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Odpowiadajgc na interpelacje Pani Radnej z dnia 6 lipca 2021 r. w sprawie uwzglednienia
uwag mieszkancow miasta Lublin, ztozonych w trakcie procedury planistycznej do projektu zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin - czes¢ Il, obszar F - rejon
ulic: Roztocze i W. Orkana, po ponownej wnikliwej analizie projektu zmiany m.p.z.p. uprzejmie
informuje, ze zgodnie z art.l ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, ustalajgc przeznaczenie terenu lub okre$lajac potencjalny
sposob zagospodarowania i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy
prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskéw i uwag, zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu
zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze uwzgledniajgc
analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.

Projekt planu miejscowego sporzgdza sie z uwzglednieniem wnioskéw ztozonych do planu.
Whioski do planu moze ztozy¢ kazdy. W przypadku niniejszej zmiany m.p.z.p. wnioski 0 zmiane
planu zlozyli wtasciciele nieruchomosci znajdujgcych sie na przedmiotowym terenie. Plan zawsze
zawiera rozwigzania, ktore sa kompromisem pomiedzy oczekiwaniami wnioskodawcow,
a interesem spotecznym, publicznym oraz ekonomicznym, cho¢ niejednokrotnie wzbudza
niezadowolenie stron postepowania.

Rozumiejac Panstwa niezadowolenie, uprzejmie wyjasniam:
obecnie obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, W granicach
przedmiotowej zmiany planu, ustala przeznaczenie pod:
AG - tereny aktywnos$ci gospodarczej z podstawowym przeznaczeniem gruntéw pod réznego
rodzaju dziatalno$¢ produkcyjno-wytworcza i sktadowo-magazynowa taka jak: produkcja
przemystowa, srednia wytwdrczosé, zaplecze techniczne budownictwa, bazy sprzetu i transportu,
skltady, magazyny, hurtownie, urzadzenia obstugi rolnictwa oraz inne formy dziatalnosci
gospodarczej wraz z zapleczem administracyjnym i socjalnym;
IT1 — stacje transformatorowe.
Przedmiotowy projekt zmiany m.p.z.p. zamienia ww. potencjalnie ucigzliwe dla sasiedztwa
przeznaczenie z aktywizacji gospodarczej (w tym produkcji) na funkcje mieszkaniowa
wielorodzinng i ustugowa (ustugi nieucigzliwe). W stosunku do obowigzujgcego m.p.z.p. sg to
ustalenia zmniejszajace ryzyko powstawania konfliktow na granicy dwoch réznych przeznaczen.
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Na terenie oznaczonym w projekcie zmiany m.p.z.p. symbolem 1MW/U, w przeciwienstwie
do obowigzujacego m.p.z.p. (teren AG) dopuszczona zostala zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna i zostata ograniczona  m.in. liniami zabudowy oraz innymi wskaznikami
zagospodarowania terenu (np. okreslony zostat minimalny procent powierzchni biologicznie
czynnej dla przedmiotowego terenu). Dodatkowo, w przeciwienstwie do obowigzujgcego m.p.z.p.,
projekt zmiany planu zawiera zapisy dotyczgce wysokosci, ktére uwzgledniajg zastane
sgsiedztwo: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (od strony wschodniej) i wielorodzinnej
(po drugiej stronie ul. Roztocze) 2-, 3-, 4-, 5- kondygnacyjnych budynkdow.

Strefy dopuszczonej wysokosci zabudowy ustalono w sposéb uwzgledniajacy zastane sagsiedztwo,
jak réwniez uwzgledniajac eksponowang lokalizacje przedmiotowego terenu w ukfadzie
urbanistycznym dzielnicy.

Analizy urbanistyczne z wykorzystaniem przekrojow urbanistycznych przez teren, zastang
zabudowe oraz ukiad uliczny - wykazaly mozliwos$¢ zastosowania stref o wysokosciach 12m, 18m
i 25m. Od strony zastanej zabudowy przy ul. Urzedowskiej szerokosci i wysokosci stref byty juz
weryfikowane po | wylozeniu projektu planu do wgladu publicznego. Dalej idgce zmiany nie
znajdujg wystarczajgcego uzasadnienia.

Ustalone w projekcie strefy wysokosci zabudowy (12m, 18m i 25m) pozwalajg na realizacje:

- od strony poinocno-zachodniej, przy skrzyzowaniu ul. Roztocze i ul. W. Orkana - obiektow
0 wysokosci maksymalnie 25m - co oznacza 7 lub 8 kondygnaciji, w zaleznosci od realizowanych
funkcji. Jest to wiec wysokos$¢ dostosowana do kompozycji urbanistycznej oraz eksponowanej
lokalizacji w uktadzie urbanistycznym dzielnicy;

- od strony potudniowo-wschodniej, czyli od strony istniejacej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej przy ul. Urzedowskiej - wysoko$¢ projektowanej zabudowy wyniesie maksymalnie
3 lub 4 kondygnacje (w zaleznosci od funkcji) - jest to wysokos$¢ poréwnywalna z ww. istniejaca
zabudowa przy ul. Urzedowskiej.

Ustalony w projekcie zmiany planu maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy dla
terenu oznaczonego symbolem 1MW/U - to 3,5. Wskaznik ten dotyczy réwnoczesnie czesci
podziemnych i nadziemnych budynkéw. WskazZnik intensywnosci zabudowy 3,5 jest niezbedny
do zbilansowania miejsc parkingowych dla projektowanej zabudowy na terenie inwestycji, bez
ingerencji w tereny sasiadujace. Przyjety w projekcie m.p.z.p. wskaznik intensywnos$ci zabudowy
jest porownywalny ze wskaznikami przyjmowanymi w innych nowo-tworzonych w Lublinie
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego (dla terenbw o podobnych
uwarunkowaniach).

Przy projektowaniu przysziej zabudowy jest brany pod uwage nie tylko wskaznik
intensywnosci zabudowy lecz roéwniez inne ustalone w planie ograniczenia zabudowy:
maksymalna wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej,
minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie-czynnej w stosunku do powierzchni dziatki
budowlanej, dopuszczona wysoko$¢ zabudowy, nakaz realizacji placéw zabaw o ustalonych
parametrach, minimalna ilos¢ miejsc parkingowych, itp. Wyznaczane w projekcie planu parametry
i wskazniki urbanistyczne sg dodatkowo uzupetniane ograniczeniami wynikajgcymi z przepisow
odrebnych.

Przyjete w projekcie zmiany m.p.z.p. wskazniki dotyczace miejsc parkingowych
sg porownywalne ze wskaznikami przyjmowanymi w naszym kraju w innych miastach o podobnej
liczbie mieszkancéw, sg dostosowane do obowigzujgcych standardow stosowanych na terenie
miasta Lublin, sg réwniez zgodne z dokumentem Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Lublin (Uchwata Nr 283/VI111/2019 Rady Miasta Lublin
z dnia 1lipca 2019 r.). Przy zachowaniu intensywnosci zabudowy na poziomie 3,5 (gdzie
kondygnacje podziemne sa wliczane do intensywnosci zabudowy) i realizacji miejsc parkingowych
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w kondygnacjach podziemnych na terenie inwestycji - wszelkie ewentualne ucigzliwosci zwigzane
z parkowaniem zostang zachowane na terenie dziatki budowlanej. Nie ma wiec potrzeby
zawyzania wskaznikow parkingowych. Dodatkowo, lokalizacja przedmiotowego terenu w miescie -
daje mozliwo$¢ obstugi komunikacyjnej z wykorzystaniem komunikacji zbiorowej, co jest
argumentem za wrecz zmniejszaniem wymaganej ilosci miejsc parkingowych, a nie jej
powiekszaniem.

Nalezy podkresli¢, ze zaréwno zarzadca drogi, jak i organem ustawowo uprawnionym do
uzgadniania projektow planéw miejscowych jest Zarzad Drég i Mostow (art.17 pkt 6 lit. b ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) i przedstawione
w projekcie planu miejscowego rozwigzanie uktadu komunikacyjnego oraz ustalone w projekcie
minimalne wskazniki miejsc parkingowych - zostaty uzgodnione pozytywnie bez uwag. Projekt
zostal réwniez pozytywnie zaopiniowany przez Wydziat Zarzadzania Ruchem Drogowym
i Mobilnoscia UM Lublin.

Podstawowa obstuga komunikacyjna terenu przeznaczonego w projekcie zmiany MPZP
pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng, zabudowe ustugowag (oznaczonego symbolem
1MW/U) jest ustalona od strony drég publicznych zbiorczych oraz dojazdowych i lokalnych (ulica
Roztocze, tukowska, Poznanska). Szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych pasa drogowego dla
w/w drég to minimum 10m (ul. Poznanska), min. 15m (ul. Ltukowska), min. 25 m (ul. Roztocze),
czyli projektowane parametry drogi sa wystarczajace dla zapewnienia prawidtowej obstugi
komunikacyjnej przylegtych do niej terenéw (w granicach opracowania projektu zmiany MPZP oraz
poza granicami).

W uzupetnieniu wyjasniam, ze intencjg zmiany m.p.z.p. nie bylo dzielenie mieszkancéw na
tych obecnych i tych przysztych. Przeciwnie - celem jest przeksztatcenie obszaru, ktéry nie pehi
juz funkcji produkcyjnych w petnowarto$ciowy obszar z funkcja mieszkaniowa, tak pozadang w tym
miejscu. Ostateczna decyzja w tej sprawie bedzie podjeta przez Rade Miasta.

Zmiana przeznaczenia terendw z funkcji oznaczonej symbolem AG - tereny aktywnosci
gospodarczej z podstawowym przeznaczeniem gruntow pod réznego rodzaju dziatalno$c
produkcyjno - wytworczg i sktadowo - magazynowag takg jak: produkcja przemystowa, Srednia
wytworczosc, zaplecze techniczne budownictwa, bazy sprzetu i transportu, sktady, magazyny,
hurtownie, urzadzenia obstugi rolnictwa oraz inne formy dziatalnosci gospodarczej wraz
z zapleczem administracyjnym i socjalnym na tereny mieszkaniowe wielorodzinne pocigga za sobg
zmiane istotnych parametrow wplywajacych na zagospodarowanie terendw, takich jak rodzaj
zabudowy, wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng intensywnos¢ zabudowy, minimalny
udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej, maksymalna wysoko$¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania i sposéb
ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektéw.

W oparciu o art. 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wplywajg
zasadniczo na sposob wykonywania prawa wtasnosci nieruchomosci, gdyz kazdy ma prawo do
zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytut prawny, zgodnie z warunkami ustalonymi
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Ograniczenia wynikajgce ze zmiany
przeznaczenia terenu z aktywnosci gospodarczej obejmujacej obszary zgrupowan przemystowo -
sktadowych na funkcje wielorodzinng majg swoje odbicie w cenach transakcyjnych zbycia
nieruchomosci o ww. funkcjach. W sytuacji, gdy nastgpi spadek wartosci nieruchomosci,
ustawodawca przewidziat roszczenie odszkodowawcze nie wprowadzajgc jednoczesnie zadnych
odstepstw od reguly. Z danych zawartych w ,Rejestrze cen i wartosci nieruchomosci” bedacych
w posiadaniu Wydziatlu Geodezji jednoznacznie wynika utrata wartosci nieruchomosci. Zmiana
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przeznaczenia skutkujgca utratg wartosci nieruchomosci, spowodowataby powstanie
odpowiedzialnosci odszkodowawczej, ktéra obcigzytaby budzet Gminy, jednoczesnie narazajgc
osoby jg reprezentujgce na zarzut niegospodarnosci.

Analiza zapiséw aktualnie obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wykazata negatywny wplyw tego planu na nieruchomosci sasiednie. Umozliwienie
realizacji zabudowy przemystowej w bezposrednim sasiedztwie zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, przy zachowaniu aktualnych parametréw, spowodowatoby negatywne
oddziatywanie na warto$¢ sasiednich dzialek. Nawet przy zachowaniu wszystkich obostrzen
wynikajacych z przepiséw zwigzanych z ochrong srodowiska.

Przyjete rozwigzania w projekcie m.p.z.p. stanowia kompromis pomiedzy potrzebami
wiasciciela nieruchomosci bedacej przedmiotem zmiany planu, a potrzebami wiascicieli dziatek
sgsiednich z jednoczesnym uwzglednieniem potrzeb Miasta .jako catosci.

Sekretarz Miasta Lublin

Andrzej Wojewddzki
(dokument w postaci elektronicznej podpisany
kwalifikowanym podpisem elektronicznym)
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