Rada Kultury Przestrzeni Lublin, 29 marca 2011 r.

Sz.P.

Krzysztof Zuk

Prezydent Miasta Lublin

Plac tokietka 1, 20-109 Lublin
Dotyczy:
Projektu uchwaty Rady Miasta Lublin w sprawie przystapienia do zmiany miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin - czes¢ Ill w rejonie ulic: Poligonowej i Gen. B. Ducha (druk
nr 99-1) oraz projektu umowy pomiedzy firma ,Echo Investment” S.A. a Gmina Lublin.

OPINIA

Rada Kultury Przestrzeni w petni popiera plan wykupienia czesci terenu Gérek
Czechowskich przez Gmine Lublin. Pozostawienie tego cennego terenu zieleni w rekach
prywatnego developera grozi jego presja na zabudowe w przysztosci. Jedynie przejecie gruntu
przez miasto gwarantuje jego ochrone przed zabudowa, a takze przed zbyt intensywnym
zagospodarowaniem w formie stuzacej rekreacji i rozrywce. Walory przyrodnicze tego terenu
przemawiaja za przewaga dziatan ochronnych i ekstensywnym uzytkowaniem. Koszty
zagospodarowania parku oraz jego utrzymania przy pozostawieniu go w formie pétnaturalnej
beda znacznie nizsze, niz w przypadku intensywnego zagospodarowania w infrastrukturag
rekreacyjna (,park rozrywki” promowany przez inwestora). Sasiedztwo naturalnego parku bedzie
takze korzystne dla otaczajacych terenéw i zwiekszy ich wartosc.

Jednoczesnie Rada Kultury Przestrzeni wskazuje nastepujace uwagi do projektu uchwaty oraz
umowy miasta z inwestorem:

1. Wnioskujemy o zmiane przebiegu granicy planowanej zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego tak, aby procedura zmiany obja¢ caty obszar Goérek
Czechowskich, traktowany jako integralna cato$¢, wraz z tzw. ,Jarem Horpyny” przy ul.
Arnsztajnowej. Zasieg proponowanego obszaru przeznaczonego do objecia planem
przedstawiono na zataczniku nr 1 linig czerwona. Tylko takie rozwigzanie zapewni integralnos¢
i ciggto$¢ systemu ekologicznego, ochrone unikalnych waloréw przyrodniczych, wtasciwe
rozplanowanie wjazdéw i wejs¢, ekologicznych parkingéw oraz umozliwi okreslenie dobrych
relacji pomiedzy zabudowa komercyjna a terenem zieleni. Na obszarze Goérek mogtyby sie
znalez¢ tereny weekendowej rekreacji np: rodzinnych miejsc piknikowych.

2. Z uwagi na ciagto$¢ ekosystemu Goérek Czechowskich oraz mozliwos¢ petnienia funkgji
ekologicznej, przewietrzajacej i rekreacyjnej nalezy zachowac niezabudowane dna suchych
dolin oraz pozostate niezabudowane dotychczas wierzchowiny. Nowa zabudowa komercyjna
powinna byc¢ zlokalizowana poza dnem doliny (patrz. zatacznik nr 3). Wnioskujemy, aby w
przygotowywanych do zmiany dokumentach planistycznych: miejscowym  planie
zagospodarowania przestrzennego oraz studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego wyznaczono granice trenu przeznaczonego do ochrony przed zabudowa.
Proponowane granice tego terenu zaznaczone zostaly na zataczniku nr 2 linig zielong. W
dalszym etapie dziatan korzystne bedzie wykupienie z rak prywatnych catosci terendow
wytaczonych z zabudowy, w celu ich ochrony przez presja inwestycyjna.



UZASADNIENIE

,GOrki Czechowskie” to jeden z najcenniejszych przyrodniczo i krajobrazowo obszaréw
potozonych w granicach miasta Lublin.

Zespot wawozéw, jaréw i suchych dolinek rozcinajacych falista wierzchowine ,Gérek
Czechowskich” jest przyktadem charakterystycznych form rzezby lessowej. Do lat 60. XX w. tego
typu formy licznie wystepowaty wokét éwczesnej zabudowy Lublina, potem - wraz z rozwojem
przestrzennym miasta - byty niwelowane i zajmowane pod zabudowe, lub - w kilku zaledwie
przypadkach, po zniszczeniu malowniczych skarp lessowych - przeznaczane pod tereny zieleni
osiedlowej.

Wyjatkowo interesujaca jest szata roslinna ,Gorek Czechowskich”. Jest to wyjatkowy w skali
kraju przyktad rozlegtego ptata obszaréw lessowych, pokrytych pé6t naturalnymi zbiorowiskami
roslinnymi, zblizonymi do formacji biomu lasostepu. Wszystkie inne obszary lessowe, poza
nielicznymi stromosciennymi fragmentami zboczy dolin rzecznych (Wisty, Bugu, Wieprza,
Bystrzycy, Ciemiegi) sa uzytkowane rolniczo, lub porosniete lasami. Tylko na ,Gérkach
Czechowskich” zachowat sie natomiast krajobraz silnie rozcietej erozyjnie wierzchowiny lessowej,
pokrytej po6t naturalnymi, cieptolubnymi zbiorowiskami ziotoroSlowo - krzewiastymi. Cechy te
kwalifikuja ,Gorki Czechowskie do zamieszczenia w ,Czerwonej Ksiedze Ginacych Krajobrazéw
Polski”. W catym kompleksie ,Gérek Czechowskich” stwierdzono wystepowanie ponad 50
gatunkow roslin leczniczych i miododajnych, o bardzo korzystnym wptywie na cztowieka.

Jest to jednoczesnie teren od kilkudziesieciu lat wykorzystywany przez wielu mieszkancéw
Lublina - szczegdlnie dzielnicy Czechéw - jako bardzo lubiany i atrakcyjny obszar wypoczynkowy.
Dlatego walory przyrodnicze i krajobrazowe niemal catego obszaru ,Gorek Czechowskich”
wymagaja bezwzglednej ochrony, popularyzacji oraz udostepnienia spoteczenstwu dla celéow
dydaktycznych i wypoczynkowych. Pozostawienie tego terenu w rekach prywatnego Dewelopera,
ukierunkowanego na czerpanie zyskéw z obrotu dziatkami budowlanymi, stanowi wielkie
zagrozenie dla tych walorow. Nie umniejsza tego zagrozenia deklarowanie przez Dewelopera
urzadzenia ,Parku rozrywki’ na nieprzydatnej do zabudowy czesci terenu. Stad zamiar wykupu
przez Miasto Lublin znacznej czesci ,Gorek Czechowskich” od Dewelopera nalezy przyjac z
wielkim zadowoleniem i ze wszech miar popieraé. Przejecie catego kompleksu ,Goérek
Czechowskich” przez Miasto Lublin i zagospodarowanie jako ogdélnodostepny obszar przyrodniczo
- dydaktyczno - wypoczynkowy powinno nastapi¢ juz 11-12 lat temu, w czasie, gdy zbywata go
Agencja Mienia Wojskowego. Tym bardziej teraz nalezy to uczyni¢ bez zbednej zwtoki.

Pozostawienie fragmentu tego obszaru przy ul. Poligonowej w rekach dewelopera i
przeznaczenie go pod intensywne zainwestowanie handlowe musi by¢ obwarowane zapewnieniem
ochrony waloréw przyrodniczych, krajobrazowych i wypoczynkowych catego pozostatego obszaru.
Koszty urzadzenia przez Miasto Lublin ogélnodostepnego obszaru przyrodniczo - wypoczynkowo
- dydaktycznego na ,Gérkach Czechowskich”, z przewaga "parku naturalnego” i z minimum
interwencji w przyrode (ograniczona ilo$¢ utwardzonych nawierzchni, naturalnie prowadzona
zielen, zagospodarowanie dydaktyczne wybranych miejsc, urzadzenia do kameralnego
wypoczynku itp.) nie beda wysokie w poréwnaniu z wielkimi korzySciami spotecznymi i
ekologicznymi. Znacznag cze$¢ srodkéw na ten cel mozna bedzie pozyskaé¢ z funduszéw
wspierajacych dziatania proekologiczne.



Projekt urzadzenia takiego Parku powinien by¢ opracowany dla catego obszaru ,Gérek”, przy
czym generalna jego koncepcja powinna zosta¢ przygotowana réwnolegle z opracowywanym
przez Dewelopera planem zagospodarowania centrum handlowego, a rozwigzania zawarte w
planie Dewelopera nie moga zagrazac¢ walorom przyrodniczym, krajobrazowym i wypoczynkowym
pozostatej czesci ,Gorek” i nie moga kolidowa¢ z koncepcja Parku. Urzadzenie przez Miasto Lublin
takiego Parku byto by takze znakomitym elementem promocji Miasta, (ale takze promogji
Deweloperal!) nawet na skale miedzynarodowa, podobnie jak to od wielu lat ma miejsce n.p. w
przypadku miasta Cottbus.

Do pisma dotaczamy:

zatacznik 1:
Mapa z zaznaczonym proponowanym obszarem do objecia zmiana planu - wniosek RKP.

zatacznik 2:
Mapa z zaznaczona granica terenu Gérek Czechowskich, ktory nalezy wytaczyé z zabudowy
w dokumentach planistycznych - wniosek RKP

zatacznik 3:

Mapa zbiorcza - wnioski RKP:

- proponowany obszar zabudowy komercyjnej- wniosek Rady Kultury Przestrzeni

- proponowany obszarem do objecia zmiana planu

- granica terenu Goérek Czechowskich, ktéry nalezy wytaczy¢ z zabudowy w dokumentach
planistycznych

W imieniu
Rady Kultury Przestrzeni

Dane kontaktowe:

Jan Kaminski

Instytut Architektury Krajobrazu KUL

ul. Konstantynéw 1H, 20-708 Lublin

+48 698 869 440, jan.t.kaminski@gmail.com
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