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1. WSTEP

Ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego oraz okreslenie
sposobow 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 sporzgdzenia
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 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 (Dz.U.2021.741).

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 Pliszczynskiej objeto teren o powierzchni ok 137,05 ha
potozony na potudniowy wschéd od toréw kolejowych, potudniowy-zachdéd od obwodnicy Lublina, wzdtuz

ul. Pliszczynskiej. Od potudniowego wschodu obszar ograniczony jest granicg miasta.

Granice obszaru objetego analizg - rysunek nr 1.
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Teren analizowany jest we wiadaniu:
«  Osobb fizycznych - wiekszos¢ obszaru
«  Gminy Lublin
- Skarbu Panstwa
- Powiatu
«  Oso6b prawnych

- Skarbu Panstwa (w uzytkowaniu wieczystym os. fizycznych i os. prawnych)

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

Zgodnie z dyspozycjg ustawowg dokument Studium okresla gtéwne kierunki polityki przestrzennej,
w tym miedzy innymi strukture funkcjonalno-przestrzenng miasta. Na obszarze objetym niniejszg analiza,
Studium i zawarte w nim programy okreslajg przeznaczenie pod tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej o niskiej intensywnosci, tereny rolne oraz tereny zieleni bedace czescig ESOCH. Istotnymi

2



elementami w obszarze analizowanym sg wyznaczone Zespoly Przyrodniczo_Krajobrazowe ,Dolina
Jakubowicka” oraz , Jakubowice Murowane”, bedgce fragmentami Ekologicznego Systemu Obszarow
Chronionych. Dodatkowo na rysunku Studium wyznaczona zostata droga klasy zbiorczej, przy ktorej
wyznaczone zostaty obszary zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej o niskiej intensywnosci.

Zgodnie z Art. 9 ust.4 ustawy z dnia 23 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

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

Wyrys ze Studium (wraz z granicg obszaru objetego analizg oznaczong graficznie linig koloru fioletowego)

- rysunek nr 3.

e S S LR TS

300
—

100
| o —

AN i “
PrZyrodniczo-Krajol
i i

e AR OWICE =
e e

MU ROWANE ™
;

Obszar objety analizg jest zlokalizowany w granicach obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego uchwalonego Uchwatg Nr 628/XXIX/2005 Rady Miasta Lublin z dnia
17 marca 2005 w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Lublin — czesc IV - obejmujgcego wschodni obszar miasta zawarty miedzy: rzekg Bystrzycg na odcinku od
al. Tysigclecia do mostu kolejowego na szlaku Lublin-tukéw, linig kolejowg relacji Lublin- tukéw do granicy
administracyjnej miasta, granicg administracyjng miasta do styku z zachodnia granica gminy Gtusk, drogg
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gruntowg biegngca obnizeniem terenu w przedtuzeniu granicy administracyjnej miasta do projektowanej
ulicy klasy gtownej KDG (przedtuzenie ul. Grygowej ), projektowang ulica KDG do al. Wincentego Witosa,
al. Wincentego Witosa, al. Tysigclecia do rzeki Bystrzycy wraz z tymi ulicami.

W granicach obszaru analizowanego obowigzujgcy miejscowy plan przewiduje tereny rolne bez
prawa zabudowy, oraz nieliczne wyznaczone tereny mieszkaniowe z podstawowym przeznaczeniem
gruntéw pod zabudowe mieszkaniowg podmiejskg (zagrodowa i jednorodzinng), wraz z nieucigzliwymi
ustugami. Dodatkowo czes¢ przedmiotowego obszaru zlokalizowana jest w granicach Ekologicznego
Systemu obszaréw Chronionych, w ramach strefy ochrony przyrodniczo—krajobrazowej ,Dolinka
Jakubowicka — ZPK”.

Obowigzujgcy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego — rysunek nr 4.
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Teren analizowany charakteryzuje sie bardzo ciekawym uksztattowaniem terenu — duzy fragment
terenu analizowanego obejmuje sucha dolina ciggngca sie od terendw kolejowych w Rudniku w kierunku
doliny Bystrzycy.

Dodatkowo w granicach przedmiotowego terenu znajduje sie zabytkowy zespét patacowo — parkowy w
Jakubowicach Murowanych.
W obszarze wystepujg cenne zbiorowiska roslin i zwierzat, w tym roslinnosci kserotermicznej (na

potudniowych zboczach doliny).

Uksztattowanie terenu — rysunek nr 5.
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3. 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 drdg i sieci infrastruktury technicznej, a takze ich obstugi i utrzymania.
Nieracjonalne i nieprzemyslane przeksztatcanie przeznaczenia terendw moze mie¢ negatywny wplyw na
jakos¢ terendw juz posiadajgcych status budowlanych, gdyz powoduje przesuwanie sit i sSrodkdw na nowe
tereny, co przy niewystarczajgcych zasobach odbywa sie kosztem istniejgcych zobowigzan.

Sprzeczne z zasadami rozwoju zrownowazonego i strategicznymi celami rozwojowymi miasta jest
dopuszczanie zabudowy na terenach nieobjetych zorganizowanym systemem zaopatrzenia w wode
i odprowadzania $ciekéw sanitarnych, a takze nieobjetych siecig kanalizacji deszczowej - ze wzgledu na
konieczno$¢ ochrony jakosci wod podziemnych. W wyzej wymienionych aspektach Miasto Lublin ma duze
braki w stosunku do terenéw juz zainwestowanych oraz przeznaczonych w obowigzujgcych miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego do zainwestowania. Ten stan musi by¢ brany pod uwage przy

planowaniu kolejnych terenéw inwestycyjnych.

4. 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 miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z art. 15 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2021.741),

e prognozy oddzialtywania na srodowisko ustaleh miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informaciji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczehstwa 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.2021.741).



5. WNIOSKI KONCOWE

Analizowany obszar zlokalizowany jest po wewnetrznej stronie obwodnicy miasta. Realizacja tego
ponadlokalnego ukfadu drogowego zdecydowanie zmienita status tego obszaru - jest to rejon ktéry
podlega stopniowej urbanizacji, a presja inwestycyjna odzwierciedlona w wydawanych pozwoleniach na
budowe moze mie¢ bardzo istotny wplyw na utrzymanie walorow srodowiskowych, ktérych ochrona
zostata wskazana w Studium Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego miasta
Lublin.

Dodatkowo od kilku lat do Urzedu Miasta wptywajg liczne wnioski o zmiane obowigzujgcego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (okoto 25 wnioskow, z czego dwa zbiorowe - w
ostatnich 3 latach), ustalajgcego na obszarze analizowanym - grunty rolne, bez prawa zabudowy.

W zwigzku z nowymi kierunkami rozwoju dla tego terenu, ustalonymi w uchwale nr 283/VI111/2019
z dnia 1 lipca 2019 r., pojawita sie mozliwos¢ weryfikacji ustalen planistycznych zgodnie ze Studium

Uwarunkowan i Kierunkdow Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Lublin.

Celem ustalenia wyrazniejszej ochrony tego obszaru w zakresie Zespotu Przyrodniczo-
Krajobrazowego ,Jakubowice Murowane” i Zespotu Przyrodniczo-Krajobrazowego ,Dolina Jakubowicka”,
oraz celem uwzglednienia sktadanych wnioskow, niezbedne jest wszczecie prac nad zmiang dotychczas
obowigzujgcego m.p.z.p.

Analiza dotyczgca uwarunkowan stanu istniejgcego, obowigzujgcych ustalen planistycznych
oraz argumentow przemawiajgcych za wszczeciem prac planistycznych wykazata, iz ze wzgledéw

przestrzennych i spotecznych zasadne jest przystapienie do sporzadzenia planu miejscowego.

Kolejne uchwaty podejmowane w sprawie rozpoczecia nowych opracowan planistycznych,
powinny nastepowaC 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

przestrzennego — rysunek nr 6
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Z uwagi na duzy obszar opracowania zmiany planu proponuje sie wprowadzenie uchwaty

zagospodarowania

(0]

przystapieniu do sporzgdzania planu z mozliwoscig podzielenie przedmiotowego obszaru na pod-obszary

(A, B, C) w celu sprawniejszego przeprowadzenia procedury formalno-prawnej uchwalenia planu.



