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W opracowaniu uzyto nastgpujace skréty i nazewnictwo w odniesieniu do:
MPZP - Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego - Uchwata nr 1688/L.V/2002
Rady Miejskiej w Lublinie z dnia 26 wrzes$nia 2002 w sprawie Miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Lublina - czg§¢ II (Dz. Urz. Wojewddztwa
Lubelskiego 2002.124.2671 z dnia 2002.10.24)
Inwestor — zleceniodawca niniejszego opracowania, firma Global Rent Sp. z 0.0. Sp. k. ul.
Chopina 24/1, 20 — 023 Lublin
KIP - Karta informacyjna planowanego przedsigwzigcia polegajacego na budowie Budynku
Ustugowo - Biurowego na dziatkach nr ewid. 13, 30/8 1 30/10 przy ulicy Wyzynnej w
Lublinie, Piotr Ciesielczuk, Dorota Ciesielczuk, Maciej Smiech, Lublin, grudzien 2018
PZT / Koncepcja PZT — Koncepcja zagospodarowania terenu, Budynek biurowo-
magazynowy, arch. Pawet Wojtkiewicz, w? studio, 09.2019
Raport oddzialywania na §rodowisko — Raport oddziatywania na §rodowisko dla
planowanego przedsigwzigcia polegajacego na budowie Budynku Uslugowo - Biurowego
na dziatkach nr ewid. 13, 30/8 i 30/10 wraz z budowg drogi dojazdowej do terenu inwestycji
przy ulicy Wyzynnej w Lublinie, Piotr Ciesielczuk, Dorota Ciesielczuk, Lublin, wrzesief
2019

RDOS — Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska

SIP - System Informacji Przestrzennej;

Studium / SUIKZP - Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego
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1.  Wstep — przedmiot, cel, zakres i metoda opracowania

1.1. Podstawa opracowania

Niniejsze opracowanie zostato sporzgdzone na zlecenie firmy Global Rent Sp. z 0.0. Sp.
k. ul. Chopina 24/1, 20 — 023 Lublin.

1.2. Przedmiot i cel opracowania

Przedmiotem niniejszego opracowania jest ocena oddzialywania na krajobraz
inwestycji pn. Budowa budynku ustugowo-biurowego na dziatkach nr 13, 30/8 i 30/10 wraz z
budowg drogi dojazdowej do terenu inwestycji przy ul. Wyzynnej w Lublinie.

Aktem prawnym regulujgcym zakres ocen oddziatywania jest Ustawa o udostepnianiu
informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie §rodowiska oraz o
ocenach oddziatywania na $rodowisko.! W Rozdziale 2 ustawodawca reguluje szczegbtowy
zakres Raportéw o oddziatywaniu przedsigwzigcia na srodowisko. Jedna z jego czeSci jest
ocena wplywu na krajobraz:

- Prognoza oddziatywania na Srodowisko okresla, analizuje i ocenia miedzy innymi:

przewidywane znaczgce oddzialywania, w tym oddzialywania bezpo$rednie, posrednie,
wtérne, skumulowane, krotkoterminowe, §rednioterminowe i dlugoterminowe, state i chwilowe
oraz pozytywne i negatywne [...] na krajobraz.

- W ramach oceny oddziatywania przedsiewzigcia na srodowisko okre$la sie, analizuje
oraz ocenia (Art. 62 ust 1):

- krajobraz, w tym krajobraz kulturowy, (lit. ca)

- Raport 0 oddziatywaniu przedsigwzigcia na srodowisko powinien zawiera¢ informacje
umozliwiajgce analiz¢ kryteriow wymienionych w art. 62 ust. 1 oraz zawiera¢ (Art. 66 Ust 1):

- opis krajobrazu, w ktorym dane przedsigwzigcie ma by¢ zlokalizowane (pkt 3a);

- porownanie oddziatywan analizowanych wariantoéw na (6a):

- powierzchnig ziemi, z uwzglednieniem ruchéw masowych ziemi, i krajobraz (lit b).

'Ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 1. o udostepnianiu informacji o rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
$rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na §rodowisko (Dz.U. 2008 nr 199 poz. 1227 ze zmianami)
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1.3. Metodyka opracowania

1.3.1. Omoéwienie przyjetej metodologii badan krajobrazu

Metodologia badan krajobrazu stosowana przez autoréw jest pokrewna tzw. metodzie
jednostek architektoniczno-krajobrazowych Janusza Bogdanowskiego, opisanej w kilku
publikacjach?. Jednocze$nie odpowiada standardom przyjetym w ramach opracowania
dokumentow planistycznych®, konserwacji zabytkéw* oraz ocen oddziatywania na
§rodowisko®.

Zalozienie 1. Zakres opracowania i dokladno$¢ prac wynikowych dobierana jest
stosownie do charakteru opracowania oraz jego celow.

Punktem wyjscia jest ustalenie obszaru i zakresu merytorycznego badan, ktore
determinujg skale map badz plandéw (stanowigcych graficzng cze$¢ opracowania) oraz
szczegdlowosé opisow. Skale te zazwyczaj wynikaja z charakteru dokumentow planistycznych
lub projektowych, w ktorych znajduja zastosowanie opracowania kartograficzne (zob. tabela
ponizej).

Tabela 1. Poziomy i skale badan krajobrazowych w odniesieniu do wybranych opracowan wdrazajgcych ustalenia
analiz. Oprac. £. Dworniczak.

Pozy)my Mdentyfkeclii gospodarowania Przykladowe opracowania wdrazajgce
kiajoblazei niki badan krajobrazu

Skale odwzorowania add !

Poziom regionu / subregionu (skala wojewddztwa lub | - Plan zagospodarowania przestrzennego
obszaru funkcjonalnego) wojewodztwa / obszaru funkcjonalnego

1:100 000/ 1:50 000 - Strategia rozwoju wojewodztwa

Poziom gminy - Studium uwarunkowan i kierunkow

(skala dzielnicy lub sofectwa) zagospodarowania przestrzennego

1:25 000 /1:10 000 - Strategia rozwoju gminy

Poziom jednostki osadniczej

(skala osiedla lub wsi) - Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
1:5 000/ 1:2 000

Poziom zespolu zabudowy - Program funkcjonalno-przestrzenny

(Skala zespotu patacowo-parkowego lub parku) - Koncepcja zagospodarowania terenu

1:1 000/ 1:500 - Projekt zagospodarowania terenu

Poziom budynku / ogrodu - Szczegolowy projekt zagospodarowania terenu
1:250/1:100 - Projekt architektoniczny

Badania prowadzone sa w przyjetych ,,granicach opracowania”, ale z uwzglednieniem
szerszego badZz wezszego otoczenia, ktdrej zasigg musi by¢ kazdorazowo ustalany
indywidualnie — adekwatnie do wielkosci strefy wspolczesnych powigzan funkcjonalnych,
przyrodniczych, kompozycyjno-krajobrazowych badz powigzan dawnych (dostrzezonych
podczas kwerendy Zrodet historycznych).

2Bogdanowski 1994, Bogdanowski 1998,
3Standardy opracowania studiéw uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
“Welc-Jedrzejewska i.in. 2011.

SW odniesieniu do zakresu wskazanego w: Ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o
$rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
$rodowisko (Dz.U. 2008 nr 199 poz. 1227)
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Zaltozenie 2. Badania krajobrazu maja charakter interdyscyplinarny.

Przedmiotem badafi s zaréwno elementy Srodowiska, jak tez struktury (zespoty
komponentéw powigzanych ze sobg, stanowigcych funkcjonalng badz kompozycyjng catoéé),
przy czym kryterium ,,element / struktura” jest pochodng skali opracowania (np. w badaniach
w skali regionu wie$ jest elementem, w skali gminy — struktura, w skali sotectwa — struktura,
zarazem obszarem opracowania).

Badania obejmujg dwa etapy:
- etap studidw i inwentaryzacji tj.. gromadzenia danych,
- etap analiz tj.. przetwarzania danych — w przypadku niniejszego opracowania etap analiz
obejmuje w szczegdlnosci opis zasobow (krajobrazow).

Studia 1 inwentaryzacje oraz analizy sSrodowiska prowadzone sg z uwzglednieniem
nastepujgcych czterech aspektow:
- uklad funkcjonalno-przestrzenny — czyli elementy i struktury, zaréwno istniejgce jak tez
planowane (zapisane w aktach prawa miejscowego, wyartykulowane w programie
inwestorskim, wyrazone przez przysztych uzytkownikow), zwigzane z funkcjami terendw, ich
rozplanowaniem 1 zagospodarowaniem; takZze powigzania funkcjonalne i komunikacyjne
wewnatrz obszaru opracowania, relacje z otoczeniem itd.; ponadto istotne uwarunkowania
prawno-wlasno$ciowe oraz ekonomiczno-techniczne
- §rodowisko przyrodnicze — czyli elementy i struktury pochodzenia naturalnego badz
antropogenicznego (ale zdominowanego przez tworzywo przyrodnicze), ponadto
uwarunkowania fizjograficzne (determinujgce mozliwosci przysztych dziatan inwestycyjnych),
czynniki pogarszajace jako$¢ srodowiska przyrodniczego oraz zastane badz planowane formy
ochrony przyrody;
- Srodowisko kulturowe — czyli zachowane i niezachowane elementy i struktury zwigzane z
historig miejsca, uksztaltowane w procesie przemian historycznych, majgce postaé materialng
badz niematerialna (rozpatrywane pod katem funkcji uzytkowych i poza uzytkowych z
perspektywy ludzi minionej epoki); takze formy ochrony prawnej dziedzictwa kulturowego;
- uklad kompozycyjno-krajobrazowy — czyli elementy i struktury (istniejace, niezachowane
badZ planowane) zwiazane z ksztaltem przestrzeni i relacjami przestrzennymi (widokowymi,
planistycznymi), majgce pochodzenie antropogeniczne (zakomponowane bgdZ ksztattowane z
pobudek utylitarnych), uformowane sitami przyrody i postrzegane przez uzytkownikow jako
warto$¢ (estetyczna badz semantyczna) albo bedace niematerialng warto$cig w krajobrazie
(zwigzane z postrzeganiem danego miejsca przez czlowieka, emocjami, refleksjami i
skojarzeniami, ktdre temu towarzysza, odczuciami estetycznymi).
W tak zdefiniowanych ramach mozna pomiesci¢ wszystkie zjawiska zachodzgce w §rodowisku.

Analiza jest prowadzona dla kazdego z czterech aspektow tréjetapowo, obejmuje:
- zbieranie informacji o zasobach (patrz tabela ponizej);
- oceng poszczegolnych elementéw oraz
- formutowanie wnioskow projektowych badz konserwatorskich.
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Tabela 2. Zakres i etapy analiz oraz wnioski koricowe. Opracowanie: A. Kwasniewski, 0. Mycak.

4,
1. 2% 3.
. WNIOSKI
ZASOB OCENA WNIOSKI KONCOWE
A.
UKLAD FUNKCJONALNO- 1.A. 2.A. 3.A.
PRZESTRZENNY
B.
SRODOWISKO 1.B. 2.B. 3.B.
PRZYD(():DNICZE 1S
SRODOWISKO 18, 2L, 3.0.
KULTUROWE
D.
UKLAD KOMPOZYCYJNO- 1.D. I, 3.D.
KRAJOBRAZOWY

Powyzszy sposdb postepowania analitycznego — skonstruowany na potrzeby studiow i
analiz przedprojektowych, zaadaptowany do badan §rodowiska kulturowego — zostat opisany
szerzej w niepublikowanym skrypcie® i jest stosowany w opracowaniach sporzgdzanych przez
pracownikéw Zaktadu Ksztattowania Srodowiska Politechniki Wroctawskiej (Artur
Kwaséniewski, f.ukasz Dworniczak, Oleg Mycak). Metodyka ta byla stosowana w licznych
opracowaniach obejmujacych zagadnienia ochrony i ksztaltowania krajobrazu, miedzy innymi:
- Lukasz Dworniczak, Artur Kwasniewski, Oleg Mycak, Tomasz Ossowicz , Studia i analizy
krajobrazu kulturowego miasta Brzegu na potrzeby utworzenia parku kulturowego Wroclaw
2016, Raport serii SPR nr W1A/S-036/2016
- Artur Kwasniewski, Lukasz Dworniczak, Studia i analizy Srodowiska kulturowego w rejonie
zamku Swiny (pow. jaworski), Wroctaw 2016, Raport serii SPR nr W1A/S-038/2016
- Artur Kwaséniewski, Lukasz Dworniczak, Kwerenda oraz interpretacja zrodet historycznych i
opracowa# nt. zalozenia palacowo-parkowego w Zelaznie (pow. klodzki).Analiza zasobdéw
kulturowych i kompozycji zalozenia oraz propozycje dzialan konserwatorskich., Wroctaw 2015,
Raport serii SPR nr W1A/2015/5-050
- Artur Kwaéniewski, Lukasz Dworniczak, Studia i analizy srodowiska kulturowego sofectwa
Pokdj (Woj. Opolskie). Tom 11. Analiza zasobdw Srodowiska kulturowego miejscowosci Pokdyj,
Wroctaw 2015, Raport serii SPR nr W1A/2015/8-052
- Bukasz Dworniczak, Artur Kwasniewski, Studia i analizy srodowiska kulturowego dawnego
zafozenia zamkowego w Kartowicach (gm. Popieléw, woj. Opolskie), Tom I Zamek w
Karlowicach na tle zalozenia osadniczego i dawnego areatu zamkowego. Analiza zasobdw
Srodowiska kulturowego i przyrodniczego, Wroctaw 2014, Raport serii SPR nr W1A/2015/S-
004.

Zalozenie 3. Wynikiem analiz jest objasnianie funkcjonowania krajobrazu oraz
formulowanie wnioskow na potrzeby realizacji inwestycji.

Podsumowanie studiéw i analiz stanowi interpretacja mawianego krajobrazu oraz
szczegbtowe wnioski sporzadzone w odniesieniu do danego procesu inwestycyjnego.

6 Kwasniewski, Mycak, Dworniczak 2012
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1.3.2. Metoda delimitacji i opisu krajobrazow na potrzeby oceny
oddzialywania

Uwaga. W ramach niniejszego opracowania nie wydzielano jednostek krajobrazowych.
W odniesieniu do inwestycji w tej skali nie jest to niezbedne, gdyz omowiono oddzialywanie
na poszczegolne komponenty krajobrazu. Zakres niniejszego opracowania przedstawiono w
rozdziale 1.4.2. .

Opis metody delimitacji jednostek krajobrazowych przedstawiono ponizej dla petnego
przedstawienia stosowane metody badan.

Pierwsze badania poprzedzajgce delimitacje krajobrazu prowadzono w kierunku
wydzielenia krajobrazéw zgodnie z metodg delimitacji jednostek architektoniczno-
krajobrazowych (JARK) autorstwa Janusza Bogdanowskiego’, gdyz ujmuje ona kompleksowo
komponenty zwigzane z uksztattowaniem, pokryciem i historia terenu oraz pozwala
charakteryzowac zasoby antropogeniczne w uj¢ciu stosowanym w naukach historycznych (np.
historii sztuki, historii architektury i urbanistyki) — pod katem metryki, genezy, funkcji
obiektéw i obszarow. Wstgpne cele badawcze zakladaly wyznaczenie jednolitych pod
wzgledem fizjonomicznym jednostek przestrzennych:

- uksztaltowania terenu,

- pokrycia terenu i

- historycznych,

zgodnie z metoda Bogdanowskiego.

Niemniej w toku badan uznano, ze tak szczegélowy podziat nie bgdzie optymalnym dla
badan realizowanych w skali tak duzego przedsigwzigcia inwestycyjnego oraz niepotrzebnie
utrudni proces oceny wplywu na krajobraz poprzez wydzielenie duzej liczby jednostek.

Z uwagi na antropogeniczng genez¢ krajobrazu w obszarze opracowania (krajobrazy
pokopalniane i osadnicze) za stosowne uznano wydzielenie jednorodnych jednostek
przestrzennych z uwagi na obecny stan uzytkowania przestrzeni — majac jednocze$nie na
uwadze pozostate kryteria historyczne i topograficzno-przyrodnicze.

Wydzielenia jednostek krajobrazowych wykonywane sg w oparciu o nastepujgce
czynniki:
- skala wydzielenia jednostek to 1:10 000, przy czym mapy wynikowe opracowano w skali
1:25 000;
- przebieg granic jednostek odnosi si¢ do obiektéw widzialnych w terenie (droga, row, skraj
lasu itp.) oraz uwzglednia zastane podzialy katastralne;
- gléwnym kryterium wydzielenia jednostki jest jednorodny charakter uzytkowania terenu w
zakresie funkcji obszaréow i struktury podzialéw przestrzennych, natomiast kryterium
pomocniczym sg: geneza kulturowa (np. granice solectw lub uktad rozplanowania terenu) i
przyrodnicza (uksztaltowanie terenu lub siedliska rzeczywiste).

7 Bogdanowski 1994, Bogdanowski 1998.
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Tabela 3. Poziomy gospodarowania krajobrazem, a zakres oceny oddziatywania na krajobraz.
Opracowanie: . Dworniczak, A. Kwasniewski.

Poziomy gospodarowania
krajobrazem

Charakter oddziatywania i
przyktadowe inwestycje

Zakres oceny
oddziatywania na krajobraz

Poziom regionu / subregionu
(skala wojewddztwa lub
obszaru funkcjonalnego)
1:100 000 / 1:50 000

Oddziatywanie w skali regionu
- gléwne sieci przesytowe

- duze inwestycje
komunikacyjne

- dokumenty planistyczne na
poziomie wojewodztwa

Ocena oddziatywania na:

- typy krajobrazu

- wazniejsze zasoby krajobrazu o randze
regionalnej

- widoki z punktow i ciggdéw o randze
regionalnej

Poziom gminy
(skala dzielnicy lub sotectwa)
1:25 000 / 1:10 000

Oddziatywanie w skali gminy
- obiekty infrastruktury

- obiekty eksponowane w
krajobrazie gminy

Ocena oddziatywania na:

- jednostki krajobrazowe

- zasoby krajobrazu o randze lokalnej
- widoki z punktéw i ciggdéw o randze
regionalnej

Poziom jednostki osadniczej
(skala osiedla lub wsi)
1:5000/ 1:2000

Oddziatywanie w skali jednostki
osadniczej:

- ohiekty infrastruktury

- wyciagi narciarskie

Ocena oddziatywania na:

- jednostki krajobrazowe

- zasoby krajobrazu o randze lokalnej
- widoki z punktéw i ciggéw o randze
lokalnej

Poziom zespotu zabudowy
(Skala zespotu patacowo-
parkowego lub parku)
1:1000 / 1:500

Oddziatywanie w skali zespotu
zabudowy

- fermy

- zespoty zabudowy

Ocena oddziatywania na:

- zasoby krajobrazu o randze lokalnej
- widoki z punktow i ciggéw o randze
lokalnej

Poziom budynku / ogrodu
1:250/ 1:100

- obiekty zabudowy
- mate elektrownie

Ocena oddziatywania na:

- zasoby krajobrazu o randze lokalnej
- widoki z punktéw i ciggéw o randze
lokalnej

Tabela 4. Poziomy gospodarowania krajobrazem, a aspekty determinujgce delimitacje jednostek
krajobrazowych. Opracowanie: £. Dworniczak, A. Kwasniewski.

Poziomy

Aspekty determinujace delimitacje jednostek krajobrazowych

gospodarowania
krajobrazem

Przyrodnicze

Kulturowe

Wspétczesne
uzytkowanie terenu

Poziom regionu / subregionu
(skala wojewddztwa lub
obszaru funkcjonalnego)
1:100 000 / 1:50 000

Regionalizacja fizyczno-
geografziczna

- podziaty

- Rejony osadnicze

administracyjne

-- nie istotne --

Poziom gminy
(skala dzielnicy lub solectwa)
1:25 000 / 1:10 000

Formy geomorfologiczne

- Typy i struktury
jednostek osadniczych

- Ogdlne kategorie
uzytkowania terenu
- Ustalenia Studium

Poziom jednostki osadnicze]
(skala osiedla lub wsi)
1:5 000/ 1:2 000

- Lokalne formy
uksztattowania terenu

- rozmieszczenie siedlisk
rzeczywistych

- Struktury i
terenow

funkcje - uzytkowanie terenu

- Ustalenia MPZP

Poziom zespotu zabudowy
(Skala zespotu patacowo-
parkowego lub parku)

1:1 000 / 1:500

-- nie istotne -~

- Szczegotowe struktury i
funkcje terendw

- Szczegotowe kategorie
uzytkowania terenu

- ewentualnie
szczegbtowe zamierzenia
inwestycyjne

Metoda opisu krajobrazow
Inwentaryzacja krajobrazéw wykonana jest
poszczegdlnych jednostek krajobrazowych.
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1.3.3. Metoda okreslenia ekspozycji obiektu w krajobrazie

Stopien ekspozycji badanego obiektu w krajobrazie okreslany jest na podstawie
analizy trzech czynnikdéw fizjonomicznych, osobno dla kazdego z punktéw widokowych:
- ekspozycja katowa obiektu — wymierna warto$¢ katowa ekspozycji obiektu
uwzgledniajgca uksztaltowanie terenu oraz obecno$¢ statych elementow pokrycia terenu (np.
budynki lub lasy);
- ekspozycja obiektu na tle otaczajacego krajobrazu — uznaniowy wskaznik, interpretujgcy
skale (wysoko$¢) 1 forme kubatury w relacji z them krajobrazowym;
- ekspozycja sylwety obiektu — okreslana na podstawie zakresu widocznosci obiektu, ktéry
moze by¢ przestaniany przez zadrzewienia lub obiekty tymczasowe;
Kazdy z czynnikow okre§lany jest w trdjstopniowej skali (patrz tabela ponizej):

Tabela 5. Czynniki ekspozycji obiektu w krajobrazie oraz przyjeta punktacja

Ekspozycja Ekspozycja obiektu Ekspozycja sylwety obiektu Punktacja
katowa obiektu | na tle otaczajacego krajobrazu
Znaczna Znaczna Znaczna 5
>10° widoku Obiekt mocno wyrdznia siew | widoczna cata planowana
krajobrazie budowla — powyzej 70% sylwety
Srednia Srednia Srednia 3
10-5° widoku Obiekt umiarkowanie wyréznia | widoczna czeé¢ planowanej
sie w krajobrazie budowli — 70-30% sylwety
Minimalna Minimalna Minimalna 1
5-1° widoku Obiekt dobrze harmonizuje z widoczne fragmenty planowanej
otaczajgcym krajobrazem budowli ~30-5% sylwety
Brak/pomijalna | Brak/pomijalna Brak/pomijalna 0
<1° widoku Obiekt bardzo dobrze widoczne drobne fragmenty
harmonizuje z otaczajgcym planowanej budowli — ponizej 5%
krajobrazem sylwety

Punktacja przyznawana jest poszczegdlnym czynnikom i sumowana, wynik okresla
zakres ekspozycji planowanej inwestycji:
12-15 pkt - znaczna ekspozycja inwestycji
8-11 pkt - srednia ekspozycja inwestycji
4-7 pkt - minimalna ekspozycja inwestycji
0-3 pkt - brak ekspozycji inwestycji

Zakres ekspozycji planowanej inwestycji wskazano w komentarzu do
zinwentaryzowanych punktéw widokowych.

1.3.4. Metoda oceny oddzialywania na krajobraz lub zasoby krajobrazu

Ocena oddzialywania planowanych przedsigwzig¢ na krajobraz lub zasoby krajobrazu
zostala opracowana w postaci oceny punktowej w siedmiostopniowej skali przedstawiajgcej
rodzaj i nasilenie oddzialywania oraz w postaci oceny opisowej.

Ocena punktowa odnosi si¢ do catych obszaro6w jednostek krajobrazowych, ktére
zidentyfikowano na podstawie opisanej powyzej metody delimitacji i obejmuje stopien
nasilenia przewidywanego oddziatywania od bardzo korzystnego (+3) poprzez brak wpltywu
(0) do bardzo nie korzystnego (-3). Ogélny opis oddzialtywania zawiera identyfikacje
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przewidywanego sposobu oddzialywania przedsigwzigcia na krajobraz w poszczegélnych
stopniach jego nasilenia.

Tabela 6. Rodzaj i nasilenie oraz ogdlny opis oddziatywania na krajobraz lub komponenty krajobrazu.
Oprac. t. Dworniczak, P. Reda

Rodzaj i nasilenie oddziatywania Ogolny opis oddziatywania

Oddziatywanie znaczgco poprawiajace stan wiekszosci
= komponentow krajobrazu: przyrodniczych (poprawa

- 43 | Wptyw bardzo korzystny bioréznorodnosci), kulturowych oraz aspektéw

: funkcjonalnych i kompozycyjnych; uwydatnia cechy
charakterystyczne lub wyrdézniki krajobrazu.
Oddziatywanie czesciowo poprawiajgce stan
komponentéw krajobrazu.

Oddziatywanie nieznacznie lub epizodycznie
poprawiajgce stan komponentow krajobrazu.

0 | Brak wptywu Brak oddziatywania.

Oddziatywanie nieznacznie negatywne o nieznacznym
-1 | Wptyw minimalnie niekorzystny lub krétkotrwatym wptywie na stan komponentow
krajobrazu.

Oddziatywanie wyraZnie negatywne o znacznym lub
-2 | Wptyw niekorzystny dtugotrwatym wptywie na stan komponentéw
krajobrazu.

Oddziatywanie silnie degradujace ogdét czynnikow

-3 | Wplyw bardzo niekorzystny krajobrazowych, trwale i catkowicie go przeksztatcajgce
lub likwidujace obecne zasoby krajobrazu.

+2 | Wptyw korzystny

+1 | Wptyw minimalnie korzystny

Warto$¢ oddziatywania przedmiotowej inwestycji na krajobraz analizowano dla
wszystkich wydzielonych jednostek.

Oceng opisowa wykonano wylacznie dla jednostek krajobrazowych lub zasobow
krajobrazu, dla ktérych wykazano jakikolwiek oddzialywanie inwestycji. Ocena opisowa
oddziatywania, analogicznie jak inwentaryzacja krajobrazow odnosi si¢ do czterech grup
czynnikow:

- struktura uzytkowania terenu;

- zasoby $rodowiska przyrodniczego;

- zasoby $rodowiska kulturowego;

- zasoby uktadu kompozycyjno-krajobrazowego.
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1.3.5. Metoda oceny oddzialywania na widoki

Na potrzeby opisu widokéw inwentaryzowane sg punkty i ciagi widokowe w
bezposrednim otoczeniu inwestycji oraz wazniejsze obiekty z ktdrych eksponowana jest
inwestycji w promieniu ok. 2 km. W dokumentacji zamieszczane sg zdjgcia wykonane w
dhugosciach ogniskowej 20-18mm, co odpowiada polu widzenia czlowieka w plaszczyznie
poziomej ok. 100-90 stopni.

Przyjeto nastgpujace kryteria ocen oddzialywania na widoki na etapie rozszerzenia
eksploatacji (tabela ponizej).

Tabela 7. Rodzaj i nasilenie oraz ogdlny opis oddzialywania na widoki. Oprac. L. Dworniczak, P. Reda

Ogolny opis oddziatywania

|

Rodzaj i nasilenie oddziatywania

43

Oddziatywanie bardzo korzystne

Oddziatywanie znaczaco poprawiajgce stan widoku w
szerokim kacie widzenia, powigzane z ksztattowaniem
nowej kompozycji krajobrazowej.

+2

Oddziatywanie korzystne

Oddziatywanie czesciowo poprawiajgce stan widoku w
umiarkowanym kacie widzenia, powigzane z
pozytywnym oddziatywaniem na wazniejsze
komponenty postrzeganego krajobrazu.

+1

Oddziatywanie minimalnie
korzystne

Oddziatywanie minimalnie poprawiajace stan widoku
w bardzo waskim kacie widzenia, powiazane z
minimalnym ksztattowaniem komponentéw
postrzeganego krajobrazu.

Brak oddziatywania

Brak oddziatywania.

Oddziatywanie minimalnie
niekorzystne

Oddziatywanie minimalnie degradujgce stan widoku w
bardzo waskim kacie widzenia, powigzane z
nieznacznym zubozeniem komponentow
postrzeganego krajobrazu.

Oddziatywanie niekorzystne

Oddziatywanie czedciowo degradujgce stan widoku w
umiarkowanym kacie widzenia, powigzane z
wyrainym zubozeniem komponentéw postrzeganego
krajobrazu.

Oddziatywanie bardzo niekorzystne

Oddziatywanie znaczaco degradujgce stan widoku w
szerokim kacie widzenia, powigzane z bardzo
wyraznym zubozeniem komponentéw postrzeganego
krajobrazu.
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1.4. Zakres opracowania

1.4.1. Zakres obszarowy

Badany obszar znajduje si¢ w poludniowo-zachodniej czgsci Lublina, jest to teren
suchego wawozu — fragment pomigdzy Osiedlem Czuby, a linig kolejowg Lublin-Warszawa.

W niniejszym opracowaniu przyj¢to nazewnictwo: obszar inwestycji dla dziatki
inwestycyjnej nr 13, ark. 7, obr. 27-Rury Bonifraterskie, na ktérej projektowany jest budynek
ustugowo-biurowy oraz rejon inwestycji dla terenéw otaczajgcych (ok. 25ha), gdzie wykonano
rozpoznanie zasobow krajobrazu kulturowego pod katem oddziatywania inwestycji (patrz ryc.
ponizej). Analizy widocznosci planowanego budynku wykonywano w szerszym zakresie.

| =

Obszar inwestycji

Ryc. 1. Obszar opracowania z uwzglednieniem granic katastralnych:
- granica obszaru planowanej inwestycji (kolor biaty — linia peina);
- granica obszaru realizowanych badar — rejon inwestycji (kolor biaty — linia przerywana);

Obszar inwestycji nie znajduje si¢ w strefie ochrony konserwatorskiej. Na terenie
objetym Inwestycja nie wystgpuja obiekty wpisane do rejestru i ewidencji zabytkow,
stanowiska archeologiczne oraz dobra kultury wspoétczesnej. Uwarunkowania te przedstawiono
szerzej w KIP.

Obszar inwestycji znajduje si¢ w nastgpujacych strefach polityki przestrzenne;:

- Strefa ochrony i ksztattowania krajobrazu kulturowego historycznych obszaréw osadniczych
wzdhuz doliny rzeki Czechéwki — SOK 2

- Strefa Rekultywacji i Kontynuacji Tradycji SRiK 4,

- Strefa miejska — Y2,
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1.4.2. Zakres merytoryczny opracowania

Ocena oddzialywania na krajobraz inwestycji pn. ,Budowa budynku ustugowo-
biurowego na dzialtkach nr 13, 30/8 1 30/10 wraz z budowg drogi dojazdowej do terenu
inwestycji przy ul. Wyzynnej w Lublinie” obejmuje:

1. Rozpoznanie kontekstu krajobrazowego — studia krajobrazu kulturowego, analizy
wybranych zasobow krajobrazu oraz opis zastanego krajobrazu.
Inwentaryzacja punktow i ciggéw widokowych.
Ocena oddzialywania na krajobraz z widoku cztowieka.
Podsumowanie oceny oddziatywania na krajobraz.
Opracowanie propozycji dziatan kompensacyjnych — zalecenia krajobrazowe.

RN

1.5. Dokumenty wyjsciowe

Na potrzeby oceny oddzialywania na krajobraz wykorzystano nastgpujgce dokumenty
przekazane prze zamawiajgcego:
- MPZP — Wyrys i wypis z Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, Lublin
04.12.2017 r. — na podstawie Uchwatly nr 1688/LV/2002 Rady Miejskiej w Lublinie z dnia 26
wrzeénia 2002 Uchwata nr 1688/1.V/2002 Rady Miejskiej w Lublinie z dnia 26 wrzeénia 2002
w sprawie Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Lublina - czgé¢ 11
(Dz. Urz. Wojewddztwa Lubelskiego 2002.124.2671 z dnia 2002.10.24)*
- KIP - Karta informacyjna planowanego przedsi¢wzigcia polegajacego na budowie Budynku
Ustugowo - Biurowego na dziatkach nr ewid. 13, 30/8 i 30/10 przy ulicy Wyzynnej w
Lublinie, Piotr Ciesielczuk, Dorota Ciesielczuk, Maciej Smiech, Lublin, grudzien 2018
- Raport oddzialywania na §rodowisko — Raport oddziatywania na §rodowisko dla
planowanego przedsigwzigcia polegajacego na budowie Budynku Ustugowo - Biurowego
na dziatkach nr ewid. 13, 30/8 i 30/10 wraz z budowa drogi dojazdowej do terenu inwestycji
przy ulicy Wyzynnej w Lublinie, Piotr Ciesielczuk, Dorota Ciesielczuk, Lublin, wrzesien
2019
- PZT / Koncepcja PZT — Koncepcja zagospodarowania terenu, Budynek biurowo-
magazynowy, arch. Pawel Wojtkiewicz, w* studio, 09.2019 (Zalgcznik 1)
- Przekréj podhuzny inwestycji - Przekrdj podtuzny planowanej inwestycji, Budynek
biurowo-magazynowy, arch. Pawel Wojtkiewicz, w? studio, 09.2019 (Zatgcznik 2)
Przekrdj terenowy - Przekrdj przez teren wawozu obrazujacy skalg zabudowy, arch. Pawet
Wojtkiewicz, w? studio, 06.2020 (Zalgcznik 3)

8 https://bip.lublin.eu/rada-miasta-lublin/uchwaly-rm-lublin/iii-kadencja-rady-miasta-lublin-1998-2002/sesja-nr-1v-z-dnia-2002-09-
26/uchwala-nr-16881v2002-z-dnia-26-wrzesnia-2002-w-sprawie-miejscowego-planu-zagospodarowania-przestrzennego-miasta-
lublina-czesc-ii-dz-urz-wojewodztwa-lubelskiego-2002-124-2671-z-dnia-2002-10-24.1,16195,2.html
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1.5.1. Dokumentacje projektowe
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Ryc. 2. Koncepcja zagospodarowania terenu — fragment rysunku (Zatgcznik 1)
Zrédto: w? studio, opracowanie: arch. Pawet Wojtkiewicz
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Ryc. 3. Przekroj podtuzny planowanej inwestycji (Zatacznik 2)
Zrédto: w? studio, opracowanie: arch. Pawet Wojtkiewicz

Ryc. 4. Przekrdj przez teren ozu rujacy skale zabudowy Zafacznik 3)
Zrédto: w? studio, opracowanie: arch. Pawet Wojtkiewicz
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Ocena oddzialywania na krajobraz inwestyeji pn. . Budowa budynku ustugowo-biurowego na dzialkach
nr 13,3078 1 30/10 wraz z budowy drogi dojazdowej do terenu inwestycji przy ul. Wyzynnej w Lublinie”

1.5.2. Wizualizacje planowanej inwestycji

Ponizej przedstawiono wizualizacje planowanej inwestycji przekazane przez
gtownego projektanta.

—_ — Tl R ————
=Ry&:. 5. Wizualizacja i}wwestycji 7 CW.4. UL Na Stoku —PW.4.1.z Wnetrza -;espolu zabu
Zrédio: w? studio, opracowanie: arch. Pawet Wojtkiewicz

S
dowy

o Lagn A

Ryc. 6. Wizualizacja inwestycji z CW. 6. drogi wewngtrznej na ptd. od ul. Bursztynowej - PW.6.1. w rejonie
dyskontu Biedronka
Zrédio: w? studio, opracowanie: arch. Pawet Wojtkiewicz
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Ryc. 7. Wizualizacja inwestycji z CW.3, Ulicy Wyiynnej — PW.3.3. w rejonie garazdw przy ul. Na Stoku 2
Zrédio: w? studio, opracowanie: arch. Pawet Wojtkiewicz

% b i

- i r ™

Ryc.s, Wizualizacja inwestycji z CW.3. Ulicy viynnej -PW na skraju Suchego Wawozu
Zrédio: w? studio, opracowanie: arch. Pawet Wojtkiewicz
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Ocena oddzialywania na krajobraz inwestycji pn. Budowa budynku ustugowo-biurowego na dzialkach
nr 13,3081 30/10 wraz z budowy drogi dojazdowej do terenu inwestycji przy ul. Wyzynnej v Lublinie”

Ryc. 9. Wizua!izcja inwestycji — widok od strony pétnocnej
Zrédto: w? studio, opracowanie: arch. Pawet Wojtkiewicz

Widok elewacji pétnocnej i wschodniej przedmiotowego budynku na tle ogrédkow
dziatkowych ,,Stary Gaj” oraz Rezerwatu Przyrody Stasin z perspektywy przechodnia oraz
mieszkancow budynkéw przy ulicy Na Stoku.

Ryc. 10. Wizualizacja inwestycji — widok od strony péfnocno-zachodnie‘
Zrédio: w? studio, opracowanie: arch. Pawel Wojtkiewicz

Widok elewacji pétnocnej i zachodniej przedmiotowego budynku na tle ogrodkoéw

dziatkowych ,,Stary Gaj” z perspektywy przechodnia na ulicy Filaretow przy przystanku
komunikacji miejskiej ,,Osiedle Widok™.

Strona 20 z 70
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nr 13, 308 1 30/10 wraz v budowy drogi dojazdowej do terenu inwestycji prey ul, Wyzynnej w Lublinie™

o o ey

T, | - " — = &, o o
Ryc. 11. Wizualizacja inwestycji — widok od strony potudniowej
Zrédto: w? studio, opracowanie: arch. Pawet Wojtkiewicz

Widok elewacji poludniowej i wschodniej przedmiotowego budynku na tle panoramy osiedla
Czuby z perspektywy ogrodkéw dziatkowych ,,Stary Gaj™.

Widok nr 2 pokazuje jak przedmiotowy budynek bedzie wpisywat sig¢ gabarytowo i
przestrzennie w uktad urbanistyczny sasiadujgcej zabudowy. Obiekt uzupetni funkcje
dominujacg na tym terenie.
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2.  Omowienie wariantéw inwestycji

W ramach niniejszej Oceny oddzialywania na krajobraz przedsiewzigcia polegajacego
na Budowie budynku uslugowo-biurowego na dziatkach nr 13, 30/8 i 30/10 wraz z budowsg
drogi dojazdowej do terenu inwestycji przy ul. Wyzynnej w Lublinie, rozwazano trzy
warianty przedsigwzigcia (opisane ponizej).

2.1. Wariant 1 - preferowany przez inwestora

Ponizej zamieszczono opis inwestycji - Wariantu 1 - preferowanego przez inwestora (za
Raport OOS s.13-14).

W ramach planowanego przedsigwzigcia planowany jest budynek ustugowo — biurowy
z niezbgdng infrastrukturg techniczng oraz drogg dojazdowa. Projektuje si¢ obiekt
wielokondygnacyjny podzielony na 3 sekcje zréznicowane pod wzgledem ilosci planowanych
kondygnacji podziemnych i nadziemnych:

. Sekcja A — 6 kondygnacji nadziemnych,
- 1 kondygnacja podziemna,

. Sekcja B — 6 kondygnacji nadziemnych,
- 2 kondygnacje podziemne,

. Sekcja C — 6 kondygnacji nadziemnych,
- 3 kondygnacje podziemnych.

W obiekcie funkcjonowaé bedzie wielopoziomowy garaz na 223 miejsc postojowych
oraz lokale wykorzystywane pod ustugi i biura. W ramach ustug planowane jest wydzielenie
sitowni 1 sali fitness. Funkcjonowaé tu bedg rowniez pomieszczenia pomocnicze: toalety,
szatnie oraz magazyny i pomieszczenia techniczne. Ponadto przewidziano w obiekcie
pomieszczenia wykorzystywane jako punkt pocztowy, bank, przedszkole i ztobek oraz punkt
gastronomiczny. Wigkszo$§¢ powierzchni stanowi¢ bedg biura z zapleczem magazynowym. Na
zewnatrz obiektu przewidziano 35 miejsc postojowych dla samochoddw.

Bilans terenu planowanej inwestycji kubaturowej *):

. Powierzchnia parceli objeta opracowaniem 12223,81 m2

e Powierzchnia zabudowy 3387,28 m2
. Powierzchnia terenu utwardzonego 4604,95 m2

. Powierzchnia biologicznie czynna 4095,38 m2

. Zieleh na garazu 136,20 m2

Planowane powierzchnie garazowe zlokalizowane bedg na kondygnacjach podziemnych
obiektu:

GARAZ -1-1134,43 m2

GARAZ -2-2790,81 m2

GARAZ -3 -3 606,16 m2

Bilans terenu planowanej Inwestycji drogowe;j:

. Powierzchnia dziatek zajgtych pod planowang droge — ok. 6500 m2:

. Powierzchnia jezdni i zjazdéw — 2933 m2
. Powierzchnia chodnikéw — 1063 m?2
. Powierzchnie biologicznie czynne — 2504 m2

*) Majgc na uwadze, iz podane dane powierzchniowe z bilansu terenu dotyczg etapu
koncepcji programowej, przewiduje sig, ze dla etapu projektu budowlanego moga zmieni¢ si¢
nieznacznie niektére powierzchnie, ktore jednak nie beda miaty zadnego wpltywu z punktu
widzenia uwarunkowan §rodowiskowych i przeprowadzonych obliczen i analiz. Dlatego tez
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podane dane powierzchniowe nalezy traktowac jako ,,okoto”.

Potgczenie komunikacyjne budynku ustugowo — biurowego zaplanowano z
projektowanej drogi dojazdowej (zaznaczonej na mapie zagospodarowania terenu), poprzez
wjazd i wyjazd zlokalizowane w poétnocnej jego czgsci.

Opis planowanej inwestycji drogowe;:

. dtugos¢ drogi: ok. 511 m,

. szerokos¢ jezdni: 5,0+7,0 m,
. szerokos¢ chodnikow: 2,0 m,
Proponowana konstrukcja jezdni:
. 4 cm warstwa $cieralna z betonu asfaltowego,
. 5 cm warstwa wiagzaca z betonu asfaltowego,
. 7 cm warstwa podbudowy zasadniczej z betonu asfaltowego,
. 20 cm warstwa podbudowy pomocnicze]j z mieszanki niezwigzanej — kruszywa
tamanego stabilizowanego mechanicznie C90/3 o uziarnieniu 0/31,5mm:;
o 22 cm warstwa mrozoochronna z gruntu stabilizowanego cementem C1,5/2,0 < 4,0
MPa;
. 25 cm warstwa ulepszonego podioza z gruntu stabilizowanego cementem C0,4/0,5 <
2,0 MPa;

2.2. Wariant 2 - alternatywny

Struktura funkcjonalna budynku w wariancie alternatywnym zaklada rozmieszczenie
poszczegolnych funkcji na 11 kondygnacjach (trzech podziemnych oraz o$miu nadziemnych).
Nakondygnacji -3 bedzie znajdowat si¢ w czgSci garaz wielostanowiskowy oraz pomieszczenia
techniczne a w czgéci (segment ,,A”) lokal ushugowy dostgpny z poziomu terenu. Na
kondygnacjach -2 i -1 bedzie znajdowal si¢ w czeéci garaz wielostanowiskowy oraz
pomieszczenia techniczne a w czgsei (segment ,,A” 1,,B”) lokale biurowe znajdujace si¢ ponad
poziomem terenu. Na kondygnacji +1 bgda znajdowaty sig w cze¢dci (segment ,,C”) lokale
ustugowe a w czgSci (segment ,,A” i ,,B”) lokale biurowe. Kondygnacje powyzej kondygnacji
+1 przeznaczono wylacznie na lokale biurowe pod wynajem . Ilo§¢ lokali biurowych w catym
budynku to ok. 210. Wielko$¢ lokali od 40 m2 do 90 m2. Wysoko$§¢ zabudowy obiektu w
wariancie alternatywnym ok. 30 m (maksymalnie do 8 kondygnacji nadziemnych). W obiekcie
pomieszczenia ustugowe wykorzystywane bgda jako sala fitness, punkt pocztowy, bank,
przedszkole i ztobek oraz punkt gastronomiczny (Raport OOS).

2.3. Wariant 3 - najkorzystniejszy dla srodowiska

Jako wariant alternatywny najkorzystniejszy dla srodowiska zaproponowano natomiast
rozwigzanie w wersji preferowanej przez Inwestora wykorzystujace zamiast wiasnych Zzrodet
grzewczych ciepto pochodzace z miejskiej sieci cieplowniczej. Wariant ten bylby jednak
mozliwy do wykonania po realizacji na tym terenie odpowiedniego przytacza (Raport OOS).
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2.4. Poréwnanie wariantéw

W kontekscie oceny oddzialywania na krajobraz, przedstawione warianty sg jednolite
w zakresie rozplanowania budynkow i ich formy architektonicznej. Jedyna roznica dotyczy
ilo$ci kondygnacji nadziemnych:
- Warianty I i III s3 identyczne z punktu widzenia ekspozycji w krajobrazie, gdzie widoczne
jest 6 kondygnacji nadziemnych, a
- Wariant II jest wyzszy i obejmuje 8 kondygnacji nadziemnych (ryc. ponizej).

BTN ST P BN QO T eSO

g R : 3

Ryc. 12. Wizualizacja inwestycji — Wariant 1. / Wariant IIl.

Zrodio: w? studio, opracowanie: arch. Pawet Wojtkiewicz

Ryc. 13 Wizualizac inestycji - Wariant Il
Zrédto: w? studio, opracowanie: arch. Pawet Wojtkiewicz

W zwiazku z powyzszym w analizach widokowych i wnioskach koficowych opisy
oddziatywania na krajobraz odnoszg si¢ do dwdch scenariuszy inwestycyjnych: Warianty I i III
(nizsze) oraz Wariant II (wyzszy).
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3.  Studia i analizy krajobrazowe

W ramach niniejszego opracowania wykonano podstawowe studia dotyczgce
krajobrazu kulturowego — jako uzupehienie studiéw i badan przyrodniczych prowadzonych w
ramach gtéwnego Raportu oddziatywania na srodowisko.

3.1. Studia krajobrazu kulturowego

Studia krajobrazu kulturowego obejmowaly rozpoznanie 1 analizy pordwnawcze zrodel
historycznych i wspoiczesnych, ktére mialy na celu wyszczegdlnienie najistotniejszych
zasobOw krajobrazu (patrz rozdziat 3.2. ) oraz opis zastanego krajobrazu (patrz rozdziat 3.3. ):
- materiatow archiwalnych,

- ikonografii,

- analizy danych z numerycznego modelu terenu,

- wspotczesnych opracowan kartograficznych (ortofotomapy, dane przestrzenne itp.),
- opracowania specjalistyczne (np. modele ryzyka powodziowego).

Dla badanego obszaru rozpoznano wszystkie Zrodta wymienione powyzej, jedynie
ikonografia dostepna byla w nieznacznych ilosciach. Z uwagi na skale badanej inwestycji -
poziom zespotu zabudowy (i zakres zlecenia), zrezygnowano z charakteryzowania wszystkich
przekazow. Ponizej zamieszczono wybrane zrodia, ktore wzmiankowane beda w dalszej czgéci
opracowania.

sa-Stadiptan L ubtn

|_,,, mea

Ryc. 14. Mapa topograficzna z 1942 r - Niemiecka mapa opracowana na podstawie polskiej mapy topograficznej
Lublina w skali 1:15 000z 1942 r.
godto arkusza: 368 tytut arkusza: Lublin [Mil.-Geo.-Karte, Gebietsteil Generalgouvernement, Stand: 25.11.1944]
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rok wydania: 1944

Zrédto:
http://maps.mapywig.org/m/German_maps/series/100K_KDR_Gross_and_Einheitshlaetter/Gb_368_Lublin_Mi
|-Geo- Karte IV1944 verso Mil-Geo- Stadtplan Lublm 15K_G6521.R1_s100_.G4_MLC.jpg
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Ryc. 15. Rejon inwestycji na mapie topograficznejz 1942 r
Zrédto:

http://maps.mapywig.org/m/German_maps/series/100K_KDR_Gross_and_Einheitsblaetter/Gb_368_Lublin_Mi
I-Geo-Karte_IV.1944_verso_Mil-Geo-Stadtplan_Lublin_15K_G6521.R1_s100_.G4_MLC.jpg
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Ryc. 16. Mapa topograficzna Lublina w skali 1:15 000 z ok. 1976 r

godto arkusza: Lublin, skala arkusza: 1:25 000, tytut arkusza: /IIOBIWH, nazwa wspéiczesna Lublin / Swidnik, rok
wydania 1981

Zrédto: http://maps.mapywig.org/m/City_plans/Central_Europe/M-34-33,34_LYUBLIN_1981.jpg

; : L . goidar SN
Ryc. 17. Rejon inwestycji na maple topograficznej z ok. 1976 r
Zrédto: http://maps.mapywig.org/m/City_plans/Central_Europe/M-34-33,34_LYUBLIN_1981.jpg
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P

Za Cukromnia

c. 18. Map; hipsometryczna pofudniowo-zachodnij'czéci Lublina
Zrédto: wyeksportowano za pomoca SIP https://klodzki.e-mapa.net/

Ryc. 19. Mapa hipsometryczna rejonu inwestycji ze wskazaniem danych kataléfrainch
Zrédto: wyeksportowano za pomoca SIP https://klodzki.e-mapa.net/
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Ocena oddzialyvania na krajobraz inwestyveji pn. .,

Budowa budynku uslugowo-biurowego na dzialkach

nr 13,3021 30/10 wraz 2 budows drogi dojazdowej do terenu inwestyeji przy ul. Wyzynne) w Lublinie”

3.2. Analiza wybranych elementoéw krajobrazu kulturowego

3.2.1. Wykaz zasobow krajobrazu kulturowego w rejonie opracowania

Na potrzeby opisu i formutowania wnioskéw, w rejonie inwestycji wydzielono
nastegpujgce formy uksztaltowania terenu:
T1. Dno wawozu
T2. Potudniowe zbocze wawozu
T3. Wyplaszczenie na potudnie od wawozu
T4. Potudniowe zbocze wawozu
T5. Wyptaszczenie na poétnoc od wawozu
T6. Nasyp linii kolejowej

Ponizej przedstawiono wykaz najistotniejszych zasobéw krajobrazu kulturowego w
rejonie inwestycji. Zinwentaryzowane zasoby przedstawiono w czesci graficznej: Rys. 2.

Elementy ukladu kompozycy_]no-kra]obrazowego (U.)

Historyczne obszary (F.), granice i podzialy katastralne (G.)

Ryc. 20. Uktad osiedla Czuby w
kontekscie suchego wawozu (z
lewej strony ujecia)

Zrédto:
https://kurierlubelski.pl/z-
historii-lublina-czuby-
wizytowka-dla-zagranicznych-
gosci/ga/1081664/2d/2734902
Autor: Jacek Babicz/archiwum

s

‘0

Gl. Hlstoryczne podzialy katastralne na obszarz%ego Wawozu

]

7

|
|
|

Ryc. 21. Uktad granic
katastralnych na
obszarze suchego
wawozu

Zrédto:
wyeksportowano za
pomoca SIP

geoportal.lublin.eu/
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Historyczne ciagi komunikacyjne (D.)
D1. Przebieg drogi polnej na dnie wawozu

Ryc. 22. Przebieg drogi poinej na dnie wawozu
Zrédto: wyeksportowano za pomoca SIP https://geoportal.lublin.eu/sipl/app/index#

D2. Przebleg drog1 polnej na poludme od wqwozu w kierunku Wrotkowa
ﬁ\ ; _- . " ; Ryc. 23. Przebieg drogi polnej na potudnie
= Y od wawozu w kierunku Wrotkowa
2 ' Zrédto: wyeksportowano za pomocg SIP
https://geoportal.lublin.eu/sipl/app/index
#

D3. Droga wewngtrzna (w biegu historycznej drogi polnej)

D4. Bieg linii kolejowej Warszawa-Lublin [1877]
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Budowle (B.)
W rejonie inwestycji nie stwierdzono budowli istotnych z punktu widzenia ochrony
krajobrazu kulturowego.

Obiekty zwiazane z uzytkowaniem wod (W.)
W rejonie inwestycji nie stwierdzono obiektow zwigzanych z uzytkowaniem wéd istotnych z
punktu widzenia ochrony krajobrazu kulturowego.

Obiekty zwiazane z gospodarka rolng (R.) i lesng (L.)

W rejonie inwestycji nie stwierdzono obiektéw zwiagzanych z gospodarka rolng lub lesng
istotnych z punktu widzenia ochrony krajobrazu kulturowego.
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3.3. Charakterystyka cech krajobrazu w rejonie inwestycji

Krajobraz w rejonie suchego wawozu na potudnie od osiedla Czuby w Lublinie to
specyficzne polaczenie czynnikdéw przyrodniczych i kulturowych. Richling w opracowaniu
Typy krajobrazu w Polsce, wskazat to krajobraz z grupy wyzyn i niskich gor, typ: lessowe —
eoliczne.’ Krajobraz ten jest mocno determinowany zastanymi uwarunkowaniami naturalnymi,
w szczegOlnosci uksztattowaniem terenu. Wyr6zni¢ tu mozna trzy typy reliefu:

- ptaskie dno suchego wawozu o urozmaiconej linii ,,brzegow”;
- rozrzezbione zbocza wawozu o roznych katach nachylenia;
- rozlegle wyptaszczenia lokalnych wysoczyzn.

Elementy kulturowe determinujace ksztaltt krajobrazu to:
- lokacja osad wzdhuiz i rozplanowanie drég na potudniowy-zachéd od centrum Lublina (do TIT
¢w. XIX w.) (patrz zachowane relikty starszej zabudowy we wschodniej czgéei osiedla Czuby);
- budowa linii kolejowej Warszawa-Lublin (ok. 1877) i pdZniejsze rozbudowy obiektoéw
towarzyszacych;
- funkcjonowanie arterii komunikacyjnych — gtéwnych dojazdéw do centrum Lublina;
- dynamiczny proces budowy osiedli blokowych po 1945 roku;
- wspolczesne modernizacje i inwestycje, skutkujgce dogeszczeniem zabudowy osiedli
blokowych (nowe: obiekty handlowo-ustugowe, garaze, tereny zieleni).

Dokonujgc charakterystyki krajobrazu zgodnie ze wspdiczesnymi standardami
metodologicznymi nalezy cechy reprezentatywne i charakterystyczne rozpatrywac na dwoch
poziomach ogolno$ci: jako wyznaczniki krajobrazu — cechy zwigzane w ustalonym i
naukowo zdefiniowanym typem krajobrazu oraz jako wyrézniki krajobrazu — z uwagi na
cechy fizyczne, rozwigzania typologiczne, status prawny obiektéw zabytkowych itp. '

Wyznacznikami krajobrazu kulturowego rejonu inwestycji sa:
- uksztattowanie terenu wawozu determinujace sposob uzytkowania poszczegdlnych
obszarow;
- regularne rozplanowanie osiedli blokowych — siatka kompozycyjna zespolow zabudowy;
- zwarta i intensywna zabudowa blokowa lokowana na lokalnych wniesieniach;
- regularny uktad katastralny na obszarze suchej doliny nawigzujacy do podziatéw tanowych;
- ciagi komunikacyjne (o réznej randze) prowadzone zgodnie z naturalnym uksztalttowaniem
terenu;
- agrarne uzytkowanie obszaru suchej doliny, tracgce na znaczeniu w ostatnich latach.

Aktualne uzytkowanie terenu w najwigkszym stopniu determinuje ksztalt i postrzeganie
krajobrazu. Zaniechanie rozlicznego uzytkowania dna i zboczy doliny powoduje naturalne
przeksztalcenie krajobrazu — dominacja igk w pokryciu terenu (obecnie ruderalnych) oraz
zwickszenie udziatu roslinnosci spontanicznej, w szczegolnosci zakrzewien i zakrzaczen.

Wyroéznikami krajobrazu kulturowego w rejonie inwestycji sa:
- uktad granic katastralnych poprzecznych wzgl¢dem wawozu 1 prostopadty do osi linii
kolejowej;
- wyrazne granice zespotow zabudowy blokowej przy stromym zboczu wawozu

? https://www.igipz.pan.pl/tl files/igipz/ZGWIiRL/APW/Rozdziall/l.4.1. Typy krajobrazow.png
10 Definicje wyznacznikéw i wyrdznikdw krajobrazu przyjgto za: Nita 2015
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(przeksztatconym/uksztattowanym w ramach budowy osiedla);
- zachowany uktad ciggdéw pieszych o znacznych walorach krajobrazowych — historycznie
miedzywioskowych, a obecnie spacerowych.

Zastany krajobraz suchego wawozu mozna uzna¢ z istotny i wyr6zniajgcy dla Lublina, a przy
utrzymaniu jednolitego i zrownowazonego sposobu uzytkowania terenu, moze by¢ on réwniez
wyroznikiem w skali wojewodztwa.

4. Ocena oddzialywania przedsiewziecia na krajobraz

Ocene oddzialywania na krajobraz opracowano dla wynikowego wariantu inwestycji, ktéry
procedowany jest w ramach oceny oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko.

4.1. Opis relacji i wplywu przedsiewziecia na elementy krajobrazu

W procesie oceny oddzialtywania na krajobraz podjgto waloryzacje opisowg
oddziatywania na komponenty krajobrazu:
- naturalne: uksztaltowanie terenu; wody powierzchniowe; roslinnosé
- kulturowe: granice i parcelacje terenu; struktura uzytkowania terenu, budowle, wartosci
niematerialne.
Opisy odnosza si¢ do struktur i zasobow krajobrazu, a w szczegdlnosci planowanych:
- ingerencji 1 przeksztalcen
- ksztaltowania i korespondowania z elementami krajobrazu.

W niniejszym rozdziale, jako podsumowania opiséw wskazano wybrane zalecenia dot.
minimalizowani oddziatywania na krajobraz.

Uksztaltowanie terenu

Ingerencja i przeksztalcenia zastanych form uksztaltowania

Planowana inwestycja ingeruje w uksztaltowanie terenu w zakresie obicktow
kubaturowych. Inwestycja ma jedng do trzech kondygnacji podziemnych, przy czym w strefie
gna doliny zagtebienie jest najmniejsze (patrz: Przekréj budynku).!! Ingerencja ta wynika z
zapisow MPZP i konieczno$ci zapewnienia odpowiedniego bilansu miejsc postojowych. W
strefach podziemnych budynkoéw zlokalizowano rowniez elementy techniczne (np. rozdzielnice
elektryczne, pomieszczenie separatorow, pomieszczenia teletechniczne). Elementy te
zamknigte w bryle budynku nie bedg degradowaty krajobrazu w otoczeniu budowli.

Zamiarem projektantow bylo dostosowane zagospodarowania otoczenia budynku do
zastanego uksztaltowania terenu. Niweleta ciggéw jezdnych i pieszych zblizona jest do
zastanych poziomow terenu.

W koncepcji zagospodarowaniu terenu nie przewidziano elementoéw infrastruktury
podziemnej, ktore mogly by znacznie ingerowaé¢ w uksztaltowanie terenu lub krajobraz.
Jedynym elementem eksponowanym w otoczeniu budowli sg dwie czerpnie powietrza
wymagane przepisami technicznymi (wys. ok. 2,5m - patrz: Koncepeja PZT), zlokalizowane
w czgsci poludniowe;.

Ustalono zalecenia dot. minimalizowani oddzialywania na krajobraz:

- ostonigcie czerpni konstrukcjami azurowymi z pngezami zimozielonymi,

"1 Sekcja A — jedna kondygnacja podziemna, sekcja B - dwie kondygnacje podziemne, sekcja C — trzy kondygnacje podziemne
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- na etapie opracowania projektéw wykonawczych nalezy szczegétowo rozwigzaé sposoby
niwelacji terenu na skraju dzialki, w szczeg6lnoéci na odcinku zabudowania skarpy wawozu.

Korespondowanie z uksztaltowaniem terenu / ksztaltowanie rzezby terenu
Budynek zostat podzielony na trzy sekcje o jednolitych modutach. Poszczegolne czesci
budynku korespondujg z rzezbg terenu poprzez wznoszenie poszczegdlnych sekcji, zgodnie z
zastanym uksztattowaniem terenu.
Projekt nie zaktadana budowy antropogenicznych form uksztattowania terenu (np. nasypy,
wzgorza itp.).

Wody powierzchniowe

Ingerencja i przeksztalcenia zastanych warunkéw wodnych

Obecnie obszar inwestycji jest sucha doling — nie wystgpuja zadne zbiorniki lub cieki
wodne. W zwigzku z powyzszym stwierdzono brak oddzialywania na jakiekolwiek wody
powierzchniowe jako komponenty krajobrazu. Kwestie zjawisk okresowych jak na przyktad:
zagrozenie erozja wodng lub okresowe zalewania doliny oméwiono w Raporcie oddziatywania
na $rodowisko oraz w uzupelnieniach tego dokumentu.

Ksztaltowanie warunkéw wodnych

Wickszod¢ powierzchni dziatki jest zajeta przez budynek i utwardzenia terenu co
spowoduje przeksztalcenie obecnego sptywu wod opadowych i roztopowych po terenie. W
koncepcji PZT przewidziano zbiornik na deszczéwke o pojemnosci 150m? i zrzut wszystkich
wod opadowych do kolektora. Wody z dachow zbierane sg do srodka budynku do kanalizacji
podposadzkowej 1 odprowadzany do kanalizacji burzowe;.

Ustalono zalecenia dot. minimalizowani oddzialywania na krajobraz:
- wykorzystanie wody szarej gromadzonej przy inwestycji (zalecane uzupetnienia w projekcie),
- zastosowanie w nawierzchniach ciggéw komunikacyjnych oraz miejsc postojowych
materialow umozliwiajacych spowalnianie sptywu wod opadowych,
- zastosowanie rozwigzan zwigkszajgcych zatrzymanie wod opadowych na terenie:
-- progi spowalniajace sptyw,
-- studnie/muldy chtonne,
-- zielone parkingi.
- zasadne jest rozwazenie zatrzymania wod opadowych w gornej partii dziatki lub na wyzszej
kondygnacji budynku aby jej wykorzystanie nastgpowalo poprzez grawitacyjne
rozprowadzenie, a nie pompowanie co wymaga dodatkowych naktadow energii.

Roslinnos§¢

Ingerencja i przeksztalcenia zastanej szaty roslinnej

Obszar inwestycji obejmuje grunt orny, na ktérym zakoniczono uprawy kilka lat temu.
Obszar pozbawiony jest ro§linnosci drzewiastej — calo$¢ porasta tgka o antropogenicznym
charakterze. Na obszarze inwestycji nie stwierdzono gatunkéw chronionych (Raport 00S$). W
zakresie planowanej inwestycji nie wystgpuje oddziatywanie na ro$linnos¢ jako komonent
krajobrazu.

Ksztaltowanie szaty roslinnej
W koncepcji PZT nie wskazano projektowanych drzew i1 krzewéw z uwagi na
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nieprzystgpienie na tym etapie do realizacji opracowan z branzy zieleni. Braki te nalezy
uzupehié na kolejnych etapach inwestycji.

Ustalono zalecenia dot. minimalizowani oddziatywania na krajobraz:

- przelozenie sieci kanalizacji z pasow zieleni pod jezdni¢ aby zwolni¢ przestrzen do
wprowadzenia zielni,
- doprojektowanie duzych i §rednich drzew oraz krzewow,
- wprowadzenie pnaczy na elewacjach i ostonach elementéw infrastruktury podziemne;.

Granice i parcelacje terenu

Ingerencje oraz przeksztalcenia granic i parcelacji
Planowana inwestycja nie narusza historycznych granic lub podziatéw przestrzennych
— cale zainwestowanie mieéci si¢ na podiuznej dziatce w zastanych granicach katastralnych.

Ksztaltowanie nowych podzialéw przestrzennych

Planowana inwestycja w skali zainwestowanej dziatki nie wprowadza nowych
podzialdw przestrzennych. Teren inwestycji ma by¢ otwarty i pozbawiony dodatkowych
wygrodzen.

W skali wawozu projektowane budynki poczatkuja nowe podzialy przestrzenne
zwigzane z zaplanowang w MPZP funkcjg aktywno$ci gospodarcze;j.

Struktura uzytkowania terenu

Ingerencje oraz przeksztalcenia uzytkowania terenu

Inwestycja zaplanowana jest na obszarze gdzie zaprzestano uzytkowania agrarnego
przed kilkoma laty i obecnie charakter pokrycia zbliza si¢ do stanu nieuzytku. Dotyczy to
zardwno dziatki inwestycyjnej jak i sasiednich.

W ramach inwestycji przewidziano zupelie odmienny charakter uzytkowania terenu
co wplynie na postrzeganie krajobrazu. Aspekt ten omowiono szczegbtowo w rozdziale 4.6.

Podsumowanie oceny oddziatywania na krajobraz.

Ksztaltowanie nowych sposobéw uzytkowania terenu
JW.

Budowle

Ingerencje i przeksztalcenia
Na obszarze opracowania nie znajduja si¢ Zadne budynki ani budowle.
Planowana inwestycja nie oddzialuje na budowle zlokalizowane w rejonie inwestycji.

Korespondowanie

Planowane budynki biurowe swojg kubaturg i formg koresponduja z zabudowsg
blokowa Osiedla Czuby zlokalizowanego na pdinoc od inwestycji. Zwarta i prosta forma
budynkéw bezposrednio nawigzuje do kanonu ksztattowania pobliskiej zabudowy
mieszkaniowej. Planowane budynki zlokalizowano réwnolegle do dtuzszego boku dziatki,
przez co sg one prostopadie do linii kolejowe;j.
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4.2. Ocena oddzialywania na wybrane komponenty krajobrazu

W ramach niniejszego opracowania wykonano inwentaryzacj¢ zasobow krajobrazu
kulturowego. Wyniki badan obrazuja dokumentacje przedstawione w czgsci graficzne;j:
Rysunek 2. Inwentaryzacja zasoboéw kulturowych krajobrazu w rejonie inwestycji (skala

1:5000).

Planowana inwestycja nie wplywa na ekspozycje zasobow krajobrazowych lub innych
obiektow w badanym rejonie — nie przestania i nie wchodzi w kolizje z zastanymi zasobami.
Jedyne kolizje dotyczg zasobow na dzialce inwestycyjnej — te opisano w ponizszej tabeli.

4.2.1. Etap realizacji inwestycji

Na etapie budowy wykazano oddziatywanie na 5 komponentow krajobrazu wg.
ponizszej tabeli. Niezaleznie od wybranego wariantu oddziatywanie na komponenty krajobrazu
jest jednorodne.

Tabela 9. Rodzaj i nasilenie oddziatywania na komponenty krajobrazu

Legenda: +3 - wptyw bardzo korzystny; +2 - wptyw korzystny; +1 - wplyw minimalnie korzystny
0 - Brak wptywu; -1 - wptyw minimalnie niekorzystny; -2 - wptyw niekorzystny; -3 - wptyw bardzo niekorzystny

Zaséb krajobrazu Rodzaj

Ozn. T : - s oddzi i
Omdwienie rodzaju odziatywania ddnatyv‘vama- dia
wariantow: | i lll
Dno wawozu (forma uksztattowania terenu)
ol Wyplaszczenie dna wawozu ulegnie umiarkowanym przeksztatceniom w wyniku 2

zagospodarowania terenu inwestycji. Niekorzystne jest rowniei czgéciowe utwardzenie
terenu.

Potudniowe zbocze wawozu
T2. W wyniku realizacji inwestycji nastgpi zabudowanie skarpy wawozu i czesciowa -3
modyfikacja reliefu.

Struktura uzytkowania terenu
- W wyniku planowane] inwestycji zostanie wprowadzona nowa funkcja na obszarze -2
suchego wawozu

Historyczne podziaty katastralne na obszarze suchego wawozu
G1. Inwestycja utrwala historyczne podziaty przestrzenne wawozu nawigzujace do +2
podziatéw tanowych

Przebieg drogi polnej na dnie wawozu
D1. Co prawda inwestycja moze nieco zmodyfikowaé przebieg pieszej drogi na dnie 0
wawozu, ale jedoczesnie zostanie utrwalony jej przebieg

4.2.2. Etap uzytkowania budynku

Na etapie eksploatacji — uzytkowania obiektu uslugowo-biurowego nie przewidziano
dodatkowego oddzialywania na zinwentaryzowane komponenty krajobrazu.

Wedhug deklaracji inwestora, na dziatkach nie beda prowadzone dziatania mogace
degradowac zastane zasobny krajobrazu. W poblizu inwestycji nie przewiduje si¢ lokowania
funkecji, ktére mogly by dodatkowo znaczgco oddziatywaé na krajobraz np.:

- parkingi zewngtrzne,
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- organizacja funkcji towarzyszacych,
- umieszczanie obiektoéw tymczasowych itp.

4.3. Ekspozycja czynna inwestycji

Ponizej przedstawiono dokumentacje widokow z obszaru inwestycji

Px.3. Widok z ciggu technicznego wzdhuz linii kolejowej w bezposrednim sgsiedztwie dziatki

inwestycyjnej —na p(ﬁ)olgg;:fle do m“v;c:;s_ty_cji
' e Sl
b o "

Ryc. 24. Inwentaryzacja widokéw 2 obszaru inwestycji —wiok w okresie bezlistnym z ciggu technicznego wzdtuz
linii kolejowej — na pétnocny-zachdd do inwestycji

Fot. Konrad Mi, Google Street View listopad 2017

- v " =
-~ «

Ryc. 25. Inwentaryzacja widokdw z obsaru inwestycji — widok w okresie bezlistnym z ciggu tecnicznego wzdtuz
linii kolejowej — na pétnocny-wschod do inwestycji
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Fot. Konrad Mi, Google Street View listopad 2017

Y
~

Ryc. 26. Inwentaryzacja widokdw z obszaru iwestycji — widok w okresie bezlistnym z ciggu technicznego wzdtuz
linii kolejowej — na potudnie do inwestycji
Fot. Konrad Mi, Google Street View listopad 2017

Px.4. Widok z terenu inwestycji — §rodek dzialki / skarpa

[
=3

Ryc. 27. Inwentaryzacja widokdw z obszaru inwestycji w okresie bezlistnym —widok ze skarpy w kierunku
pétnocno-zachodnim
Fot. Konrad Mi, Google Street View listopad 2017
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Ocena oddzialywania na krajobraz inwestyceji pn. WBudowa budynku uslugovo-biurowego na dziatiach
nr 1303078 1 30/10 wraz z budowa drogt dojazdowe] do terenu inv estycji przy ul. Wyzynnej w Lublinie”

Ry

1

Ryc. 28. Inwentaryzacja widokdw z obszaru instcji w okresie bezlistnym — widok ze skarpy w kierunku
potnocno-wschodnim
Fot. Konrad Mi, Google Street View listopad 2017

A 4 -
%

Ryc. 29. Inwm:ryzacja widokéw z obszaru Inestycji w okresie ezlistnym —widok ze skarpy w kierunku
potudniowym
Fot. Konrad Mi, Google Street View listopad 2017

\
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Ocenz oddzialywania na krajobraz inwestycji pn. Budowa budynku uztugowo-biurowego na dziatkach
nr 13, 3078 1 30/10 wraz z budowa drogi dojazdowe! do terenu inwestycji przy ul. Wyzynnej w Lublinic™

4.4. Ekspozycja biernej inwestycji - inwentaryzacja ciagow i
punktow widokowych oraz opis oddzialywania inwestycji

W niniejszym rozdziale zamieszczono:

- wykaz ciagow widokowych (CW) i punktéw widokowych (PW) w rejonie inwestycji (np.
wybrane drogi wewngtrzne, z ktorych mozliwa jest ekspozycja planowanej inwestycji)

- opis oddzialywania inwestycji (ekspozycja bierna obszaru inwestycji — widoki na planowang
inwestycje).

W toku badan terenowych wytypowano osiem najistotniejszych ciagéw widokowych w
rejonie inwestycji. Jednoczesnie nie wykazano publicznie dostgpnych, urzadzonych punktow
widokowych lub miejsc 0 znaczeniu turystycznym lub rekreacyjnym w skali miasta. Jako
punkty widokowe do badan krajobrazowych wybrano najbardziej atrakcyjne widokowo odcinki
ciggow widokowych z ktoérych rozciggaja si¢ widoki w kierunku planowanej inwestycji —
oznaczenia PW (3.1., 3.2. ...) powiazano z oznaczeniami CW.

4.4.1. Inwentaryzacja i opis ekspozycji biernej

CW.1. Ulicy Jana Pawta Il

Ulica Jana Pawtfa II jest jedng z glownych arterii Lublina, rozdziela osiedla Czuby Poinocne i
Czuby Potudniowe.
Brak ekspozycji planowanej inwestycji.

CW.2. Ul. Filaretow

Ulica Filaretéw w rejonie planowanej inwestycji rozdziela Osiedle Gorki i Osiedle Widok,
konczy si¢ na krawedzi suchej doliny, gdzie znajduje si¢ petla autobusowa Os. Widok.

Opis ekspozycji planowanej inwestycji

PW.2.1. w rejonie skrzyzowania z ul. Wyzynna/Bursztynowa

W rejonie ronda - skrzyzowania z ul. Wyzynna/Bursztynowa (odleglo$¢ ok.450m) planowana
inwestycja praktycznie nie bgdzie widoczna (Ryc. ponizej). Minimalna ekspozycja gérnych
partii budowli moze nastgpi¢ w okresie bezlistnym.

Ryc. 3. lnwentrzcja widokow w kierunku obszaru inwestycji - CW.2. UL Filaretéw — PW.2.1. w rejonie
skrzyzowania z ul. Wyzynna/Bursztynowg
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Ocena oddziatywania na krgjobraz mwestycji pn. JBudowa budynku ustugowo-hiurewego na dziatkach
nr 130308 1 30/10 wraz z budowa drogi dojazdowej do terenu inwestyeji przy ul. Wyzynngj v Lublinie™

PW.2.2. w rejonie petli autobusowej Os. Widok

Na zakonczeniu ul. filaretow i przy petli autobusowej otwiera si¢ rozlegly widok w obie
strony suchego wawozu.

- Ekspozycja katowa planowanego obiektu: znaczna — 21°

- Ekspozycja obiektu na tle otaczajacego krajobrazu: znaczna — bryta budynku wyréznia si¢
w krajobrazie otwartym, budynek eksponowany na tle nieba.

- Ekspozycja sylwety obiektu: Srednia — znaczna czg¢s¢ budowli jest przestonigta przez
wzniesienie zlokalizowane na pierwszym planie, widoczne sg jedynie gorne pigtka budynku
fragmenty planowanej budowli — ok. 30% sylwety (ryc. ponizej)

Ekspozycja obiektu znaczna (13 punktow).

Ryc. 31. Inwentaryzacja widokéw w kierunku obszaru inwestycji - CW.2. Ul. Filaretéw — PW.2.2. w rejonie petli
autobusowej Os. Widok
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Ocena vdadzialywania na krajobraz inv cstyeji pn. .Budowa budynku ustugowo-biurov, ego na dzialkach
nr 13,308 1 30:10 wraz 2 budowa drogi dojazdowiej do terenu invwestyeji prey ul. Wyzynnej w Lublinie”

CW.3. Ul. Wyzynnej

PW.3.1. w rejonie skrzyzowania ulic Szczytowej i Wyzynnej
Wschodnia czgé¢ ul. Wyzynnej potozona jest nieco nizej, a widoki w kierunki inwestycji
przestaniaja zadrzewienia na skarpie.

- Ekspozycja katowa planowanego obiektu: minimalna — ok. 4° - budynek przestonigty jest
przez zadrzewienia.

- Ekspozycja obiektu na tle otaczajacego krajobrazu: znaczna — bryta budynku wyrdznia sig
w krajobrazie otwartym, budynek eksponowany na tle nieba.

- Ekspozycja sylwety obiektu: minimalna — znaczna cz¢$¢ budowli jest przestonigta przez
zadrzewienia na pierwszym planie, widoczne sg jedynie gérne pietka budynku fragmenty
planowanej budowli — ok. 20% sylwety (ryc. ponizej)

Ekspozycja obiektu §rednia (7 punktow).

'- Ail ‘: g SRS . A --: 3 .'|, “ l\:\\\"
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Ryc. 32. Inwentaryzacja widokéw w kierunku obszaru inwestycji - CW.3. Ulicy Wyiynnej — PW.3.1. w rejonie
skrzyzowania ulic Wyzynnej i Szczytowej
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Ocena oddzialywania na krajobraz inwestyeji pn. . .Budowa budynku ustugowo-hiurov ego na dziatkach
nr 1303008 1 20410 wraz z budowa drogi dojazdowe] do terenu inwestyeji przy ul. Wyzynnej w Lublinie™

PW.3.2. w rejonie skrzyzowania ulic Wyzynnej i Na Przeleczy

Na zakoniczeniu ul. filaretéw i przy petli autobusowej otwiera si¢ rozlegly widok w obie
strony suchego wawozu.

- Ekspozycja katowa planowanego obiektu: znaczna — ok. 18° - mimo duzej odlegtosci (ok.
400m) budynek usytuowany jest prawie prostopadle dhuza elewacja do osi widoku

- Ekspozycja obiektu na tle otaczajgcego krajobrazu: znaczna — bryta budynku wyrdznia sie
w krajobrazie otwartym oraz eksponowany na tle nieba.

- Ekspozycja sylwety obiektu: §rednia — z tego punktu widoczna bedzie goma cz¢s$¢ budynku
(ryc. ponizej)

Ekspozycja obiektu znaczna (12 punktow).

Ryc. 33. Inwentaryzacja widokéw w kierunku obszaru inwestycji -CW.3. Ulicy Wyzynnej — PW.3.2. w rejonie
skrzyzowania ulic Wyzynnej i Na Przeteczy
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Ocena oddziabyvwania na krajobraz imwestycji pn. ..Budowa budynku ustugovo-biurowego na dziatkach
nr 13, 30°8 130 10 wraz z budowa drogi dojazdov e do terenu inveestyeji przy ul. Wyzynnej w Lublinie™

PW.3.3. w rejonie garazéw przy ul. Na Stoku 2

- Ekspozycja katowa planowanego obiektu: znaczna — ok. 30° - PW zlokalizowany jest w
bliskim sgsiedztwie planowanej inwestycji.

- Ekspozycja obiektu na tle otaczajgcego krajobrazu: znaczna — brylta budynku wyrdznia si¢
w krajobrazie otwartym oraz eksponowany na tle nieba.

- Ekspozycja sylwety obiektu: znaczna — z tego punktu widoczna bedzie prawie cata sylweta
budynku (ryc. ponizej)

Ekspozycja obiektu znaczna (15 punktow).

B y

Ryc. 34. Inwenaryzacja widokéw w kierunku obszaru inwestycji - CW.3. Ulicy Wyzynnej — PW.3.3. w rejonie
garazow przy ul. Na Stoku 2

R\fc. 35. Wizuliacja inwestci z.3. Ulicy Wyzynnej - PW.3.3. w rejonie garazdw przy ul. Na Stoku 2
Opracowanie:
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Ocena oddziatywania na krajobraz inwestyeji pn. JBudowa budynku ustugov o-biurowego na dviatkach
nr 13.30:8 1 30/10 wraz 2 budowsy drogi dojazdowej do terenu inwestycji przy ul. Wyzynngj w Lublinie™

CW.4. Ul. Na Stoku
PW.4.1. z wnetrza zespotu zabudowy

- Ekspozycja kagtowa planowanego obiektu: §rednia — ok. 9° - wschodnia czgéé budynku
przestonigta jest przez blok mieszkalny

- Ekspozycja obiektu na tle otaczajacego krajobrazu: znaczna — bryta budynku wyr6znia si¢
w krajobrazie otwartym oraz eksponowany na tle nieba.

- Ekspozycja sylwety obiektu: §rednia — z tego punktu budynek przestonicty jest przez
zadrzewienia na skarpie budynku (ryc. ponizej)

Ekspozycja obiektu $rednia (7 punktow).

Ryc. 36. Inwentaryzaqa widokow w klerunku obszaru mwestyql CW4 Ul. Na Stoku — PW4 1 z wnetrza ]
zespotu zabudowy

Ryc 37 leuallzaqa inwestycji z CW4 Ul Na Stoku - PW4 1.z wnetrza zespotu zabudowy
Zrédto: w? studio, opracowanie: arch. Pawet Wojtkiewicz
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Ocena oddzialywania na krajobraz inwestyeji pn. .Budowa budynku ushugowo-biurowego nu dziatkach
ar 13, 30/8 1 30710 wiaz 2z budowy drogi dojazdowej do terenu inwestyeji przy ul. Wyzynne] w Lublimic™

PW.4.2. w rejonie parkingu na skraju osiedla

- Ekspozycja katowa planowanego obiektu: znaczna — ok. 18° - eksponowana jest wylacznie
poinocna elewacja

- Ekspozycja obiektu na tle otaczajgcego krajobrazu: znaczna — bryta budynku wyréznia si¢
w krajobrazie otwartym oraz eksponowany na tle nieba.

- Ekspozycja sylwety obiektu: $rednia — z tego punktu budynek przestonigty jest przez
zadrzewienia na skarpie budynku (ryc. ponizej)

Ekspozycja obiektu $rednia (13 punktow).

—:::.:W w s
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Ryc. 38. Inwentaryzacja widokow w kierunku obszaru inwestycji - CW.4. Ul. Na Stoku - PW.4.2. w rejonie
parkingu na skraju osiedla

CW.5. Ul. Bursztynowej

Ulica Bursztynowa oddalona jest od obszaru inwestycji o ok. 500m i prowadzi w kierunku
zachodnim Osiedla Czuby. Planowana inwestycja przestoni¢ta jest przez wyniesienie w
rejonie petli autobusowej, zielen przyuliczng oraz obiekty towarzyszgce.

Brak ekspozycji planowanej inwestycji.

-'!g;

- i
Ryc. 39. Inwentaryzacja widokdw w kierunku obszaru inwestycji - CW.5. Ul. Bursztynowej
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Ocena oddziatywania na krajobraz inwestyeji pn. Budowa budynku uslugovo-biurowego na driatkach
nr 13.30:8 1 30/10 vraz z budowa drogi dojazdowej do terenu inwestycji przy ul. Wyzynnej w Lublinie™

CW.6. drogi wewnetrznej na ptd. od ul. Bursztynowej

PW.6.1. w rejonie dyskontu Biedronka

- Ekspozycja katowa planowanego obiektu: znaczna — ok. 19°

- Ekspozycja obiektu na tle otaczajacego krajobrazu: znaczna — bryla budynku wyréznia sie
w krajobrazie otwartym oraz eksponowany na tle nieba.

- Ekspozycja sylwety obiektu: znaczna — z tego punktu widoczna bedzie prawie caly budynek
(ryc. ponizej)

Ekspozycja obiektu srednia (15 punktow).

L

Ryc. 40. Inwentaryzacja widokéw w kierunku obszaru inwestycji - CW. 6. drogi wewnetrznej na ptd. od ul.
Bursztynowej - PW.6.1. w rejonie dyskontu Biedronka

Ryc. 41. Wizualizcja inwestycji z CW. 6. drogi ewnqtrznej na ptd. od ul. Bursztynowej - PW.6.1. w rejonie

dyskontu Biedronka
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Ocena oddziatyvania na krajobraz inwestyceji pn. . .Budowa budynku ushugowo-biurowego na dzialkach
nr 13,3078 1 30/10 wraz z budoveg drogi dojazdowej do terenu inwestycji przy ul. Wyzynnej v Lublinie”

Zrédto: w? studio, opracowanie: arch. Pawet Wojtkiewicz

CW.7. Ul. Janowskiej

Inwestycja nie jest widoczna z ul. Janowskiej, w pétnocnej czg$ci widok ogranicza nasyp
kolejowy, a w rejonie ul. Koto zadrzewienia wzdhuz dogi oraz zielen na skarpach doliny.
Brak ekspozycji planowanej inwestycji.

CW.8. ciggu pieszego na dnie wawozu

Ciag widokowy $ciezki pieszej wzdluz wawozu jest do§¢ urozmaicony krajobrazowo.
Ekspozycja planowanej inwestycji ma miejsce w jej bezposrednim otoczeniu - na odcinku ok.
700m suchego wawozu (ciggu widokowego).

PW.8.1. w rejonie wschodniego skraju wawozu
Brak ekspozycji planowanej inwestycji

Ryc. 42. Inwéntaryzacja widokéw w kierunku obszaru inwestycji — widok z ciggu pieszego wzdiuz dna wawozu —
wschodni skraj wawozu
Fot. Konrad Mi, Google Street View maj 2015
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Ocena oddziabvwania na krajobraz inwestyeji pn. .Budova budynku uslugowo-biurowego na driatkach
nr 13.30/8 1 30/10 wraz z budowa drogi dojazdowej do terenu inwestyeji prey ul. Wyzynnej w Lublinie™

PW.8.2. w rejonie dyskontu Biedronka

- Ekspozycja katowa planowanego obiektu: znaczna — ok. 30°

- Ekspozycja obiektu na tle otaczajacego krajobrazu: znaczna — bryta budynku wyr6znia si¢
w krajobrazie otwartym oraz eksponowany na tle nieba.

- Ekspozycja sylwety obiektu: znaczna — z tego punktu widoczna bedzie caty budynek (ryc.
ponizej)

Ekspozycja obiektu Srednia (15 punktéw).

ic

Ryc. 43. Inwentaryzacja widokéw w kierunku obszaru inwestycji - CW. 8. ciggu pieszego na dnie wawozu -
PW.8.1. przy zejsciu do wawozu
Fot. Konrad Mi, Google Street View listopad 2017

CW.9. drogi wewnetrznej — dojazd do ROD Stary Gaj

Droga wewnetrzna jest ciggiem dojazdowym do ROD Stary Gaj i pobliskiego kompleksu
lesnego o nieznacznym natg¢zeniu ruchu.

Ekspozycja planowanej inwestycji jest nieznaczna — obiekt przestaniany jest przez
zadrzewienia. Widoczna bedzie jedynie gorna czgs¢ sekcji C w okresie bezlistnym.
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Ocena oddzialywania na krajobraz inwestyceji pn. .Budowa budynku ustugowo-biurowego na dziatkach
nr 13, 30°8 1 3010 viraz z budowy drogi dojazdowej do terenu inwestyeji przy ul. Wyzynne) w Lublinie™

4.4.2. Wybrane ujecia wawozu w okresie bezlistnym
Ponizej przedstawiono zdjgcia suchego wawozu i obszaru inwestycji wykonane w

okresie bezlistnym przez uzytkownikow portalu Google Maps (dostepne w funkcji Street
View).

Px.1. Punkt za budynkiem przy ul. Wyzynnej 4

Ryc. 44. Inwentaryzacja widokéw w kierunku obszaru inwestycji — widok w okresie 'bezlistn-ym z rejonu ul.
Wyzynnej 4.
Fot. Piotr Mulewicz, Google Street View marzec 2019

Px.2. Widok z ciggu technicznego wzdhuz linii kolejowej —na zachéd do inwestycji

, - ) ....':\;.“‘.M,‘ yUNEY .
Ryc. 45. Inwentaryzacja widokow w kierunku obszaru inwestycji — widok w okresie bezlistnym z ciggu
technicznego wzdtuz linii kolejowe] — na zachdéd do inwestycji

Fot. Konrad Mi, Google Street View listopad 2017

£X
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Ocena oddziatyv ania na krajobraz inwestycji pn, Budowa budynku ustugowo-biurowego na dviatkach
nr 13,3048 1 30410 wraz z budowa drogi dojazdowej do terenu inwestyeji przy ul. Wyzynnej v Lublinie”

Px.3. Widok z ciggu technicznego wzdhiz linii kolejowej w bezposrednim sgsiedztwie dziatki
inwestycyjnej — na poludnie do inwestycji

—
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Ryc. 46. Inwentazacja widokdw z obszaru inwestycji — widok w okresie bezlistnym z ciggu technicznego wzdtuz
linii kolejowej — na zachéd do inwestycji
Fot. Konrad Mi, Google Street View listopad 2017

Px.4. Widok z terenu inwestycji

AN

Ryc. 47. Inwentaryzacja widokéw z obszaru inwestycji — iok w okresie hzlistnym
Fot. Konrad Mi, Google Street View listopad 2017
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Ocene oddzialywania na krajobraz inwestyeji pn. Budowa budynku ustugov o-biurowego ra dzialkach
nr 13,2081 30710 wraz 7z budovea drogi dujazdowej do terenu inwestyeji przy ul. Wyzynnej w Lublinie”

Px.5. Widok ze skraju wawozu przy dzialce 30/8

% M 4
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Ryc.49. Wizualizacja inestycji z CW.3. Ulicy yiynnej PW na skraju suchego wawozu
Zrédio: w? studio, opracowanie: arch. Pawet Wojtkiewicz
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Ocena oddziatywania na krygobraz investycji pn. Budova budynku uslogevo-blurowego na drialkach
nr 13,30 8130710 wraz z budowa drogi dojazdowej do terenu inwestycji przy ul. Wyzynne) w Lublinie™

4.5.

Ocena oddzialywania realizacji inwestycji na widoki

Oceng oddziatywania inwestycji na widoki opracowano jedynie dla punktow i ciggéw
widokowych, dla ktorych zachodzi oddzialywanie.

Tabela 10. Ocena oddziatywania inwestycji dla punktéw i ciggdw widokowych.

+3 Wptyw bardzo korzystny
+2 Wptyw korzystny
+1 Wptyw minimalnie korzystny
0 Brak wptywu
-1 Wptyw minimalnie niekorzystny
-2 Wptyw niekorzystny
-3 Whptyw bardzo niekorzystny
Nazwa i dan nktu |
Ozn. o |.da gpunisulub ocena | Opis oddziatywania dla wariantéw 1 i Il
ciggu widokowego
CW.1. | Ulicy Jana Pawta I| 0 Brak oddziatywania
CW.2. | Ulicy Filaretéw 0/-1 M-argmalne oddziatywanie w skali catego ciggu
widokowego
w rejonie skrzyzowania z ul. Minimalna ekspozycja gérnych
PW.2.1. g -1 o ; : Ny x o
Wyzynng/Bursztynowg partii budowli moze nastgpié¢ w okresie bezlistnym
owza | ¥ rejonie petli autobusowej 1/-2 Obiekt nieznacznie oddziatuje w krajobrazie, widoczna
7| 0s. Widok bedzie ok potowa kubatury budynku.
Planowana inwestycja bedzie widoczna z relatywnie
CwW.3. | Ulicy Wyzynnej -1 niewielu odcinkéw ul. Wyzynnej. Oddziatywanie na
krajobraz nastepuje w kilku otwarciach widokowych
w rejonie skrzyzowania ulic < . . .
PW.3.1. SutENE] T WyEGAHE] 1 Srednia ekspozycja obiektu
w rejonie skrzyzowania ulic Inwestycja zajmuje znaczng czesc gtownego widoku —
PW.3.2. R ¥ =3 A ;
Wyzynnej i Na Przeteczy otwarcia widokowego w kierunku wawozu.
Inwestycja zajmuje znaczng czesc gtdwnego widoku —
Pw3s. | W rejonie garazéw przy ul. 3 otwarcia widokowego w kierunku wawozu.
7" | Na Stoku 2 Patrz: Ryc. 35. Wizualizacja inwestycii z CW.3. Ulicy
Wyzynnej — PW.3.3. w rejonie garazéw przy ul. Na Stoku 2
CW.4. | Ulicy Na Stoku 1 P[anowana inwestycja nie jest widoczna z wigkszosci ciggu
widokowego
Budowla zajmuje czes$¢ widoku w kierunku doliny
kadrowanego przez bloki mieszkalne
Pl | Zinsizs 28spold sahudowy 1 Patrz: Ryc. 37. Wizualizacja inwestycii z CW.4. Ul, Na Stoku
—PW.4.1. z wnetrza zespotu zabudowy
Inwestycja znaczaco przeksztatca widok w kierunku doliny,
PW.4.2 w rejonie parkingu na skraju 3 z tej perspektywy stanowi nowa dominante
7| osiedla Patrz: Ryc. 49. Wizualizacja inwestycji z CW.3. Ulicy
Wyiynnej — PW na skraju suchego wawozu
CW.5. | Ulicy Bursztynowej 0 Brak oddziatywania
drogi wewnetrznej na pid. od Planowana inwestycja eksponowana jest jedynie na
CW.6. ) -2 :
ul. Bursztynowej poczatkowym biegu CW
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Ocena oddzialywania na krajobraz investy¢ji pn. JBudow a budynku usfugovo-EBiuroveego na drialkach

nr 13, 30/8 1 20710 wraz z budovea drogi dojazdowe) do terenu inwesiyeji przy ul. Wyzynne! w Lublinie™
Planowana inwestycja znaczgco przeksztatca widok
PW.6.1 w rejonie dyskontu 3 Patrz: Ryc. 41. Wizualizacja inwestycji z CW. 6. drogi
7 | Biedronka wewnetrznej na ptd. od ul. Bursztynowej - PW.6.1. w
rejonie dyskontu Biedronka
CW.7. Ulicy Janowskiej 0 Brak oddziatywania
Planowana inwestycja znaczgco przeksztatca widoki we
CW.8 ciggu pieszego na dnie 3 wschodnim, najszerszym odcinku wawozu
7| wawozu Patrz: Ryc. 49. Wizualizacia inwestycji z CW.3. Ulicy
Wyzynnej — PW na skraju suchego wawozu
pw.g.L. | W I’E-JOI'IIE wsehodniego 0 Brak oddziatywania
skraju wawozu
Planowana inwestycja znaczgco przeksztatca widok w
PW.8.2. | w rejonie zejscia do wawozu -3 kierunku wschodnim, z tej perspektywy stanowi nowa
dominante
drogi wewnetrznej — dojazd Marginalne oddziatywanie na krajobraz postrzegany z
CW.9. . 0/-1 . -
do ROD Stary Gaj ciggu widokowego

W nawiazaniu do pisma RDOS z dnia 16 marca 2020 r. okre§lono wskazniki
.horyzontalnej zajgtosci krajobrazu” — wyliczenia ekspozycji katowej planowanego obiektu
przedstawione w rozdziale 4.4.1. Inwentaryzacija i opis ekspozycji biernej.

W odniesieniu do ,,wskaznikéw powierzchniowej zajetosci krajobrazu” wyliczono, ze
obszar suchego wawozu to ok. 90ha - w granicach antropogenicznych, pomig¢dzy obszarami
zabudowanymi na péinoc od wawozu oraz linig kolejowa na potudnie.

Powierzchnia zabudowy i terenéw utwardzonych na dzialce nr 13 to ok. 0,9ha (9000m2), wiec
wskaznik powierzchniowe] zajgtoéci krajobrazu suchego wawozu wynosi 1%.

4.6. Podsumowanie oceny oddzialywania na krajobraz

Wykonane badania krajobrazu pozwolity na identyfikacje i analize zasobéw (patrz
rozdzial: 3.2. ) oraz wskazanie wyznacznikdw i wyréznikéw krajobrazu (pelen opis

zamieszczono w rozdziale 3.3. Charakterystyka cech krajobrazu w rejonie inwestycji).

Prognozowane przeksztalcenia krajobrazu suchego wawozu

Wspotczesnie mamy do czynienia z do§¢ dynamicznym przeksztatcaniem opisywanego
krajobrazu, na co sktadajg sig:
- zmiana formy uzytkowania, powodowana migdzy innymi wypieraniem rolnictwa z miast.
Zaniechanie rozlicznego uzytkowania dna 1 zboczy wawozu powoduje naturalne
przeksztatcenie krajobrazu — dominacja tagk w pokryciu terenu oraz zwigkszenie udziatu
roélinno$ci spontanicznej, w szczegdélnosci zakrzewien i zadrzewien. Badany obszar ma
obecnie charakter nieuzytku;
- polityka przestrzenna gminy promujgca aktywizacje gospodarcza tego obszaru —
wyrazona w ustaleniach MPZP oraz dalsze inwestycje z tym zwigzane:
-- uzbrojenie 1 odwodnienie terenu (sie¢ kanalizacji sanitarnej ,,B8”),
-- planowana droga zbiorcza na dnie wawozu (Zaplanowana w Studium i MPZP),
Kierunek ten podkre$lono, réwniez w jednym z artykutéw na oficjalnym portalu miasta ,,Suche
doliny Lublina, sg glownie wykorzystywane jako tereny zabudowy mieszkaniowej i tras
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komunikacyjnych, co czesto wigze si¢ z ich degradacjg.”'?

W tym kontekS$cie nalezy stwierdzi¢ ze oczekiwane przez Regionalng Dyrekcje Ochrony
Srodowiska w Lublinie, uzupehienia raportu 00 o ,,informacje dotyczace bezposredniego
wplywu zwigzanego z przeksztalceniem struktury, funkcjonowania i fizjonomii krajobrazu”
wynikajg z zastanej polityki przestrzennej gminy, a nie wylacznie planowanej inwestycji. W
niniejszej dokumentacji opisano oddziatywanie na te aspekty (patrz rozdziat 4.2. ), ale nalezy
tu zaznaczy¢, ze powinny by¢ one badane na etapie tworzenia opracowan planistycznych
Strategii gminy, Studium 1 MPZP, przez ktdre de facto ksztaltowane sa ,,struktury, funkcje i
fizjonomia krajobrazu. Dotyczy to w szczegdlnosci tak rozleglych krajobrazéw o liniowej
strukturze, ktére nalezy ksztaltowaé jako jeden ciggly ekosystem.

Planowana inwestycja 1 wszystkie zalozenia architektoniczne oraz techniczne
przedstawione w dokumentach wyjSciowych zgodne sg z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Kubatura i forma obiektu

Przyjeta forma zabudowy w postaci zwartych trzech blokéw (sekcji), schodzgcych
stopniowo zgodnie z uksztaltowaniem terenu poprawnie koresponduje ze skala i kompozycjg
pobliskiej zabudowy Osiedla Gorki (patrz: Ryc. 20. Uktad osiedla Czuby w konteks$cie suchego
wawozu (z lewej strony ujecia) str. 29). Najwyzszy punkt planowanego budynku
(Warianty I 1 IIT) — ostatnia kondygnacja sekcji C jest na zblizonej wysokosci co dachy
pigciopietrowych blokow mieszkaniowych przy ul. Wyzynnej i znacznie nizej niz zwienczenia
blokow wielopigtrowych wewnatrz Osiedla Gorki (np. 12-pigtrowe punktowce z lat 80-tych
przy Wyzynnej (ok. 45m wys.) lub wzniesiony w ostatnich latach 8-pietrowy blok przy ul.
Szczytowej 7).

Zaproponowana architektura o zwartej i jednolitej kubaturze, bez zbednych akcentow,
zdobien czy podkreslania formy jest optymalng interpretacjg zastanych warunkéw zabudowy.
Bez watpienia, trzy obiekty o podobnych kubaturach, ale inaczej rozmieszczone na dzialce —
na przyktad punktowo, nieregularnie lub z obrotem jednego z nich zajetyby wieksza cz¢$¢ dna
wawozu 1 bylyby bardziej eksponowane w krajobrazie. Zaproponowana zwarta forma
zainwestowania dziatki pozwala na maksymalne wycofanie si¢ zabudowy z dna wawozu, ale
moze by¢ odbierana jako bardziej masywna w krajobrazie.

Badany projekt cechuje ascetyczna forma i brak zbgdnych detali, co jest rzadko$cig we
wspolczesnej architekturze, ktora (niestety) czgsto ma by¢ ,pomnikiem” projektanta lub
fundatora. Oszczgdne w formie projektowanie bylo celowym zabiegiem architektow, aby
pozwoli¢ budowli wtopié si¢ w zastany kontekst zieleni. ChodZ nie do konca oddajg to
przedstawione wizualizacje. Po dopracowaniu detali sama architektura moze dobrze
korespondowa¢ z naturalnymi grupami drzew w poblizu.

Ekspozycja budynku w krajobrazie

Planowana inwestycja w zasadzie we wszystkich przypadkach eksponowana jest na tle
otwartego krajobrazu wawozu. Marginalne sg ujecia budynku na tle zabudowy blokowe;j.
Badany obiekt jest pierwszym z kilku budynkow, ktore mogg powstaé na tym obszarze, w
zwigzku z tym nalezy uzna¢ go jako dominante kubaturows, przynajmniej do czasu
zainwestowania innych pobliskich parceli. Dyskusyjna jest kwestia uznania 23-metrowych
biurowcoéw za dominanty wysoko$ciowe w kontekécie pobliskich blokéw mieszkalnych

12 https://lublin.ew/mieszkancy/srodowisko/wawozy-i-suche-doliny-lublina-/geneza-i-funkcja-lubelskich-wawozow/ (Dostep:
25.06.2020 1.)
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siegajacych 45 m wysokosci, w szczegolnosci, Ze obiekt nie bedzie widziany z wazniejszych
arterii miasta.

Suchy wawoz zlokalizowany na potudnie od Osiedla Czuby ma dhugo$é ok 5 km, a
planowany obiekt jest mocno eksponowany w bezposrednim otoczeniu — do ok. 500m w linii
doliny (patrz: Rysunek 1. Inwentaryzacja punktéw i ciagéw widokowych w rejonie inwestycji).
Wrykre$lony obszar ekspozycji obiektu jest relatywnie nieduzy przez ,meandrujgce” dno i
urozmaicone uksztaltowanie suchego wawozu. Widocznoé¢ inwestycji mocno ograniczajg
rowniez zadrzewienia (patrz: Ryc. 45. Inwentaryzacja widokéw w kierunku obszaru inwestycji
— widok w okresie bezlistnym z ciggu technicznego wzdtuz linii kolejowej — na zachdd do
inwestycji).

Budowla o modernistycznej 1 oszczednej formie, mimo znacznej ekspozycji na odcinku
ok. 800m wawozu, nie jest ,agresywna” w swoim wyrazie. Oczywiscie dopracowania
wymagajg rozwigzania materiatowe i w szczego6lnosci zielen w otoczeniu budynkow, ktora
moze go przestoni¢ nawet do 3 kondygnacji. W zaleceniach wskazano szereg rozwiazan
materiatlowych 1 z zakresu architektury krajobrazu, ktére pozwola na minimalizowanie
cksponowania budynkéw w krajobrazie.

Podsumowanie podsumowania

Zaprzestanie agrarnego uzytkowania suchej doliny w ostatnich latach powoduje
transformacje zastanego krajobrazu. Przyjete przez samorzad warunki zabudowy obszaru
(obszar aktywizacji gospodarczej) oraz wykonane i planowane uzbrojenie w infrastrukture tego
terenu doprowadza do znacznego przeksztalcenia krajobrazu wawozu. Wskazana w MPZP
oraz Studium lokalizacja drogi zbiorczej doprowadzi do lokowania w tej strefie nowych funkcji
1 ograniczy jednocze$nie mozliwosci zagospodarowania wawozu na funkcje rekreacyjne.

Z przedstawionych wariantéw inwestycyjnych (patrz rozdzial 2), z punktu
widzenia oddzialywania na krajobraz zdecydowanie najbardziej korzystne sq warianty I
i III. Badana inwestycja jest pierwszym z kilku budynkow, ktore moga powsta¢ na tym
obszarze wiec zasadnym jest podjgcie staran w celu harmonijnego wpisania go w kontekst
krajobrazowy oraz minimalizowania negatywnych skutkow.

Zidentyfikowano nastgpujace aspekty problemowe:

- zmiana funkcji terenu i wprowadzenie podziatdw w poprzek wawozu. Inwestor zastosowat
szereg rozwigzan minimalizujgcych: np. rezygnacja z wygrodzen 1 ograniczanie
zagospodarowania dna wawozu;

- ekspozycja kubatury projektowanych budynkéw. Dziatka inwestycyjna nr 13 w wiekszo$¢
obejmuje dno wawozu, a jej niewielka, poludniowa czg§¢ zachodzi na lokalng wysoczyzne. W
zwigzku z tym przedmiotowa inwestycja realizowana jest gléwnie na zboczu i w dnie doliny.
Praktycznie nie zagospodarowano najwyzszych partii terenu.

- brak szczegélowych dyspozycji materialowych z uwagi na wczesny etap inwestycji — w
zaleceniach wskazano propozycje rozwiazan materialowych;

- konieczno$¢ utrzymania zadrzewiefi na miedzach — réwniez innych dziatek inwestycyjnych
na obszarze wawozu.

Na korzys¢ planowanej inwestycji przemawiajg nastgpujace argumenty:
- planowana inwestycja nie zaburza najwazniejszych otwar¢ widokowych z osiedla Czuby
(dwie osie widokowe: ul. Szczytowej oraz o$ ul. Filaretow);
- proponowana architektura szanuje kontekst krajobrazowy poprzez nawigzanie charakterem
do zabudowy blokowej i wprost parametrami: ortogonalny uktad, 6 kondygnacji nadziemnych,
linie elewacji bez przetamat, otwarte otoczenie budynku;
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- budynek zostat bardzo dobrze zaplanowany na dzialce — uszanowano historyczny charakter
podziatéw katastralnych, prostopadly ukiad budynkéw do linii kolejowej buduje tad
przestrzenny;

- zwarta bryla budynku pozwala na maksymalne odstonigcie dna wawozu — inwestycja nie
zawgza $wiatla w poréwnaniu do pobliskich wniesien (patrz Rysunek 2.);

- projektowany budynek nie przestania istotnych obiektéw kulturowych 3.

W kolejnym rozdziale przedstawiono eksperckie wnioski i propozycje minimalizowania
oddziatywania przedsigwzigcia na krajobraz na etapie inwestycyjnym — projektowym oraz
wykonawczym oraz na etapie eksploatacji.

13 Planowana inwestycja nie jest zlokalizowana w strefach ochrony widokéw wskazanych w Studium
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5.  Zalecenia krajobrazowe

Przedstawione ponizej zalecenia majg na celu:
1. Ograniczanie ekspozycji budowli w krajobrazie poprzez:
- odpowiedni dobér materialéw wykonczeniowych budynku,
- stosowanie lokalnych materiatéw i rozwigzan charakterystycznych dla danego
regionu,
- ograniczenie elementow $wietlnych i dziatan reklamowych.
2. Przestanianie ekspozycji budowli w krajobrazie poprzez:
- wprowadzanie roznych form zieleni w otoczeniu budowli,
- zagospodarowanie terenow sasiednich.
3. Wprowadzanie réznorodnych zréwnowazonych rozwigzan i przyjaznych naturze.
4. Ochrong lub restytucj¢ wyznacznikoéw i wyroznikow krajobrazu.

5.1. Zalecenia dotyczace minimalizowania oddzialywania na etapie
inwestycyjnym - projektowym oraz wykonawczym

Zachowanie optymalnej szerokosci dna wawozu
1. Konieczne jest minimalizowanie zagospodarowania péinocnej czgsci dziatki 13 aby

ograniczy¢ zawezanie i przeksztalcanie dna wawozu.
2. Zasadne jest utrzymanie terenu bez wygrodzen lub ogrodzen.

3. Na etapie opracowania projektow wykonawczych nalezy szczegétowo rozwigzad
sposoby niwelacji terenu na skraju dziatki, w szczeg6élnoéci na odcinku zabudowania
skarpy wawozu.

Elementy instalacji technicznej
4. Konieczne jest takie lokalizowanie 1 ksztattowanie elementoéw instalacji technicznych

(kominéw, urzadzen klimatyzacji, itp.), aby maksymalnie ograniczy¢ widoczno$¢ tych
elementow z ciggéw widokowych na péinoc od inwestycji.

5. Konieczne jest ostonigcie projektowanej czerpni konstrukcjami azurowymi z pngczami
zimozielonymi.
Uzasadnienie: nalezy ogranicza¢ ekspozycj¢ w krajobrazie elementéw instalacji technicznych.

6. Konieczne jest aby podziemne i naziemne instalacje techniczne oraz inne elementy
uzbrojenia terenu nie ograniczaty mozliwosci wykonywania nasadzen zieleni wysokiej
na dziafce inwestycji. Zaleca si¢ zmiang¢ przebiegu projektowanej sieci kanalizacji na
dzialce inwestycyjnej aby umozliwi¢ wprowadzenie nasadzen.

7. W przypadku prowadzenia sieci podziemnych na obszarze biologicznie czynnym,

zasadne jest realizowanie ekranow przeciwkorzeniowych wzdluz instalacji
technicznych, aby umozliwi¢ sadzenie drzew oraz rozwoj ich systemoéw korzeniowych.
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Uzasadnienie do dwéch powyzszych punktéw: zaprojektowane przebiegi podziemnych
instalacji technicznych w oderwaniu od przysztej funkcji terenu, zazwyczaj uniemozliwiajg
zagospodarowanie terenu zielenia wysokg — w szczegdlnoséci, gdy na dzialce inwestycji
znajduje si¢ relatywnie mato powierzchni biologicznie czynnej.

Wystréj elewacji i materialy
8. Konieczne jest oslabienie agresywnosci form i barw w uksztaltowaniu elewacji
poprzez:
- ograniczenie ilo$ci stosowanych rodzajéw materiatow,
- ograniczenie ilo$ci stosowanych barw i odcieni;

9. Konieczne jest ograniczenie okladziny elewacji zewnetrznych do jednolitego materiatu,
ktéry bedzie mozliwie ,,neutralny” w krajobrazie — kolory ciemno-szare, grafitowe o
matowych fakturach.

Wazne aby nie stosowa materiatéw skupiajgcych swiatlo (jasne materiaty wyr6znia
obiekt w krajobrazie) oraz polyskujgcych — odbijajacych $wiatto (ktére powoduja
niepozadane refleksy §wiatla).

10. W odniesieniu do powierzchni przeszklen, zasadne jest stosowanie szkla z
ograniczonym efekcie odbicia (szkta refleksyjnego o niebieskiej barwie).

11. Nalezy ograniczy¢ ilo$¢ urzadzen reklamowych emitujacych $wiatto do szyldow,
zlokalizowanych, w strefach wejSciowych do budynku. Zaleca si¢ ograniczenie
kolorystyki szyldéw do barw wystepujacych na elewacjach i / lub potaciach dachowych.

12. Konieczna jest rezygnacja z ewentualnej iluminacji fasad budowli pelnigcej funkcje
artykulacyjne (nie wynikajgcej z potrzeb uzytkowych badz potrzeb bezpieczenstwa);

13. Konieczne jest minimalizowanie emisji §wiatla w kierunku nieba — w $wietle
wspblczesnych standardéw maksymalnie 30% swiatla moze by¢ kierowana w gore.
Uzasadnienie do powyzszych punktéw: ograniczenie podéwietlen do niezbednego minimum
jest zasadne z uwagi na konieczno$¢ utrzymania harmonii wystroju budynku oraz ograniczenie
ekspozycji budynku noca.
Wspoélczesne standardy gospodarowania S$rodowiskiem traktujg S$wiatto jako forme
zanieczyszczenia. [luminacja shuzaca eksponowaniu budowli zaktécitaby krajobraz.

14. W obrgbie: calej dziatki inwestycyjnej oraz terenoéw sasiednich, nie dopuszczalne jest
stosowanie §wiatel pulsacyjnych.

15. Konieczne jest rozpatrzenie mozliwosci wzbogacenia o elementy prowadzenia pnaczy
na elewacjach (np. bluszcz pospolity), ktére poprawia postrzeganie budowli. Pnacza
powinny by¢ posadzone w gruncie — minimalna przestrzen dla rozwoju systemu
korzeniowego to 1m?.

Strona 60 z 70



Ocena oddzialyvania na krajobraz investyeji pn. JBudowa budy nku ustugov o-biurowego na drziatkach
nr 13, 30/8 1 30/10 wraz z budowa crogi dojazdov ¢ do terenu inwestycj! przy ul. Wyzynnej w Lublinie”

Uzasadnienie: bluszcz pospolity jest jedynym trwatym pnaczem rodzimym i spehia
najwazniejsze wymogi:

- posiada szeroki zakres tolerancji siedliskowej i nadaje si¢ do stosowania w przedmiotowym
terenie;

- nie jest ro§ling inwazyjna, wykluczong ze stosowania w my$l Kodeksu dobrych praktyk w
ogrodnictwie!4;

- moze wysoko dorastac.

Dodatkowa zaletg tego gatunku jest to ze nie zrzuca liSci na zime.

Gospodarowanie woda opadowa
16. Zasadne jest wykorzystanie wody szarej gromadzonej przy inwestycji (zalecane
uzupetnienia w projekcie),
- zastosowanie w nawierzchniach ciggéw komunikacyjnych oraz miejsc postojowych
materialéw umozliwiajacych spowalnianie sptywu wéd opadowych,
- zastosowanie rozwigzan zwigkszajacych zatrzymanie wod opadowych na terenie:
-- progi spowalniajgce sptyw,
-- studnie/muldy chionne,
-- zielone parkingi (patrz nizej).

17. Zasadne jest rozwazenie zatrzymania wod opadowych w gornej partii dziatki lub na
wyzszej kondygnacji budynku aby jej wykorzystanie nastgpowato poprzez grawitacyjne
rozprowadzenie, a nie pompowanie co wymaga dodatkowych nakladow energii.

18. Zasadne jest zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych (z powierzchni dachow
i nawierzchni utwardzonych) na terenach biologicznie czynnych, jako naturalnego
$rodka nawadniania ro$lin. Nadmiar wéd opadowy moze by¢ kierowany do kanalizacji
deszczowe] mozna tez rozwazy¢ zasadno$¢ retencjonowania i wykorzystywania
deszczowki (np. w instalacji tzw. wody szarej).
Uzasadnienie: w §wietle ,,nowej” Ustawy Prawo Wodne, obowiazujacej od poczatku 2018 r.,
zagospodarowywanie wod opadowych i roztopowych to standard oraz §rodek minimalizowania
optat wprowadzonych w niniejszej ustawie.

14 Patrz: Kodeks dobrych praktyk ,,Ogrodnictwo wobec roélin inwazyjnych obcego pochodzenia”, Warszawa 2014
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Ryc. 50. Przykiad zagospodarowania wéd deszczowych przy ciggu komunikacyjnym na obszarach o znacznym
spadku terenu - niecka retencyjna z kaskadami zatrzymujgcymi wody padowe.

Zrédto: Katalog zielono — niebieskiej infrastruktury. Czesé Il. Wytyczne i rozwiazania Budowa i przebudowa
kanalizacji deszczowej i dostosowanie sieci kanalizacji deszczowej do zmian klimatycznych na terenie miasta
Bydgoszczy. Arup 2017

zagtebienie

roslinnosc rodzima
{lokalna}

mulcz

mieszanka piasku
z 7iemia ogrodnicza

strefa i humusem

korzeniowa

urzadzenie
przelewowe Fwir filtracyjny

rura perforowana

Ryc. 51. Przykiad zagospodarowania wdd deszczowych — schemat ogrodu deszczowego

Zrédto: Katalog zielono — niebieskie] infrastruktury. Czesé Il. Wytyczne i rozwigzania Budowa i przebudowa
kanalizacji deszczowej i dostosowanie sieci kanalizacji deszczowej do zmian klimatycznych na terenie miasta
Bydgoszczy. Arup 2017
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cej wody opadowe.

Ryc. 52. Przykiad nawierzchni ciggu komunikacyjnego przepuszczajg
Fot. tukasz Dworniczak

Zagospodarowanie terenu

19. Konieczne jest wprowadzenie duzych i $rednich drzew na obszarze inwestycji, rowniez
kosztem miejscowych zawezen ciggdw jezdnych.

20. W odniesieniu do doboréw gatunkowych roslin
- konieczne jest stosowanie rodzimych, lisciastych gatunkoéw drzew i krzewodw
- zabronione jest stosowanie drzew i krzew6w ozdobnych nierodzimych, o
pokrojach kulistych, karfowatych odmian drzew; zabronione jest rowniez
formowanie koron drzew i krzewow (za wyjatkiem nasadzen zywoptotowych).

21. W miejscach gdzie nie da si¢ posadzi¢ drzew lub krzewow zasadne jest wprowadzanie
tak kwietnych o sktadzie gatunkowym zgodnym z wystgpujacym na tym terenie
siedliskiem.

Uzasadnienie: z uwagi na uwarunkowania przyrodnicze oraz ekonomiczne, zasadne jest nie
stosowanie trawnikow ozdobnych, lecz zastgpienie ich mieszankami gk kwietnych
nawigzujgcymi sktadem gatunkowym do obecnego siedliska.

22. Niedopuszczalne jest stosowanie ogrodzefi lub wygrodzen z uzZyciem paneli
betonowych, azurowych paneli metaloplastycznych, paneli lamelowych, paneli z
tworzyw sztucznych.

23. Konieczne jest, aby nawierzchnie drég jezdnych w obrgbie parceli byly wykonane z

materialdw niewyrozniajacych sig ani fakturg ani kolorystyka.
Zabronione jest stosowanie barwionej kostki betonowej oraz stosowanie barwnego
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dekoracyjnego rysunku nawierzchni (za wyjatkiem linii wydzielajacych stanowiska
postojowe lub inne strefy funkcjonalne).
Uzasadnienie: Nawierzchnia komunikacyjna traktowana jako element infrastruktury
technicznej nie powinna by¢ intencjonalnie podkreslana poprzez eksponowanie barw lub
dekoracyjnego rysunku nawierzchni.

5.2. Zalecenia dotyczace minimalizowania oddzialywania na etapie
eksploatacji

1. W obrgbie: calej dziatki inwestycyjnej oraz terendéw sasiednich, nie dopuszczalne jest
stosowanie §wiatet pulsacyjnych.
Uzasadnienie: ograniczenie podswietlen do niezbgdnego minimum jest zasadne z uwagi na
koniecznoé¢ utrzymania harmonii wystroju budynku oraz ograniczenie ekspozycji budynku
noca.

2. Konieczne jest wprowadzanie pngczy na elewacjach w miare mozliwo$ci do wyzszych
partii budynkéw (bluszez pospolity — dzika forma botaniczna). Pngcza powinny byé
posadzone w gruncie — minimalna przestrzen dla rozwoju systemu korzeniowego to
1m?,

Uzasadnienie: budowle poroSnigte pngczami s3 odbierane, jako harmonijny element
krajobrazu.

3. Nie nalezy lokowaé ucigzliwych funkcji w strefach eksponowanych z DW 392 (na
przyklad: punkty sprzedazy, obiekty gastronomi);
Uzasadnienie: Zasadne jest maskowanie funkcji obnizajacych prestiz inwestycji.

4. Nie nalezy eksponowac na elewacjach i potaciach dachowych anten naziemnych i
satelitarnych — zasadne jest wprowadzenie jednej anteny zbiorczej usytuowanej i
uksztattowanej w taki sposéb, aby nie zaktocaé widokéow z gloéwnych ciggow
widokowych.

Uzasadnienie: anteny stanowigce wspolczesnie nicodzowny element infrastruktury technicznej
budowli sg zarazem elementem wybitnie agresywnym, ingerujacym w zakomponowanie
elewacji budowli oraz jej krajobrazowe otoczenie.

5. Zasadne jest ograniczenie lokowania baneréw, bilbordow i innych urzadzen
reklamowych w strefach eksponowanych z DW 392 do:
- 2 szyldéw na elewacjach w czesciach wejSciowych;
- malych neonow lub szyldow w witrynach, zawieszanych wewnatrz budynku a
widocznych z zewnatrz;
- nieduzych witaczy zlokalizowanych pojedynczo przy wjazdach na teren obiektu w taki
sposob aby nie przestanialy one widokow na otaczajgcy krajobraz.

Uzasadnienie: ograniczenie to minimalizuje ilo$¢ elementéw obcych w krajobrazie.
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6. Na dzialce inwestycyjnej (wzdluz ciggdw wewngtrznych), zasadne jest stosowanie
znakdw drogowych o zmniejszonych rozmiarach.

Uzasadnienie: elementy oznakowania drogowego zazwyczaj do$¢ ,agresywne” ingeruja w

krajobraz. W przypadku wewngtrznych ciggéw komunikacyjnych, gdzie samochody poruszajg
si¢ z malg predkoscig, mniejsze znaki sg dobrze czytelne.

7. W przypadku lokowania szyldow lub neonoéw w witrynach — wewnatrz budynku a
widocznych z zewnatrz, konieczne jest ujednolicenie stylistyczne tych elementéw, w
szczegOlnosci stosowanie:

- jednolitych rozmiarow,

- jednolitego koloru pod$wietlen;

- oszczednej kolorystyki neondéw (np. kolory biaty i czarny).
Uzasadnienie: Uzasadnienie do powyzszych punktéw: ograniczenie pod$wietlen do
niezb¢dnego minimum jest zasadne z uwagi na konieczno$¢ utrzymania harmonii wystroju
budynku oraz ograniczenie ekspozycji budynku noca.

8. Zasadne jest zamieszczenie informacji nt. waloréw lokalnego krajobrazu kulturowego
w materiatach promocyjnych inwestora oraz rozpowszechnianie ich innymi kanatami.

5.3. Proponowane dzialania kompensacyjne

Poza dzialaniami wskazanymi w powyzszych rozdziatach zasadne jest rozwazenie
dziatan kompensacyjnych, ktore beda mozliwe do realizacji w obszarze pobliskich dziatek
nalezacych do inwestora.

Szczegoblnie istotne wydaje sig¢ wykorzystanie do tych celéw dziatki 30/8, gdzie mozna
wykonac:

1. Zbieranie oraz rozprowadzanie wod opadowych i roztopowych wgleb gruntu,
2. Wprowadzanie zadrzewien i biogrup roslin jako urozmaicenie zastanych siedlisk

Zasadne jest rowniez rozwazenic wprowadzania zadrzewiefi srodpolnych na pobliskich
miedzach, ktore jednocze$nie bgda minimalizowaty oddzialywanie inwestycji w krajobrazie.

Ostateczne wskazania dotyczace dziatain kompensacyjnych lezg po stronie autora
gtéwnego raportu oceny odziatywania na Srodowisko. Wskazane powyzej propozycje nalezy
skonfrontowa¢ z wymaganiami ochrony pozostatych komponentow srodowiska oraz planami
inwestora.
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