Lubin, dnia 9 grudnia 2024 r.

OPINIA

Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej

dotyczaca projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Nr 88 miasta Lubina,

rozpatrywanego na posiedzeniu w dniu 9 grudnia 2024 r.

Na podstawie art. 24 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130), Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna
(Komisja) powotana Zarzgdzeniem Prezydenta Miasta Lubina, opiniuje pozytywnie projekt planu nr 88,
przekazanego do zaopiniowania wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko, wnioskujgc
jednoczesnie o uwzglednienie ponizszych uwag.

1)

6)

7)

Zarowno w legendzie jak i na rysunku planu nalezy jako ustalenie obowigzujgce wprowadzic
oznaczenia ,,punkt zmiany rodzaju linii zabudowy”, ktére doprecyzuje zapis graficzny planu np.
w odniesieniu do terenu 2ZMNW-MNB.

Na terenie MNW brakuje nieprzekraczalnej linii zabudowy od terenu kolei KK.
Na rysunku planu brakuje fragmentu szlaku rowerowego na terenie 2KDZ.
W § 1 ust.4 dodaé jako oznaczenia stanowigce ustalenia planu: ,,wymiar w metrach”.

W § 3 pkt 10 zawarto definicje ,ustug”. Zgodnie z rozporzadzeniem w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zapisujgc
przeznaczenie terenu nalezy positkowac sie klasami zawartymi w wykazie stanowigcym
zatgcznik nr 1 do rozporzadzenia. Tymczasem przyjeta definicja nie tylko zawiera nieujete w
rozporzadzeniu sformutowania, ale takie nie wskazuje ustug wykluczonych. Dodatkowym
problemem jest to, Zze obecna definicja ustug podana w §3 pkt 10 stanowi zamknietg liste
konkretnych ustug, co stwarza zagrozenie, Ze nie zostaty ujete na niej istniejgce na obszarze
opracowania ustugi. To spowoduje problemy w przypadku koniecznosci uzyskiwania decyzji
administracyjnych zwigzanych z funkcjonowaniem tych ustug. Do takich ustug nalezg m.in.:
biura projektow, gabinety weterynaryjne.

W poszczegélnych ustaleniach szczegdtowych dla terendw zapisano ich podstawowe |
uzupetniajgce przeznaczenie. Nalezy rozwaizyé czy cze$é wymienionych przeznaczen
uzupetniajgcych nie powinna zosta¢ doprecyzowana jako niesklasyfikowana, poniewaz nie
zostata wymieniona w rozporzadzeniu w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego.

Zapisujac ustalenia szczegdtowe dla terendw nalezy sie positkowaé nomenklaturg i zasadami

obowiazujgcymi od 24.09.2023 r.:

a) zamiast ,powierzchni zabudowy wyrazonej w %", nalezy okresli¢ ,udziat powierzchni
zabudowy” wyrazony jako utamek dziesietny,

b) ,minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej” naleiy wyrazaé¢ jako utamek
dziesietny,

c) ,maksymalna intensywnos¢ zabudowy” stanowi parametr fakultatywny — i nie ma
koniecznosci go ustalag;



9)

d) obligatoryjne jest natomiast ustalenie ,nadziemnej intensywnosci zabudowy" i nalezy
przez nig rozumieé stosunek sumy powierzchni kondygnacji nadziemnych budynkdw
zlokalizowanych na dziatce budowlanej do powierzchni tej dziatki budowlanej,

e) definicje wysokodci zabudowy zawarto w art. 2 pkt 30 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym i nie nalezy jej modyfikowac.

W §4 ust. 2 wymieniono przeznaczenia, ktére dopuszcza sie na wszystkich terenach, m.in.

urzadzenia techniczne, dojscia, dojazdy, parkingi, garaze wbudowane w obiekty o funkcji

podstawowej, infrastrukture techniczng zapewniajaca mozliwos¢ funkcjonowania na danym
terenie obiektow, zgodnie z przeznaczeniem podstawowym oraz ustaleniami planu. Nalezy
dopisa¢ do tych przeznaczen zielen, ktdéra powinna towarzyszy¢é wszystkim terenom.

Dodatkowo w ustaleniach szczegdtowych dla terendw réwniez znajduje sie katalog

przeznaczen dopuszczonych na nich, w ktérych powtérzono niektére funkcje z §4, wymieniono

rowniez inne funkcje, np. zielern urzadzona, rekreacja, a niektére nazwane zostaty w inny

sposob, np. w §17 ust. 1 pkt 2 podano ciggi piesze (a nie dojscia). Proponuje sie ustali¢ w

jednym miejscu, w ustaleniach ogdlnych katalog dopuszczonych funkcji na kazdym z terendw

i nie powtarzanie ich juz w ustaleniach szczegdtowych.

Nalezy rozwazy¢ koniecznos¢ zapisywania w tekscie uchwaty odlegtosci linii zabudowy od linii
rozgraniczajgcych, np. w odniesieniu do § 17, ta regulacja zajmuje prawie dwie strony tekstu.
Dodatkowo w wielu miejscach wystepuja niezgodnosci miedzy odlegtosciami podanymi na
rysunku i w tekscie planu, np. 1IMNW-MNB — 5,7na rysunku a jest 5,5 w opisie od 40KDD,
1AMNW-MNB — w opisie 3 na rysunku 4 od linii drogi 6KDL, 15SMNW-MNB — wrysowane 6,1
opisane 6 do 8KDL, w §21: 1MW —jest 1,6 a nie 2,5 od 3KDD, 3,8 a nie 8,4 od drogi 2KDD, teren
2KOP a nie 3KOP, 10,3 na rysunku a 11,5 w opisie od terenu 19KOP.

10) W §9 ust. 5 wyznaczono pas technologiczny napowietrznej linii elektroenergetycznej WN-110

kV i wprowadzono dla niego zakazy, jako ustalenia planu, tymczasem zgodnie z ustaleniami §1
ust. 4 pas technologiczny nie stanowi ustalen planu.

11) Zapisy 8§10 ust. 6 pkt 3, dotyczgce ogrzewania nalezy zmodyfikowaé w odniesieniu do Zrodet

energii odnawialnej, poniewaz elektrownie wiatrowe, o ktérych mowa w tym punkcie, nie
stanowig Zrddta ciepta.

12) Niezrozumiate jest dlaczego w §11 ust. 2 pkt 1 pominieto droge 1KDG jako obstuge

komunikacyjng pomimo, ze posiada ona skrzyzowania z drogami nizszej klasy technicznej a w
punkcie 7 wymieniono linie kolejowa, ktdra nie obstuguje obszaru planu w zaden sposob.

13) W 811 ust. 3 znajduje sie informacja o wskazaniu przebiegu miedzynarodowego szlaku

rowerowego — wariantu regionalnej trasy rowerowej w granicach ulic: 1KDG, 2KDG, 1KDZ,
2KDZ. Tresc tej informacji jest niejasna, nie wiadomo czy dotyczy istniejacej czy planowanej
trasy. Poniewaz trasa stanowi tylko informacje a nie ustalenie planu, to nie powinna sie
znajdowac w tekscie.

14) Wséréd wymienionych w §12 terendw inwestycji celu publicznego nie ma terenu US, ktéry

stanowi publiczny park.

15) Teren MNW nie nadaje sie na zabudowe mieszkaniowg jednorodzinna ze wzgledu na potozenie

przy przejeidzie kolejowym na drodze gtéwnej i brak mozliwosci obstugi bezposrednio z tej
drogi. Jest to dawny teren kolejowy, dom drdinika. Docelowo teren ten powinien miec
przeznaczenie nie zwigzane z zamieszkiwaniem. Nalezatoby jedynie dopusci¢ funkcjonowanie



istniejacego budynku z dopuszczeniem jego remontu i przebudowy, bez mozliwosci
rozbudowy, nadbudowy oraz budowy nowych budynkéw mieszkalnych.

16) W §17 ust. 2 pkt 6 nalezatoby podac ktdrych terenow dotyczy nakaz stosowania stolarki
okiennej i drzwiowej ttumigcej hatas w odlegtoéci do 80 m od krawedzi jezdni drogi krajowej
nr36.

17) Na terenie 2ZMNW-MNB brak dojazdu do dziatki nr 26 i 26A. proponuje sie zapewni¢ dojazd
kosztem zieleni, zgodnie z obecnym uzytkowaniem.

18) Niezrozumiate jest réznicowanie formy dachow na poszczegdlnych terenach, np. dla terendow
7 i 8MNS dopuszczono zardwno dachy strome jak i ptaskie, pomimo, ze obecnie sg tam
wytgcznie dachy strome a na terenach 1 i 2MS, gdzie rowniez wystepujg wytacznie dachy
strome, dopuszczono wytgcznie dachy strome.

19) Ustalenia dotyczace terenow MW, zawarte w §21 obejmuja wskazniki ustalone w odniesieniu
do dziatki budowlanej, ktére sg niemozliwe do spetnienia w przypadku budynkéw, ktore
pokrywaja w 100% dziatke budowlang, co wystepuje bardzo czesto na osiedlu Przylesie.
Granice dziatek zostaty wyznaczone po obrysie wiekszosci budynkow wielorodzinnych.

20} Ustalenia dla terenu US, zawarte w &30 nie zapewniajg zachowania lesnego charakteru
istniejacej czesci Parku Militarnego. Nalezatoby znaczaco zwiekszy¢é udziat powierzchni
biologicznie czynnej, ustalony obecnie na 50% powierzchni dziatki budowlanej. Byé moze
warto podzielic ten obszar na dwa tereny o odmiennych wskaZnikach i zasadach
zagospodarowania.

21) Teren US powinien mie¢ status terenu publicznych ustug sportu, poniewaz w wiekszosci
stanowi wtasno$c¢ gminy miejskiej Lubin i przestrzen dostepna dla mieszkaricow.

22) W granicach terenu US nalezatoby ustali¢ gtéwne ciagi piesze i rowerowe zapewniajgce
powigzanie z otaczajacymi terenami.

23) W obrebie terenu 31MW nie wydzielono istniejgcej drogi posiadajgcej skrzyzowanie z ulica
Lesna.

24) Nalezy zrezygnowa¢ z dopuszczenia zabudowy ustugowej i handlowej na terenie 1U-KOP, ktdra
zaburzy uktad osiedla z uksztattowanym ciagiem pieszo-rowerowym i ustugami
zlokalizowanymi przy tym ciggu. Tereny ustugihandlu stanowig znaczacy udziat w powierzchni
obszaru objetego planem i wyznaczanie nowych terendw pod ustugi jest zbedne, bedzie sig
odbywaé¢ kosztem zwiekszenia intensywnosci zabudowy na osiedlu. W przypadku
pozostawienia ustug i handlu nalezy ustali¢ mozliwos¢ ich lokalizowania wytacznie w parterach
budynkéw stanowigcych parkingi wielopoziomowe. Nalezy zmnigjszy¢ maksymalng wysokos¢
zabudowy ustalong na 18 metréw do maksymalnie 12 metrdw, co uwzgledni otoczenie terenu.

25) Niezrozumiate jest ustalenie w §32 dla terenow 1i 2 U-KOP ustug i handlu powyzej parteru.
Ustugi powinny by¢ lokalizowane przede wszystkim w parterach budynkodw, ze wzgledu na
lepszg dostepnosc i ksztattowanie atrakcyjnych przestrzeni publicznych. Pozostawienie
parterow dla samochodow jest sprzeczne z zasadami prawidiowego planowania
przestrzennego, w ktérym nalezy uwzgledniac przede wszystkim potrzeby pieszych.

26) Wnioskuje sie o wprowadzenie nakazu sadzenia drzew w przypadku realizacji parkingéw
terenowych, np. jedno drzewo co 5 miejsc postojowych. Takie rozwigzanie zapobiegania
nadmiernemu nagrzewaniu sie parkingéw, zapobiega powstawaniu miejskiej wyspy ciepta a
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takze umozliwia infiltracje wod opadowych i roztopowych. Na obszarze planu zlokalizowane
s parkingi o duzej powierzchni, zaréwno towarzyszace obiektom handlu
wielkopowierzchniowego jak i zabudowie wielorodzinnej. Sg to w wiekszoséci parkingi
terenowe, o utwardzonej nawierzchni, pozbawione drzew, ktére wptywajg na pogorszenie
klimatu w miescie.

27) Nalezy chroni¢ przestrzenie pomiedzy istniejgcymi budynkami wielorodzinnymi przed
zabudowywaniem aby nie zmniejszac terendw zieleni, ktdre sg zajmowane sukcesywnie pod
parkingi i nowg zabudowe. Nalezatoby okresli¢ nieprzekraczalne linie zabudowy
uniemozliwiajgce dogeszczanie zabudowy na wszystkich terenach MW, podobnie jak to zostato
okreslone na terenach 28 i 29 MW. Osiedla Przylesie zostato zrealizowane w latach 70-tych
jako kompletny ukfad zabudowy wielorodzinnej z ustugami. W ostatnich latach nastepuje
dogeszczanie zabudowy poprzez lokalizowanie nowych budynkéw wielorodzinnych,
ustugowych oraz parkingdw, co zaburza czytelny uktad osiedla i powoduje zmniejszanie
terendw zielonych. Komisja wnioskuje o modyfikacje ustalen planu aby nie byto mozliwe dalsze
zabudowywanie terendw a jedynie zmiany funkcji w istniejacych budynkach.

28) Istniejace tereny zielone w obrebie osiedla Przylesie sa zmniejszane na rzecz nowych
budynkédw i parkingdw. Nalezy wprowadzi¢ ochrone istniejacych terendw zieleni wyznaczajac
je liniami rozgraniczajacymi jako tereny zieleni urzadzonej. Dotyczy to w szczegdlnosci
istniejgce] zieleni w obrebie terenéw: 31MW, 33MW, 30MW, 26 MW, 22MW, 14MW, 13 MW,
1MW (pdtnocny fragment),

29) Nowa zabudowa wielorodzinna w ramach wyznaczonego terenu 4MW znaczgco zmniejszy
powierzchnie terendw zielonych, co pogorszy wskaznik tych terendw przypadajacy na
mieszkanca, przyczyni sie do wiekszego zapotrzebowania na parkingi, co jest niekorzystne w
sytuacji braku miejsc parkingowych na osiedlu oraz zwiekszy ruch samochodowy, ktdérego
natezenie w godzinach szczytu na ulicy Lesnej powoduje korki i brak mozliwosci wyjazdu z
osiedla.

30) Dla terenu 11 2KDZ ustalono jako przeznaczenie podstawowe i uzupetniajgce trase rowerows,
co jest nielogiczne. Nie wymieniono z kolei chodnikdw dla pieszych i parkingow, ktare,
podobnie jak droga rowerowa stanowig istniejace elementy tych drég. Ustalenia dla drdg s3
niespodjne, raz wymienione sg parkingi (dla KDD), a innym razem nie.

31} W zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych nalezatoby ustali¢ nakaz
stosowania rozwigzan majacych na celu zatrzymywanie i spowalnianie sptywu tych waéd, np.
poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsgczanie do gruntu lub
retencjonowanie. Szczegodlnie, ze czesc¢ terendw nie jest obecnie zabudowana i rozwigzania
takie bedg mogty zostac zastosowane (np. teren przy Castoramie i DK36, teren US przy Parku
Militarnym).
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