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1. Podstawa, cel i zakres opracowania 

Podstawa opracowania 
 Umowa nr RA.272.7.2018 zawarta w dniu 22.02.2018 r. w Rybniku pomiędzy: 

Miastem Rybnik a Michałem Stanglem, prowadzącym działalność gospodarczą pod 
nazwą ARCA Biuro Projektów Urbanistyki i Architektury Michał Stangel; 

 Zakres opracowania sformułowany w opisie przedmiotu zamówienia i w umowie;  
 Mapy do celów projektowych, pozyskane w ramach zamówienia;  
 Inwentaryzacja urbanistyczna i fotograficzna terenu opracowania; 
 Wyniki przeprowadzonych spotkań konsultacyjnych; 
 Robocze uzgodnienia z Zamawiającym.  

 
Cel opracowania 
Przedmiotem zamówienia jest opracowanie sześciu koncepcji architektoniczno-
urbanistycznych zagospodarowania części wspólnych zlokalizowanych na obszarach 
rewitalizacji w ramach programu „Rewitalizacja miasta – nowa energia rybnickiej tradycji”. 
Celem zamówienia jest stworzenie koncepcji przestrzeni wspólnych obszaru rewitalizacji, 
które spełnią swoje podstawowe funkcje: będą funkcjonalne, będą sprzyjały integracji 
mieszkańców przy zachowaniu poprzemysłowego charakteru zabytków przy tym realizując 
ideę rewitalizacji, tj. tworzenia przestrzeni razem z jej mieszkańcami.  
 
Przedmiot  opracowania 

 Zadanie 1: Opracowanie koncepcji architektoniczno-urbanistycznej zagospodarowania 
części wspólnych terenów mieszkalnych na obszarze rewitalizacji osiedla przy ulicy 
Gustawa Morcinka w Rybniku-Niewiadomiu z zastosowaniem technik partycypacyjnych; 

 Zadanie 2: Opracowanie koncepcji architektoniczno-urbanistycznej zagospodarowania 
części wspólnych terenów mieszkalnych na obszarze rewitalizacji osiedla Beata przy 
ulicy Augustyna Kwiotka w Rybniku-Niewiadomiu z zastosowaniem technik 
partycypacyjnych; 

 Zadanie 3: Opracowanie koncepcji architektoniczno-urbanistycznej zagospodarowania 
części wspólnych terenów mieszkalnych na obszarze rewitalizacji osiedla Rymer przy 
ulicy Ignacego Paderewskiego i gen. Władysława Andersa w Rybniku-Niedobczycach 
z zastosowaniem technik partycypacyjnych; 

 Zadanie 4: Opracowanie koncepcji architektoniczno-urbanistycznej zagospodarowania 
części wspólnych terenów mieszkalnych na obszarze rewitalizacji zespołu kolonii 
robotniczej byłej kopalni „Donnersmarck” przy ulicy 1 Maja w Rybniku-Chwałowicach 
z zastosowaniem technik partycypacyjnych; 

 Zadanie 5: Opracowanie koncepcji architektoniczno-urbanistycznej 
zagospodarowania części wspólnych terenów mieszkalnych na obszarze 
rewitalizacji osiedla przy ulicy Porucznika Ogrodowskiego w Rybniku – 
dzielnica Paruszowiec-Piaski z zastosowaniem technik partycypacyjnych; 

 Zadanie 6: Opracowanie koncepcji architektoniczno – urbanistycznej zagospodarowania 
części wspólnych terenów mieszkalnych przy ulicy Dworcowej w Rybniku – dzielnica 
Śródmieście z zastosowaniem technik partycypacyjnych. 
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2. Analizy oraz inwentaryzacja stanu istniejącego 

Położenie i granice terenu 

Teren opracowania przy ulicy Porucznika Ogrodowskiego w dzielnicy Paruszowiec-Piaski  
o powierzchni 1,14 ha. Otoczenie budynków stanowi od strony północno – wschodniej 
zabudowa jednorodzinna i od strony południowo-zachodniej zabudowa wielorodzinna.  
Teren jest własnością Gminy Rybnik. Obszar obejmuje mieszkania komunalne i socjalne. 
 

 
Określenie własności terenu (opracowanie: Szymon Rąpała, UM Rybnik) 

 
Usytuowanie i charakterystyka istniejących obiektów budowlanych 

Urbanistyczny układ zabytkowego osiedla robotniczego, dwurzędowego, zlokalizowanego  
w całości po jednej stronie ulicy Ogrodowskiego. Zespół dziesięciu budynków połączonych 
rozległą strefą wspólną. Obecnie, przestrzeń wspólna jest w dużym stopniu 
niezagospodarowana, w ostatnim czasie zrealizowano na tym terenie plac zabaw jednak 
większość terenu stanowi pusta przestrzeń porośnięta trawą. Na obszarze opracowania brak 
zieleni urządzonej oraz drzew. Budynki trzykondygnacyjne wpisane zostały do gminnej 
ewidencji zabytków, w ostatnich latach przechodziły modernizację. 
 
Układ komunikacyjny 

Układ komunikacji oparty jest o przebieg ulic Porucznika Ogrodowskiego oraz Wolnej. 
Dojazdy i dojścia do budynków wewnątrz kwartału częściowo utwardzone.  
 
Inwentaryzacja szaty roślinnej  

Na obszarze opracowania zasadniczo brak zieleni urządzonej oraz drzew.  
Wg. inwentaryzacji szaty roślinnej, istniejąca zieleń nie ma wyraźnego układu 
kompozycyjnego oprócz alei lipowej od północnej strony wzdłuż ul. Wolnej. Aleja ma dużą 
wartość przyrodniczą, bezwzględnie należy ją zostawić, pozostawiając drzewom strefę 
ochronną - na powierzchni rzutu korony nie powinny być wykonywane żadne prace ziemne.  
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Zieleń na podwórku można zaadaptować lub usunąć. Młode nasadzenia można wykorzystać 
przy ewentualnej przebudowie zieleni i przesadzić w inne miejsca. Istniejące duże drzewa 
pozostawić. 
 
Inwentaryzacja uzbrojenia i istniejących urządzeń technicznych  

Inwentaryzację uzbrojenia i istniejących urządzeń technicznych sporządzono w oparciu  
o prace geodezyjne związane ze sporządzeniem mapy do celów projektowych oraz wywiady 
branżowe uzyskane w kwietniu 2018 od: 

 Przedsiębiorstwo Wodociągów i Kanalizacji Sp. z o.o., ul. Pod Lasem 62, Rybnik 

 TAURON Obsługa Klienta sp. z o.o., ul. Lwowska 23, Katowice 

 Polska Spółka Gazownictwa Sp z o.o., ul. Bolesława Chrobrego 39, Rybnik  
 

Rodzaj 
uzbrojenia 

Przebieg Administrator 
uzbrojenia 

Aktualny stan 
techniczny 

Przydatność do 
dalszego 
użytkowania 

Sieć 
elektryczna 

Przebieg linii nN 
wewnątrz podwórza, 
przy ścianach 
budynków. Przyłącze 
do linii w ciągu ul. 
Ogrodowskiego  

TAURON Dobry Przydatna 

Sieć 
wodociągowa 

Czynna sieć 
wodociągowa będąca  
w eksploatacj i PWiK  
Przebieg wewnątrz 
kwartału 
Sieć fi 90 i fi125; 
Przyłącza fi50 
Podłączenie w ul. 
Wolnej 

Czynna sieć 
wodociągowa 
będąca w 
eksploatacji 
PWiK (kolor 
jasno niebieski) 
 
 

Dobry Przydatna 

Sieć 
kanalizacyjna 

Sieć fi 250 
Podłączenie  
w ul. Wolnej 
 

Czynna sieć 
kanalizacji 
sanitarnej 
grawitacyjnej 
będąca w 
eksploatacji 
PWiK (kolor 
czerwony) 

Dobry Przydatna 

Sieć 
Gazowa 

Sieć przebiega wzdłuż 
ul. Ogrodowskiego oraz 
ul. Wolnej 
Przyłącza dwu 
budynków przy ul. 
Ogrodowskiego 

Polska Spółka 
Gazownictwa/ 
Gqzownia w 
Rybniku 

Dobry Przydatna 
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Analiza kontekstu historycznego obszaru objętego opracowaniem 

Wytyczne Miejskiego Konserwatora Zabytków z dnia 29 marca 2018 r. (wyróżnienia  
w tekście własne): Osiedle przy ul. Ogrodowskiego 1, 1a, 3, 3a, 5, 5a, 7, 7a, 9 i 9a  
w Rybniku – Paruszowcu-Piaskach w zakresie całego terenu i występujące na nim obiekty 
budowlane są objęte ochroną konserwatorską na podstawie miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego miasta Rybnika dla określonych terenów, oznaczonych 
symbolem MPZP20, w obszarze na wschód od ulicy Wodzisławskiej do ulicy Mikołowskiej  
z dn. 28 maja 2014 r. (Uchwała Nr 706/XLVI/2014 Rady Miasta Rybnika; ogłoszona  
w: Dz. Urz. Woj. Śl. poz. 3679 z dn. 7 lipca 2014 r.). Zespół budynków mieszkalnych 
wielorodzinnych wraz z przestrzenią po wyburzonych budynkach gospodarczych pomiędzy 
nimi objęty jest strefą ochrony konserwatorskiej „A”, a poszczególne budynki mieszkalne, 
typu familijnego, objęte są gminną ewidencją zabytków. Wszystkie historyczne budynki, 
wybudowane na początku XX wieku, tworzą urbanistyczny układ zabytkowego osiedla 
robotniczego, dwurzędowego, zlokalizowanego w całości po jednej stronie ulicy 
Ogrodowskiego, na wschód od patronackiego zakładu pracy: dawnej Huty „SILESIA”. 
Pomiędzy rzędami budynków mieszkalnych istnieje przestrzeń wspólna, rodzaj 
otwartych podwórek, o różnym stopniu i charakterze zagospodarowania. Koncepcja 
architektoniczna zagospodarowania części wspólnych obszaru rewitalizowanego 
powinna uwzględnić pierwotne walory zabytkowe tradycyjnej tkanki urbanistycznej 
osiedla. Wszelkie prace koncepcyjne dotyczące remontów i przebudów nawierzchni oraz 
wprowadzania elementów małej architektury powinny uwzględniać pierwotny ład 
przestrzenny (sieć układu komunikacyjnego) oraz typowy dla danego regionu wyraz 
architektoniczno-estetyczny poszczególnych elementów dodanych, na co składa się zarówno 
forma jak i materiał budowlany. W przypadku nowych (nie występujących nigdy na 
osiedlach robotniczych), współczesnych elementów małej architektury i urządzeń, 
należy wybierać formy neutralne, w kolorach nie agresywnych, aby nie zdominowały 
istniejącej przestrzeni kulturowej i nie odsunęły na dalszy plan wartości zabytkowych 
historycznej tkanki śląskich familoków. Na terenie osiedla poza funkcją mieszkalną nie 
występują inne niezbędne do prawidłowego funkcjonowania przestrzeni urbanistycznej 
obiekty użytkowe. Po wyburzeniu budynków gospodarczych wskazane jest 
uzupełnienie tkanki budowlanej o brakujące obiekty, konieczne dla poprawienia 
warunków mieszkaniowo-społecznych osiedla, ale w układzie uwarunkowanym 
historycznie.  
      Teren osiedla jest pod ochroną konserwatorską (osiedle objęte strefą ochrony 
konserwatorskiej „A”), dlatego wszelkie prace i zmiany w otoczeniu budynków zabytkowych 
wymagają uzgodnienia konserwatorskiego. 
 
Określenie głównych grup docelowych w ramach realizacji Programu rewitalizacji  
a także specyfiki obszaru 

Główną grupą docelową będą mieszkańcy.  
Ze względu na stosunkowo niedużą wielkość obszaru i liczbę mieszkańców, będzie 
to jednorodne zagospodarowanie, służące różnym grupom docelowych mieszkańców - 
dzieciom, osobom w średnim wieku, rodzinom, osobom starszym. 
Specyfika obszaru - jest to teren należący do Gminy Rybnik, więc działania powinny być 
realizowane w ramach działań własnych Gminy, przy korzystaniu z dostępnej pomocy 
finansowej.  
 
Analiza zapisów dokumentów strategicznych miasta 

Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Rybnika 
 
Obszar znajduje się w strefie M1 obszary zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej 
 
FUNKCJE OBSZARU 
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 Zabudowa osiedlowa wielorodzinna o zróżnicowanej intensywności i wysokości zabudowy, z 
usługami podstawowymi, głównie o znaczeniu lokalnym, zaspokajającymi potrzeby 
mieszkańców. 

KIERUNKI PRZEZNACZENIA TERENÓW 

 Kierunek podstawowy: 
o tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. 

 Kierunki dopuszczalne: 
o tereny zabudowy usługowej, 
o tereny sportu i rekreacji, 
o tereny parkingów wielopoziomowych, 
o tereny garaży. 

ZASADY ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO 

 Zachować osiedlowy charakter obszarów, w tym ograniczać dogęszczanie istniejącej 
zabudowy. W szczególności zapewnić odpowiednią powierzchnię terenów zieleni urządzonej 
oraz parkingów, określając wymagany udział powierzchni zieleni urządzonej, w tym placów 
zabaw i innych form aktywności fizycznej oraz ścieżek pieszych i rowerowych, a także zasady 
rozbudowy miejsc parkingowych, uwzględniając w tym celu tereny dotychczas 
niezagospodarowane, także wzdłuż dróg lub możliwość realizacji parkingów podziemnych i 
wielopoziomowych.(...) 

 

 
 
Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego  
 
Obszar znajduje się na terenach o następującym przeznaczeniu podstawowym: 

 I10MW - tereny zabudowy mieszkaniowej, wielorodzinnej 
Ustalenia planu: 
§ 14. Dla zbiorów terenów zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej o symbolu MW ustala się: 
1) przeznaczenie podstawowe – zabudowa wielorodzinna, 
2) przeznaczenie dopuszczalne: 

a) pomieszczenia usługowe oraz wolnostojące obiekty usługowe, 
b) zespoły garaży dla samochodów osobowych oraz garaże wielopoziomowe podziemne 
i nadziemne, 
c) parkingi dla samochodów osobowych, 
d) drogi wewnętrzne, dojazdy, ciągi pieszo-jezdne, ścieżki rowerowe, chodniki, zieleń urządzona, 
obiekty małej architektury, 
e) sieci i obiekty infrastruktury technicznej, 

3) zasady kształtowania zabudowy oraz wskaźniki zagospodarowania terenu: 
a) maksymalna intensywność zabudowy – 1,2, 
b) maksymalna powierzchnia zabudowy – 40 %, 
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c) minimalny udział procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni działki 
budowlanej – 20 %, 
d) z zastrzeżeniem § 34 ust. 7 maksymalna wysokość zabudowy: 
- budynki wielorodzinne – 20,0 m, 
- budynki usługowe – 12,5 m, 
- budowle i parkingi wielopoziomowe nadziemne – 15,0 m, 
- pozostałe obiekty budowlane – 6,0 m, 
e) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkami planu. 

 
W planie ustalono strefę „B” – pośredniej ochrony konserwatorskiej na terenie I10MW 
obejmującą osiedle robotnicze przy ulicy Ogrodowskiego.  
 

 
 
Lokalny Program Rewitalizacji Miasta Rybnika do 2020 roku  
Teren wspomniany w LPR (s.95) w kontekście Rekomendacji : unikanie tworzenia tzw. gett 
socjalnych, np. ul. Ogrodowskiego 
 
Polityka Mieszkaniowa Miasta 2023+ 
 
Koncepcja wpisuje się w wyznaczony w Polityce Mieszkaniowej Miasta 2023+ projekt 
"Rewitalizacja" (s.59), planowany do realizacji od 2017 r. w wybranych dzielnicach Rybnika.  

 Adresat projektu: mieszkańcy wybranego do rewitalizacji osiedla;  

 Cel projektu: społeczne, architektoniczne i ekonomiczne przekształcenie wybranego 
obszaru (pobudzenie aktywności). 

 Główne działania: poprawa jakości życia i odtworzenie więzi społecznych; ożywienie 
społeczne, wykształcenie zrębów społeczeństwa obywatelskiego; nowoczesne 
zagospodarowanie terenów. 

 Partnerzy projektu: mieszkańcy wybranych dzielnic. 

 Oczekiwania: zrewitalizowane zostaną wybrane osiedla. 
 
 
Aktualizacja mapy geodezyjnej 

Aktualizacja mapy geodezyjnej sporządzona przez Pracownię Geodezyjną MERIDIAN - 
(www.meridianzabrze.pl) 
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3. Działania partycypacyjne 

 
Forma i narzędzia konsultacji: 

 Wizja lokalna w obszarze opracowania z udziałem pracowników Urzędu Miasta 
Rybnika oraz lokalnych animatorów rewitalizacji społecznych; 

 Wywiad środowiskowy; 
 Spotkanie konsultacyjne 1 - diagnoza, zbieranie informacji; 
 Spotkanie konsultacyjne 2 - prezentacja wstępnych założeń koncepcji i wstępnych 

rozwiązań; dyskusja nad przyjętymi rozwiązaniami; 
 Spotkanie konsultacyjne 3 - połączone z wernisażem i wystawą - prezentacja 

koncepcji i ew. dyskusja nad przyjętymi rozwiązaniami (do protokołu/raportu  
z konsultacji, ale bez modyfikacji w koncepcji). 

Szczegółowe informacje na temat harmonogramu przeprowadzonych działań, zastosowanej 
metodologii, problemów pojawiających się w trakcie realizacji zadania, wyników 
prowadzonych działań oraz wytycznych do koncepcji zagospodarowania terenu, wraz  
z dokumentacją fotograficzną, zawiera "Raport z przeprowadzonych działań w ramach 
warsztatów partycypacyjnych" 
 
Wyniki spotkania warsztatowego nr 1 - diagnoza terenu  
 
Potencjały miejsca wskazane przez mieszkańców:  

 Sąsiedztwo dobrej szkoły, boiska szkolnego; 

 Położenie osiedla z daleka od centrum; 

 Małe, kameralne osiedle (nie-blokowisko); 

 Ogródki społeczne – możliwość aranżacji przestrzeni po swojemu; 

 Przestrzenie zorganizowane przez mieszkańców. Małe boisko, plac zabaw; 

 Mała, zżyta społeczność; 

 Duża ilość dzieci. 
 
Problemy miejsca wskazane przez mieszkańców: 

 Niewielka ilość usług w okolicy (brak bankomatu, apteki, konkurencyjnego sklepu 
spożywczego); 

 Sąsiedztwo ruchliwej ulicy (ul. Wolna); 

 Samochody przejeżdżające przez wspólny plac (w miejscach niedozwolonych,  
w pobliżu placu zabaw; często z dużą prędkością); 

 Samochody parkujące w miejscach do tego nieprzeznaczonych (na placu, pod 
oknami). 

 Słabe oświetlenie ulicy za osiedlem równoległej do ul. Ogrodowskiego (przy 
ogródkach działkowych); 

 Brak miejsc zacienionych; 

 Niewielka ilość zieleni (poza społecznymi ogródkami); 

 Niewielka ilość ziemi pod zieleń. Duża ilość gruzu w glebie; 

 Brak jednorodności w organizacji ogródków; 

 Brak przyłącza wodnego do podlewania kwiatów; 

 Brak miejsc do siedzenia, poza odnowionymi przez mieszkańców ławkami; 

 Duża ilość działań koniecznych do wykonania, przerastająca możliwości 
mieszkańców; 

 Zła opinia osiedla; lęk przed wandalami, blokujący kolejne inicjatywy; 

 Niewystarczająca ilość kontenerów na śmieci, zapełnianie ich przez osoby 
niemieszkające na osiedlu. 

 
Propozycje zmian wskazane przez mieszkańców: 

 Ogródki pół-prywatne dla mieszkańców przy budynkach;  
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 Zablokowanie, uporządkowanie niekontrolowanych wjazdów na osiedle; 

 Progi zwalniające lub inne spowolnienie ruchu w obrębie osiedla; 

 Uporządkowanie parkingów; 

 Oświetlenie przejazdu za osiedlem (przy ogródkach działkowych); 

 Żywopłot lub inne odgrodzenie od ulicy Wolnej; 

 Miejsca dające cień (np. pergole); 

 Dodatkowa zieleń (bluszcze, krzewy, rabaty, drzewa); 

 Przyłącze wodne do podlewania kwiatów; 

 Dodatkowe miejsca do siedzenia; 

 Utworzenie odpowiednio zabezpieczonych (vide wandalizm) przestrzeni wspólnych 
(grill, miejsce do picia kawy); 

 Zamknięcie śmietników, zakrycie ich zielenią.  
 

Wyniki spotkania warsztatowego nr 2 - prezentacja wstępnej koncepcji (w tym 
rozwiązań wariantowych) 
 

 W spotkaniu wzięło udział ponad 30 osób (nie wszyscy wpisali się na listę 
obecności). Spotkanie intensywne; w niektórych kwestiach burzliwe dyskusje 
pomiędzy mieszkańcami - w kilku przypadkach przydatna mediacja psycholog  
w zespole. Wbrew pozorom, mimo zgłaszanych konfliktów, często dość łatwo  
w rozmowach udało się uzyskać kompromis; 

 Generalnie przeważająca akceptacja rozwiązań;  

 Preferowana wersja z większą ilością miejsc rekreacyjnych tak, by większość 
mieszkańców miała dostęp do miejsc rekreacyjnych; 

 Spotkanie uwidoczniło pewne animozje między mieszkańcami i m.in. wzajemne 
pretensje odnośnie zagospodarowania ogródków, rzekomego hałasu w związku  
z przebywaniem innych mieszkańców w ogródkach, itp.  

 
Uwagi uszczegóławiające: 
 
Zieleń 

 Akceptacja rozwiązań odnośnie zacienienia pergole, nasadzenia; 

 Akceptacja proponowanych żywopłotów izolujących od ulic;  

 Brak zgodności mieszkańców co do lokalizacji i formy "pół-prywatnych" ogródków  
w środkowej części dziedzińca, zrobionych przez mieszkańców, częściowo przy 
wsparciu dofinansowania z projektów rewitalizacyjnych. Konfliktowe opinie: 

o usunięcie wysp zieleni w środkowym pasie wewnętrznego dziedzińca na 
rzecz funkcji dodatkowych; 

o pozostawienie istniejącej zieleni kosztem miejsc rekreacyjnych; 
o włączenie istniejących kompozycji zieleni w projektowany układ; 
o lokalizacja ogródków: tuż przy budynkach, odsunięte od budynków, wewnątrz 

dziedzińca, itp.; 
o zgłaszane jednostkowo pretensje odnośnie zagospodarowania ogródków, 

rzekomego hałasu w związku z przebywaniem tam mieszkańców;  
o obawy o to, by nie likwidować nasadzonych roślin, m.in. iglaków przy placu 

zabaw - (przy równoczesnej opinii przedstawicielki Zieleni Miejskiej, że zieleń 
w ogródkach nadaje się do stosunkowo łatwego przesadzenia); 

o obawy o dostęp do okien piwnic, jeśli powstaną ogródki. 
Wniosek: ogródki zagospodarowane przez mieszkańców stanowią dla nich dużą wartość, 
wartą zachowania; przy zachowaniu różnorodności "oddolnych" rozwiązań. W roboczej 
wersji koncepcji proponowaliśmy strefę ogródków przydomowych pomiędzy budynkami  
a projektowanym chodnikiem (ok. 5 m od budynku) - w nawiązaniu do dwóch istniejących 
ogródków. Proponowana korekta: chodnik nieco węższy, porządkujący przestrzeń, ale 
dopuszczenie ogródków w dwu wariantach, po obu stronach: przy budynku, lub przy wnętrzu 
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podwórka. Realizacja zagospodarowanie przy udziale mieszkańców - preferowany model,  
w którym mieszkańcy otrzymują elementy zagospodarowania, ale realizują je samodzielnie - 
co powinno budować poczucie współpracy i odpowiedzialności za miejsce.  
 
Drogi, chodniki, parkingi 

 Akceptacja utwardzeń dróg i chodników;  

 Akceptacja proponowanego utwardzenia i miejsc postojowych na ulicy przy 
ogródkach działkowych; 

 Brak zgodności mieszkańców, co do lokalizacji miejsc postojowych; zastrzeżenia 
odnośnie miejsc postojowych przy przejazdach i wiatach śmietnikowych (zdania 
podzielone - za dużo parkingów/więcej parkingów jest potrzebne); 

 Miejscowe sugestie odnośnie reorganizacji projektowanego układu parkingów 
(wewnętrzny dziedziniec) – uwzględnienie istniejących wysp zieleni i żywopłotów; 

 Propozycja przeniesienia części parkingów w miejsce ulicy Wolnej (parkowanie 
równoległe); 

 Progi zwalniające w łączniku ulic Starej i Wolnej. 
Wniosek: przeniesienia części parkingów w miejsce ulicy Wolnej nie wskazane,. ze względu 
na konieczność wycinki drzew i ingerencję w ulicę. Proponowana korekta: miejscowe korekty 
układu parkingów przy przejazdach, zgodnie z sugestiami mieszkańców (nieco mniej miejsc 
postojowych, ale zachowanie elementów zieleni. 
 

Rekreacja - "wiaty rekreacyjne" 

 Akceptacja generalnego pomysłu miejsc rekreacyjnych z wiatami nawiązującymi 
kształtem do przekroju dawnych budynków gospodarczych ("chlewików"); 

 Akceptacja wielofunkcyjnych wiat/ram rekreacyjnych (miejsca do siedzenia, leżaki, 
hamaki, możliwość powieszenia huśtawek, itp.); 

 Akceptacja elementów do ćwiczeń - "street workout", ścieżka zdrowia;  

 Preferowana wersja z większą ilością miejsc rekreacyjnych (4) tak, by większość 
mieszkańców miała dostęp do miejsc rekreacyjnych; 

 Obawy o to, że miejsca rekreacji będą wykorzystywane do biesiad nocnych - 
zrównoważone tym, że przynajmniej będzie to dalej od budynków; 

 Obawy o grille - wypracowane kompromisowe rozwiązanie, by grille nie były na stałe, 
ale w zamykanych schowkach, do których dostęp będą mieli mieszkańcy.  

Wniosek: do dalszego opracowania wybrano wariant z czterema wiatami z lekką korektą: 
dwie wiaty rekreacyjne z zamykanymi schowkami na grilla; jedna mniejsza wiata w części 
północnej; w części południowej miejsce do ćwiczeń (siłownia) z ramą w kształcie wiat. 
 

Inne 

 Doposażenie placu zabaw, reorganizacja (uwagi dzieci): 
o sygnalizowany brak karuzeli na placu zabaw; 
o proponowane zastąpienie istniejącej posadzki piaskiem lub powiększenie 

piaskownicy; 
o poprawa jakości przestrzeni wokół placu zabaw; 
o dodatkowe ławeczki przy placu zabaw; 
o stoliki piknikowe; 
o stoliki do gier (szachy, młynek). 

 Miejsce do wyprowadzania psów (sugerowany wybieg dla psów w południowo-
zachodniej części obszaru opracowania) - zanegowane przez większość 
mieszkańców, "szkoda terenu", bo w pobliżu jest wiele terenów zieleni do spacerów z 
psami. Ew. poprawa infrastruktury związanej z utrzymaniem czystości - kosze na psie 
odchody; 

 Kosze na śmieci pomiędzy budynkami; 

 Wiaty na śmietniki - powiększenie.  
Wniosek: doposażenie placu zabaw; wprowadzenie koszy na śmieci i powiększenie wiat na 
śmietniki. 
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4. Koncepcja zagospodarowania  

 
Projektowany układ funkcjonalno–przestrzenny terenu  

Zachowanie układu funkcjonalno–przestrzennego - zespołu dziesięciu budynków 
wielorodzinnych przy ulicy Ogrodowskiego w układzie dwuszeregowym z rozdzielającym je 
placem wewnętrznym. Proponowane uzupełnienie tkanki osiedla o miejsca rekreacji 
nawiązujące do dawnych budynków gospodarczych. 

 
Układ komunikacyjny - drogi, parkingi, chodniki, itp. 

Układ komunikacyjny oparty o układ ulic od północy ul. Wolnej, od zachodu ul. Porucznika 
Kazimierza Ogrodowskiego oraz łącznika ulicy Wolnej i Starej przebiegającego 
we wschodniej części opracowania.   
 
Komunikacja samochodowa - drogi wewnętrzne i parkingi 
 

Celem proponowanych zmian jest uporządkowanie wewnętrznego układu komunikacyjnego: 

 Prostopadle do ulicy Ogrodowskiego, pomiędzy budynkami nr 1 i 3 oraz 7 i 9 
poprowadzono drogę wewnętrzną prowadzącą do łącznika ulicy Wolnej i Starej;  

 Wzdłuż ulic wydzielono równoległe i prostopadłe miejsca parkingowe1;  

 W celu spowolnienia ruchu zastosowano częściowe przesunięcie osi jezdni. 
(dodatkowo opcjonalnie do zastosowania progi zwalniające); 

 Utwardzenie drogi wewnętrznej (obecnie nawierzchnia gruntowa) wraz z wjazdem od 
ul. Ogrodowskiego - kostka betonowa;  

 Utwardzenie nawierzchni łącznika drogowego ulicy Wolnej i Starej (obecnie 
nawierzchnia gruntowa); 

 Utwardzenie pobocza łącznika drogowego ulicy Wolnej i Starej - nawierzchnia z kratki 
syntetycznej; 

 Wjazdy z łącznika - nawierzchnia z kratki syntetycznej. 

 Utworzenie nowych i utwardzenie miejsc postojowych (kostka ażurowa lub kratka 
syntetyczna). 

 
Komunikacja piesza (chodniki, ścieżki) 
 

 Ścieżki piesze poprowadzono równolegle do budynków w odległości kilku metrów, 
pozwalając na zorganizowanie w tej przestrzeni pół-prywatnych ogródków. 
Utworzenie na wewnętrznym placu chodników przebiegających równolegle 
do budynków – nawierzchnia utwardzona – kostka betonowa; 

 W wyniku warsztatów konsultacyjnych nr 2 z mieszkańcami wprowadzono korektę, 
uwzględniającą preferowaną lokalizację ogródków przydomowych. Chodnik 
szerokości 1,5 m, w odległości pozwalającej na zachowanie i kontynuację 
zagospodarowania ogródków przy budynkach (w części zachodniej osiedla) lub 
po drugiej stronie chodnika (w części wschodniej osiedla); 

 Utwardzenie nawierzchni przy wejściach do budynków oraz doprowadzanie 
chodników do dwóch równoległych ścieżek; 

 Połączenie chodników ścieżkami z kostki ażurowej lub kratki syntetycznej; 

 Uporządkowanie ścieżek pieszych między budynkami - nawierzchnia utwardzona - 
kostka betonowa;  

 Utwardzenie ścieżki prowadzącej do placu zabaw – kostka ażurowa lub kratka 
syntetyczna;  

 Utworzenie ścieżek łączących nowo utworzone obszary rekreacyjne z chodnikami 
wewnętrznymi – nawierzchnia wodoprzepuszczalna żwirowo-żywiczna. 

                                                
1
 Ilość i położenie miejsc parkingowych skorygowano i ograniczono w wyniku 2. warsztatów z mieszkańcami 



12 

Zagospodarowanie rekreacyjne (sport, place zabaw itp.)  

Urządzenie wspólnego dziedzińca  

 Uporządkowanie, oraz wydzielenie miejsca na pół-prywatne ogródki – odsunięcie 
ścieżki od budynku, wydzielenie przestrzeni. Jest to usankcjonowanie 
występującego, "oddolnego" zagospodarowania ogródków przydomowych przez 
mieszkańców, z zachowaniem różnicy preferencji mieszkańców, co do lokalizacji 
ogródków - tuż przy budynkach (w części zachodniej osiedla) lub po drugiej stronie 
chodnika (w części wschodniej osiedla);  

 Słupy do wieszania hamaków/huśtawek itp.; 

 Wyrównanie, uporządkowanie i oczyszczenie (z gruzu) nawierzchni gruntowej - 
trawnik, przestrzeń wspólna do zabawy. 

 
Utworzenie stref rekreacji 
W środku podwórka zaproponowano utworzenie stref rekreacji, nawiązujących gabarytami 
do dawniej położonych w tych miejscach budynków gospodarczych. Byłyby to strefy 
nawierzchni utwardzonej wraz z miejscami do siedzenia oraz elementami pergoli, 
nawiązujących kształtem i wysokością do przekroju dawnych budynków gospodarczych.  
Są to nowe, niewystępujące na osiedlach robotniczych, współczesne elementy małej 
architektury i urządzeń - ale nawiązujące gabarytami i materiałami do lokalnego charakteru  
i podnoszące znacznie funkcjonalność przestrzeni wspólnej osiedla. Formy neutralne,  
w kolorach nie agresywnych (drewno naturalne lub pomalowane na biało, nawierzchnie 
szare lub ceglane, zieleń - niedominujące istniejącej przestrzeni kulturowej). 
 
Wariantowo pokazano możliwość lokalizacji 2 lub 4 takich stref, jednak na spotkaniu 
warsztatowym mieszkańcy opowiedzieli się za wariantem z 4 strefami. Tym niemniej, można 
projekt realizować etapowo - najpierw dwie środkowe strefy rekreacji z wiatami, potem 
kolejne. 
 
4 strefy rozmieszczone wzdłuż całej długości podwórka (od północy): 
a) Strefa rekreacyjna do siedzenia z wiatą, stolikiem do gier, zestawem piknikowym (stoliki 
ławki), hamakami; 
b) Strefa rekreacyjna do siedzenia z wiatą, zestawem piknikowym (stoliki ławki), leżakami i 
hamakami; 
c) Strefa rekreacyjna do siedzenia z wiatą, trzema zestawami piknikowymi (stolik i ławki) i 
hamakiem; 
d) Strefa sportowa - siłownia zewnętrzna typu street workout, stół do ping-ponga, zestaw 
piknikowy (stolik i krzesła); 
Uwaga: zróżnicowanie wyposażenia wiat wynika z życzeń i uwag mieszkańców 
poszczególnych części osiedla - do weryfikacji na etapie sporządzenia projektu 
wykonawczego i realizacji.  
 
Mała architektura  

 Zaproponowano altany w formie wiaty/pergoli nawiązujących kształtem i lokalizacją  
do dawnych budynków gospodarczych (chlewików); 

 Konstrukcja drewniana, z listwami dającymi zacienienie i pozwalającymi 
na obsadzenie wiat zielenią;  

 Na konstrukcji wiaty można wieszać hamaki, huśtawki, itp.; 

 Na życzenie mieszkańców przy wiatach przewidziano zamykane schowki; 

 Zamknięcie, uporządkowanie i obsadzenie zielenią wiat do składowania odpadów.  
 

Oświetlenie  

 Oświetlenie łącznika ulicy Wolnej i Starej (reflektory fasadowe lub latarnie); 

 Oświetlenie nowo powstałych przestrzeni rekreacyjnych. 
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Kompozycja zieleni (pielęgnacja, dosadzenia) 

 Pielęgnacja trawników; 

 Uporządkowanie ogrodów przydomowych - do realizacji przez mieszkańców;  

 Żywopłot przy ul. Wolnej (gatunki rodzime: grab, berberys, tawuła, cis); 

 Nasadzenia drzew w donicach: gatunki rodzime np. świdośliwa lamarca, brzoza 
pożyteczna, grusza drobnoowockowa ‘Chanticler’, grab pospolity, klon pospolity, 
jabłonie w odmianach, lipa drobnolistna ‘Rancho’, cis pośredni. 

 
Przewidywana kolejność, zakres, priorytety i główne wytyczne przyszłej realizacji  

Możliwość wdrożenia mieszkańców w jej realizację 
Ponieważ teren należy do Gminy Rybnik, działania będą mogły być realizowane ze środków 
publicznych, przy wsparciu funduszy zewnętrznych.  
Prace budowlane (utwardzenie terenu, chodnik, schody, niwelacja skarp, itp.) muszą być 
wykonane przez wykwalifikowane firmy.  
Natomiast, widoczna dotychczasowa aktywność mieszkańców pozwala przypuszczać, 
że mieszkańcy mogliby być osobiście zaangażowani w realizację elementów 
zagospodarowania dotyczących małej architektury (miejsca do siedzenia) oraz zieleni 
(nasadzenia, uporządkowanie ogródków przydomowych, itp.) 
Realizacja zagospodarowanie przy udziale mieszkańców - preferowany model, w którym 
mieszkańcy otrzymują elementy zagospodarowania, ale realizują je samodzielnie - co 
powinno budować poczucie współpracy i odpowiedzialności za miejsce. 
 
Rozwiązania o charakterze modelowym tj. możliwym do częściowego powielenia  
w innych obszarach także przez samych mieszkańców, którzy mogliby samodzielnie 
zmieniać przestrzeń wokół swojego miejsca zamieszkania; 
Rozwiązaniami o charakterze modelowym tj. możliwym do częściowego powielenia w innych 
obszarach także przez samych mieszkańców, którzy mogliby samodzielnie zmieniać 
przestrzeń wokół swojego miejsca zamieszkania, mogłyby być: 
- Ogródki przydomowe - wykorzystanie inicjatywy mieszkańców 
- Wiaty/pergole nawiązujące kształtem do dawnych budynków gospodarczych  
 
Wskazówki dla mieszkańców, inwestorów oraz innych użytkowników przestrzeni 
wspierających wdrażanie koncepcji; 
Koncepcja zakłada możliwość etapowania realizacji. Wariant podstawowy, odpowiadający 
na najpilniejsze potrzeby mieszkańców, to utwardzenie dróg wewnętrznych 
i uporządkowanie miejsc postojowych; a także utwardzenie ciągów pieszych. 
Wariant rozszerzony - elementy poprawiające funkcjonalność i estetykę przestrzeni - to 
pozostałe proponowane elementy zagospodarowania, w tym wiaty rekreacyjne, które 
możnaby wprowadzać etapowo.  
 
Konkretne zadania do wykonania (np. ograniczenie lub zwiększenie ilości miejsc 
parkingowych, zabudowa ławek, urządzeń sportowych) 
Konkretne zadania do wykonania wykazano w opisie koncepcji oraz wyszczególniono  
w zestawieniu elementów zagospodarowania w szacunkowym określeniu wartości 
zamówienia. 
 
 



14 

Bilans terenu  
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Szacunkowe określenie wartości zamówienia 

1 2 3 4 5

A

1 UKŁAD KOMUNIKACYJNY – DROGI, PARKINGI, CHODNIKI ITP. 436 975 zł             

KOMUNIKACJA SAMOCHODOWA

Utwardzenie drogi wewnętrznej. Nawierzchnia kostka betonowa z uszlachetniona 

powierzchnią
661,9 m2                 160 zł 105 904 zł              

Utwardzenie łącznika ul. Wolnej i Starej (kostka betonowa) 737 m2 160 zł               117 920 zł              

Zatoczka – wjazd z łącznika ul Wolnej i Starej do dziedzińca – ekoraster 373,4 m2                   70 zł 26 138 zł                

PARKINGI

Utwardzenie nawierzchni – ekoraster/ kostka ażurowa 497 m2                   70 zł 34 790 zł                

Utwardzenie pasa rówoległego do łącznika ul.Wolnej i Starej – ekoraster 363,5 m2                   70 zł 25 445 zł                

KOMUNIKACJA PIESZA

Chodniki i ścieżki na terenie osiedla. Nawierzchnia kostka betonowa z uszlachetniona

powierzchnią
909,9 m2                 100 zł 90 990 zł                

Przejścia z kostki ażurowej prostopadłe do chodników 154,6 m2                   70 zł 10 822 zł                

Ścieżki prowadzące do stref rekreacyjnych. Nawierzchnia HanseGrand + krawężniki 44,8 m2                 180 zł 8 064 zł                  

NAWIERCHNIE STREF REKREACYJNYCH

Nawierchnia trawiasta 266,9 m2 35 zł                 9 342 zł                  

Nawierzchnia bezpieczna (street workout) 42 m2                 180 zł 7 560 zł                  

2 ZAGOSPODAROWANIE REKREACYJNE (SPORT, PLACE ZABAW ITP) 108 750 zł             

UPORZĄDKOWANIE WSPÓLNEGO DZIEDZIŃCA

Nawierzchnia trawiasta + ziemia 2650 m2                   35 zł 92 750 zł                

Zestaw do Street workoutu 1 zest. 12 000 zł          12 000 zł                

Slalom/ Równoważnia 1 zest.              4 000 zł 4 000 zł                  

3 ELEMENTY MAŁEJ ARCHITEKTURY 82 200 zł               

Zestawy piknikowe (stół + 4 krzesła) 3 szt. 4 000 zł 12 000 zł                

Ławki 3 szt. 2 500 zł 7 500 zł                  

Stoły + ławki 5 kpl. 4 000 zł 20 000 zł                

Hamaki 4 szt. 800 zł 3 200 zł                  

Leżaki 4 szt. 800 zł               3 200 zł                  

Kosze na śmieci 13 szt. 1 200 zł 15 600 zł                

Kosze na psie odchody z podajnikami 2 szt. 1 000 zł 2 000 zł                  

Bramki przenośne małe 1 kpl. 200 zł               200 zł                     

Stół do ping – ponga 1 szt. 3 000 zł            3 000 zł                  

Stoliki do gier (szachy, młynek) 3 kpl. 3 500 zł            10 500 zł                

Donice na krzewy 10 szt. 500 zł               5 000 zł                  

4 ELEKTRYKA, MEDIA 41 000 zł               

Oświetlenie – latarnie parkowe  (wewnętrzny dziedziniec) 6 szt. 3 500 zł                 21 000 zł 

Oświetlenie – latarnie parkowe  (łącznik ulic Wolnej i Starej) 6 szt. 2 500 zł                 15 000 zł 

Zbiornik na wodę deszczową + pompa abisynka 1 kpl. 5 000 zł                   5 000 zł 

5 BUDYNKI 42 000 zł               

Wiaty/ pergole pełne 2 szt. 5 500 zł                            11 000 zł 

Pergole „połówki” 5 szt. 3 500 zł                            17 500 zł 

Zamykany schowek na grille, hamaki oraz inne urządzenia do obsługi przestrzeni

(WIATA C)
1 szt. 1 500 zł                              1 500 zł 

Wiaty śmietnikowe zamykane 2 szt. 6 000 zł                            12 000 zł 

6 ZIELEŃ 47 080 zł               

Nasadzenia drzew (w donicach) 8 szt. 1 000 zł 8 000 zł                  

Rabaty kwiatowe 155 m2 180 zł 27 900 zł                

Żywopłot od strony ul Wolnej 21 mb                 130 zł 2 730 zł                  

Żywopłoty przy przy parkingach/śmietnikach 65 mb                 130 zł 8 450 zł                  

RAZEM NETTO 758 005 zł        
VAT 174 341 zł        

RAZEM BRUTTO 932 346 zł        

L.p. Wyszczególnienie obiektów, robót, elementów kosztów:
Wskaźnik 

odniesienia:

KOSZT ELEMENTÓW ZAGOSPODAROWANIA ZAPROPONOWANYCH W KONCEPCJI

Wartość 

jednostk.

 Wartość 

obliczona 
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