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Dotyczy: projektu zmiany studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
miasta Lublin, oraz profektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Lublin, cz. lll, w rejonie ulic. Poligonowej i Gen. B. Ducha, wraz z prognoza
oddziatywania na srodowisko.

Zgodnie z informacja z dn. 23 stycznia 2012 r. w sprawie przekazania do opinii i

uzgodnien projektéw zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin -
cze$SC lll, w rejonie ulic: Poligonowa i Gen. B. Ducha, skiadamy opinie Rady Kultury

Przestrzeni do w/w projektéw, przygotowana przez Prof. Tadeusza J. Chmielewskiego
i Bolestawa Stelmacha.

Z powazaniem
stanowisko opracowali:
Tadeusz J. Chmielewski
Bolestaw Stelmach
Jan Kaminski
Przewodniczacy RKP
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OPINIA RADY KULTURY PRZESTRZENI
W SPRAWIE PROJEKTU ZMIANY STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO ORAZ PROJEKTU ZMIANY MIEJSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA LUBLIN
W REJONIE ULIC: POLIGONOWEJ | GEN. B. DUCHA

1. OPINIA W SPRAWIE ZMIANY STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Zmiany ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin” w
rejonie ulic Poligonowej i Gen. B. Ducha, powinny objac¢ caty kompleks przyrodniczo - krajobrazowy
,Gorek Czechowskich”, facznie z analiza powiazan ekologicznych, komunikacyjnych i widokowych z
otaczajacymi terenami przyrodniczymi (dolina rzeki Cechéwki, kierunki powiazan z doling Ciemiegi) i
mieszkaniowo - ustugowymi. Wielokrotnie w réznego rodzaju dokumentach i ekspertyzach [m.in. w
LInwentaryzacji przyrodniczej miasta Lublin” (Chmielewski red. 1998)] podkreslano wyjatkowo wysokie
walory przyrodnicze i krajobrazowe catego kompleksu ,Gorek Czechowskich” oraz potrzebe ich
ochrony. Opracowywanie zmian ,Studium” tylko dla wycietego dla potrzeb konkretnej inwestycji
fragmentu tego kompleksu, jest niezgodne z podstawowymi zasadami ksztattowania tadu funkcjonalno
- przestrzennegdo.

W koncepcjach z lat 90. XX w., caty kompleks ,Gorek Czechowskich” miat by¢ rozlegtym
ogdblnodostepnym terenem przyrodniczo - wypoczynkowym, z parkiem miejskim, krajobrazowym
rezerwatem przyrody, ogrodem dendrologicznym, otwartymi terenami piknikowo - sportowymi,
centrum promocji nowych technologii ochrony srodowiska, itp. Cato$¢ miata by¢ otoczona aleja lipowa
i powigzana kilkoma ,korytarzami ekologicznymi” z dolinami rzek: Czechéwki i Ciemiegi, z Ogrodem
Botanicznym UMCS oraz z innymi terenami przyrodniczo - wypoczynkowymi.

PéZniej - po przeznaczeniu poétnocnej czesci ,Gorek” pod zabudowe willowa oraz po wykupieniu
pozostatego terenu przez firme deweloperska - koncepcje ta zmodyfikowano, pokazujac ,Goérki” jako
zwarty kompleks przyrodniczo - wypoczynkowy, otoczony zabudowa willowa z ogrodami
przydomowymi, dalej przechodzaca w osiedla mieszkaniowe. Na obrzezach strefy przyrodniczej oraz w
lukach strefy willowej miaty znajdowa¢ sie wkomponowane w zielen obiekty ustug handlowych,
kulturalnych i sportowych oraz osrodek naukowy. Ta koncepcja ,gradientu krajobrazowego”, z
zachowanym weztem ekologicznym w centrum i Srednicowym korytarzem ekologicznym pétnoc -
potudnie, wydawata sie realna do zrealizowania, atrakcyjna dla spoteczenstwa i cenna - takze z
promocyjnego punktu widzenia - dla catego miasta.

Obecny sposéb traktowania ,Gorek Czechowskich”, polegajacy na wycinaniu ze zwartego
kompleksu przyrodniczo - krajobrazowego kolejnych ptatéw terenu pod coraz intensywniejsze formy
zagospodarowania, kolizyjne zaréwno w stosunku do przyrody, jak i zabudowy willowej, nalezy uznac
za btedny, prowadzacy do fragmentacji krajobrazu, konfliktéw funkcjonalno - przestrzennych i

niezadowolenia spotecznego.
Takie podejscie nie powinno by¢ kontynuowane - musi ulec zasadniczej zmianie.




2. OPINIA W SPRAWIE ZMIAN MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Na obszarze objetym planem wyrdézniono 4 gtéwne jednostki funkcjonalno - przestrzenne:
1UC/U; 2UC/U; 1ZP; ZN; 1KD.

Jednostka 1UC/U, przeznaczona pod obiekty handlowe o powierzchni powyzej 2000 m2 oraz
pod zabudowe ustugowa potozona jest na terenie wybitnie eksponowanym widokowo - zaréwno od
strony osiedla Czechow, jak i osiedla Botanik. Zlokalizowanie tu wielkokubaturowych obiektéw centrum
handlowego i towarzyszacych mu duzych parkingdéw, bytoby drastyczna dewastacja walorow
krajobrazowych catego kompleksu ,Gérek Czechowskich”. Standardowo stosowana architektura
hipermarketow operuje brytami typu hangar. Umieszczanie takich obiektow na szczycie
eksponowanego widokowo wzniesienia, usytuowanego nad trzema pieknymi krajobrazowo suchymi
dolinkami, majacymi stanowié kluczowe struktury obszaru parkowo - wypoczynkowego, sprawi, ze caty
obszar straci swa dotychczasowa wyjatkowa atrakcyjnos$¢ widokowa.

Potudniowa czes¢ tej jednostki zajmuje potudniowe zbocze suchej dolinki, bedacej elementem
ESOCh miasta Lublin. Wprawdzie dolna cze$¢ tego zbocza znalazta sie poza linia wyznaczajaca
,hieprzekraczalnga linie zabudowy”, to jednak zbocze to zakwalifikowano w projekcie planu pod funkcje
UC/U. Potudniowo-zachodnia granica zasiequ przestrzenneqgo tej jednostki powinna zostaé

przesunieta co najmniej 30 m w goére zbocza i analogicznie do niej - przesunieta takze
«nieprzekraczalna linia zabudowy”, za$ granica potudniowo-wschodnia jednostki - odsunieta co
najmniej 10 m od gtéwnej suchej doliny, stanowiacej przyrodnicza i krajobrazowa o$ catych ,Gérek
Czechowskich” [patrz zataczony rysunek].

Znacznie lepsza od hipermarketu forma zagospodarowania tego wzgoérza byta by zabudowa
willowa otoczona ogrodami przydomowymi, z kameralnymi obiektami ustugowymi od strony ul.
Poligonowej. Jesli jednostka TUC/U miata by zachowac przewidziane w projekcie planu funkcje,
architektura wielkokubaturowych obiektéw handlowych nie moze prezentowac bryt typu hangar, lecz

musi by¢ zaprojektowana w_ sposdb harmonizujacy z pobliska architektura i wyjatkowo cennym
krajobrazem ,Goérek Czechowskich”. Ponadto obiekty te musza zosta¢ otoczone pasem zieleni
izolacyjnej, o szerokosci ok. 30 m, ztozonym z centralnego pasa nieregularnie posadzonych drzew i

umieszczonych na zewnatrz tej struktury 2 nieregularnych paséw krzewéw. Preferowane powinny tu

by¢ gatunki charakterystyczne dla laséw krajobrazéw lessowych wzgérz i suchych dolin Wyzyny
Lubelskiej i Roztocza: dab, lipa, grab, buk, z domieszka modrzewia, jodty, jaworu i dzikiej czeres$ni,

zas wsrod krzewodw: leszczyna, atycza, tarnina, dzika réza, jezyna.
W projekcie planu, minimalny udziat powierzchni terenéw biologicznie czynnych okreslono dla

tej jednostki na zaledwie 10%. Powinien on tu stanowi¢_co najmniej 25%.
Wielkokubaturowym obiektom handlowym towarzyszy¢ beda odpowiednio rozlegte parkingi. W
projekcie planu bardzo stusznie zapisano, Zze co najmniej 50% miejsc parkingowych powinno

znajdowad sie w kondygnacji podziemnej. Nalezy jeszcze wprowadzi¢ zapis, ze parkingi musza by¢

ksztattowane z poszanowaniem jakosci Srodowiska i ochrony walorow krajobrazu. Musza zawierac
ptaty i pasma zieleni wewnetrznej, zapewniajacej estetyke, wypoczynek i komfort parkowania w

stonecznie dni oraz musza by¢é otoczone pasami drzew i krzewdw, zatrzymujacych czesé
zanieczyszczen powietrza, jak rowniez efektywnie zmniejszajacych ekspozycje widokowa parkingéw z

innych czesci ,Gérek Czechowskich” oraz z przylegtej zabudowy mieszkaniowej.

W projekcie planu, w tej jednostce dopuszcza sie lokalizacje nosnikéw reklamowych do
wysokosci az 20 m! Tak wielkie bilbordy, zlokalizowane na tak eksponowanym widokowo terenie, beda
formami drastycznie agresywnymi na skale nie tylko catego kompleksu ,Gérek Czechowskich”, ale i
przylegtych zespotéw zabudowy willowej i osiedli mieszkaniowych. W planie nalezy wprowadzié
ograniczenie wysokos$ci nosnikéw reklamowych do 10 m oraz wykluczenie ich lokalizacji od strony
wszystkich trzech suchych dolin. Dodatkowe ograniczenie wysokosci do 5 m oraz analogiczne
ograniczenie lokalizacji powinno dotyczy¢ nosnikéw reklamowych zawierajacych ruchome obrazy, z

jednoczesnym wykluczeniem kierowania ich Swiatet w strone budynkéw mieszkalnych i suchych dolin.




Projekt planu zawiera bardzo lakoniczny zapis dotyczacy koniecznosci ochrony waloréw
krajobrazowych, ale jak z powyzszych uwag wynika, jest to zapis pusty. Ze wzgledu na wyjatkowe

wartosci krajobrazowe catego kompleksu .Gorek Czechowskich”, plan powinien zawiera¢ konkretne

standardy jakoSci krajobrazu, jakie muszg zosta¢ osiaggniete w efekcie realizacji inwestycji w tej

jednostce i na terenach ja otaczajacych, objetych zmianami planu. Projekt budowlany musi udowodni¢

w_formie rysunkowej (przekroje, elewacje, rozwiniecia w skali 1/500 i 1/250 itp. w konteksScie

otaczajaceqgo krajobrazu) oraz opisowej (liczba, gatunki i wielo$¢ sadzonek roslin, sposéb ich

komponowania, sposob ksztattowania skarp, nawierzchni, matej architektury itp.) w jaki sposéb

projektowany obiekt wpisuje sie w zastany krajobraz.

Jednostka 2UC/U, przeznaczona pod obiekty handlowe o powierzchni powyzej 2000 m2 oraz
pod zabudowe ustugowa, potozona jest u wylotu gtéwnej doliny, stanowiacej przyrodnicza i
krajobrazowa o$ catego kompleksu ,Gérek Czechowskich” i fragment jednego ze strategicznych
korytarzy ekologicznych (elementéw ESOCh) Lublina. Jednostka 2UC/U zajmuje takze skarpe i zbocze
wzgbrza potozonego na zachdd od strefy ujsciowej tej doliny do doliny rzeki Czechéwki. Jest to wiec
obszar o szczegdélnym znaczeniu dla funkcjonowania Srodowiska przyrodniczego catych ,Gérek
Czechowskich”, przewietrzania terenu, sptywu wéd powierzchniowych oraz dla waloréw widokowych
terenéw potozonych na wierzchowinach. Jest to takze gtéwne naturalne wejscie do kompleksu
przyrodniczo - wypoczynkowego ,Gérek Czechowskich”. Dlatego ,nieprzekraczalna linia zabudowy”
jednostki 2UC/U powinna by¢ cofnieta o0 20 m od strony pétnocno - wschodniej (od suchych dolin) i o
10 m od strony potudniowo-zachodniej (od zabudowy willowej), a uwolniony pas terenu przeznaczony
pod urzadzenie przez inwestora zieleni izolacyjnej, ztozonej gtéwnie z niereqularnych uktadéw drzew

i krzewow. Preferowane powinny tu by¢ gatunki charakterystyczne dla laséw i zakrzewien krajobrazéw

lessowych wzgérz i suchych dolin Wyzyny Lubelskiej i Roztocza: dab, lipa, grab, buk, z domieszka
modrzewia, jodty, jaworu i dzikiej czeresni, zas wsrod krzewow: leszczyna, atycza, deren, tarnina,

dzika réza.
Sposéb zagospodarowania terenu potozoneqgo u wylotu gtéwnej suchej doliny ,Gérek
Czechowskich” musi zapewni¢ mozliwos¢ swobodnego przemieszczania sie ludzi wchodzacych na

teren parkowo - wypoczynkowy, czyste powietrze, mozliwoS¢ wypoczynku oraz wysokie walory
estetyczne. Powinna to by¢ atrakcyjna, bogata przyrodniczo przestrzef publiczna, stanowiaca gtéwne

wejécie do parku ,Gérek Czechowskich”, potaczone z kompleksem handlowym bocznym wejsciem

(wyjsciem) przez np. stoisko z roslinami ozdobnymi, galerie i kawiarnie z ogrédkiem, oczkiem
wodnym, miejscem zabaw dla dzieci itp. Dlatego pé6tnocno-wschodnia granica obecnego przebiegu

Jnieprzekraczalnej linii zabudowy” tej jednostki powinna by¢ cofnieta o ok. 40 m na pd-zachéd,

tworzac ,wneke” na zorganizowanie takiej przestrzeni.
Architektura wielkokubaturowych obiektéw handlowych potozonych na zboczu i w

podszczytowej partii wzniesienia, w zachodniej czesci jednostki, nie moze prezentowac bryt typu
hangar, lecz musi by¢ zaprojektowana w sposéb harmonizujacy z pobliska architektura i wyjatkowo
cennym krajobrazem ,Goérek Czechowskich”.

W projekcie planu, minimalny udziat powierzchni terenéw biologicznie czynnych okreslono dla

tej jednostki na zaledwie 5%. Powinien on tu stanowi¢_co najmniej 20%.

Naziemne parkingi musza zawieraé ptaty i pasma zieleni wewnetrznej, zapewniajacej estetyke,

wypoczynek i komfort parkowania w stonecznie dni oraz musza by¢ otoczone pasami drzew i krzewow

efektywnie zmniejszajacych ekspozycje widokowa parkingéw z innych czesci ,Gérek Czechowskich”

oraz z przylegtej zabudowy mieszkaniowej.
Analogicznie jak w jednostce 1UC/U, w planie nalezy wprowadzi¢ ograniczenie wysokosci

nosnikow reklamowych do 10 m oraz wykluczenie ich lokalizacji od strony suchych dolin. Dodatkowe

ograniczenie wysokosci do 5 m oraz analogiczne ograniczenie lokalizacji powinno dotyczy¢ noSnikéw
reklamowych zawierajacych ruchome obrazy, z jednoczesnym wykluczeniem kierowania ich Swiatet w

strone budynkéw mieszkalnych i suchych dolin.




Ponadto plan powinien zawiera¢ konkretne standardy jakosci krajobrazu, jakie musza zostac
osiagniete w_efekcie realizacji inwestycji w tej jednostce i na terenach ja otaczajacych, objetych
Zmianami planu.

Jednostka 1ZP, przeznaczona na tereny zieleni urzadzonej, obejmuje teren dawnej strzelnicy
wojskowej, dno gtéwnej suchej doliny, sucha dolinke uchodzaca do niej od zachodu oraz zbocza i
skarpy otaczajace jednostke 1UC/U.

W jednostce tej znajduje sie m.in. wat ziemny, oddzielajacy dawna strzelnice wojskowa. P6tnocna
czesc tego watu, w poblizu kulochwytu, powinna by¢ zniwelowana, tworzac dogodne przejscie z wylotu

suchej doliny do terenu zieleni parkowej urzadzonej na obszarze dawnej strzelnicy [patrz zataczony
rysunek]. Natomiast pozostata cze$¢ watu powinna by¢ obsadzona naturalistyczna kompozycja drzew i

krzewdw, tworzaca pas zieleni izolacyjnej, ostaniajacej wielkokubaturowe obiekty kompleksu

handlowego. Preferowane powinny tu by¢ gatunki charakterystyczne dla laséow krajobrazéow lessowych
wzgérz i suchych dolin Wyzyny Lubelskiej i Roztocza: dab, lipa, grab, buk, z domieszka modrzewia,
jaworu i dzikiej czere$ni, a w nizszych partiach - jodty, zas wsérdod krzewdw: leszczyna, atycza, deren,
tarnina, dzika réza, jezyna.

W opiniowanym tekscie planu na terenie 1ZP dopuszcza sie lokalizacje nosSnikéw reklamowych.
Lokalizacje no$nikéw reklamowych w tej jednostce nalezy wykluczy¢!

Na cze$¢ obszaru oznaczonego symbolem 1ZP naktada sie jednostka ZN, okreslana jako ,strefa

szczegblnych powiazan przyrodniczych”.

Jednostka ZN. Jesli gtéwna funkcja tej jednostki ma by¢ ochrona szczegdlnych powiazan
przyrodniczych, to jej zasieg nalezy zweryfikowac i objac¢ nim dna, skarpy i zbocza wszystkich suchych
dolin, stanowiacych elementy ESOCh. Wéwczas jednak kategoria ESOCh i ZN w wiekszosci pokrywaty by
sie. Jesli natomiast rola tej jednostki ma by¢ - jak to mozna wywnioskowac¢ z ustalehn planu - ochrona
naturalnie wyksztatconych ziotoroSlowych i krzewiastych zbiorowisk roslinnych, wéwczas nalezy
zmieni¢ nazwe tej jednostki, np. na: ,Strefa szczegdlnej ochrony waloréw przyrodniczych” oraz

rozszerzy¢ ja na skarpy potozone na podtnocny zachdd od dolnego odcinka gtéwnej doliny [patrz

zataczony rysunek].
W opiniowanym tekscie planu na terenie ZN ,zakazuje sie wprowadzania nasadzen drzew i
krzewow”. Otéz nasadzenia takie mozna dopusci¢, pod warunkiem, Ze sa one zwigzane z

przyrodniczym wzbogacaniem i rekultywacja zdegradowanych przez motocross skarp i zbiorowisk
rosSlinnych i obejmuja nasadzenia roélin naturalnie wystepujacych w murawach cieptolubnych i
zbiorowiskach krzewiastych Wyzyny Lubelskiej i Roztocza.

W opiniowanym tekscie planu na terenie ZN ,dopuszcza sie wycinke drzew i krzewéw”. W _tym

zapisie planu nalezy doda¢ zastrzezenie: ,wytacznie w przypadkach, gdy wptynie to korzystnie na

naturalne i pétnaturalne zbiorowiska ziotoroSlowe, stanowiska rzadkich gatunkéw roslin oraz walory
widokowe i dydaktyczne”.

Jednostka 1KD, przeznaczona jest na rondo, chodnik i $ciezke rowerowa. Lokalizacja ronda
doktadnie na wylocie i tak juz sztucznie przesunietego ujscia [naturalne ujscie zostato zablokowane
przez obiekty 2UC/U] gtéwnej suchej doliny ,Gérek Czechowskich” do doliny rzeki Czechéwki, jest
skrajnie kolizyjne dla funkcjonowania powiazan ekologicznych, przewietrzania catej potudniowej czesci
obszaru objetego planem, waloréw widokowych roztaczajacych sie z wierzchowiny ,Gérek” oraz dla
warunkéw zycia mieszkancéw pobliskiej zabudowy willowej.

Nalezy zdac sobie sprawe z faktu, ze lokalizacja 2 wielkich komplekséw handlowych i wielkich
parkingow w potudniowo-zachodniej czesci ,Goérek Czechowskich”, w rejonie ulic: Willowej,
Poligonowej, Pétnocnej i Generata B. Ducha, wygeneruje ogromny wzrost ruchu samochodowego w tym
juz obecnie bardzo zle funkcjonujacym komunikacyjnie miejscu. W okresie porannego i
popotudniowego szczytu komunikacyjnego, na skrzyzowaniach ulic: Pétnocnej, Generata B. Ducha i Al.
Solidarnosci trzeba czeka¢ nawet do 30 minut, a korki samochodowe (np. na ul. Willowej) przekraczaja
dtugosc¢ 1 km. Na wysokosci planowanego ronda w godzinach szczytu i wieczorami, w dni bezwietrzne,
stezenie spalin w powietrzu wywotuje dusznosci i kaszel. Wprowadzenie w ten uktad ruchu



komunikacyjnego z 2 wielkich komplekséow handlowych sprawi, ze warunki zycia mieszkahcéw osiedla
willowego i Osiedla Botanik stana sie nie do zniesienia. Budowa ronda u wylotu gtéwnej doliny ,Gérek
Czechowskich” nie poprawi tej sytuacji, a pociagnie za soba duze szkody ekologiczne, niepotrzebny
wydatek wielkich srodkéw finansowych i opdznienie realizacji zasadniczych rozwiazan.

W celu uksztattowania harmonijnej przestrzeni u wylotu doliny Gérek Czechowskich w kierunku ul.

Gen. B. Ducha, uwzgledniajacej kontekst przestrzenny oraz potrzeby pieszych i rowerzystow

wnioskujemy o przeprojektowanie planowanego uktadu komunikacyjnego, a w szczegdlnosci o
rezygnacje z budowy ronda w obszarze 1 KD i zakwalifikowanie tego terenu w wiekszosci jako
ZP (zielen urzadzona) - zgodnie z dotaczonym rysunkiem, z kontynuacja ciaggu pieszego biegnacego
dnem doliny Gérek Czechowskich i dochodzacego do ul. Gen. Ducha.

W efekcie braku szerszego spojrzenia na harmonijne ksztattowanie struktury funkcjonalno -
przestrzennej, jako owoc realizacji polityki ,planowania wycinkowego” i ,planistycznej fragmentacji”
miasta, w analizowanej czesci miasta Lublin powstaje obszar dysfunkcyjny, o narastajacej skali
konfliktéw przestrzennych oraz probleméw spotecznych i ekologicznych.

Dodac nalezy, ze proponowany projekt planu z uwzglednieniem powyzszych uwag, traktowany
jest jako dalece idacy kompromis i ustepstwo na rzecz inwestora. W przypadku zwiekszenia
intensywnosci zagospodarowania a w szczegdlnosci powiekszenia obszaru planowanej zabudowy poza
proponowane w opinii granice rekomenduje sie pozostawienie w mocy aktualnie obowiazujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktory korzystniej przyczynia sie do ochrony
waloréw tego cennego miejskiego terenu.

Opracowali:
Tadeusz J. Chmielewski & Bolestaw Stelmach
2012-02-10



