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Dotyczyv.  Projektu zmiany MIEISCOWEGO PLANL ZA GOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA
LUBLIN - CZESC Ill w rejonie potnocnej czesci ulicy Koncertowef.

Rada Kultury Przestrzeni, w ramach obowiazujacego toku formalno-prawnego,
wynikajagcego z ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, na podstawie zawiadomienia z dnia 5 marca 2012, o udostepnieniu do opinii
i uzgodnien projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zglasza
opini¢ do projektu zmiany MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
MIASTA LUBLIN - CZESC NI w rejonie pétnocne] czesci ulicy Koncertowej.

Rada Kuftury Przestrzeni, po zapoznaniu sig¢ z tekstem i rysunkiem projektu planu oraz po

przeprowadzeniu wizji lokalnej terenu objetego planem, zglasza uwagi z podziatem na dwie

grupy zagadnien:

I. Uwagi merytoryczne - do projektowanego ukfadu przestrzennego w konteksicie
naturalnych waloréw terenu, szczegélnie w odniesieniu  do zréZnicowanego
uksztattowania krajobrazu z cenng zielenig, z wuwzglednieniem isthiejacego

zainwestowania;

2. Uwagi warsztatowe - do spéjnosci ustalen tekstu z rysunkienm planu.

Ad.1.

Projekt planu tworzacy nowa strukture przestrzenna nie wykorzystuje potencjatu
estetycznego zawartego w krajobrazie eksponowanym dynamicznie od strony ulicy
Koncertowej i statycznie od strony ulicy Poligonowej. W efekcie zainwestowania tego terenu
powstanie nowa sylweta osiedla Czechéw, istotna w odbiorze Jako zachodnia pierzeja ulicy
Koncertowej oraz zamkniecie otwartego krajobrazu od strony dawnego poligonu.

W kontekscie potencjatu krajobrazowego i wartosci przyrodniczych uwazamy, ze:

a) Brakuje niezbednej ochrony przed znieksztatceniem, a moze nawet zZniszczeniem,
gtebokiego jaru w czeici potozonej na terenie objetym planem. Jar nalezy wiaczyd
w catosci do systemu ESOCH i powiaza¢ z terenami zielonymi osiedla S. Moniuszki
poprzez wydzielenie z terendw przeznaczonych pod zainwestowaznie odrebnej jednostki
planistycznej oznaczonej symbolem 22ZP,



b)

9|

d)

e)

9)

h)

Nafezy objac ochrona planistyczng istniejace szpalery zieleni | pojedyncze wartosciowe
drzewa (fot. w zataczeniu), wyznaczajac je precyzyjnie w rysunku planu i wlaczajac
czynnie w nowy krajobraz miejski. Szczegdlnej ochronie poleca sie:
brzoze rosnaca na terenie obecnych ogrodkow dziatkowych,
brzoze rosngca na wyniesieniu  terenu przeznaczonego po zabudowe
mieszkaniowa,
- kilka robinii o pieknym pokroju, rosnacych w szpalerach,
— inne drzewa odgrywajace znaczaca role w krajobrazie.

Niewtasciwe jest zlokalizowanie drogi dojazdowej oznaczonej symbolem [lIB~2KDD
bezposrednio przy granicy z dawnym poligonem, ktéra nie zapewnia prawidtowej
obstugi wszystkich wydzielanych dziatek. Z uwagi na to, ze plan dopuszcza podziat
terenu jedynie w oparciu o wielkos¢ dziatki nie mniejsza niz 3000 m?2 i szerokosc jej
frontu min. 50,0 m - nie wprowadzajac konkretnego podziatu - nalezy poprowadzic
dro.g\: dojazdowa srodkiem obszaru, wzdtuz istniejagcego szpaleru drzew i krzewow.
Takie poprowadzenie drogi dojazdowej wymusi podziat funkcjonalny i przestrzenny
na jednostki zroznicowane wysokosciowo, zgodnie z tekstem planu.

W celu zapewnienia ,wspdlnego mianownika” dla nowo ksztattowanej zachodniej pierzei
ul. Koncertowej, zaleca sie rygorystyczny podziat terenu na dziatki o jednakowej
szerokosci, z wprowadzeniem elementu przewodniego, powracajacege kilkakrotnie
w krajobrazie ulicy, dzielacego pierzeje na rytmiczne sekwencje. Zalecenie to wynika
z wyznaczenia w planie jedynie cbowiazujacej linii zabudowy od strony ulicy, co samo
w sobie nie tworzy swiadomie ksztattowane] pierzei przy wielu réznych wilascicielach
dziatek.

Przy ksztattowaniu poprzecznego przekroju ulic warto skorzysta¢ z inspiracji, jakiej
dostarcza sposéb ksztaltowania czterorzedowych alei na sasiadujgcym osiedlu TOR
z lat 30. XX w. (ul. Arnsztajnowej i Solarza).

W zieleni przy zachodniej granicy terenu nalezy wyznaczy¢ ciag pieszy poprowadzony
wzdluz istniejacego szpaleru zieleni, obligujacy do jednolitego urzadzenia przez
przysztych wiascicieli dziatek budowlanych potozonych wzdluz niego, a hawet lepiej -
przez Miasto.

Ksztattowania zabudowy mieszkaniowej podbudowanej ustugami od strony ulicy
Koncertowej nie znajduje uzasadnienia przy wyniesieniu terenu do ok. 2 m ponad
poziom ulicy, niepetniacej bezposrednie] funkcji dojazdowe]j i stanowigcej bariere dla
ruchu pieszego. Stromo oskarpowany szpaler drzew tworzy bowiem naturalna, czytelna
izolacje terendéw mieszkaniowych od ulicy miejskiej o duzym natezeniu komunikacji
indywidualnej i zbiorowej.

Za cenna inicjatywe nalezy uznad wlaczenie catego terenu suchej doliny, zajmowanego
obecnie przez ogrddki dziatkowe, do systemu ESOCH, z przeznaczeniem
na ogolnodostepne tereny zieleni oznaczone symbolem 1ZP. Jednak niedopuszczalne
jest:

— lokalizowanie na potudniowym stoku doliny zabudowy ustugowej o szerokim
programie f{od sportu, kultury itp. po administracje) oraz wyznaczenie
nieprzekraczalnej linii zabudowy, bez uwzglednienia charakterystycznego
wypietrzenia terenu;
wyznaczenie po  stronie  polnocne] nieprzekraczalnej linii  zabudowy
poprowadzenej po linii prostej, réwniez bez uwzglednienia wypietrzenia terenu,



i) Btedne, niemozliwe i zbedne jest zlokalizowanie zjazdu =z ulicy Koncertowej
do zabudowy 1MW,U, co praktycznie doprowadzi do Zasypania czesci istniejacej doliny
zagtebionej o ok. 3,0 m, przeznaczonej na zielefi ogolnodostepna oznaczona symbolem
12P.

J} W projekcie planu bezwzglednie nalezy wyznaczyé tereny stanowigce przestrzenie
publiczne i ustali¢ zasady ich ksztaltowania.

Ad.2

Nalezy doprowadzi¢ do spéjnosci tekstu z rysunkiem planu.

Nie jest rola RKP wskazywanie wszystkich niespéjnosci, natomiast uwazamy, ze niezbedne
jest doprecyzowanie zapisow tekstowych i graficznych dotyczacych lokalizacji
ogodinodostepnych miejsc parkingowych.

Nalezy wykresli¢ ze stowniczka funkcje, dla ktérych nie przewiduje sie miejsca w obszarze
planu (np. szpitale, hotele, motele, schroniska, pensjonaty, domy wypoczynkowe i kempingi)
i okreslanie dla nich flosci miejsc parkingowych, poniewaz wprowadza to niepotrzebna
dezinformacje, a nawet moze prowadzi¢ do naduzy¢ na etapie projektowania i uzyskiwania

pozwolenia na budowe.

Nie ma uzasadnienia dopuszczenie zabudowy bezposrednio przy granicy dziatki sasiada.
Moziiwos¢ budowy bezposrednio przy granicy nalezy dopusci¢ jedynie w przypadku
ksztattowania ciagtej zabudowy pierzejowej lub zabudowy zblizniaczonej. Slepe $ciany
przy granicy dziatki, oprocz watpliwych waloréw estetycznych, powoduja niepotrzebne
konflikty sasiedzkie z powodu zacieniania terenu i utrudnionej dostepnosci, np. w czasie

remontu.
Posumowanie:

W czasie gdy proces degeneracji przestrzeni w Lublinie osiagnat trudne do zaakceptowania
rozmiary, mozliwoS¢ stworzenia nowego planu na terenie nalezacym w wiekszosc]
do miasta, powinna by¢ wykorzystana w sposéb wzorcowy przy uwzglednieniu wszystkich
uwarunkowan, w tym réwniez prawnych i organizacyjnych. Na problem gospodarowania
przestrzenia nalezy patrze¢ szeroko i nie sprowadza¢ kazdej decyzji jedynie do skutkow
finansowych.

Na etapie tworzenia planu uznaje sie za niezbedne negocjacje z wilascicielami terendw
w kontekscie proponowanych zmian w projekcie mpzp.

Powyzsze uwagi wynikaja z postrzegania procesu planowania miasta jako catoici swiadomie
ksztaltowanej przestrzeni urbanistycznej.
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W zataczeniu:
Graficzna i fotograficzna ilustracja w/w uwag.
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