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1. WSTEP

Ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego oraz okreslenie
sposobow zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nalezy do zadan witasnych 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
uchwaly Prezydent Miasta wykonuje analizy dotyczgce 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. 2020 poz. 293 ze zm.).

2. ANALIZA ZASADNOSCI DOTYCZACA PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZMIANY
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
Analizg zasadnosci przystgpienia do sporzagdzenia zmiany planu Zzagospodarowania
przestrzennego miasta Lublin w rejonie Rogatki Warszawskiej objeto teren potozony w rejonie ulic:
Aleja Krasnicka, Aleja Warszawska, ul. Przygodna i ul. Basniowa w sasiedztwie Ronda Honorowych
Krwiodawcoéw. Na obszarze analizy zlokalizowana jest stacja paliw, stacja kontroli pojazdéw oraz
warsztat samochodowy.

Granice obszaru objetego analizg - rysunek nr 1.
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Teren analizowany ma powierzchnie ok 3,7 ha i jest we wtadaniu:
«  Gmina Lublin,
+  FOREST Targéwek Sp. Zo.0.
+ CIRCLE KPOLSKA Sp. Zo.o.
+  Osob fizycznych

Wiekszos¢ terenu analizowanego jest wkasnoscig Firmy FOREST Targéwek Sp. Z o.o.

EE Granica opracowania analizy

dane wiasnosci

B Skarb Paristwa

[ powiat

Bl Gmina

[ Osoby fizyczne

[ Koscioly i zwigzki wyznaniowe

I Spotdzielnie mieszkaniowe

- Spotdzielnie mieszkaniowe (uzytkowanie wieczyste)
[ spdiki handiowe

Struktura wtasnosci - rysunek nr 2.

Dla analizowanego obszaru obowigzujg ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Lublina, przyjete uchwatg nr 283/VI1/2019 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 ustugowe w
obszarze rozwoju funkcji centrotwérczych stanowigce subcentrum miasta.

W zapisach tekstowych ustalono:

w obszarze rozwoju funkcji centrotworczych, szczegdlnie w rejonie centrum i subcentrow (zat.13)
przewiduje sie wzmacnianie rozwoju funkcji miastotworczych przeciwdziatajgcych wyludnianiu sie
centralnych obszarow miasta, umozliwiajgc wprowadzanie na terenach ustugowych funkcji zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej oraz realizacje wielofunkcyjnych zgrupowan intensywnej zabudowy.

Zgodnie z Art. 9 ust.4 ustawy z dnia 23 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
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przestrzennym ustalenia Studium sg wigzace dla organdéw gminy przy sporzadzaniu planow

miejscowych.
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Wyrys ze Studium (wraz z granicg obszaru objetego analizg oznaczong graficznie linig koloru

czarnego) - rysunek nr 3.

Obszar objety analizg posiada miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Plan
uchwalony zostat uchwatg Nr 888/XXXIV/2013 Rady Miasta Lublin z dnia 17 pazdziernika 2013 roku w
sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Lublina - czes$¢ |, w
obszarze zachodnim, czes¢ A Rogatka Warszawska.

Zgodnie z obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego tereny
zlokalizowane w analizowanym obszarze oznaczone symbolem IA1UnoxzH.cporam, IA2UnNokzH.6DTAM,
przeznaczone sg pod:

TERENY ZABUDOWY USEUGOWEJ w szczegodlnosci z wybranej kategorii terenéw zabudowy
ustugowej: nauki i szkolnictwa wyzszego, oswiaty i wychowania, kultury, ochrony zdrowia z
wykluczeniem szpitali i senatoréw, handlu, gastronomii ,ustug drobnych, turystyczno — wczasowych,

administracji, motoryzaciji.
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Wyrys z MPZP (wraz z granicg obszaru objetego analizg oznaczong graficznie linig koloru czarnego) -
rysunek nr 4.

W lipcu 2019 roku do Urzedu Miasta wplyngt wniosek o wprowadzenie zmian w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego ztozony przez Firme BML - ARCHITEKCI SP. Z o.0. Wniosek
dotyczy zmiany przeznaczenia terendw w obowigzujgcym MPZP oznaczonych symbolem [A1U, IA2U
poprzez dopuszczenie na tych terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z uzasadnieniem ze,
....Miasta w obszarach $rédmiejskich rozwijajg sie jako struktura wielofunkcyjna, funkcji wzajemnie sie
uzupetniajgcych i nie sprzecznych ze sobg. Do nich nalezg wnioskowane ustugi, takze jako miejsca
pracy oraz zabudowa mieszkaniowa. Uwzgledniajgc eksponowany charakter terenéw 1U i 2U na osi
Alei Ractawickich, dopuszczenie wielofunkcyjnej struktury stworzy warunki dla realizacji warto$ciowej i
cafosciowej zabudowy tego terenu...”. Wniosek zostat uzupetniony pismem z dnia 08.06.2020 r. z
uzasadnieniem ze, ,...reakcjg na szybko zmieniajgcg sie sytuacje spoteczno-ekonomiczng jest
propozycja inwestowania w budowe mieszkai na wynajem i domow studenckich. Witasciciel
wzniesionych obiektéw gwarantuje utrzymanie i zarzgdzanie nimi czerpigc dochody z najmu’”.
Dodatkowo dla tego samego obszaru w listopadzie 2019 roku do Urzedu Miasta wptyng drugi wniosek
Firmy Atrium Galeria Lublin sp. Z 0.0. o wprowadzenie zmian w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego z uzasadnieniem ... na naszym terenie, od uchwalenia planu miejscowego w 2013 r,
jego realizacja nie nastgpita z powodu braku zapotrzebowania na okreSlone w nim funkcje
urbanistyczne. Dopuszczenie funkcji mieszkaniowej do obowigzujgcych obecnie ustug z pewnoscig
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doprowadzi do satysfakcjonujgcych i wzorowych dla miasta rozwigzan...”.
Sporzadzenie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wymaga:

- opracowania aktualizacji ekofizjografii podstawowej zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra
Srodowiska z dnia 9 wrzesénia 2002 r. 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 (z pozn. zmianami).

« 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 $rodowisko (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.

3. WNIOSKI KONCOWE

Obszar objety analizg jest istotny w strukturze przestrzennej miasta - stanowi zamkniecie osi
kompozycyjnej, ktérg stanowig Aleje Ractawickie. Plan uchwalony i obowigzujgcy od 2013 r. zostat
opracowany z uwzglednieniem powyzszych uwarunkowan. O$ kompozycyjna jest zamknieta obiektem
kubaturowym o duzej bryle z centralnie umieszczong na osi Alei Ractawickich dominantg
architektoniczng. Jednoczesnie plan uwzglednit uwarunkowania lokalne zachowujgc powigzania
piesze, wyznaczajgc przestrzenie publiczne, wprowadzajgc zapisy otwierajgce obiekt na przylegte ciggi
piesze. Zapisy planu umozliwiajg powigzanie piesze terenu z przejsciami podziemnymi pod Alejami
Ractawickimi. Zostata wprowadzona zabudowa kaskadowa ograniczajgca wysoko$¢ zabudowy w
stosunku od wyznaczonych oraz zastanych terendéw zabudowy mieszkaniowej. Ksztait planu jest
wynikiem wielu rozwazan i dyskusji w trakcie opracowania réwniez na kilku odbytych posiedzeniach
Miejskiej Komisji Urbanistyczno — Architektoniczne;.
Ztozone wnioski w tresci:
... Na naszym terenie, od uchwalenia planu miejscowego w 2013 r, jego realizacja nie nastgpita z
powodu braku zapotrzebowania na okreslone w nim funkcje urbanistyczne. Dopuszczenie funkcji
mieszkaniowej do obowigzujgcych obecnie ustug z pewnoscig doprowadzi do satysfakcjonujgcych i
wzorowych dla miasta rozwigzan...”.
... Whnioskuje o utrzymanie dotychczasowych zasad urbanistycznych w tym zasad ksztaftowania
zabudowy i zagospodarowania terenu. Jezeli jednak obecne prace planistyczne, studia nad
kompozycjg przestrzenng miasta oraz zrealizowane inwestycje, a takze koniecznosc
dostosowania do przepisow budowlanych wskazujg na zasadno$c¢ zwiekszenia parametrow
urbanistycznych, to wiasciciel terenu dostosuje swoje plany inwestycyjne do rozszerzonych
mozliwosci terenu...”
nie neguje przyjetych rozwigzan.
Zmiana planu majgca na celu dopuszczenie funkcji mieszkaniowej wielorodzinnej, wpisuje sie w
przyjeta polityke przestrzenng miasta zapisang w dokumencie studium uchwalonym w 2019 r.

Istotny jest rozwoj miasta w centralnej jego czesci, co moze wptyngaé na niekorzystne zjawisko
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rozpraszania zabudowy miejskiej, w miejscach bez uzbrojenia terenu (sieci infrastruktury
technicznej, uktadu komunikacyjnego) oraz bez podstawowych ustug publicznych, co generuje
koszty miasta, w tym koszty ponoszone przez mieszkancow.

Zmiana planu polegajgca na uzupetieniu funkcji ustugowej o funkcje mieszkaniowg, majgcg na
uwadze:

- problem rozpraszania zabudowo mieszkaniowej na obrzezach miasta,

- zapisy Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,

- wnioski ztozone o zmiane planu miejscowego,

- mozliwos¢ racjonalnego/szybkiego zagospodarowania terenu w centralnej czesci miasta,

jest uzasadniona.



Proponowane wstepne granice opracowania zmiany planu — rysunek nr 5
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