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Ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego oraz okre$lenie
sposobow zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nalezy do zadan wiasnych Gminy
wyrazonych w postaci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktory stanowi akt
prawa miejscowego.

Procedure sporzadzenia planu i zmiany planu rozpoczyna uchwata Rady Miasta o
przystgpieniu do sporzadzenia planu i zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Przed podjeciem uchwaty Prezydent Miasta wykonuje analizy dotyczace
zasadnosci przystgpienia do sporzgdzenia planu i zmiany planu oraz stopnia zgodno$ci
przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium. Przygotowuje materialy geodezyjne oraz ustala
niezbedny zakres prac planistycznych. Stanowi o tym art. 14 ust.5 ustawy z dnia 27 marca 2003

roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2021, poz.741 t.j.).

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

Analizg zasadno$ci przystgpienia do sporzgdzenia planu i zmiany planu objeto obszar
istniejgcego wgwozu na Czubach, potozony na pétnoc od linii kolejowej i Starego Gaju,
ograniczony od strony wschodniej granicg opracowania planu miejscowego uchwalonego 25
pazdziernika 2018 r. (Uchwata nr 1242/XLIX/2018 Rady Miasta Lublin), od pétnocy terenami
zabudowy wielorodzinnej, mieszanej (wielo- i jednorodzinnej) oraz terenami zabudowy
jednorodzinnej, od zachodu terenem objetym opracowaniem zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin — czesé Il (Uchwata Nr 276/VI1/2019 Rady
Miasta Lublin z dnia 30 czerwca 2019 r.), a od potudnia terenami kolejowymi oraz potudniowag
granicg miasta.

W rejonie, w ktérym obowigzujgce Studium wskazuje Ekologiczny System Obszaréw
Chronionych wzdtuz suchej doliny, obszar analizowany obejmuje w liniach rozgraniczajgcych teren
oznaczony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego symbolem KDGP — droga
klasy gtéwnej ruchu przyspieszonego, biegngca od wezta komunikacyjnego w rejonie ulic
Krochmalnej i Diamentowej, do skrzyzowania z alejg Krasnicka.

Celem przystgpienia do sporzadzenia planu i zmiany obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego jest dostosowanie ustalen planistycznych do obowigzujgcego
Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin (Uchwata nr
283/VIII/2019 Rady Miasta Lublin z dnia 1 lipca 2019 r.), ochrona warunkéw zamieszkiwania na
terenach zrealizowanych osiedli zabudowy wielorodzinnej w rejonie dzielnic Czuby Potudniowe
i Weglin Potudniowy, w tym ochrona warunkéw klimatycznych, aerosanitarnych i zdrowotnych

mieszkancow.



2.2. Stan wlasnosciowy

Analiza zasadnos$ci przystgpienia do sporzgdzenia planu i zmiany planu dotyczy terenu o
powierzchni ok. 104 ha, bedgcego gtéwnie we wiadaniu oséb fizycznych, Gminy Lublin oraz
Skarbu Panstwa (uzytkowanie wieczyste). Wtasnoscig Skarbu Panstwa sg tereny uzytkowane
przez Polskie Koleje Panstwowe S.A. oraz pozostajgce w zarzadzie Lasow Panstwowych. Dla
obszaru analizowanego nie ztozono wnioskéw o przystgpienie do sporzadzenia planu lub zmiany
planu miejscowego, potrzeba podjecia takiego opracowania wynika z koniecznosci dostosowania
zapiséw obowigzujgcego planu miejscowego do obecnej polityki przestrzennej Miasta i aktualizacji

jego zapiséw.

2.3. Uwarunkowania przyrodnicze i kulturowe

W obszarze objetym analizg nie zdiagnozowano obiektéw zabytkowych, nie znajduje sie on
tez w strefach ochrony widokéw. Obszar potozony na pétnoc od linii kolejowej, Starego Gaju i
jedynego w miescie rezerwatu ,Stasin” jest jednym z najwiekszych i najbardziej wartosciowych na
terenie miasta wagwozéw lessowych. W ,Inwentaryzacji wawozow w obszarze miasta Lublin” z

2012 r. zostat zinwentaryzowany i opisany pod numerem 61.
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- Fragment ,Inwentaryzacji wawozoéw w obszarze miasta Lublin” z 2012 r.
Zrodfo: opracowanie wtasne

Nie bez znaczenia jest tu réwniez fakt, ze sposdb zagospodarowania obszaru objetego Analizg ma
istotny wptyw na warunki siedliskowe Starego Gaju i rezerwatu ,Stasin”, co jeszcze bardziej

podnosi jego range przyrodniczg.

2.4, Stan planistyczny i prawny

Obszar analizowany niemal w catosci objety jest ustaleniami obowigzujgcego planu
miejscowego (Uchwata nr 1688/LV/2002 Rady Miejskiej w Lublinie z dnia 26 wrzes$nia 2002 w
sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Lublina - czes¢ Il).
Obowigzujgcy obecnie plan miejscowy uchwalony zostat w czasie obowigzywania Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin z 2000 r. (Uchwata nr

359/XXI1/2000 Rady Miejskiej w Lublinie z dnia 13 kwietnia 2000 r. z pézniejszymi zmianami).




- Fragment juz nieaktualnego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrz miasta Lublin
uchwalonego w 2000 r. Uchwatg nr 359/XXI11/2000 Rady Miejskiej w Lublinie z dnia 13 kwietnia 2000 r.
Zrodfo: opracowanie wtasne

Studium z 2000 r. w analizowanym obszarze przewidywato lokalizacje drogi gtéwnej ruchu
przyspieszonego, terenéw aktywizacji gospodarczej oraz terendw intensywnej urbanizacji. Celem
projektu zmiany planu bedzie wzmocnienie aspektu przyrodniczego. Sytuacja prawna zmienita sie
W momencie opracowania i uchwalenia nowej edycji Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin z 2019 r. W tym dokumencie ranga terenéw
przyrodniczych w miescie zostata podniesiona i uwypuklona. Jako naczelng, nadrzedng zasade
ksztattowania polityki przestrzennej miasta przyjeto zasade integralnoséci, ciggtosci, ochrony przed
zabudowg oraz wzmacniania funkcji przyrodniczych Ekologicznego Systemu Obszarow
Chronionych. Obowigzujgcy plan miejscowy, przewidujgcy lokalizacje w ESOCH trasy szybkiego
ruchu oraz terenow aktywnosci gospodarczej i intensywnej urbanizacji stat sie nieaktualny,

niezgodny z obecng z politykg przestrzenng miasta i wymagajgcy zmian.

2.5. Analiza zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami Studium

W obowigzujgcym Studium, w rozdziale 1.2.3. Tereny wyfgczone z zabudowy podano cyt.:
~Jako tereny wytgczone z zabudowy (bgdz o znacznie ograniczonej mozliwosci zabudowywania)
nalezy traktowac tereny pofozone wewngtrz Ekologicznego Systemu Obszaréw Chronionych,
wspomagane Wwskazanymi na rysunku Studium przestrzeniami otwartymi. Tereny te
predestynowane sg do petnienia funkcji przyrodniczych i takie funkcje powinny by¢ tu
wzmacniane. Ekologiczny System Obszarow Chronionych jest uproszczonym modelem
funkcjonowania Srodowiska i przyrody w skali miasta, ktéry ma zapewni¢ planistyczng ochrone
obszaréw decydujgcych w najwyzszym stopniu o warunkach zamieszkiwania w Lublinie.
Podstawg prawidtowego funkcjonowania systemu ekologicznego miasta jest jego droznosc¢
przestrzenna oraz niezaktdcone powigzanie go z terenami otwartymi poza miastem. Pozwala to na
swobodng, miedzystrefowg wymiane ekologiczng oraz gwarantuje ochrone réznorodnosci
siedliskowej i gatunkowej, ochrone ekosystemow wodnych, rzecznych, tgkowych i innych. Jednym
Z kluczowych elementow ESOCH sg doliny rzeczne i suche doliny - bez ich prawidfowego,

przyrodniczego funkcjonowania nastepuje degradacja pozostatych elementéw ESOCH, a co za




tym idzie - spadek jakosci przestrzeni i warunkow zdrowotnych zamieszkiwania.” Obszar objety
Analizg zasadnosci potozony jest w bezposrednim sgsiedztwie terendw mieszkaniowych, w tym
zrealizowanych osiedli zabudowy wielorodzinnej w dzielnicach Czuby Potudniowe i Weglin
Potudniowy, zatem sporzgdzenie planu i zmiany planu - dostosowanie rozwigzan planistycznych
do zgodnosci z ustaleniami Studium lezy w interesie zarowno okolicznych mieszkancow, jak i

catego miasta.

2.6. Skutki ekonomiczne

Zmiana planu w analizowanym obszarze moze spowodowac roszczenia odszkodowawcze.
Jednak biorgc pod uwage, ze dopuszczone obowigzujgcym planem funkcje tj. droga gtéwna ruchu
przyspieszonego, tereny aktywnosci gospodarczej obejmujgce obszary zgrupowan przemystowo —

sktadowych, ustug komercyjnych itp. nie zostaty zrealizowane koszty odszkodowawcze mogag

dotyczy¢ potencjalnej mozliwosci inwestycyjnej, a nie faktycznie poniesionych naktadow
finansowych. Wzro$nie natomiast warto$¢ nieruchomosci na terenach mieszkaniowych.

Jednoczesnie ochrona waloréw przyrodniczych w miedcie przynosi szereg wymiernych
korzysci takich jak fotosynteza, produkcja pierwotna i cykl hydrologiczny, ale tez m.in. regulacja
klimatu, regulacja sptywu wod, kontrola drobnoustrojéw i zarazkéw, oczyszczanie powietrza i wod,
ktére obok wartosci estetycznych, edukacyjnych, rekreacyjnych i innych, majacych bezposredni
wplyw na zdrowie i jakosS¢ zycia mieszkancéw posiadajg wymierng wartos¢ ekonomiczng.
Dopuszczajgc do degradacji srodowiska tracimy mozliwo$¢ korzystania z dobr, jakie ono nam
dostarcza, a to nieuchronnie prowadzi do pogorszenia jakosci naszego zycia. Podejscie to
znajduje odzwierciedlenie w przedsiewzieciach miedzynarodowych: Milenijnej ocenie
ekosysteméw, Ekonomii ekosystemow i bioréznorodnosci (TEEB), Narodowej ocenie
ekosysteméw Wielkiej Brytanii i Irlandii Pétnocnej, przy wsparciu instytucjonalnym ONZ, Komisji
Europejskiej i agend rzgdowych krajéow wysoko rozwinietych. Srodowisko, w tym ekosystemy i
bioréznorodnos¢ majg krytyczne znaczenie dla jakosci zycia i rozwoju gospodarczego, przy
jednoczesnym niedocenieniu ich przy podejmowaniu decyzji opartych na analizach
ekonomicznych.

Dziatania majgce na celu ochrone przyrody nalezy postrzega¢ zatem jako inwestycje, ktore
przynoszg okreslong stope zwrotu. Na przyktad w Nowym Jorku obliczono, ze kazdy dolar wydany
na pielegnacije drzew przyulicznych przynosi miastu 5,60 USD korzysci. Zabudowywanie
przestrzeni petnigcych w miescie role przyrodniczg zaburza obieg wody, przyczyniajgc sie do
przecigzenia kanalizacji miejskiej i wzrostu zagrozen tzw. powodziami miejskimi, zwigksza
wrazliwos¢ na ekstrema pogodowe wzmacniajgc efekt tzw. wyspy ciepta. Ekosystemy miejskie
utrzymywane jako tereny zielone majg najnizsze $rednie temperatury w strukturze miast i obnizajg
temperature wokét nich, co oprécz oczywistych walorow klimatycznych (zdrowotnych) przedktada
sie tez na ograniczenie zuzycia energii np. na klimatyzacje. Ponadto w aspekcie ekonomicznym
wysoka jakosS¢ przestrzeni, wysoka jakos¢ otoczenia to zawsze wyzsza warto$é/cena

nieruchomosci.



2.7. WniosKki

Przystgpienie do sporzadzenia planu i zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego uchwalonego Uchwatg nr 1688/LV/2002 Rady Miejskiej w Lublinie z dnia 26
wrzesnia 2002 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Lublina
- cze$¢ |l, jest konieczne ze wzgledu na prawidtowe ksztattowanie polityki przestrzennej miasta, do
ktérej to zobowigzuje art. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ustalenia
obowigzujgcego planu sg sprzeczne z politykg przestrzenng Miasta uchwalong w Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin w 2019 r., a takze z
potrzebami i interesem mieszkahcow zrealizowanych osiedli zabudowy mieszkaniowej jedno-
i wielorodzinnej, potozonych w sagsiedztwie obszaru wskazanego do zmiany planu, czyli w
dzielnicach Czuby Potudniowe i Weglin Potudniowy. Bardzo istotnym uwarunkowaniem
opracowania planu i zmiany planu w trybie pilnym jest fakt niezrealizowania dopuszczonych
obecnym planem inwestycji, gdyz w przeciwnym wypadku koszty zmian mogtyby by¢ tak wysokie,
ze ich wprowadzenie przestatoby by¢ w ogole mozliwe. Opracowanie planistyczne w zakresie

zaproponowanego obszaru winno wiec by¢ zadaniem priorytetowym dla Miasta.

Zataczniki:

Zat. nr 1 - Struktura wiasnosci gruntow.

Zat. nr 2 - Obowigzujgcy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego z 2000 r.

Zat. nr 3 - Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego z 2019 r.

Zat. nr 4 — Proponowana granica opracowania planu i zmiana mpzp w rejonie wawozu wzdtuz linii

kolejowej i Starego Gaju.



Zatgcznik nr 1
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Proponowana granica planu
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Zatgcznik nr 2

OBOWIAZUJACY MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO ORAZ
PROPONOWANA GRANICA PRZYSTAPIENIA
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STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO ORAZ
PROPONOWANA GRANICA PRZYSTAPIENIA
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