2018 Rady
Miasta Lublin z dnia 28 czerwca 2018 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Ekologicznego Systemu Obszaréw Chronionych Miasta Lublin dla wybranych terenéw

potozonych w rejonach dolin rzecznych — rejon Czechéwka — CZESC |.
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Natomiast w przypadku obszaru D rowniez nalezy powigzaé granice planu miejscowego z obowigzujgcym
planem miejscowym dla doliny rzecznej Czechowki — Uchwata nr 223/V1/2019 Rady Miasta Lublin z dnia
26 kwietnia 2019 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Ekologicznego Systemu Obszaréw Chronionych Miasta Lublin dla wybranych terenéw potozonych
w rejonach dolin rzecznych - rejon Czechéwka Srédmiescie - CZESC Il oraz zastanym otoczeniem
zabudowy przy ul. K. Junoszy.

Kolejne uchwaty podejmowane w sprawie rozpoczecia nowych opracowan planistycznych,
powinny nastepowacC stopniowo stosownie do terminébw 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 — rysunek nr 9 i nr 10.
Rysunek nr 9

orzadzenia m.p z.p. :7
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Rysunek nr 10
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