Odpowiedzi Wydziatu Planowania z 21 kwietnia

1. Jakie w przyblizeniu wymiary musza mie¢ kliny przewietrzajace
Inapowietrzajace?
Nie ma obowigzujgcych normatywdw, okreslajgcych minimalng (przyblizong)
szeroko$¢ klindbw przewietrzajgcych / napowietrzajgcych, ze wzgledu na
zréznicowane warunki topoklimatyczne panujgce w obrebie poszczegdélnych
jednostek samorzgdu terytorialnego, w szczegodlnosci w miastach. Wobec czego,
nalezy utrzymywaé ksztattowaé ww. Korytarze przewietrzajgce w mozliwie
najwiekszym zakresie, majgc na uwadze odpowiednie uksztattowanie zieleni,
regulacje wysokosci zabudowy i ich sytuowanie wzgledem kierunkow przewietrzania -
wptywajgc posrednio na uktad ruchéw powietrza.

2. Jaka czes¢ Gorek Czechowskich mozna zabudowaé, by zachowa¢ skuteczne
przewietrzanie miasta?
Okreslenie wartosci "progowej", ktéra pozwolitaby jednoznacznie stwierdzi¢, ze po jej
przekroczeniu nie bedzie mozliwe zachowanie skutecznego przewietrzania miasta
jest trudna (wrecz niemozliwa)do oszacowania, i ma znaczenie drugorzedne.
Wiekszg wage nalezy ktas¢ na wykluczenie spod zabudowy tych terendéw, ktére ze
wzgledu na swoje witadciwosci (np. suche doliny) bezwglednie powinny zostac
wylgczone spod zabudowe, tak aby zapewni¢ swobodny przeptyw powietrza.
W odniesieniu do zaproponowanych rozwigzan w projekcie nowej edycji "Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego m. Lublin",nie powinny
one pogorszy¢ stanu przewietrzania miasta (w tym takze na Gérkach Czechowskich,
wzgledem do ustalen przewidzianych w obowigzujgcym miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego). Wspomniany obszar Gérek Czechowskich
stanowi i bedzie stanowit lokalny korytarz ekologiczny, petnigcy role waznego
siegacza ekologicznego wzgledem gtéwnego uktadu korytarzy ekologicznych Lublina
- doliny Bystrzycy, Czechéwki i Czerniejowki. Ponadto, w celu wzmocnienia funkcji
ekologicznych na obszarze Gorek Czechowskich przewiduje sie ustanowienie formy
ochrony przyrody - Zespot Przyrodniczo-Krajobrazowy "Gorki Czechowskie".

3. Terenem Goérek Czechowskich o dokiadnie jakiej powierzchni dysponuje
deweloper TBV?
W odniesieniu do analizowanego terenu "Goérek Czechowskich", poftozonego w
kwartale ulic: ul. Koncertowej, ul. Ireny Kosmowskiej, ul. Pdétnocnej, ul. gen.
Bolestawa Ducha, ul. Poligonowej i ul. Aleksandra Zelwerowicza - o tgcznej
powierzchni ok. 177,8 ha - grunty stanowigce wtasnos¢ TBV Investment Sp. z o.o.
zajmujg tacznie okoto 105,2 ha, tj. ok. 59% powierzchni ww. analizowanego terenu.
Dokfadny rejestr gruntow i wiasnosci gruntow jest w kompetencjach Wydziatu
Geodezji U. M. Lublin.

4. Na podstawie obecnego planu zagospodarowania terenu Gérek Czechowskich
(lub innych obowigzujacych dokumentéw), jak duzy teren moze zabudowaé
developer? Prosze o odpowiedz z podzialem na to jaki teren ma zajaé
zabudowa wielorodzinna, zabudowa ustugowa, infrastruktura, typu drogi i
chodniki, tereny zielone typu trawniki wokét blokéw, infrastruktura sportowa
typu silownie na wolnym powietrzu oraz inne obiekty, ktéorych wybudowanie
planuje deweloper.

Zgodnie z obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
miasta Lublin - cze$¢ Il (Uchwata Nr 825/XXXV/2005 Rady Miasta Lublin z dnia 17



listopada 2005 r.), tereny stanowigce wtasnos¢ TBV Investment Sp. z 0.0., majg
okreslone przeznaczenie pod nastepujgce funkcje:

1) UC - tereny koncentracji funkcji ustugowych z wykluczeniem obiektow
supermarketow - 4,13 ha;

2) Ub - tereny ustug komercyjnych, bez mozliwosci realizacji duzych obiektéw
handlowych (typu: domy towarowe, pasaze handlowe, koncentracje funkcji handlowo-
ustugowej) - 3,18 ha;

3) SR1/U - tereny sportowo-rekreacyjne z mozliwoscig realizacji obiektéw
kubaturowych / ustug komercyjnych - 2,20 ha;

4) SR1 - tereny sportowo-rekreacyjne z mozliwoscig realizacji obiektow kubaturowych
- 4,24 ha;

5) SR2 - tereny sportowo-rekreacyjne z mozliwoscig realizacji terenowych urzgdzeh
sportowo-rekreacyjnych - 15,94 ha;

6) ZP - tereny zieleni publicznej (parki, skwery, zielence) - 53,88 ha;

7) ZR - tereny rezerwatéw przyrody - 19,63 ha;

8) ZPL - tereny parkow lesnych - 0,56 ha;

9) KDL - tereny drog publicznych - drogi (ulice) lokalne - 0,17 ha;

10) KXR - tereny komunikacji pieszej i rowerowej - 1,19 ha;

11) KX1 - tereny komunikacji pieszo-jezdnej - 0,08 ha.

W mysl ustalen ww. planu miejscowego mozliwa jest realizacja kubaturowych
obiektéw budowlanych w ramach nastepujgcych terenow:

1) tereny UC - z podstawowym przeznaczeniem pod lokalizacje programoéw
réznorodnych funkcji, o wysokim stopniu atrakcyjnosci i odpowiednich standardach z
zakresu: administracji, finansow i ubezpieczen, kultury, turystyki, handlu itp. z
wykluczeniem realizacji obiektow o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 mkw.
przypadajacej na jeden lokal handlowy oraz stacji paliw wraz z miejscami
parkingowymi w podziemiach, ewentualnie w formie parkingéw bgdz parkingo-garazy
(zorganizowanych); plan miejscowy ustala mozliwos¢ taczenia funkcji ustugowej z
funkcja mieszkaniowa (ij. realizacji nowych bagdz pozostawienie mieszkan na
wyzszych kondygnacjach), przy czym program mieszkaniowy dla nowo
realizowanych inwestycji nie moze przekracza¢ 30% pow. uzytkowej docelowego
zagospodarowania terenu; nieprzekraczalne linie zabudowy dla tego terenu regulujg
przepisy szczegélne (ustawy z aktami wykonawczymi);

2) tereny Ub - z podstawowym przeznaczeniem pod ustugi komercyjne (handlu,
gastronomii, rzemiosta ustugowego i inne) bez mozliwosci realizacji duzych obiektow
handlowych, typu: domy towarowe, pasaze handlowe, koncentracje funkcji handlowo-
ustugowych; ustalenia planu dopuszczajg realizacje obiektéw technicznych, ustug
publicznych oraz urzadzen komunikacyjnych nie kolidujgcych z przeznaczeniem
podstawowym terenu; nieprzekraczalne linie zabudowy dla tego terenu regulujg
przepisy szczegélne (ustawy z aktami wykonawczymi);

3) tereny SR1/U - z podstawowym przeznaczeniem pod: zabudowe obiektami
kubaturowymi o funkcji sportowo-rekreacyjnej wraz z programem komplementarnym
jak tez towarzyszacym funkcji podstawowej oraz ustugi handlu, gastronomii,
rzemiosta ustugowego i inne ustugi komercyjne, z mozliwoscig realizacji duzych
obiektow handlowych, typu: domy towarowe, pasaze handlowe, koncentracje funkgc;ji
handlowo-ustugowych; ustalenia planu  dopuszczajg realizacje  obiektéw
technicznych, ustug publicznych oraz urzadzeh komunikacyjnych nie kolidujgcych z
przeznaczeniem podstawowym terenu; nieprzekraczalne linie zabudowy dla tego
terenu regulujg przepisy szczegodlne (ustawy z aktami wykonawczymi);

4) tereny SR1 - z podstawowym przeznaczeniem pod zabudowe obiektami
kubaturowymi o funkcji sportowo-rekreacyjnej wraz z programem komplementarnym



jak tez towarzyszgcym funkcji podstawowej; nieprzekraczalne linie zabudowy dla tego
terenu regulujg przepisy szczegolne (ustawy z aktami wykonawczymi);

5) tereny SR2 - z podstawowym przeznaczeniem pod terenowe urzgdzenia sportowo-
rekreacyjne, z dopuszczeniem obiektéw kubaturowych wytacznie z zakresu obstugi
programu podstawowego; ustalenia planu dopuszczajg realizacje obiektéw
kubaturowych wytgcznie zwigzanych z obstugg funkcji podstawowej (szatnia, natrysk,
szalet wypozyczalnia sprzetu, itp.).

. Jak wysoka zabudowe przewiduje obecny plan zagospodarowania terenu Gérek
Czechowskich (lub inne obowigzujagce dokumenty)?

W mysl ustalen obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Lublin - czes¢ Ill (Uchwata Nr 825/XXXV/2005 Rady Miasta
Lublin z dnia 17 listopada 2005 r.)na terenach: UC, Ub oraz SR1/U jest mozliwosé
zabudowy typu pawilonowego o wysokosci Il kondygnacji o jednolitym wyrazie
architektonicznym dla catego zespotu =zabudowy (strefa ochrony walorow
przyrodnicznych i krajobrazowych obszaru Gérek Czechowskich - K1). Realizacja
budynkéw wyzszych niz wysokos¢ okreslona w zasadach zagospodarowania terenéw
wg stref polityki przestrzennej jest dopuszczona zapisem np. par. 29 ust. 2 pkt. 3
planu, w brzmieniu: "mozliwos¢ realizacji budynkéw wyzszych niz wysokosc
okreslona w zasadach zagospodarowania przestrzennego terenéw wedlug stref
polityki polityki przestrzennej. Jednakze realizacja ta powinna byé poprzedzona
opracowaniem analizy widokowej obszaru, w ktérym potozony jest teren planowane;j
inwestycji."

. O dokonanie jakich zmian w planie zagospodarowania terenu Goérek
Czechowskich (lub innych obowigzujacych dokumentach) wnioskuje
deweloper? Jak zmienig si¢ warunki zabudowy terenu Gérek Czechowskich (z
podziatem na kategorie wskazane w pyt. 2) w przypadku pozytywnego
rozpatrzenia wniosku dewelopera i wprowadzenia zmian w planie
zagospodarowania terenu Gérek Czechowskich (lub innych obowigzujacych
dokumentach)?

Zgodnie ze zlozonymi wnioskami z: kwietnia 2016 r. oraz lipca 2016 r., TBV
Investment podtrzymuje wniosek poprzedniego wtasciciela (ECHO Investment S.A.) o
wprowadzenie  zabudowy  mieszkaniowej w  wyznaczonych  "enklawach"
przeznaczonych do zagospodarowania Goérek Czechowskich, z zachowaniem
terenow zielonych usytuowanych w centralnej czesci przedmiotowego obszaru - wg
przedtozonej "Koncepcji zabudowy mieszkaniowej Gorek Czechowskich" wraz z
koncepcjg zagospodarowania terenéw zielonych. Zatozenia ww. koncepcji (w tym
przedstawione wyliczenia) przewidywaty wydzielenie: terenéw pod zabudowe
wielorodzinng z ustugami (wysokos¢ do 14 kondygnacji) o tgcznej pow. 12,4 ha,
terenéw pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng z ustugami (do 10 kondygnaciji)
- 17,3 ha, oraz terenéw pod zabudowe jednorodzinng (wysokos¢ 2 kondygnacje +
poddasze uzytkowe) - 11,2 ha, za$ pozostatg czes¢ ponad 64,5 ha miaty stanowic
tereny zieleni parkowej (Park Centralny).

W przypadku uwzglednienia w catosci ww. wniosku TBV Inwestment, wyznaczone w
planie miejscowym tereny: UC, Ub i SR1/U (potozone w zachodniej czesci obszaru
Gorek Czechowskich) oraz SR1 i SR2 (we wschodniej czesci obszaru Gorek)
zmienityby przeznaczenie pod funkcje mieszkaniowo-ustugowe [np. symbol MW/U],
zas znaczaca czesc¢ terenow: ZR i ZP (we wschodniej czesci obszaru) stanowityby
tereny mieszkaniowe [np. symbol MN]. Jednakze, w odniesieniu do wyktadanego
dwukrotnie projektu "nowej edycji" Studium uwarunkowan i kierunkéw



zagospodarowania przestrzennego m. Lublin wynika, ze ww. wniosek zostat
uwzgledniony tylko w czesci, gdyz Studium wskazuje mozliwos¢ zmiany funkcji na
cele mieszkaniowo-ustugowe wylgcznie na terenach wskazanych w obowigzujgcym
planie miejscowym pod realizacje kubaturowych obiektow budowlanych
(wymienionych w odpowiedzi na pyt. 2), okreslajgc przy tym podstawowe zasady
ochrony i ksztaltowania sylwety miasta, ktére dopuszczajg lokalizacje zabudowy
wysokiej wytgcznie w czesci zachodniej obszaru Gorek Czechowskich.

. Czy miasto dysponuje niezalezng, ekspercka opiniag, dotyczacg zmiany
warunkéw przewietrzania miasta w przypadku zintensyfikowanej zabudowy
terenu Gorek Czechowskich o jaka wnioskuje deweloper?

Na etapie sporzadzania zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla Gérek Czechowskich pod lokalizacje galerii handlowej byty
wykonywane opracowania eksperckie (ekofizjografia problemowa, inwentaryzacja
przyrodnicza), jak rowniez inwestor z wtasnej inicjatywy wykonywat opracowania z
zakresu stanu Srodowiska.

. Czy na jakiejkolwiek podstawie miasto ma mozliwos¢ odkupienia od
dewelopera terenu Gérek Czechowskich?

Zasady i tryb kupna /sprzedazy nieruchomosci od wilasciciela terenu Gorek
Czechowskich, a takze podstawy prawne do przeprowadzenia tego typu czynnosci
prawnych nie sg w zakresie kompetencji Wydziatu Planowania.



