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ANALIZA ZASADNOSCI

przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin czesé - Il -
uchwalonego uchwatg nr 825/XXXV/2005 Rady Miasta Lublin
z dnia 17 listopada 2005 r.

Granice obszaru objetego analiza oznaczono na kopii rysunku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin — czesé lll, ktéra stanowi
zalacznik nr 1 do niniejszej analizy.
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1 WSTEP

Ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego oraz
okreslenie sposobdéw zagospodarowania i warunkoéw zabudowy terenu nalezy do zadan
Gminy wyrazonych w postaci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktéry
stanowi akt prawa miejscowego. Procedure sporzadzenia planu rozpoczyna uchwata Rady
Miasta o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu Zzagospodarowania
przestrzennego. Przed podjeciem uchwaty Prezydent Miasta wykonuje analizy dotyczace
zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodnosci przewidywanych
rozwigzan z ustaleniami studium. Przygotowuje materiaty geodezyjne do opracowania
planu oraz ustala niezbedny zakres prac planistycznych. Stanowi o tym art. 14 ustawy
z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80
poz 717 z pézniejszymi zmianami).

2 ANALIZA ZASADNOSCI DOTYCZACA PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZMIANY
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
21 Stan wlasnosciowy
2.1.1 Sprawa dotyczy terenu bedacego wiasnoscia:
= spotki Echo Investment S.A. z siedzibg w Kielcach, dziatka nr 1/12 ark. 4,
= Gminy Lublin, dziatki nr 1/2, 1/9 ark. 4,
2.1.2 Nieruchomos$é spotki Echo Investment S.A. z siedzibg w Kielcach nabyta zostata w
okresie obowigzywania Miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego
Lubelskiego Zespotu Miejskiego zatwierdzonego uchwatg nr XV/91/86 z dnia 30.12.1986
Miejskiej Rady Narodowej w Lublinie i zmienionego uchwatg nr L/500/93 Rady Miejskiej w
Lublinie. Wedtug ustalenn tego planu przedmiotowa dziatka (fragment analizowany)
potozona byta na terenach oznaczonych symbolami IIC15ZP, 1IC14U tzn. odpowiednio —
zielen publiczna, jako funkcja podstawowa, ustugi dla obstugi funkcji podstawowe;.
W obszarze Poligonu zbilansowane zostaly potrzeby mieszkancéw w zakresie zieleni
dzielnicowej i ogdlnomiejskiej dla zrealizowanej dzielnicy zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej Czechéw i bedacej w fazie realizacji dzielnicy zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej Botanik. Od roku 2004 przedmiotowy plan ogélny utracit swojg waznosc¢.
2.2 Whioski o sporzadzenie planu
Dla terenu potozonego w rejonie Gérek Czechowskich od 2004 r. wptynely cztery wnioski
dotyczace zmiany MPZP:
= Echo Investment S.A. 25-528 Kielce, ul. Zagnariska 27 z dnia 25.11.2004 r.,
= Echo Investment S.A. 25-528 Kielce, ul. Zagnariska 27 z dnia 15.02.2005 r.,
= Echo Investment S.A. 25-323 Kielce, al. Solidarnosci 36 z dnia 24.01.2011 r.,
= Echo Investment S.A. 25-323 Kielce, al. Solidarnosci 36 z dnia 03.02.2011 r.,
W ostatnim ztozonym wniosku okreslono nastgpujacy zakres zmian:
= dla terenu oznaczonego symbolem SR1/U, SR2 zmieni¢ oznaczenia na UC,
= w ustaleniach tekstowych MPZP, dla terenéw oznaczonych UC, wprowadzi¢
mozliwoéé lokalizowania obiektéw o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?,
= wprowadzenie w niezbednym zakresie korekt w przebiegu granic wymienionych
terenéw elementarnych,
= npa terenach oznaczonych w obowigzujacym planie symbolem UC wprowadzi¢
mozliwoéé lokalizowania obiektéw o powierzchni sprzedazy 2000 m?,
2.3 Stan planistyczny
2.3.1 Ustalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Lublina dla wnioskowanego terenu uchwalonego przez Rade Miejska
w Lublinie nr 359/XX11/2000 z dnia 13 kwietnia 2000 r. (zatacznik nr 2).
2.3.2 Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Lublin-czeé¢ Il dla wnioskowanego terenu (zatacznik nr 3).
2.4 Analiza zgodnosci przewidywanych rozwigzari z ustaleniami studium
Z dokumentu studium i zawartych w nim programéw wynika, ze badany obszar stanowi
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teren Parku Poligon. Ze wzgledu na specyfike i charakter omawianego terenu, jego istotne
walory przyrodniczo-krajobrazowe, tak w skali dzielnicy, jak i calego miasta,
a takze kierunek zaproponowanych zmian analiza obejmuje ustalenia studium z zakresu
problematyki przyrodniczej, funkcjonalno-przestrzennej, rekreacyjnej i ustugowej dotyczace
przedmiotowego obszaru.

Ustalenia studium okreslaja strukiure funkcjonalno-przestrzenng miasta, kiéra obejmuje
obszary intensywnych i ograniczonych przeksztatceri przestrzennych. Zgodnie z rys. nr 3
ilustrujgcym rozwéj struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta, a przede wszystkim
zgodnie z podstawowym rysunkiem studium, obszar analizowany zlokalizowany jest
w terenach niezurbanizowanych (chronione przed urbanizacja) w postaci zieleni pomiedzy
terenami zurbanizowanymi z elementami struktury w postaci urzadzen terenowych
sportowych oraz $ciezek rowerowych.

Niepowtarzalnym walorem Lublina jest jego polozenie: wzgdrza lessowe, doliny
rz. Czechowki i Bystrzycy gieboko wciete w podioze lessowe oraz wawozy i suche doliny.
Ochrona tych terenéw przed zabudowa jest podstawowym warunkiem ochrony dziedzictwa
przyrody nieozywionej jako waloru ksztattujacego oblicze przestrzenne miasta. Studium
uwzglednia walory przyrodnicze i krajobrazowe badanego terenu lokujac go w strefie
Ekologicznego Systemu Obszaréw Chronionych. Podstawa, prawidtowego funkcjonowania
systemu ekologicznego miasta jest jego droznos¢ przestrzenna
i powigzanie go z terenami otwartymi poza miastem. Pozwala to na swobodna,
miedzystrefowg wymiane ekologiczng oraz gwarantuje ochrong réznorodnoéci siedliskowej
i gatunkowej oraz ochrone ekosysteméw wodnych, rzecznych, tgkowych
i innych. Elementami szkieletowymi systemu sg dna dolin rzecznych, a wspomagajacymi
suche doliny, wawozy, lasy i wszelkie formy zieleni w miescie. Ksztaftowanie struktury
ekologicznej wymaga wiec ochrony waloréw $rodowiska przyrodniczego przed degradacjg
oraz wzbogacanie biologiczne ekosystemoéw wspoéttworzacych system. Istotng kwestig jest
réwniez ochrona rzezby terenu. Podlega ona znacznym przeksztatceniom
w procesach realizacyjnych réznych inwestycji kubaturowych. Najwigkszym zagrozeniem
rzezby sa makroniwelacje. Obnizajg one walor polozenia miasta, degradujac naturalnie
uksztattowane wzgoérza lessowe, suche doliny oraz liczne wawozy.

Park Poligon, wraz z Doling rzeki Bystrzycy i Starym Gajem-Zalewem Zemborzyckim
wspéltworzy system komplekséw zielonych stanowigcych triade miejskich centrow
rekreacyjnych. Podobnie jak wyzej wymienione jest on strukturg wielofunkcyjng, na ktorg
skiada sie wiele elementéw o réznorodnym charakterze. Podstawowg zasadg tego typu
kompleksow jest dominujacy udziat terenéw zielonych. Handel, podobnie jak gastronomia,
kultura czy rozrywka, pojawia sie jako jedna z funkcji dopeiniajacych i wspomagajacych
program funkcjonalny terenéw zieleni. Ten sposéb podejécia do terenu tzw. Gorek
Czechowskich jako terenu zieleni jest kontynuacjg polityki przestrzennej miasta wyrazonej
w ustaleniach dotychczas obowiazujacych planéw (1959, 1969, 1986 ze zmiang, z roku
1993). Zmiana uwarunkowarn spoleczno-gospodarczych i ustrojowych w Polsce (m.in.
udziat podmiotéw prywatnych w rynku ustug, wzrastajace zapoirzebowanie spoieczne na
nowy rodzaj atrakcyjnych form wypoczynku) powodowata takze modyfikacje podejscia do
terenow zieleni. Modyfikacja ta znajdujaca odzwierciedlenie w obecnie obowigzujacym
studium polega na wzbogacaniu programu funkcjonalno-przestrzennego terendw uprzednio
planowanych jako stricte zielonych o elementy ustug towarzyszacych przy zachowaniu
zasadniczej idei utrzymywania tych terenéw, jako terendéw rekreacyjno-wypoczynkowych.
Rozbudowany pakiet ustug zaproponowany w studium nie ma charakteru dominujgcego
w sensie terytorialnym, funkcjonalnym i strukturalnym, lecz stanowi integralny element
centrum rekreacyjnego wspdtbudujacy jego oferte i jako$¢. Na etapie konkretyzacji ustalen
studium w zakresie odpowiednim dla miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego brane sg pod uwage zindywidualizowane warunki potrzeby konkretnego
terenu. Jest to wiasciwy moment na okreslenie szczegdtowych zasad przeznaczenia terenu
dotyczacych doboru pozadanych ustug, ich oferty ilosciowej i programowej, a takze



okreslenie sposobu zagospodarowania i warunkéw zabudowy.

Poniewaz zaproponowane kierunki zmian zmierzajg w strone nadania fragmentowi
badanego obszaru charakieru handlowego, przeanalizowano ustalenia studium pod katem
ksztattowania struktury ustug, w tym handlowych. Studium, uchwalone przez Rada Miejska
w kwietniu 2000 r., nie wskazuje w stopniu detalicznym lokalizacji obiektéw handlowych
o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m® Wskazuje przede wszystkim obszary
koncentracji wielkokubaturowych obiekidw handlowych. Obszary takie zlokalizowane
zostaly glownie w podmiejskich terenach miasta, przy gtéwnych arteriach wylotowych.
U podstawy takich rozwigzan legly: brak wymogu ustawowego okreslenia lokalizacji takich
obiektow w studium na etapie opracowywania i uchwalenia studium oraz uchwata Rady
Miejskiej w Lublinie nr 681/LXIX/98 z dnia 04 czerwca 1998 r. w sprawie okreslenia zatozen
polityki miasta w zakresie lokalizacji duzych obiektéw handlowo-ustugowych. Wymobg
wskazania takich obszaréw i obowigzkowego sporzadzenia dla nich miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego pojawit sie dopiero w wyniku zmiany ustawy
o zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 13 lipca 2000 roku, ktérej przepisy weszly
w zycie w marcu 2001 r. Natomiast ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ktéra weszta w zycie w roku 2003 naktada na gmine obowigzek zaréwno
wskazania takich terenow w studium (art. 10 ust.2 pki 8), jak i uwzglednienia ich
w miejscowym planie (art. 15 ust.3 pkt 4 oraz art. 17 ust. 1 pkt 4 i art. 20 ust. 1).
Wyznaczajgc strukture funkcjonalno-przestrzenng miasta Studium ustala m.in. strukture
i dyspozycje ustug zaréwno podstawowych jak i ponadlokalnych. Strukiura ustug
podstawowych dopeinia strukture mieszkaniowa dazac do zaspokajania potrzeb
mieszkancoéw w tym zakresie. Lokalizacja obiektéw z tej sfery obejmuje przede wszystkim
tereny osiedli mieszkaniowych, zaréwno istnigjacych, jak i przewidywanych, koncentrujgc
sie w obrebie ich lokalnych centréw oraz wzdiuz ulic. Natomiast struktura ustug
ponadlokalnych oparta zostata o jadro w postaci obszaru rozwoju funkcji centrotwérczych
(centrum miasta) z grupg oérodkéw satelickich w postaci centréw ustug ponadlokalnych
(Centrum Zana) oraz z grupg podmiejskich centréw handlowych lokalizowanych na
obrzezach terendéw zainwestowania miejskiego. Z dokumentu studium i zawartych w nim
programéw wynika, ze analizowany obszar nie stanowi elementu budujgcego strukture
ustug w miescie, ani o charakterze ustug podstawowych, ani o charakterze ustug poziomu
ponadlokalnego.

2.5 Niezbedny zakres prac planistycznych

Sporzadzenie zmiany miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego
w zakresie korekty linii rozgraniczajacych terenow SR1/U, SR2, UC oraz korekty ustalen
planistycznych umozliwiajacych na tych terenach lokalizacji obiektdéw handlowych
o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?* wymaga:

opracowania zmiany planu zgodnie z art. 15, ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

wykonania prognozy oddziatywania na $rodowisko zgodnie z ustawg z dnia 3 paZdziernika
2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialtywania na srodowisko (Dz. U. Z 7.11.2008r.
Nr 199, poz. 1227 z poézZniejszymi zmianami) oraz prognozy skutkow finansowych
uchwalenia zmiany planu miejscowego z uwzglednieniem art. 36 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Ponadio przed rozpoczeciem prac planistycznych
moze zaistnieé potrzeba szczegdtowego opracowania ekofizjograficznego dla ww. terenu.

3 WNIOSKI DOTYCZACE ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO ZMIANY
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANI PRZESTRZENNEGO:

Formutujgc wnioski dotyczgce zasadnosci przystapienia do zmiany przedmiotowego planu
nie mozna pomingé opracowari wczesniejszych (z ostatnich 40 lat) oraz wnioskéw z nich
wynikajgcych.

Juz w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego m. Lublina zatwierdzonym



w 1969 roku teren ten przeznaczony byt pod park lesny, do urzadzenia po przeniesieniu
poligonu. Zaktadano wcze$niejsze jego zadrzewienie i ochrone urzezbienia, roslinnosci
wawozéw i stromych skarp jako reliktdw przyrody. W kolejnych planach miejscowych
utrzymywano funkcje tego obszaru mimo presji w kierunku zmiany jego przeznaczenia.
Unikalne walory przyrodnicze tego obszaru zauwazone zostaly przez srodowisko naukowe
w latach osiemdziesigtych ub. wieku. W listopadzie 1982r. Komisja Ochrony Przyrody
i Lubelski Klub Krajoznawcow ZW PTTK w Lublinie pod przewodnictwem prof. dr hab.
D. Fijatkowskiego wystgpita z inicjatywg utworzenia na terenie miasta Lublina
przyrodniczego obszaru rekreacyjnego ,Gorki Czechowskie”. Propozycje t¢ konsultowali
i popierali przedstawiciele Wojewédzkiego Komitetu Ochrony Przyrody prof. dr T. Wilgat
i doc. dr hab. S. Riabinin. Takze Polskie Towarzystwo Naukowe reprezentowane przez
prof.dr T. Wilgata, prof. dr T. Krwawicza i prof. dr Z. Kleinroka w pismie skierowanym do
Gtéwnego Architekia Wojewddziwa wskazujg na walory tego obszaru i konieczno$¢ jego
ochrony.

W opracowanej w 1998 roku, dla miasta Lublina Inwentaryzacji Przyrodniczej teren
potozony wokot projektowanego rezerwatu przyrody o tej samej nazwie ,Gorki
Czechowskie” obejmujacy caly nierezerwatowy obszar srédmiejskiego wojskowego
poligonu, gdzie w pieknym, charakterystycznym dla Wyzyny Lubelskiej krajobrazie
wystepuje wiele roslin leczniczych i ktoredy przebiega najwazniejszy poza doling Bystrzycy
korytarz ekologiczny, faczacy system przyrodniczy Lublina z podmiejskim obszarem
chronionego krajobrazu ,Dolina Ciemiegi’, w tym z projektowanym rezerwatem przyrody
,Nad Ciemiegg” wskazuje sie do ochrony jako uzytek ekologiczny.

Na podstawie art. 23 ust.3 ustawy z dnia 16 pazdziernika 1991 roku o ochronie przyrody
w 1992 roku przygotowano zarzadzenie w sprawie uznania za rezerwat przyrody obszaru
,Gorki Czechowskie”. Wedtug projektu strefowania zagospodarowania opracowanego dla
obszaru placu éwiczen proponowany do zmiany teren w czesci wschodniej przewidziany byt
pod strzelnice i strefe ochrony rezerwatu przyrody, w czesci zachodniej na wyodrgbnionych
hipsometrycznie fragmentach wierzchowiny wyznaczono strefe ustug zwigzanych z obstuga
parku. Forma architektoniczna projektowanych tam ustug winna by¢ zharmonizowana
z otaczajgcym krajobrazem. Po wylaczeniu terenu rezerwatu i jego otuliny usytuowane
w obrebie suchych dolin obszary przewidziano do zainwestowania parkowego z kierunkami
powigzan. Najsilniej przeksztalcona zostata rzezba dna dolnego odcinka doliny gdzie
zbudowano strzelnice i gdzie eksploatowano lessy dla potrzeb nieistniejgcej juz cegielni.
W trakcie budowy strzelnicy podciete zostaty fragmenty zboczy i usypany zostat wat
czotowy nadbudowujgcy fragment zboczy jak réwniez wat ochronny usytuowany w osi
doliny (zatacznik nr 4).

W lutym 2001r. wypracowany =zostat Spoteczny projekt wykorzystania walorow
przyrodniczych ,Gorek Czechowskich” zgodnie z kiérym w obrebie przedmiotowego terenu
(proponowanego do zmiany planu miejscowego) przewazajacg czes¢ zajmujg suche doliny.
Pozostatg (ok. 35%) péinocno - zachodnig i potudniowo — wschodnig czes¢ tego terenu
stanowig ugory i cenne cieplolubne zbiorowiska ziotoroslowe. W obrebie tychze
wyznaczono teren zdegradowany przez motocross, wymagajacy przyrodniczej rekultywacii
oraz teren parkowo — spacerowy. Od strony ulicy Poligonowej wskazano mozliwosé
lokalizacji hotelu o maksymalnej wysokos$ci dwéch kondygnacji w kompozycji zieleni na
sptaszczonym grzbiecie wysoczyzny i lokalizacji obiektu Europejskiego Centrum Wdrazania
Technologii Proekologicznych w obszarze suchej doliny. W potudniowo — wschodniej
czeéci, na terenie obejmujgcym cenne cieptolubne zbiorowiska zioloroslowe
i suchg doline — zdegradowanym przez motocross i wymagajgcym przyrodniczej
rekultywacji zaproponowano arboretum. Wzdiuz ul. Poligonowej przewidziano aleje lipowa
,Trzeciego Tysigclecia” a od strony terendw parkowo — spacerowych w sgsiedztwie hotelu
zielen izolacyjno - krajobrazowa. Propozycje zagospodarowania terenu zawarte
w niniejszym projekcie sg potwierdzone dyspozycjami dotyczacymi mozliwosci zabudowy
i zagospodarowania wynikajacymi z oceny fizjograficznych warunkéw tego terenu



(zatacznik nr 5).

Strategia Rozwoju Miasta Lublina — Strefy Funkcjonalno — Przestrzenne — obszar poligonu
w catosci stanowi strefe ochrony waloréw ekologicznych miasta obejmujgca m. innymi
tereny biologicznie czynne, a dotyczace obszardw chronionych z uwagi na walory
ekologiczne. Jednocze$nie tereny te nadajg sie pod rozwdj funkcji rekreacyjnych oraz
obiektdéw i urzadzen sportowych, zapewniajg dostep mieszkarncow do zieleni, umozliwiajg
prawidiowe przewietrzanie terenéw zabudowanych, a wigc majg istotne znaczenie dla
zapewnienia warunkéw higieny srodowiska miejskiego. Dopuszcza si¢ zabudoweg zgodnie
z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Ochrona tych terendw przed
presjg inwestycyjng jest zgodna z dlugoterminowym interesem catego organizmu
miejskiego ale, niestety, wywoluje konflikty z doraznymi interesami niektérych inwestorow
i whascicieli gruntéw. Wiasciwe zagospodarowanie tych stref wymaga stosowania ochrony
planistycznej, ale takze wprowadzenia mechanizméw kompensujgcych wprowadzane
ograniczenia.

Z przytoczonych powyzej opracowan planistycznych oraz materiatdow analitycznych
i badawczych dot. warto$ci $rodowiska przyrodniczego odnoszacych si¢ do terenu
proponowanego do zmiany, wynika mozliwos¢ dokonania zmiany migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Lublina - cze$¢ Ill, w obszarze okreslonym na
zatgczniku graficznym nr 1. Biorgc pod uwage ponadto, system przyrodniczy okreslony
w opracowanej dla miasta Lublina Ekofizjografi Podstawowej, zmiana przeznaczenia
obejmowaé moze tereny oznaczone w tymze planie nastepujgcymi symbolami: SR1/U,
SR2, UC, ZP, KDW, KDL-P1385L. Mozliwy zakres zmian, jednakze ograniczony
powyzszymi uwarunkowaniami obejmie:

tereny SR1/U, SR2 i UC w zakresie zmiany przeznaczenia terenu i sposobow ich
zagospodarowania oraz parametréw zabudowy;

niewielkie korekty linii rozgraniczajgcych te tereny z zachowaniem ekologicznych
i krajobrazowych waloréw naturalnych obszaru;

Forma architektoniczna, charakter i wysoko$¢ zabudowy projektowanych obiektow
kubaturowych musi by¢ dostosowana do specyfiki miejsca jakie stanowi teren parkowo —
rekreacyjny (teren ZP). Powinna ona powodowa¢ harmonijng integracje obiektu
z otaczajgcym go krajobrazem.

Proponowana zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Lublina - cze$é lll, w obszarze okreslonym na zataczniku nr 6, stanowi rozwigzanie
kompromisowe uwzgledniajace dotychczasowe uwarunkowania planistyczne,
uwarunkowania przyrodnicze, potrzeby inwestora i mieszkancéow okolicznych osiedli
w zakresie dostepnosci do ustug, wypoczynku i nowych miejsc pracy i jest zasadna.

Réwnolegle z pracami nad zmiang planu prowadzone bedg prace nad zmiang Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Lublina, w celu
zachowania zgodnoéci ich ustaleri — zgodnie z wymogami art. 20 ustawy z dnia 27 marca
2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Spis zatgcznikow:

1. zalgcznik nr 1 - granica obszaru objgtego analizg,

2. zalacznik nr 2 - ustalenia studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Lublin,

3. zalacznik nr 3 - ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta lublin
czesé I,

4.?za%qcznika nr 4 - rysunek projektu strefowania zagospodarowania obszaru placu ¢wiczen,

5. zalgcznik nr 5 - rysunek spolecznego projekiu wykorzystania waloréw przyrodniczych ,Gorek
Czechowskich”, [ / ‘
8. zatgcznik nr 6 - propozycja granicy obszaru zmiany planu. Prezydefits Afasta Lublin




Zatgcznik nr 1.
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Zatacznik nr 2.




WYCIAG Z TEKSTU
3. KIERUNKI ROZWOJU MIASTA LUBLINA DO 2010 ROKU

Program 2.1. ROZWOJ STRUKTURY FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNEJ MIASTA

Funkcje i cele programu

- Ukierunkowanie i etapowanie procesu urbanizacji w oparciu o przyjete zasady ekonomiki
zainwestowania oraz spojnosci przestrzennej i organizacyjnej zagospodarowania.

- Sformulowanie zasad i warunkéw dzialalnoéci inwestycyjnej w wyodrebnionych obszarach
problemowych oraz strefach wielofunkcyjnych.

- Zabezpieczenie prawno-organizacyjne rezerw rozwojowych dla poszczegdinych sfer aktywnosci
spoleczno-gospodarczej miasta z wyodrgbnieniem.

- Rezerw koniecznych — wynikajacych ze skonkretyzowanych programowo potrzeb inwestycyjnych,

- Rezerw potencjalnych stanowiacych miedzy innymi ofert¢ rozwojowa dla funkcji o blizej
nieskonkretyzowanym zakresie i rodzaju, mogacych bezkolizyjnie zaistnie¢, wzbogacajac strukture
miasta,

- Koordynacja programéw czastkowych i dzialowych.

Elementy programu

Zréznicowane formy dziatalnosci inwestycyjnej tworzace tkanke urbanistyczng miasta zgeneralizowano
w odniesieniu do dwoch podstawowych sfer aktywnosci spolecznej mieszkanicow:

- sfery aktywnosci zewnetrznej (sfera nauki i pracy), generujacej rozwdj,

- sfery aktywnoéci wewngtrznej (sfera zamieszkania) stabilizujacej rozwoj,

Jednoczes$nie uwzgledniono zaréwno zréznicowane i rosnace potrzeby mieszkancdw, jak tez potencjalne
mozliwosci istniejacego $rodowiska naturalnego i kulturowego. Proponowany program rozwoju
przestrzeni zurbanizowanej, bazujac na wspotzaleznoscei, tych dwoch decydujacych o wielkosci i randze
miasta sfer wspolzycia spotecznego — przewiduje organizacje dzialaf inwestycyjnych w wyodrebnionych
obszarach:

a) intensywnych przeksztalcen przestrzennych z wydzieleniem:

- stref dziatalnosci spoteczno-gospodarczej,

- stref zaplecza mieszkaniowego, oraz systemoéw obstugi technicznej miasta,

w tym réwniez sukcesywne przeksztalcanie terenéw wojskowych, tj. poligonéw na Czechowie
i Majdanku, dla rozwoju funkcji miejskich

b) ograniczonych przeksztalcef przestrzennych z wydzieleniem:

- strefy ogdlnodostepnej zieleni,

- strefy gospodarki rolnej.

Program zaklada sformulowanie zakresu tzw.

- rezerw koniecznych — niezbednych dla skonkretyzowanego zakresu potrzeb inwestycyjnych
i ustalonego programu funkcjonalnego, oraz

- rezerw  potencjalnych  "ofertowych"  wynikajacych z  naturalnej  chlonnosci

i wydolnoéci struktury oraz mozliwosci ekonomicznych.

Lokalizacja programu

Program obejmuje obszar w granicach administracyjnych miasta.

Zaktada sie:

- wytworzenie ,,szkieletu” urbanistycznego miasta obejmujacego potencjalng strefe rozwoju najwigkszej
aktywnosci spoleczno-gospodarczej, $cisle zwigzanego z podstawowym ukiadem komunikacyjnym oraz
gléwnymi kierunkami powiazan zewnetrznych, przy uwzglednieniu i polaczeniu wyksztatconych,
charakterystycznych zespoléw funkcjonalnych (np. Srédmiescie, kompleksy produkcyjne itp.),

- wyodrebnienie i wykorzystanie szkieletu morfologicznego (fizjograficznego) pozwalajacego na
utrzymanie, "otwarcie", uatrakcyjnienie i rozwinigcie strefy ogolnodosigpnej  zieleni

z urzadzeniami sportowo-rekreacyjnymi zgodnie z ustaleniami ESOCH,

- rozwinigcie systemu obslugi techniczne] miasta na bazie istniejacego ukladu elementow

i sieci zgodnie z programami branzowymi,

- utrzymanie dotychczasowych kierunkéw rozwojowych zaplecza mieszkalno-socjalnego miasta przy
zalozonej koncentracji przestrzennej dziatan inwestycyjnych w kolejnych etapach realizacji.

Program 2.4 TWORZENIE WAR UNKOW ROZWOJU USEUG PODSTAWOWYCH



Cel i funkeje programu
Wiodaca funkcja programu jest stworzenie warunkéw dla rozwoju uslug podstawowych, glownie
zwigzanych z obsluga zespoléw mieszkaniowych, o standardach uzytkowych dostosowanych do skali
potrzeb mieszkancow.
Celem tego programu jest utrzymanie hierarchicznego modelu ustug w sferze:

e organizacji ushug zwiazanych z obshiga zespoléw mieszkaniowych,

e organizacji ushug w strukturalnie wyodrebnionych rejonach
Elementy programu
Program obejmuje obiekty ustugowe o zasiggu podstawowym. Z uwagi na fakt, ze dotychczasowy
rozwdj miasta odbywatl sie w sposéb bardzo selektywny (wigkszosé srodkdw kierowano na zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych), nalezy dazy¢ do uzupelmienia struktury wyodrgbnionych funkcjonalnie
obszar6w o nie zrealizowane dotychczas funkcje komplementarne gwarantujace uzyskanie
odpowiedniego standardu uzytkowego. W strukturze nalezy dazy¢ do przestrzennej koncentracji
obiektow ustugowych w osrodki o zré6znicowanym, w zaleznosci od potrzeb, zasiggu obstugi
Lokalizacja programu
Rozmieszczenie programu powinno zapewniad zrdznicowany przestrzennie
i iloéciowo rozwdj ustug podstawowych, wynikajacych z zapotrzebowania mieszkaficow.
Lokalizacja programu moze mie¢ charakter sieciowy:

e oparty o sie¢ gtownych ulic z przewazajaca funkcja ustugowa,

e polegajacy na wyznaczeniu osi rozwoju ushig wzdluz gléwnych ulic,

z jednoczesnym nanizaniem na ten uklad osrodkdw uslugowych, lub koncentryczny,
e grupowanie ustug w osrodki ushagowe, zwlaszcza w obszarach potozonych z dala od
gtéwnych osi,

Program 2.5 KSZTALTOWANIE KONCENTRACJI USEUG O ROZNYM CHARAKTERZE
POZIOMU PONADLOKALNEGO
Cele i funkcje programu
Swa dominujaca pozycje w regionie miasto utrwalilo dzieki najwyzszej koncentracji ludnosci oraz
przemystu, a takze innych funkcji o znaczeniu regionalnym oraz krajowym takich jak: nauka,
szkolnictwo wyzsze, specjalistyczna stuzba zdrowia i oéwiata, kultura oraz obshuga w zakresie najwyzej
zorganizowanych ustug.
Wzrost rangi miasta do ofrodka zauwazalnego w skali europejskiej bedzie nastgpowal poprzez
unowoczesnianie i rozwdj funkcji istniejacych, jak réwniez poprzez doposazenie o nowe funkcje
wyzszego rzedu.
Celem programu jest umozliwienie wyksztalcenia wielofunkeyjnych centréw ustugowych grupujacych
obiekty i urzadzenia obslugi mieszkaficow (miasta, regionu) o charakterze ponadpodstawowym
z zakresu: administracji, organizacji spotecznych i politycznych, finanséw i ubezpieczen, kultury, nauki
i szkolnictwa wyzszego, specjalistycznej shuzby zdrowia, turystyki, handlu itp.
Koncentrowanie programéw réznorodnych funkcji o wysokim stopniu atrakcyjnosci i odpowiednich
standardach w wyznaczonych obszarach sprzyjaé bedzie powstawaniu wyrézniajacych si¢ przestrzeni w
strukturze miasta.
Elementy programu
Program dotyczy:
e wytworzenia reprezentacyjnego obszaru centralnego miasta poprzez rozwinigcie
i wzbogacenie programu funkcjonalno-przestrzennego Srédmieécia. W procesie
przeksztalcen programowych i przestrzennych obszaru, obowijzuje zasada
poszanowania wartosci kulturowych terenu i obiektéw,
e wykorzystania istniejacych rezerw terenowych przeznaczonych pod funkcje
ustugowe, sktadéw i baz pod centra handlowe,
wyznaczenia centrow ustug ponadlokalnych,
e wyznaczenia rejonow lokalizacji centréw handlowych — podmiejskich na obrzezach
terenéw zainwestowania miejskiego,
Lokalizacja programu
Lokalizacja programu nastapi, w oparciu o rozmieszczenie i skale osrodkow, ustaleniami
obowiazujacego planu zagospodarowania przestrzennego miasta po przeanalizowaniu istniejacych



rezerw terenowych.
Wyznaczenie terenéw pod podmiejskie centra handlowe nastapi w nowej edycji planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonach stycznych do gléwnych drég wylotowych z miasta.

Rozdzial 3.2.5. Srodowisko przyrodnicze

Program 5.1. OBSZARY PRAWNIE CHRONIONE
Cele i funkcje programu
Celem programu jest objecie ochrong prawna terenéw cennych przyrodniczo zgodnie z wymogami
ustawy o ochronie przyrody. Wiodaca funkcja programu jest ochrona zasobow s$rodowiska
przyrodniczego, ich wzmocnienie, a takze doskonalenie zasad ksztaltowania Ekologicznego Systemu
Obszaréw Chronionych
Flementy programu
Na obszarze miasta wystepuja tereny cenne przyrodniczo wymagajace nastgpujacych form ochrony
prawnej:

e rezerwat przyrody (Gorki Czechowskie),

¢ pomniki przyrody,

e zespoly przyrodniczo — krajobrazowe,

e uzytki ekologiczne.
Wykaz terendéw wymagajacych w/w form ochrony prawnej oraz zasoby i walory Srodowiska
przyrodniczego zawiera aneks 4.5 pkt 2. Wymienione tereny wymagaja ochrony przed zmiang sposobu
ich zagospodarowania za wyjatkiem réznych form uzytkowania dydaktycznego i rekreacyjnego, kidre
okresli plan zagospodarowania przestrzennego miasta.
Lokalizacja programn
Obszar miasta Lublina w powiazaniu z terenami podmiejskimi.

Rozdzial 3.2.6. Rekreacja

Program 6.1. ROZWOJ CENTROW REKREACYJNYCH

Funkcje i cele programu

Celem programu jest urzadzenie w obszarze miasta atrakcyjnej, dobrze dostepnej bazy wypoczynkowe;j
dla mieszkancéw i uczestnikow turystyki, funkcja centréw jest promowanie gminy i regionu,

Flementy programu:

e analiza mozliwodci rozwoju 1 przeksztalcen istniejacych  obiekiéw
w kierunku aktualnych trendéw w sporcie i rekreacji,

e wyznaczenie w granicach miasta atrakcyjnych terenéw nadajacych sig dla rekreacji,
ustalenie sposob6w pozyskiwania tych terenéw dla zasobu gruntéw komunalnych,

e opracowanic sposobu udostepnienia obszaréw rekreacyjnych pod wzgledem
powiazan komunikacyjnych zespotu rekreacyjnego w dolinie rzeki Ciemiggi na
zasieg oddziatywania oérodkow rekreacyjnych
w obszarze miasta,

e powiazania centréw rekreacyjnych z zespotami przyrodniczymi i zielenig poza
granicami miasta,

e opracowanie studium programowo—przestrzennego zagospodarowania
wyznaczonych terenéw rekreacyjnych,

e stworzenie preferencji dla rozwoju programéw sportowych z uwagi na ich
ograniczong rentownosc,

Program obejmuje nastgpujace elementy:

¢ uporzadkowanie doliny rzecznej ze $ciezkami rowerowymi,

o parki lesne z elementami zagospodarowania rekreacyjnego, jak np.: place na
ogniska, zadaszenia, $ciezki (rekreacyjne, spacerowe, rowerowe), boiska sportowe
i inne,
ogrody dydaktyczne,
campingi, zaplecze noclegowe,



parki o réznych funkcjach (spacerowo—wypoczynkowe, sportowe),
obiekty i urzadzenia sportowe (kryte i otwarte),
zaplecze ustugowe (handlu, gastronomii, kultury, rozrywki),
zespoly ogrodéw dziatkowych,
Lokalizacja programu
W obszarze miasta w poéinocnej, centralnej i poludniowej czgsci z zapewnieniem dostgpnosci
komunikacyjnej, pieszej i rowerowej oraz kompleksowej obstugi ruchu rekreacyjnego
Propozycje lokalizacji centréw:
® Park Poligon - w powigzaniu z Ogrodem Botanicznym, Skansenem
i lasem Debéwka — doling rz. Czechowki, z wyjsciami w tereny otwarte
i bliska rekreacyjng strefa przymiejska poza granicami miasta,
e Dolina rzeki Bystrzycy — od parku Kalina, poprzez Zesp6t Centralny, parki:
Nadrzeczny, Bronowice, Rusatka, Ludowy, Wyscigi, z istniejacymi obiektami
sportowymi, powigzany $ciezka rowerowa wzdhuz rz. Bystrzycy, z polozonym na
potudniu zespolem ,,Zemborzyce”,
e Stary Gaj — Zalew Zemborzycki — obejmujacy obszar doliny rz. Bystrzycy od toru
kolejowego w kierunku Warszawy, Zalew Zemborzycki i Lasy: Dabrowa, Stary Gaj
i Rudki, z wyjsciem doling w tereny otwarte na poludniu,
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WYCIAG Z TEKSTU
W obszarze przewidzianym do zmiany planu zawarte sg tereny oznaczone symbolami: SR2, SR1, U,
UC, Ub, ZP, ZR, ZPL, KXR, KD..., dla ktérych ustalenia dotyczace zasad zagospodrowania zawarte sg
w § § 34, 33, 31, 29, 38, 39, 40, 47, 49, objete dodatkowo ustaleniami poszczegdlnych stref polityki
przestrzennej zawartymi w § § 59, 60, 67, 73.
Rozdziak I
Przepisy ogdlne
§ 2 ust.d4 Podstawowe przeznaczenie terenéw wydzielonych liniami rozgraniczajacymi oznaczone
zostato w rysunku planu symbolami. Oznaczenie terenu réznymi symbolami rozdzielonymi ukosnikiem,
oznacza mozliwoéé realizacji na tym terenie inwestycji o funkcji odpowiadajacej jednemu z symboli, z
wyjatkiem terenéw oznaczonych symbolem AG/M4 i SR1/U, dla ktérych plan nie przewiduje wymiany
funkcji.
§ 3 1. Ilekro¢ w dalszych czeséciach niniejszej uchwalty mowa o:
pkt 22 duzych obiektach handlowych — co oznacza- domy towarowe, pasaze handlowe, koncentracje
funkcji handlowo- ustugowej o powierzchni sprzedaznej powyzej 2000 m® realizowane w formie
wielokondygnacyjnych doméw towarowych lub wielofunkcyjnych centréw handlowo-ustugowych
z parkowaniem podziemnym lub w formie parkingéw wielopoziomowych w granicach wiasnosci,
w standardzie dostosowanym do wymogéw lokalizacji w Srédmiesciu lub na terenie o$rodka ustug IT i II1
stopnia,
pkt 23 wielkokubaturowych obiektach handlowo-uslugowych — co oznacza obiekty super
i hipermarketéw o powierzchni sprzedaznej powyzej 2000 m?, o charakterze hal handlowych — jedno lub
dwukondygnacyjnych z dopuszczonym parkowaniem w poziomie terenu,
Rozdzial IT
Zasady zagospodarowania terenéw wedlug rodzajéw przeznaczenia
§ 29
1. Wyznacza si¢ ,tereny koncentracji funkeji uslugowych UC” z podstawowym przeznaczeniem
gruntéw pod lokalizacje programéw réznorodnych funkeji, o wysokim stopniu atrakcyjnosci
i odpowiednich standardach z zakresu: administracji, finanséw i ubezpieczen, kultury, turystyki, handlu
i.t.p. z wykluczeniem realizacji obiektéw o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m” przypadajacej na
jeden lokal handlowy oraz stacji paliw.
2. Na terenach, o ktérych mowa w ust. 1 ustala si¢:
1) nieprzekraczalng lini¢ zabudowy kubaturowej — zgodnie z regulacja przepiséw szczego6lnych, chyba ze
na rysunku planu pokazano inaczej,
2) mozliwo$¢ Iaczenia funkcji ustugowej z funkcja mieszkaniowa tj. mozliwos¢ realizacji nowych badz
pozostawienia mieszkan na wyzszych kondygnacjach
w  terenach  przeksztalcanych, przy czym  wielko§¢ programu  mieszkaniowego
dla nowo realizowanych inwestycji, nie moze przekraczaé 30% pow. uzytkowej docelowego programu
zagospodarowania dla terenu wyznaczonego liniami rozgraniczajacymi, jezeli nie stoi to w sprzecznosci
z zapisem ustaleni dla stref polityki przestrzenne;j,
3) mozliwos¢ realizacji budynkéw wyzszych niz wysokosé okreslona w zasadach zagospodarowania
terenéw wedlug stref polityki przestrzennej. Jednakze realizacja ta powinna by¢ poprzedzona
opracowaniem analizy widokowej obszaru, w ktérym polozony jest teren planowanej inwestycji,
4) bilansowanie niezbednej ilosci miejsc parkingowych w  podziemiach kubatury
na  wlasnej  dzialce, ewentualnie  realizacje = parkingéw  badZz  parkingo-garazy
w sposéb zorganizowany np. przez kilku inwestoréw jako inwestycji wspolnej.
3. Wszystkie dziatania prowadzone na wyznaczonych terenach UC nie moga naruszaC ustalen
obowiazujacych dla stref polityki przestrzennej, w obszarze ktérych sq one potozone.
§ 31

1. Wyznacza sie ,tereny uslug komercyjnych — U” z podstawowym przeznaczeniem gruntéw pod

ustugi handlu, gastronomii, rzemiosta ustugowego i inne ustugi komercyjne, z mozliwoscia realizacji

duzych obiektéw handlowych typu: domy towarowe, pasaze handlowe, konceniracje funkcji

handlowo-ustugowe;j.
2. W ramach wyznaczonych terenéw U oznacza si¢ teremy Ua z podstawowym przeznaczeniem

gruntéw pod ustugi komercyjne z mozliwoscia realizacji mieszkan na wyzszych kondygnacjach - do

30 % udzialu w programie oraz tereny Ub z podstawowym przeznaczeniem gruntéw pod ustugi



komercyjne bez mozliwosci realizacji duzych obiektéw handlowych typu: domy towarowe, pasaze
handlowe, koncentracje funkcji handlowo-ustugowych.

3. Na terenach, o ktérych mowa w ust. 1 i 2 ustala si¢:

1) nieprzekraczalng lini¢ zabudowy kubaturowej — zgodnie z regulacja przepiséw szczegolnych, chyba ze

na rysunku planu pokazano inaczej,

2) mozliwo$é wymiany, rozbudowy, przebudowy i zmiany sposobu uzytkowania istniejacych obiektéw,

pod warunkiem zachowania podstawowego przeznaczenia terenu,

3) mozliwos$é realizacji budynkéw wyzszych niz wysokos$¢ okreslona w zasadach zagospodarowania

terenéw wedlug stref polityki przestrzennej. Jednakze realizacja ta powinna by¢ poprzedzona

opracowaniem analizy widokowej obszaru, w ktérym polozony jest teren planowanej inwestycji.

4. Na terenach, o ktérych mowa w ust. 1 i 2 dopuszcza si¢ realizacje obiektéw technicznych i ushig
publicznych oraz uslug z grupy oznaczonej symbolem KS - pod warunkiem nie kolidowania
z przeznaczeniem podstawowym.

5. Wszystkie dzialania prowadzone na wyznaczonych terenach U nie moga narusza¢ ustalefi
obowiazujacych dla stref polityki przestrzennej, w obszarze kiorych s one polozone.

§33
1. Wyznacza si¢ ,tereny sportowo-rekreacyjne — SR1” z podstawowym przeznaczeniem gruntow
pod zabudowe obiektami kubaturowymi o funkeji sportowo-rekreacyjnej wraz z programem
komplementarnym jak tez towarzyszacym funkcji podstawowe;.
2. Na terenach, o ktérych mowa w ust. 1 ustala sig:

1) nieprzekraczalng lini¢ zabudowy kubaturowej — zgodnie z regulacja przepiséw szczegdlnych, chyba ze

na rysunku planu pokazano inaczej,

2) mozliwo$é wymiany, rozbudowy, przebudowy i zmiany sposobu uzytkowania istniejacych obiektow,

pod warunkiem zachowania podstawowego przeznaczenia terenu.

3. Wszystkie dziatania prowadzone na wyznaczonych terenach SR1 nie moga naruszaé ustalen
obowiazujacych dla stref polityki przestrzennej, w obszarze ktorych sa one potozone.
§34

1. Wyznacza si¢ ,tereny sportowo-rekreacyjne — SR2” z podstawowym przeznaczeniem gruntéw pod
terenowe urzadzenia sportowo-rekreacyjne, z dopuszczeniem obiektéw kubaturowych wylacznie w
zakresie obstugi programu podstawowego.

2. Na terenach, o ktérych mowa w ust. 1 ustala sie:

1) mozliwoéé przebudowy, remontéw i doinwestowania istniejacych urzadzen sportowo-rekreacyjnych,

2) realizacje nowych urzadzeh sportowo-rekreacyjnych na terenach niezagospodarowanych,

z uwzglednieniem rozdzielenia zespoléw urzadzeii dla réznych grup wiekowych.

3. Na terenach, o ktérych mowa w ust. 1 dopuszcza sig:

1) mozliwosé realizacji obiektéw kubaturowych wylacznie zwiazanych z obstuga funkcji podstawowej

(szatnia, natrysk, szalet, wypozyczalnia sprzgtu, i.t.p.),

2) w uzasadnionych przypadkach mozliwos¢ wygrodzenia czeéci terenu lub jego catosci.

4. Wszystkie dzialania prowadzone na wyznaczonych terenach SR2 nie moga narusza¢ ustalen
obowiazujacych dla stref polityki przestrzennej, w obszarze ktorych sa one polozone.

§ 38

1. Wyznacza si¢ ,tereny zieleni publicznej — ZP” z podstawowym przeznaczeniem gruntow pod
parki, skwery i zielefice.

2. Tereny, o ktérych mowa w ust. 1 tworza w obszarze miasta system terenéw biologicznie czynnych,
wspomagajacy podstawowy uklad ekologiczny miasta, wzbogacony o funkcje uzupeiniajace —
rekreacje oraz ustugi towarzyszace podlegajace specjalnym rygorom.

3. Na terenach, o ktérych mowa w ust. 1 ustala sig:

1) zakaz przeksztatcania powierzchni terenu w szczegolnoéci poprzez niszczenie naturalnej rzezby,

2) zakaz samowolnego wycinania drzew i krzewéw nieowocowych,

3) zakaz lokalizacji obiektow nie zwiazanych z podstawowg funkcja terenu,

4) ochrone przed zmiang uzytkowania i zagospodarowania pod inne funkcje,

4. Na terenach, o ktérych mowa w ust. 1 dopuszcza si¢ w wyznaczonych w rysunku planu rejonach
realizacje terenowych urzadzef sportowo-rekreacyjnych ( SR2 ) oraz ustugowych
( U ) — zwiazanych wylacznie z obsluga funkcji podstawowej.

5. Wszystkie dzialania prowadzone na wyznaczonych terenach ZP nie mogg narusza¢ zasad



obowiazujacych dla stref polityki przestrzennej, w obszarze ktérych sa one potozone.
§ 39
1. Wyznacza si¢ ,tereny rezerwatéw przyrody — ZR” obejmujace projektowany rezerwat
florystyczno - krajobrazowy ,,Gorki Czechowskie” wraz ze strefy ochronng tzw. otuling,
przewidziany do objgcia ochrong prawna.
2. Na terenach, o ktorych mowa w ust.1 ustala sig:
1) zakaz przeksztalcania rzezby i zmiany uzytkowania terenu — do czasu ustanowienia formuty prawnej
rezerwatu,
2) sposdb zagospodarowania terenu podporzadkowany funkcji podstawowej — stosownie do odrgbnych
przepiséw — z wykluczeniem realizacji urzadzen sportowo — rekreacyjnych,
3) wymoég zabezpieczenia terenu pod wzgledem sanitarnym oraz wiasciwego oznakowania rezerwatu
i §ciezek dydaktycznych.
3. Wszystkie dzialania prowadzone na wyznaczonych terenach ZR nie moga narusza¢ zasad
obowiazujacych dla stref polityki przestrzennej, w obszarze ktorych sg one polozone.
§ 40
1. Wyznacza si¢ ,tereny parkéw lesnych - ZPL” obejmujace zbocze doliny rzeki Czechowki,
z podstawowym przeznaczeniem gruntéw pod funkcje rekreacyjne wraz z urzadzeniami
towarzyszacymi.
2. Na terenach, o ktérych mowa w ust. 1 ustala sie:
1) obowigzek ochrony istniejacego drzewostanu i zakrzewien  stabilizujacych rzezbe terenu
i stanowigcych jego zabezpieczenie przed erozja,
2) obowiazek uporzadkowania i wiasciwej pielegnacji istniejacego drzewostanu bez zwigckszania ilosci
nowych nasadzen,
3) uwzglednienie w zagospodarowaniu terenu urzadzenia ciggéw spacerowych w tym powigzan
z pomnikiem pamigci poswigconym wigzniom politycznym Zamku Lubelskiego, lawek
wypoczynkowych, urzadzen sanitarnych ($mietniki, biotoalety),
3. Wszystkie dzialania prowadzone na wyznaczonych terenach ZPL nie moga naruszaé zasad
obowigzujacych dla stref polityki przestrzennej, w obszarze ktérych sa one polozone.
§ 47
1. Wyznacza sie ,tereny komunikacji pieszej — KX” z podstawowym przeznaczeniem gruntéw pod
tereny wydzielonych ciagéw pieszych.
2. Na terenach, o ktérych mowa w ust. 1 dopuszcza si¢ realizacje Sciezek rowerowych oraz lokalizacje
sieci i urzadzen infrastruktury techniczne;j.
3. Szeroko$é ciagéw pieszych przyjmuje si¢ zgodnie z rysunkiem planu w skali 1:2000.
§ 49
1. Wyznacza si¢ ,tereny tras komunikacyjnych - KD..” z podstawowym przeznaczeniem gruntéw
pod tereny drog (ulic) publicznych i urzadzen z nimi zwigzanych, wynikajacych z docelowych
transportowych i innych funkcji drogi.
2. Na terenach, o ktérych mowa w ust. 1 ustala si¢ przebieg drég (ulic) oznaczonych
wg klas:
1) ..GP - drogi (ulice) giéwne ruchu przy$pieszonego,
2) ..G - drogi (ulice) gtéwne,
3) ..Z - drogi (ulice) zbiorcze,
4) ...L - drogi (ulice) lokalne,
5) ..D - drogi(ulice) dojazdowe,
z uwzglednieniem terenéw zieleni, spetniajacej rolg estetyczng oraz ochrony przed nadmiernym hatasem,
wibracjami, zanieczyszczeniami powietrza, wody i gleb.
Szeroko$¢ pasa technicznego ulicy w liniach regulacyjnych, przyjmuje si¢ zgodnie
z rysunkiem planu w skali 1:2000.
3. Ustalone przebiegi i klasy drég (ulic), o ktérych mowa w ust. 1 i 2 oznacza si¢ stosownie do zaliczonej

kategorii:
1) ... -K - drogi (ulice) krajowe,
2) ... - W - drogi (ulice) wojewddzkie,
3) ... =P - drogi (ulice) powiatowe,

4) .-G

drogi (ulice) gminne.



4. Dla poszczegoélnych drég (ulic) okreslonych w ust.2 ustala sig szerokosci w liniach rozgraniczajacych

1) gléwnych ruchu przyspieszonego (KDGP) - 40 - 60 m,

2) gléwnych (KDG) -35-50m,

3) zbiorczych (KDZ) - 20 - 40m,

4) lokalnych (KDL) - 12-30m,

5) dojazdowych (KDD) -10-20 m.

5. Dla ulic klasy zbiorczej oznaczonej symbolem KDZ i wyzszych oznaczonych symbolami KDGP

i KDG wyklucza si¢ zjazdy indywidualne. Dopuszcza si¢ zjazdy z ulic kasy Z i G w wyjatkowych

przypadkach uzasadnionych trudnymi warunkami terenowymi Iub istniejacym zagospodarowaniem, po

uzyskaniu zgody wlasciwego zarzadey drogi.

6. Dla drég gminnych klasy D dopuszcza si¢ w uzasadnionych przypadkach wynikajacych

z istniejacego zainwestowania 1 uwarunkowan terenowych, zmniejszenie ich szerokosci

w liniach regulacyjnych do 8.0m.

7. Na terenach, o ktérych mowa w ust.1 dopuszcza sieg:

1) realizacje urzadzen komunikacyjnych zwiazanych z eksploatacja drég,
2) lokalizacje urzadzen infrastruktury technicznej,
3) lokalizacje Sciezek rowerowych,

4) lokalizacje obiektéw niezwiazanych stale z gruntem (np. kioski uliczne, shupy ogloszeniowe,
reklamy) pod warunkiem, Ze sytuowanie ich nie wywola kolizji z infrastrukturg techniczng i nie
spowoduje zagrozenia bezpieczenstwa ruchu drogowego, po uzyskaniu zgody wlasciwego zarzadcy
drogi,

5) korekte wyznaczonych linii rozgraniczajacych ulic, jezeli to wynika z rozwigzan szczegétowych

na etapie opracowania projektu budowlanego.

8. Obiekty lub urzadzenia , o ktérych mowa w ust. 7 mozna lokalizowaé pod warunkiem:
1) dostosowania do charakteru i wymagan przeznaczenia podstawowego,

2) nienaruszenia ustaleni obowiazujacych dla stref polityki przestrzenne;.

Rozdziat ITI
Zasady zagospodarowania terenéw wedlug stref polityki przestrzennej
§ 59

1. W celu zapewnienia wtasciwych warunkéw dla funkcjonowania przyrody oraz ochrony terenéw o
wysokich walorach przyrodniczych przed degradacja — ustanawia si¢ Strefe Ekologicznego
Systemu Obszaréw Chronionych ESOCH - bedaca fragmentem systemu ogélnomiejskiego.

2. Ochrona objete zostaja suche doliny, oraz inne formy zieleni wykazujace ciaglosé¢ przestrzenna
oznaczone na rysunku planu granicami systemu.

3. W granicach ESOCH obowigzuje zakaz:

1) odprowadzania $ciekoéw do wéd i gruntu,

2) lokalizowania wszelkich nowych form zabudowy kubaturowej, w tym réwniez zabudowy

mieszkaniowej, poza wyznaczong w planie strefa,

3) zmiany makroprzeksztalcen rzezby terenu, tworzenia nasypow ziemnych sytuowanych poprzecznie do

osi suchych dolin,

4) lokalizowania stacji benzynowych i kopalni surowcéw mineralnych,

5) lokalizowania parkingéw poza wyznaczonymi w planie dla obshigi ruchu rekreacyjnego,

6) lokalizowania  wszelkiego rodzaju skladowisk odpadéw, wylewisk nieczystosci

i grzebowisk zwierzat,

4. Zasady gospodarowania w obszarze objetym ESOCH podporzadkowuje si¢ funkcjom, dla  ktérych
zostal on ustanowiony tzn. funkcjom ekologicznym i ochrony $rodowiska. Funkcja uzupehiajaca jest
rekreacja z dopuszczeniem realizacji wszelkich form terenowych urzadzen rekreacyjnych (Sciezki
rowerowe, zadaszenia turystyczne, boiska do gier matych i.t.p.).

5. W obszarze ESOCH preferuje si¢ wszelkie formy wzbogacania ekologicznego poprzez nasadzenia
réznych form zieleni ozdobnej oraz zadrzewienia, ktére nalezy realizowa¢ w systemie gniazdowym
w taki sposéb, aby nie utrudnialy one przewietrzania miasta.

6. W granicach ESOCH dopuszcza sig realizacje podziemnej infrastruktury techniczne;j.

§ 60

1. W celu ochrony i harmonijnego ksztaltowania krajobrazu kulturowego obszaréw osadniczych

zwiazanych z dorzeczem Czechéwki — na ktéry skladaja sig: uksztaltowanie terenu, wraz z



historycznie uformowanym jego pokryciem, zachowanym w uktadzie i/lub substancji, posiadajacym
znamiona zabytkéw - ustanawia si¢ wielostrukturows Strefe ochrony i ksztaltowania krajobrazu
kulturowego historycznych obszaréw osadniczych wzdluz doliny rzeki Cechéwki — SOK 2, w
granicach wyznaczonych w rysunku planu.

2. Zasadniczymi warto$ciami podlegajacymi ochronie w granicach strefy sa :

1) relikty archeologiczne wraz z warstwami kulturowymi,

2) historycznie wyksztalcony zasadniczy uklad drozny zawierajacy, w szczegélnoécei, ulice:

dr. W.Chodzki, Choiny, M. Wyrwasa i Poligonowa,

3) pozostatosci dawnych zalozen osadnictwa wiejskiego jak np. wyodrebnione siedliska, ukiady polowe,

pozostatosci stawéw itp.,

4) oraz inne obiekty o warto$ciach zabytkéw (miedzy innymi: kapliczki i krzyze przydrozne, pomniki,

przydrozne szpalery drzew i inne.).

3. W granicach strefy wyodrgbnia si¢ Strefe Ochrony i Ksztaltowania Krajobrazu Kulturowego B

32, o charakterze parku kulturowego — obejmujaca Starokatolicki koéciét Mariawitéw przy

ul. Paganiniego nr 1 wraz z otoczeniem, w granicach wskazanych w rysunku planu.

4. W obrebie Strefy Ochrony i Ksztaltowania Krajobrazn Kulturowego B 32 ochronie podlega, na

podstawie wpisu do rejestru zabytkéw Wojewddztwa Lubelskiego, budynek kosciota Mariawitéw p.w.

Matki Bozej Nieustajacej Pomocy. N wpisu do rejestru zabytkéw: A/814.

1) Podstawowe dziatania w tej strefie obejmuja ochrong i konserwacje istniejacej bryly kosciota.

2) W strefie obowigzuje ochrona ekspozycji lokalnych waloréw krajobrazowych kosciota
Mariawitéw przez zakaz wprowadzania kolizyjnych dominant i przeston w obszarze jego
widocznosci.

3) Wszelkie prace i roboty naruszajace substancj¢ zabytku, a takze charakter i uklad jego
otoczenia w granicach strefy B32 wymagaja uzyskania warunkéw i zezwolenia organu
administracyjnego wlasciwego w zakresie ochrony zabytkéw.

5. Rownolegle z regulacjami dla strefy SOK2 obowigzuja w jej cze$ci ustalenia

dla Strefy Ochrony Krajobrazu Otwartego EZ z daleka ekspozycja zewnetrzna — opisanej w § 66.

6. W granicach strefy SOK2 wymagane jest spelnienie nastgpujacych warunkéw:

1) zachowanie zasadniczego uksztaltowania terenu. Dopuszczalne zmiany obejmowaé moga przypadki
rekultywacji gruntéw zdegradowanych oraz niezbedne deniwelacje wynikajace z potrzeb
uzytkowania zgodnie z ustaleniami planu, w tym takze prowadzenia nowych drég, o ile nie sg
sprzeczne z celami ustanowienia strefy,

2) ochrona przed zabudowsa dna i wyznaczonych w planie stokéw dolin i wawozow, a szczegdlnie
doliny Czechéwki,

3) utrzymanie skali i charakteru zabudowy w formie nie kolidujacej z lokalng tradycja i z walorami
krajobrazu — w tym ograniczenie powstawania nieuzasadnionych dominant przestrzennych,

4) zachowanie terenow otwartych o tradycyjnym dla strefy uzytkowaniu w obszarach nie
przewidzianych w planie pod zabudowe,

5) w odniesieniu do pozostalosci osadnictwa wiejskiego — stosowanie zasady utrzymania generalnych
cech przestrzennego ukiadu historycznego (granic zaloZenia 1 podzialow wewnetrznych,
wewnetrznego ukiadu droznego i generalnej zasady sytuowania zabudowy w obrebie parceli)
z dopuszczeniem wymiany substancji architektonicznej pod warunkiem nawiazania do tradycyjnej
skali i formy,

6) ksztaltowanie ukladéw przestrzennych ulic i drég w oparciu o studia widokowe stanowiace
integralng cze$¢ opracowania projektowego i z zastosowaniem elementéw ksztattujacych ich walory
estetyczne (jak np. szpalery drzew, o$wietlenie, ,,detal uliczny™).

§ 67
Wyznacza si¢ ,,strefe miejska — Y 2” - obejmujacg obszary o intensywnym stopniu zurbanizowania,
realizowanym jako réznorodne formy zainwestowania,
o dominujacych funkcjach miastotworczych — a wigc zespoly mieszkaniowe

i zgrupowania  aktywnosci  gospodarczej, wraz z  infrastruktura  komunikacyjng
i zespotami zieleni.
1. Dla strefy miejskiej ustala si¢ nastepujace wymogi:
1) zabudowa powinna posiada¢ charakter miejski i wielkomiejski, z preferencja dla ksztattowania
zespoléw zabudowy wielorodzinnej w formie kwartatléw zabudowy, z uslugami w parterach od



strony ulicy. Zagospodarowanie fragmentu terenu wyznaczonego liniami rozgraniczajacymi pod
funkcje mieszkaniowa, warunkowane jest opracowaniem caloéciowym, stanowiacym integralng
czg$¢ projektu architektoniczno — budowlanego, uwzgledniajacego powigzania obszaru inwestycji
z terenami przyleglymi tj. komunikacyjne, funkcjonalne, krajobrazowe i infrastrukturalne
z uwzglednieniem podzialu inwestycji na etapy realizacji.

Opracowanie to powinno byé poprzedzone scaleniem gruntéw w granicach calego terenu
wyznaczonego liniami rozgraniczajacymi lub co najmniej w czgéci oznaczonej w rysunku planu
postulowana linia podziahu terenu o tym samym przeznaczeniu, co pozwoli na racjonalne ksztaltowanie
struktury funkcjonalno-przestrzennej zespoléw mieszkaniowych tj. okreslenie zasad ksztaltowania
zabudowy, wydzielenie ciaggéw komunikacyjnych i infrastrukturalnych, zieleni w tym placykéw zabaw
dla dzieci najmtodszych i miejsc rekreacyjnych dla oséb starszych i niepetnosprawnych,

2) na terenach zabudowy jednorodzinnej obowiazuje ochrona funkcji mieszkaniowej. Mozliwosé
wprowadzenia programéw ustugowych musi byé kazdorazowo uzasadnione analiza wplywu
przewidzianego do realizacji programu na prawidlowe funkcjonowanie dziatek sasiednich
i wykazania braku kolizyjnosci, chyba ze ustalenia planu w czgsci graficznej zawieraja dyspozycje
w tym zakresie,

3) na terenach rezerwowanych pod koncentracj¢ ustug wszystkich pozioméw oraz pod realizacje
programu aktywizacji gospodarczej, zagospodarowanie fragmentu terenu wyznaczonego liniami
rozgraniczajacymi pod te funkcje, warunkowane jest opracowaniem dla calego obszaru koncepcji
realizacyjnej, ktéra okresli zasady kompozycji przestrzennej oraz obslugi komunikacyjnej
i technicznej z uwzglednieniem podzialu na etapy realizacji,

4) wysoko$¢ realizowanych obiektéw dostosowaé nalezy do wymogdw zawartych
w ustaleniach dla stref ochrony widokowej,

5) male obiekty kubaturowe, uzupetniajace zabudowe osiedla ( pawilony ustugowe, kioski, garaze )
powinny by¢ projektowane jako skomponowane z istniejaca zabudowa z zapewnieniem obstugi
komunikacyjnej wylacznie od istniejacego uktadu ulicznego,

6) dla zabudowy mieszkaniowej — zapewnienie 1 miejsca parkingowego na 1 mieszkanie w granicach
dziatki lub w zespole zabudowy stanowigcym jedno zadanie inwestycyjne,

7) dla obiektéw ushigowych — zapewnienie 1 miejsca parkingowego na kazde 20 m? powierzchni
uzytkowej ushug w granicach dzialki lub w zespole zabudowy stanowigcym jedno zadanie
inwestycyjne,

8) dla terenéw mieszkaniowych w granicach lokalizacji — przeznaczenie co najmniej 50%
powierzchni terenu wolnego od zabudowy na zielen i tereny biologicznie czynne,

9) dla zbiorczych parkingdéw naziemnych powyzej 10 miejsc — wprowadzenie zieleni towarzyszacej
w ilosci co najmniej 20% powierzchni terenu przeznaczonego na parking, oraz wprowadzenie
zadrzewienia w ilosci min. 1 drzewo na 2 miejsca parkingowe,

10) dla obiektéw o szczegblnie eksponowanej lokalizacji (jak np. zamknigcia widokowe gléwnych
ciggébw komunikacyjnych) wlasciwy organ administracji samorzadowej moze zazadal od
inwestora spelnienia nastepujacych warunkow:

a) sporzadzenia ekspertyzy wplywu inwestycji na krajobraz kulturowy, w tym ekspertyzy widokowej,
oraz jej pozytywnego zaopiniowania przez organ administracji wlasciwy do ochrony débr kultury,

b) przedlozenia wilasciwym organom opiniodawczym  wariantowych koncepcji urbanistyczno-
architektonicznych celem wyboru najlepszego wariantu,

¢) przeprowadzenia konkursu architektonicznego dla wylonienia przez sad konkursowy koncepcji
architektoniczno-urbanistycznej przeznaczonej do realizacji.

2. W strefie miejskiej zakazuje sig:

1) wprowadzania zabudowy na dziatkach i terenach pozbawionych mozliwoéci zapewnienia dostgpu
do podstawowych systeméw sieci miejskich, zaopatrzenia w elektrycznos¢é, wode oraz odbioru
$ciekow komunalnych,

2) wprowadzania dogeszczen zabudowy zespoléw mieszkaniowych o ile nie moze by¢ spehiony
warunek zawarty w pkt 1, podpkt 6,

3) degradacji funkcjonalnej i przestrzennej istniejacych zespoléw zabudowy, w tym obnizania
warunkéw $rodowiskowych zespoléw mieszkaniowych przez wprowadzanie funkeji kolizyjnych,
znaczaca redukcje dostepu swiatla stonecznego i eliminacje zieleni przydomowej.

3. W strefie miejskiej zaleca si¢:



1) renowacje i harmonijne uzupelnienia istniejacej tkanki miejskiej, z dazeniem do porzadkowania
wyrazu przestrzennego istniejacych zespolow zabudowy;

2) modernizacje¢ i uzupelnienia miejskiego ukladu komunikacyjnego z  dbaloécia
o estetyke ciagdw komunikacyjnych i o ochrong zieleni przyuliczne;j,

3) ochrong i pielegnacje terenéw zielonych rekultywacje terenéw zdegradowanych poprawe waloréw
kompozycyjnych przestrzeni publicznych dla poprawy warunkéw ekologicznych s$rodowiska
zamieszkania i dla humanizacji zagospodarowania terenéw aktywnosci gospodarcze;j,

4) zapewnienie  prawidlowej obshugi  infrastrukturalnej  terendw  inwestowanych
z dazeniem do prowadzenia sieci inZynieryjnych w kanatach zbiorczych,

5) rekompozycje zdegradowanych przestrzennie i funkcjonalnie fragmentéw strefy;

6) przeksztalcanie istniejacych duzych zespoléw garazowych — o ile ich funkcja nie jest sprzeczna z
planem — w zespoly garazy wielokondygnacyjnych,

7) dazenie do wprowadzania miejsc pracy w kompleksach mieszkaniowych, pod warunkiem
zapewnienia harmonijnego, nie kolizyjnego wspoétistnienia roznych funkcji.

§73

Ustanawia si¢ ,stref¢ ochromy waloréw przyrodmiczych i krajobrazowych obszaru Gérek

Czechowskich - K 1” w celu zachowania i ochrony najbardziej wartosciowych waloréw przyrodniczych

i krajobrazowych.

1. Granicg strefy objeto jeden z najcenniejszych przyrodniczo i krajobrazowo rejonéw miasta,
o charakterystycznej dla obszaréw lessowych rzezbie terenu, wyksztalconej w formie suchej
erozyjno-denudacyjnej glebokiej doliny
o przebiegu zblizonym do poludnikowego, z licznie rozbudowanymi poprzecznie do niej dolinami
bocznymi oraz wyptaszczonymi wierzchowinami. Ustala si¢ w obszarze strefy jako funkcje wiodaca
zielen ogoélnodostepna o charakterze parkowym wraz z programem towarzyszacym. Funkcje
uzupelniajaca stanowi program ustugowy i mieszkaniowy przewidziany do realizacji na
wyznaczonych w rysunku planu terenach.

2. W granicach objetych strefqg wyznacza si¢ tereny o réznorodnych funkcjach, przy czym wielkosé
programu inwestycyjnego jak tez i jego rozmieszczenie podporzadkowane zostalo istniejacym
uwarunkowaniom przyrodniczo — krajobrazowym.

3. W zagospodarowaniu obszaru strefy wyznacza si¢ tereny o okreslonych nizej funkcjach oznaczonych
symbolami:

1) ZP — tereny zieleni ogdlnodostepnej o charakterze parkowym z urzadzeniami towarzyszacymi,
z wykorzystaniem jako miejsce rekreacji i wypoczynku,

2) ZPL - zadrzewiony obszar potozony w poludniowej czgsci strefy, obejmujacy zbocze doliny
Czechéwki, (u podndrza zbocza znajduje sig pomnik po$wigcony pamigei wigZzniom politycznym
Zamku Lubelskiego),

3) ZR - tereny do objecia ochrong prawna wystepujacych stanowisk cennych zbiorowisk
roslinnoéci kserotermicznej oraz rzezby terenu -wyznaczone zgodnie z opracowanym projektem
rezerwatu florystyczno — krajobrazowego ,,Gorki Czechowskie”,

4) R4 - tereny ogrodéw dziatkowych wraz z elementami jego zagospodarowania,

5) Ub, UC, UP, UPo, SR1, SR2, SR1/U - tereny ustug i sportu,

6) M5 — tereny ekstensywnej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na dziatkach wydzielonych
z realizacja budynkéw wolnostojacych usytuowane w poélnocnej czeéci obszaru, na dwéch
ptaskowyzach, stanowiacych przestrzenna kontynuacje sasiednich obszaréw zabudowy.

4. Dla poszczegblnych terenéw o okreslonych wyzej funkcjach ustala sig:
1) dla teren6w zieleni ogo6lnodostepnej o charakterze parkowym —ZP:
a) W ksztaltowaniu kompozycyjno - krajobrazowym terendow parkowych
w maksymalnym stopniu zachowaé naturalng rzezbe terenu, bez prawa niwelowania, przekszialcania
i niszczenia zboczy dolin oraz realizacji obiektéw kubaturowych,
b) ksztaltowanie zieleni w sposéb naturalny, z zachowaniem dna suchych dolin oraz dolnych partii
zboczy jako otwartych, trawiastych bez drzew ewentualnie z pojedyficzymi egzemplarzami - wyzsze
partie terenu nalezy wzbogaci¢ nowymi nasadzeniami zieleni o zréznicowanym skladzie gatunkowym -
skupiny zieleni wysokiej nie mogg tworzy¢ nazbyt zwartych grup, uniemozliwiajacych swobodne
przewietrzanie terenu - obsadzenie stromych zboczy dolin niska roslinnoscia okrywows o silnie
rozbudowanym systemie korzeniowym, zabezpieczajacym je przed erozja,



¢) w zagospodarowaniu terenéw parkowych przewidzie¢ obszary dla réznych form wypoczynku
z uwzglednieniem:
- terenowych urzadzen sportowo rekreacyjnych takich jak: korty tenisowe, boiska do réznych gier,
sciezki zdrowia, place zabaw dla dzieci, tor saneczkowy, miejsca do jazdy na wrotkach, rolkach,
deskorolkach itp.,
- miejsc rekreacji biernej tj. rozleglych muraw, tak kwietnych, $ciezek spacerowych,
- wkomponowania terendw przewidzianych do objecia ochrona prawna w formie rezerwatu
florystyczno-krajobrazowego Goérki Czechowskie w ogélnodostepny system terenéw rekreacyjnych
poprzez system $ciezek dydaktycznych,
d) przebieg Sciezek rowerowych i pieszych jako niezaleznych dwoéch ciggow

komunikacyjnych realizowanych w dnach dolin, ktore stanowié beda powiazania wewnetrzne miedzy
poszczegblnymi obszarami w obrebie strefy jak réwniez z terenami sasiednimi,
2) dla terendw o funkcji mieszkaniowej oznaczonych na rysunku planu symbolem MS - wyznaczonych
na wyplaszczonych wyniesieniach polozonych w poélnocnej czedci obszaru strefy, ustala si¢ realizacje
funkcji mieszkaniowej na dziatkach wydzielonych w zabudowie typu rezydencjalnego (ustalenia
planistyczne dla terenéw M5 zawarte sa w § 28).
3) dla terenow o funkcji uslugowej oznaczonych na rysunku planu symbolami Ub, UC, SRI/U -
wyznaczonych na dwdch wyplaszczeniach potozonych przy ul. Poligonowej oraz u wlotu doliny ustala
si¢ - realizacje programu o charakterze ogdlnomiejskim z koncentracja funkcji obstugi przedsigbiorczosci
z wykluczeniem funkcji mieszkaniowej na terenach UC oraz programu ustugowego (Ub)
i sportowego z przewaga funkcji sportowo-rekreacyjnych na terenach SR1/U.
Dla realizacji zespoldw ustlugowych ustala sie:
a) zabudowe typu pawilonowego o wysokosci II kondygnacji, o jednolitym wyrazie architektonicznym
dla catosci zespolhu,
b) obsluge komunikacyjng zespolu 1 powigzanie 2z ukladem miejskim poprzez
ul. Poligonowa,
¢) wymdg bilansowania miejsc parkingowych w granicach lokalizacji i sytuowanie ich na dzialce,
w czeéei przylegajacej do ul. Poligonowe;j,
d) wymoég powigzania zagospodarowania dziatki (elementy malej architektury, ogrodzenie, zielen)
z zagospodarowaniem terenow przyleglych,
e) zakaz lokalizacji supermarketow.
5. W obszarze strefy wyklucza si¢ realizacje dodatkowego programu mieszkaniowego.



Zatgcznik nr 4.

PROJEKT STREFOWANIA ZAGOSPO-
OWANIA PLACU CWICZEN
"GORKI CZECHOWSKIE" W LUBLINIE
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REZERWAT PRZYRODY

ATREFR OCHRONNA REZERWATU  PRIVRODY

OBoZARY ZAINWESTOWANIA RARKOWEGS | KIERUNIZL POWIAZA

OCSLONOWA STREFA WIZUALNO = KRAJOBRAZOWA

STREFA ZADRZEWIEN |ZOLACYINO — OGHRONNYCH

STREFA USEUG ZWIAZANYCH Z OBGLUGH TPARKY

STREFA EKSTENSYWNED ZABVPOWY MIESZKANIOWED

STREFA PRACOWNICZYCH OGRODEW D2IAKKOWYCH

PROJEKTOWANY DZIELNICOWY OSRODEK SPORTOWO = REKREACYINY

STRZELMICA

e ¢ e+ =4 GRANICE OPRACOWANIA




Zatacznik nr 5.
Spoteczny projekt

wykorzystania waloréw przyrodniczych “Gérek Czechowskich”

Opracowall

Wspolpraca:
Dominik Fijatkowsk Beata Siaslevicz.
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Tadeusz J. Chmiglewski Manar Harasimiuk luty 2001




Le:genda

Cenne cleplolubne zbiorowiska zioloroslowe

Agrocenozy i pastwiska

Ugory

Wawozy z cieplolubnymi zbiorowiskami zaroslowymi

Las zasadzony w czynie spolecznym przez Lige Ochrony Przyrody na przelomie lat 50-

tych i 60-tych XX wieku

Suche dolinki

Tereny zdegradowane przez motocross, wymagajace przyrodniczej rekultywacji

Granica projektowanego rezerwatu przyrody wg dokumentacji z 1993

Znowelizowane granice krajobrazowego rezerwatu przyrody

10 Zielen izolacyjno — krajobrazowa (zewngtrzny pas ochronny)

11. Arboretum

12. Herbarium

13. Mini — golf i urzadzenia do gier terenowych

14. Tereny parkowo — spacerowe

15. Punkt widokowy

16. Europejskie Centrum Wdrazania Technologii Proekologicznych

17. Hotel (max. 2 kondygnacje) w kompozycji zieleni

18. Tereny ustug kulturalnych i handlowych

19. Zabudowa willowa o wysokim standardzie, wysycona zielenia (minimum 70%
powierzchni dziatki)

20. Aleja lipowa ,, Trzeciego Tysigclecia”
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Opracowanie:
Tadeusz J. Chmielewski, Marian Harasimiuk
Wspélpraca:
Dominik Fijatkowski, Beata Sielewicz
Lublin, luty 2001
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