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1. Podstawa i cel opracowania

Podstawa opracowania
= Umowa nr RA.2151.26.2018 zawarta w dniu 27.07.2018 r. w Rybniku pomiedzy:
Miastem Rybnik, a Michatem Stanglem, prowadzgcym dziatalnos¢ gospodarczg pod
nazwg ARCA Biuro Projektow Urbanistyki i Architektury Michat Stangel;
Zakres opracowania sformutowany w zapytaniu ofertowym i umowie;
Mapy do celéw projektowych, pozyskane w ramach zamowienia
Inwentaryzacja urbanistyczna i fotograficzna terenu opracowania;
Wyniki przeprowadzonych spotkan konsultacyjnych;
Robocze uzgodnienia z Zamawiajgcym.

Cel opracowania

Przedmiotem zamoéwienia jest opracowanie koncepcji architektoniczno-urbanistycznej
zagospodarowania czesci wspolnych terenéw mieszkalnych osiedla przy ulicy Przemystowej
w Rybniku, w dzielnicy Paruszowiec-Piaski z zastosowaniem technik partycypacyjnych,
w ramach programu ,Rewitalizacja miasta — nowa energia rybnickiej tradycji”. Celem
zamowienia jest stworzenie koncepcji przestrzeni wspdlnych obszaru rewitalizacji, ktore
spetnig swoje podstawowe funkcje: beda funkcjonalne, bedg sprzyjaty integracji
mieszkancow przy zachowaniu poprzemystowego charakteru zabytkéw, przy tym realizujac
idee rewitalizacji tj. tworzenia przestrzeni razem z jej mieszkancami.

2. Analizy oraz inwentaryzacja stanu istniejagcego

Potozenie i granice terenu

Obszar opracowania o powierzchni 3,5 ha zlokalizowany jest na dziatce ewidencyjnej o nr
2563/260, obreb Ligota w dzielnicy Paruszowiec Piaski - w obrebie powstatego na
przetomie XIX i XX w. patronackiego osiedla robotniczego pracownikéw dawnej huty
»Silesia”.

POTENCJALNE
S, POWIAZANIE
® ROWEROWE

)

Lokalizacja obszaru opracowania w kontekscie dzielnicy Paruszowiec-Piaski




Granice terenu objetego opracowaniem wyznaczajg: od strony potudniowej -
ul. Przemystowa, od strony zachodniej i pétnocno zachodniej - tereny przemystowe dawne;j
huty ,Silesia”, od strony poétnocnej i pétnocno-wschodniej - stabo zagospodarowane tereny
zieleni urzadzonej. Dalej od strony pétnocnej znajduje sie obszar zbiornika wodnego, a od
strony wschodnigj - tereny gospodarcze i magazynowe oraz niska zabudowa mieszkaniowa.

Obszar opracowania jest w catosci wtasnoscig gminy Rybnik.

Czes$¢ sagsiadujgcych terendw - wg zapisow Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego i mpzp - przewidziana jest do zmiany rodzaju
przeznaczenia terenu na tereny drég publicznych (wschodnia obwodnica obszaru
centralnego miasta).

Teren opracowania jest w peini uzbrojony w media komunalne oraz obstugiwany
bezposrednio z drogi publiczne;.

Usytuowanie i charakterystyka istniejacych obiektéw budowlanych

Zdefiniowany granicg opracowania kwartat tworzy urbanistyczny ukfad zabytkowego osiedla
robotniczego. Zlokalizowane w jego obszarze budynki mieszkalne typu familijnego znajdujg
sie w gminnej ewidencji zabytkow (budynki przy ul. Przemystowej 17, 17a, 19, 19a, 21, 21a,
23, 23a i 27). Wszystkie historyczne budynki, tworzg urbanistyczny uktad zabytkowego
osiedla robotniczego, w wiekszej czesci dwurzedowego, z budynkami gospodarczymi
umieszczonymi pomiedzy familokami. Pomiedzy rzedami budynkéw mieszkalnych istnieje
przestrzen wspolna, rodzaj otwartych podwoérek, o réznym stopniu i charakterze
zagospodarowania.

Zachowane w wiekszosci budynki komérek gospodarczych sg wg ekspertyzy
technicznej w dostatecznym lub nawet zltym stanie technicznym i estetycznym. Whnioski
i zalecenia z ekspertyzy technicznej sg zblizone dla poszczegdlnych obiektéw i obejmujg
generalnie:

= Elewacje: remont elewacji, naprawa ubytkow (czyszczenie, impregnacja oraz
uzupetnienie ubytkéw cegty i spoiny); izolacja przeciwwodna $cian fundamentowych

i podfogi na gruncie, osuszenie $cian;

= Stolarka drzwiowa: do wymiany drzwi do pomieszczen, przy wymianie okien nalezy
uwzglednic¢ zabytkowy charakter: kolorystyke- brgzowe, materiat, podziaty, detale
okucia; Drzwi powinny zosta¢ wymienione i utrzymane w jednym charakterze.

= Dachy: Niewystarczajgce zabezpieczenie przeciwwodne dachu. Woda deszczowa
powoduje zalewanie Scian i stropow w budynku. Nalezy wymienic konstrukcje
dachowsg i strop drewniany

= Stropy - Pozostafosci stropdw miedzy poziomami (kondygnacjami) sg drewniane,
stwierdzono niewystarczajgce zabezpieczenie przeciwwodne dachu. Woda

= deszczowa powoduje zalewanie Scian i stropow w budynku. Nalezy wymienic stropy

Uktad komunikacyjny

= Ukfad komunikacyjny oparty jest o przebieg ulicy Przemystowej. Prostopadte do niej
sg drogi wewnetrzne. W czesci wschodniej osiedla przebiega droga wewnetrzna
prowadzgca do zaktadéw przemystowych, ktéra czasowo (w okresie dojazdéw
i wyjazdéw z pracy) jest obcigzona stosunkowo duzym ruchem.

= Whnetrze podworek stanowig przejazdy (drogi wewnetrzne pieszo-jezdne) oraz
miejsca postojowe (czesciowo utwardzone, a czesciowo z nawierzchnig gruntowg).

= Liczne ciggi piesze w czesci osiedla i w czeSci parkowej; liczne przedepty,
wymagajgce uregulowania;

= W rejonie osiedla znajduje sie przystanek autobusowy (poza zakresem opracowania,
ok. 150 m od potudniowo-wschodniego naroznika obszaru opracowania).




Inwentaryzacja szaty roslinnej

Inwentaryzacja szaty roslinnej wraz ze szczegdtowymi informacjami na temat
poszczegolnych drzew lub grup drzew znajduje sie w zatgczniku graficznym.

e Teren porosniety jest gidwnie przez drzewa, z niewielkim udziatem krzewow,
wiekszo$¢ powierzchni terenu pokryta jest utrzymywanym trawnikiem. Gatunki
dominujgce to dab szyputkowy, wigz szyputkowy i topola, mniejszy udziat
w sktadzie gatunkowym ma jesion wyniosty.

e Szata roslinna nie ma widocznej kompozycji, nowe nasadzenia majg forme szpalerow
wzdtuz ciggéw komunikacyjnych. Drzewa sg w dobrym stanie sanitarnym, teren jest
utrzymywany (koszenia, ciecia pielegnacyjne). Na terenie opracowania wystepuje
kilka bardzo cennych egzemplarzy drzew — deby szyputkowe o obwodzie od 100 do
200cm, wigz szyputkowy o obwodzie 200cm. Wedtug tabel prof. L. Majdeckiego,
drzewa mogg mie¢ powyzej 100 lat.

e Zalecenia: zachowa¢ mozliwie jak najwiecej drzew, zwlaszcza debow oraz wigzow.
Mozna usung¢ rabaty z krzewéow ozdobnych we wschodniej czesci terenu
(pecherznice, jatowce, itd.) — nasadzenia majg forme nasadzen ogrodowych, sg
niedopasowane do charakteru terenu. Usungé nalezy drzewa w ziym stanie
sanitarnym — zwiaszcza topole oraz jesiona w zachodniej czesci. Przeprowadzic¢
nalezy ciecia pielegnacyjne (najlepiej po przeprowadzeniu szczegétowej gospodarki
drzewostanem).

o W ftrakcie projektowania uwzgledni¢ nalezy strefe ochronng na szerokos¢ rzutu
korony, wokét debow oraz wigzéw o obwodach powyzej 100cm — w tych miejscach
nie nalezy przeprowadzac zadnych robaét.

Inwentaryzacja uzbrojenia i istniejacych urzadzen technicznych

Inwentaryzacje uzbrojenia i istniejgcych urzadzen technicznych sporzadzono w oparciu
0 prace geodezyjne zwigzane ze sporzgdzeniem mapy do celdéw projektowych oraz wywiady
branzowe uzyskane we wrzesniu 2018 od:

e TAURON Obstuga Klienta Sp. z 0.0., ul. Lwowska 23, Katowice;

e Przedsiebiorstwo Wodociggéw i Kanalizacji Sp. z 0.0., ul. Pod Lasem 62, Rybnik;

e Polska Spotka Gazownictwa Sp. z 0.0., ul. Bolestawa Chrobrego 39, Rybnik.

Rodzaj Przebieg Administrator | Aktualny Przydatnos¢

uzbrojenia uzbrojenia stan do dalszego
techniczny | uzytkowania

Sie¢ Podtgczenie do linii TAURON Dobry Przydatna

elektryczna | energetycznej (kable SN

w ciggu ul. Przemystowej).
Przytagcza

do poszczegodlnych budynkow
przez podworka.

Linie o$wietleniowe wzdtuz

ul. Przemystowej i czesciowo

w parku.
Sie¢ Sie¢ fi 90 przebiegajgca Czynna sie¢ Dobry Przydatna
wodocig- w srodku wnetrz wodociggowa
gowa podworkowych, wzdtuz drog bedaca

wewnetrznych; podigczona w eksploatacji

do sieci w ul. Przemystowej PWIK




Sie¢ Siec fi 250 przebiegajgca Czynna sie¢ Dobry Przydatna

kanaliza- w srodku wnetrz kanalizacji
cyjna podwdrkowych, wzdtuz drég | sanitarnej
wewnetrznych; podtgczona grawitacyjnej,
do sieci w ul. Przemystowej cisnieniowej
oraz

ogélnosptawne
j w eksploatacji

PWiK
Sie¢ Sie¢ gazowa w ciggu ul. Polska Spétka | Dobry Przydatna
Gazowa Przemystowej. Do sieci Gazownictwa/

gazowej podtgczony budynek | Gazownia |
nr 17; wiekszo$¢ budynkéw w Rybniku
bez podtgczenia gazu.

Analiza kontekstu historycznego obszaru objeteqo opracowaniem

Wytyczne Miejskiego Konserwatora Zabytkéw z dnia 5 wrzesnia 2018 r. (wyrdznienia
w tekscie wtasne):

W bezposrednim sgsiedztwie zabudowy dawnej Huty ,Silesia”, obecnie w wiekszosci
przeksztatconej i dostosowanej do nowych funkcji produkcyjno-magazynowych, znajduje sie
najstarsze osiedle patronackie Huty z budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi, tzw. familokami przy
ul. Przemystowej 17, 17a, 19, 19a, 21, 21a, 23, 23a i 27, ktére jako jedno z nielicznych na terenie
Rybnika zachowato przynalezne funkcyjnie budynki gospodarcze. Na terenie projektowanej
rewitalizacji znajdujg sie wiec obiekty bedgce pod ochrong konserwatorskg na podstawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miasta Rybnika dla okreSlonych terendéw, oznaczonych
symbolem MPZP20, w obszarze na wschod od ulicy Wodzistawskiej do ulicy Mikotowskiej z dn. 28
maja 2014 r. (Uchwata Nr 706/XLVI/2014 Rady Miasta Rybnika; ogtoszona w: Dz. Urz. Woj. SI. poz.
3679 z dn. 7 lipca 2014 r.). Budynki familijne oraz obiekty gospodarcze im towarzyszgce, ujete sg w
gminnej ewidencji zabytkow. Zespdt budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych przy ul.
Przemystowej wraz z budynkami gospodarczymi, zlokalizowanymi pomiedzy nimi, objety jest
strefg peinej ochrony konserwatorskiej ,,A. Pomiedzy rzedami budynkéw mieszkalnych istnieje
przestrzen wspoélna, rodzaj otwartych podwdrek, o réznym stopniu i charakterze zagospodarowania.
Osiedle w uktfadzie dwurzedowym o dwoéch obiektach odchylonych nieco od osi, réwnolegle do
istniejgcej osi gtownej drogi i jednym budynkiem usytuowanym poprzecznie, Stanowi tylko czeSc
patronackiej zabudowy w tej czeSci Paruszowca. Tereny mieszkaniowe bezpoSrednio sgsiadujg
Z terenem dawnego zakfadu przemystowego, obecnie przeksztatcanych zgodnie z nowymi potrzebami
uzytkowymi dla prowadzenia réznych form dziatalno$ci gospodarczej. Gtowny trzon osiedla
robotniczego znajduje sie po potnocnej stronie ulicy Przemystowej, natomiast po potudniowej stronie
ulicy, naprzeciw osiedla mieszkalnego znajduje sie kolejny rzad budynkéw mieszkalnych, pochodzgcy
Z tego samego okresu historycznego, w ktérych na parterze wystepujg czesto lokale handlowe i
ustugowe. Nie wszystkie jednak sg uzytkowane zgodnie z przeznaczeniem, stanowig wiec potencjalne
miejsca do zagospodarowania dla wymaganych na tym terenie brakujgcych ustug. Budynki te znajdujg
poza wyznaczonym obszarem rewitalizacji. Z tytu za budynkami osiedla ,Przemystowa” w kierunku
poétnocnym lezg tereny zielone, przylegajgce dalej do duzego zbiornika wodnego na tzw. bfoniach
rybnickich, na ktérym do niedawna rosta kotewka, czyli orzech wodny, roslina wystepujgca w herbie
miasta Rybnika (znaczenie kulturowe). Tereny zielone sg zagospodarowane w najprostszy
mozliwy sposob: Sciezki pojedyncze bez rozwidlen, trawniki i niewielka ilosé zieleni wysokiej.
Maja jednak duzo wiekszy potencjal, jako tereny rekreacyjne na zapleczu osiedla
mieszkaniowego.

Zachowane w wiekszosci budynki komoérek gospodarczych sa w niezadowalajacym lub
nawet bardzo zlym stanie technicznym | estetycznym. Oprécz renowacji wymagaja
przeprowadzenia diagnozy technicznej odnosnie ich trwafoSci, uzytecznosci, mozliwosci
adaptacyjnych, lub wymiany kubatur w przypadku katastrofalnego stanu zachowania, ale przy
zachowaniu historycznego ukfadu urbanistycznego. Priorytetem konserwatorskim jest zawsze
zachowanie obiektu, ktéry stanowi integralny element historycznego uktadu, a nie dgzenie do




rozbioérki, oraz uzupetnienie brakujgcych fragmentow pierwotnego uktadu. Rozbiérka jakiegokolwiek
obiektu kubaturowego powinna by¢ poprzedzona oceng /ekspertyzg techniczng, a nastepnie
ewentualne rozbiérki niektérych elementéw dawnego zagospodarowania terenu, o ile bedg konieczne
i uzasadnione, wymagajg uzgodnienia konserwatorskiego. Otoczenia budynkéw mieszkalnych sa
dos¢ chaotycznie zagospodarowane przypadkowymi elementami o bardzo niskim standardzie
estetycznym, ktore w wielu przypadkach wymagajq likwidacji.

Koncepcja architektoniczna zagospodarowania czesci wspdlnych obszaru
rewitalizowanego powinna uwzgledni¢ pierwotne walory zabytkowe tradycyjnej tkanki
urbanistycznej osiedla oraz aspekty kulturowe i regionalne. Wszelkie prace koncepcyjne
dotyczace remontéw | przebudéw nawierzchni oraz wprowadzania elementéw mafej
architektury powinny uwzgledniaé pierwotny fad przestrzenny na terenie zabudowanym oraz
typowy dla danego regionu wyraz architektoniczno-estetyczny poszczegélnych elementéw
dodanych, na co skiada sie zaréwno forma jak i materiat budowlany. Uatrakcyjnienia wymaga
przestrzen terendw zielonych, ktéra rowniez wymaga utrzymania odpowiedniego standardu kulturowo-
regionalnego. W przypadku nowych, dodanych elementéw maftej architektury i urzadzen, nalezy
wybiera¢ formy neutralne, w kolorach nie agresywnych, aby nie zdominowaly istniejacej
przestrzeni kulturowej i nie odsunely na dalszy plan wartosci zabytkowych historycznej tkanki
Slgskich familokéw. Wszelkie prace i zmiany w otoczeniu budynkéw zabytkowych wymagajg
uzgodnienia konserwatorskiego. Elementy kubaturowe i inne, projektowane w otoczeniu budynkow
zabytkowych powinny harmonizowac z ich charakterem architektoniczno-stylowym, nie przestania¢
poszczegdlnych zespoftéw i nie powodowac kolizji w istniejgcych i zwyczajowych ukfadach
komunikacyjnych na danym terenie. Zabronione jest stosowanie ogrodzen odlewanych z betonu w
otoczeniu osiedla, poniewaz sg one obce kulturowo. Drogi na terenie osiedla powinny by¢
utwardzone naturalnymi materiatami lub zblizone do naturalnych wygladem i formg, np. kostka
betonowa nie powinna mie¢ wspotczesnej formy, ale przypomina¢ kostke brukowg lub cegfe. Teren
osiedla jest pod ochrong konserwatorskg (osiedle objete strefg ochrony konserwatorskiej ,A”), dlatego
wszelkie prace i zmiany w otoczeniu budynkéw zabytkowych wymagajg uzgodnienia
konserwatorskiego.

Waznym elementem ksztaftujacym przestrzen przyjazna dla czfowieka jest zielen, ktora
powinna by¢ dobierana z gatunkéw rodzimych. W odniesieniu do osiedla przy ul. Przemysfowej
ze wzgledu na dos¢ ciasng zabudowe zielen przy budynkach moze wystepowac¢ w odpowiednio
dobranych pojemnikach i nie moze by¢ za wysoka. Wskazane sa nasadzenia zieleni wysokiej
na obrzezach osiedla, co dodatkowo bedzie korzystne pod wzgledem krajobrazowym oraz
poprawy komfortu zycia na osiedlu, potozonym w bezposrednim sgsiedztwie zakiadéw
przemystowych i linii kolejowej.

Przed wprowadzeniem zmian w zagospodarowaniu przestrzeni, na terenie ktorej wystepuje
historyczna zabudowa, koncepcja zagospodarowania i poszczegélnych proponowanych rozwigzah
przestrzenno - architektonicznych akceptacji pod wzgledem zgodnoSci z zasadami ochrony
konserwatorskiej. Waznym kryterium oceny zgodnosci z zasadami ochrony konserwatorskiej bedzie
zachowanie klimatu miejsca poprzez zastosowanie osadzonych w tradycji regionalnej rozwigzan.

Okreslenie gléwnych qrup docelowych w ramach realizacji programu_rewitalizaciji,
a takze specyfiki obszaru

Gtéwng grupa docelowg bedg mieszkancy. Zagospodarowanie bedzie stuzyto réznym
grupom mieszkancow - dzieciom, osobom w srednim wieku, rodzinom, osobom starszym.
Specyfika obszaru: jest to teren nalezacy do gminy Rybnik. Dziatania wymaga¢ beda przede
wszystkim zaangazowania miasta przy wspoétudziale mieszkancoéw. Dziatania w ramach
drogi publicznej - dodanie przejscia dla pieszych przez ul. Przemystowg przy piekarni - do
realizacji przez Wydziat Drég Miasta Rybnika. Specyfika obszaru - ogrodki potprywatne
zrealizowane przez mieszkancéw, taweczki przy domach, donice, itp. - wskazuje, ze w
realizacje mniejszych dziatan mogliby by¢é zaangazowani bezposrednio mieszkancy, przy
wsparciu gminy.

Analiza zapisow dokumentow strategicznych miasta

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta Rybnika
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Fragment studium uikzp

Obszar znajduje sie w wiekszosci w strefie UM - obszary zabudowy ustugowo-
mieszkaniowej

FUNKCJE OBSZARU

= Obszary wielofunkcyjne z zabudowg usfugowg i usfugowo-mieszkaniowg, a takze mieszkaniowo-
ustugows, z wykluczeniem zabudowy jednorodzinnej.

KIERUNKI PRZEZNACZENIA TERENOW

= Kierunki podstawowe:

- tereny zabudowy ustugowej,

- tereny zabudowy ustugowo-mieszkaniowej,

= Kierunki dopuszczalne lub, na okreslonych nizej zasadach, podstawowe;

- tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowey,

- tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,

— tereny garazy.

ZASADY ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

= Nalezy umozliwia¢ wielofunkcyjny kierunek przeznaczenia terenow, w tym ksztattowanie zabudowy
mieszanej — ustugowo-mieszkaniowej i mieszkaniowo-ustugowej, z uwzglednieniem ustalen
zapewniajgcych wzajemnie niekonfliktowe wspétistnienie funkcji mieszkaniowej i ustugoweyj, kierujgc
sie nastepujgcymi zasadami:

- rodzaj ustug, zwtaszcza w przypadku dopuszczenia funkcji mieszkaniowej, powinien by¢ ograniczony
do budynkow uzytecznosci publicznej i budynkéw zamieszkania zbiorowego lub lokali tego rodzaju,

- tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej nalezy, w miare mozliwo$ci, izolowac od terenéw
zabudowy ustugowej terenami zieleni urzadzonej, drog, garazy lub parkingow.

= Dopuszcza sie zwiekszenie udziatu terendw zabudowy mieszkaniowo-ustugowej (bez budynkéw
jednorodzinnych) oraz mieszkaniowej wielorodzinnej, uznajgc je za kierunki podstawowe:

- na obszarach w promieniu 1000 m od obszaru CUM (zdefiniowanego jako wielofunkcyjne centrum
miasta),

- na pozostatych obszarach wytgcznie w przypadku objecia planem miejscowym catego obszaru UM i
wyznaczenia w zakresie nie mniejszym niz 15% powierzchni danego obszaru terenéw zabudowy




ustugowej, gwarantujgcych mozliwos¢ okreslenia jednego z rodzaju ustug o charakterze spotecznym
takich jak ustugi oswiaty, kultury, zdrowia, sportu i rekreacji.

= Na terenach zabudowy ustugowo-mieszkaniowej lokale mieszkalne mogg stanowi¢ cze$c¢ budynku
ustugowego, przy zachowaniu dominujgcego udziatu funkcji ustugowey.

= Lokale ustugowe na terenach zabudowy mieszkaniowo-ustugowej mogg stanowi¢ cze$¢ budynku
mieszkalnego, przy zachowaniu dominujgcego udziatu funkcji mieszkaniowej, natomiast na terenach
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej udziat lokali ustugowych w budynkach mieszkalnych nalezy
ogranicza¢ do mozliwo$ci ich realizacji na dwdch pierwszych kondygnacjach nadziemnych.

= Nalezy wykluczy¢ mozliwo$c sytuowania nowych budynkéw jednorodzinnych.

Czes¢ sasiadujgcych terendw - wg zapiséw Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego i mpzp - przewidziana jest do zmiany rodzaju
przeznaczenia terenu na tereny drég publicznych (wschodnia obwodnica obszaru
centralnego miasta).

Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego

Obszar znajduje sie na terenach o nastepujgcym przeznaczeniu podstawowym:

MW - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;

ZP — tereny zieleni urzgdzone;j;

KDL - tereny publicznych drég klasy ,lokalna”;

KDG - tereny publicznych drog klasy ,gtéwna” - pétnocna czesc¢ terenu - pas terenu
nad stawem - przewidziana jest w mpzp pod droge publiczna - wschodnia obwodnica
obszaru centralnego miasta; jednak wg uzyskanych informacji realizacja tej drogi nie
jest przewidziana w przewidywalnym terminie.

Ustalenia dla terenéw o symbolach MW:
1) przeznaczenie podstawowe — zabudowa wielorodzinna,
2) przeznaczenie dopuszczalne:
a) pomieszczenia ustugowe oraz wolnostojgce obiekty ustugowe,




b) zespoty garazy dla samochodéw osobowych oraz garaze wielopoziomowe,

¢) parkingi dla samochodoéw osobowych,

d) drogi wewnetrzne, dojazdy, ciggi pieszo-jezdne, sciezki rowerowe, chodniki, zielen
urzgdzona, obiekty matej architektury,

e) sieci i obiekty infrastruktury technicznej,

3) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a) maksymalna intensywno$c¢ zabudowy — 1,2,

b) maksymalna powierzchnia zabudowy — 40 %,

¢) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej — 20 %,

d) z zastrzezeniem § 34 ust. 7 maksymalna wysokos$¢ zabudowy:

- budynki wielorodzinne — 20,0 m,

- budynki ustugowe — 12,5 m,

- budowle i parkingi wielopoziomowe nadziemne — 15,0 m,

- pozostate obiekty budowlane — 6,0 m,

e) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkami planu.

Ustalenia dla terenéw o symbolach ZP:
1) przeznaczenie podstawowe - zielen urzgdzona,
2) przeznaczenia dopuszczalne:
a) obiekty ustug handlu, gastronomii i kultury pod warunkiem, ze ich tgczna powierzchnia
zabudowy
nie bedzie przekraczata 10 % powierzchni w ramach poszczegdlnych inwestycji,
b) obiekty matej architektury,
c¢) Sciezki rowerowe,
d) szalety publiczne,
e) ciggi piesze i $ciezki spacerowe, dojazdy do nieruchomosci i budynkoéw,
f) podziemne sieci infrastruktury technicznej,
3) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) maksymalna intensywno$c¢ zabudowy — 0,1,
b) z zastrzezeniem § 34 ust. 7 wysoko$¢ zabudowy nie moze by¢ wieksza niz 6,0 m,
¢) powierzchnia biologicznie czynna nie moze by¢ mniejsza niz 80 % powierzchni terenu.

Ustalenia dla terenu o symbolu KDG:
1) przeznaczenie podstawowe - drogi,
2) przeznaczenie dopuszczalne:
a) sieci infrastruktury technicznej oraz urzgdzenia niezbedne dla funkcjonowania ruchu
drogowego, w tym ekrany akustyczne oraz zielen izolacyjna w miejscach, gdzie wystepuje
przekroczenie dopuszczalnych norm hatasu,
c¢) Sciezki rowerowe, chodniki, oraz zadrzewienia i zielen urzgdzona,

Lokalny Program Rewitalizacji Miasta Rybnika do 2020 roku

Teren okreslony w LPR jako obszar rozwoju jakoSciowego, wymagajgce gtownie rehabilitacji
— Zmian jakoSciowych zagospodarowania, podnoszgcych standard i jakoS$¢ zycia
mieszkancow, a w czes$ci takze zmian funkcjonalnych i przestrzennych, o charakterze
obszaréw zdegradowanych lub rewitalizacji, w tym takze pod wzgledem urbanistycznym
i spotecznym.

Polityka Mieszkaniowa Miasta 2023+

Koncepcja wpisuje sie w wyznaczony w Polityce Mieszkaniowej Miasta 2023+ projekt
"Rewitalizacja" (s.59), planowany do realizacji od 2017 r. w wybranych dzielnicach Rybnika.
e Adresat projektu: mieszkancy wybranego do rewitalizacji osiedla;
e Cel projektu: spoteczne, architektoniczne i ekonomiczne przeksztatcenie wybranego
obszaru (pobudzenie aktywnosci).
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e (Gtowne dziatania: poprawa jakosci zycia i odtworzenie wiezi spotecznych; ozywienie
spoteczne, wyksztalcenie zrebow spoteczenstwa obywatelskiego; nowoczesne
zagospodarowanie terendw.

e Partnerzy projektu: mieszkancy wybranych dzielnic.

e Oczekiwania: zrewitalizowane zostang wybrane osiedla.

Polityka Spoteczna Miasta 2023+

Wedtug Polityki Spotecznej Miasta 2023+ w dzielnicy Paruszowiec-Piaski wystepuje
szczegolne nasilenie problemdéw spotecznych, w tym problemu ubdstwa. W strategii
wyznaczono Cel strategiczny B.l: Przerwaé¢ spirale probleméw w Paruszowcu-
Piaskach.

Cel B.1. dotyczy spotecznego ozywienia zamieszkatej przez okoto 4,5 tysigca mieszkancow
dzielnicy Paruszowiec-Piaski, ktéra jest obecnie pogrgzona w kryzysie najgtebszym ze wszystkich
dzielnic Rybnika. Dzielnica ta ma najwyzszy w Rybniku wskaznik ubdstwa i jest w czotowce
wszystkich negatywnych wskaznikbw spotfecznych wsréd dzielnic Rybnika. Dodatkowo wsréd
mieszkancoéw nie ma realistycznej oceny sytuacji wiasnej dzielnicy. Przyktadowo: na pytanie
ankietowe, jak mieszkancy oceniajg skale problemu niepetnosprawnosci w ich dzielnicy 31,3%
odpowiedziafo, ze nie ma takiego problemu, 26,9% ze to bardzo maty problem i 22,4% — ze to maty
problem, a tylko 6,0% ocenifo problem jako duzy i 0% jako bardzo duzy. Tymczasem w rzeczywisto$ci
w Paruszowcu-Piaskach odsetek oséb niepeftnosprawnych otrzymujacych z tego tytutu pomoc
spoteczng jest najwyzszy w Rybniku i wynosi 6,7%. Dzielnica ta wymaga wiec nie tylko wsparcia,
ale i aktywizacji i uwrazliwienia mieszkancow na problemy ich sgsiadéw w celu odbudowania
mechanizmdéw samopomocy i wsparcia Srodowiskowego w oparciu 0 wspolnoty sgsiedzkie.

Program B.1.1: Paruszowiec-Piaski — dzielnica z pomystem

m Cel programu:

Pomoc osobom zagrozonym wykluczeniem spofecznym poprzez prowadzenie dtugofalowych
i wszechstronnych dziatan majgcych na celu przygotowanie tych oséb do aktywnego uczestnictwa
W Zyciu spotecznym i zawodowym.

m Opis programu:

Dziatania programu bedg podejmowane na rzecz 0s6b wymagajgcych uzupetnienia prac
w $rodowisku lokalnym. W tym celu realizowane bedg inicjatywy lokalne wzmacniajgce spojnosé
spotecznosci wieloproblemowych wykorzystujgce rézne formy pracy, w szczegoélnoSci oparte
0 samopomoc, budowanie kompetencji spotecznych i zawodowych. Dziatania realizowane bedg
oparciu o dostepne zasoby ludzkie i podmiotowe wzmacniajgce partycypacje spoteczna.

m Formy realizacji programu:

Podjecie dziatan skierowanych do mieszkancow dzielnicy takich jak:

- prowadzenie poradnictwa psychologicznego, prawnego, zawodowego i innego specjalistycznego,

- prowadzenie zajec w grupach wsparcia dla 0séb chorujgcych psychicznie i ich rodzin, uzaleznionych
od alkoholu, dtugotrwale bezrobotnych,

- prowadzenie zaje¢ edukacyjnych, a w szczegdlnosci warsztatdw z zakresu ksztaftowania
umiejetnosci interpersonalnych, ksztaftowania postaw Zzyciowych, warsztatéw edukacyjnych
(w ramach profilaktyki i promocji zdrowia psychicznego),

- aktywizowanie spotecznosci lokalnej,

- budowanie strategii dziatari spotecznych opowiadajgcej potrzebom lokalnej spoteczno$ci.

Wigczenie mieszkancow w procesy zagospodarowania przestrzeni wspolnej dzielnicy
mogtoby by¢ spdjne z programem i stanowi¢ element aktywizowania spotecznosci lokalne;j
i rozwijania kompetencji mieszkancow.

Aktualizacja mapy geodezyjnej

Aktualizacja mapy geodezyjnej sporzadzona przez Pracownie¢ Geodezyjng MERIDIAN -
(www.meridianzabrze.pl).
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3. Dziatania partycypacyjne

Forma i narzedzia konsultaciji:
Wizja lokalna w obszarze opracowania z udziatem lokalnych animatoréw

spotecznych;

Wywiad srodowiskowy;

Spotkanie konsultacyjne 1 - diagnoza, zbieranie informacji;

Spotkanie konsultacyjne 2 - prezentacja roboczej koncepcji;

oraz prezentacja i weryfikacja wstepnych rozwigzan; dyskusja nad przyjetymi
rozwigzaniami

Wystawa z wernisazem - prezentacja gotowej wykonanej koncepcji.

Szczegdbtowe informacje na temat harmonogramu przeprowadzonych dziatan, zastosowane;j
metodologii, probleméw pojawiajacych sie w trakcie realizacji zadania, wynikéw
prowadzonych dziatan oraz wytycznych do koncepcji zagospodarowania terenu, wraz
z dokumentacjg fotograficzng, zawiera "Raport z przeprowadzonych dziatan w ramach
warsztatéw partycypacyjnych”.

Whnioski z wizji lokalnej oraz wywiadu srodowiskowego

Potencjat:

Budynki w stosunkowo dobrym stanie technicznym;

Sasiedztwo: park, staw, teznia;

Sklepy o roznym profilu (spozywcze, multimedialne);

Bliskos¢ "Magicznej Silesii";

Tereny otwarte; zielen, plac zabaw;

Kameralna skala wnetrz podwérkowych;

Budynki gospodarcze;

Widoczna oddolna aktywnos$¢ mieszkancéw w zagospodarowaniu przestrzeni -
miejsca do siedzenia, ogrodki, donice, ozdabianie drzwi komdérek malunkami;
Aktywnos¢ mieszkancow: festyn, piknik.

Problemy:

Auta parkujgce na trawie;

Nieutwardzone przejazdy;

Pustostany;

Graffiti;

Nieuporzadkowane miejsca sktadowania odpadow;

Zly stan techniczny budynkow gospodarczych;

Brak miejsc do siedzenia (poza pobliskim parkiem);
Przystanek autobusowy oddalony;

Brak kawiarni/ogrodka gastronomicznego;

Droga dojazdowa do zaktadow przemystowych przez osiedle

Zagrozenie — planowana w MPZP droga gtowna, przechodzgca przez pobliski park;

Antagonizmy pomigedzy mieszkaricami roznych czesci osiedla ("gorne bloki/dolne
bloki"); nieufno$¢ mieszkanki w stosunku do stowarzyszenia 17;

Brak utwardzonych Sciezek w migjscach uczeszczanych przez ludzi (tzw.
sprzedepty”);

Nawierzchnie alejek parkowych wymagajgce poprawek.

Wstepne pomysty/oczekiwania:

Ogrodzenie placu zabaw;
Oswietlenie;
Powigzanie ,Magicznej Silesii” z pobliskim podworkiem;
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Powigzanie parku z pobliskim zbiornikiem wodnym;
Udostepnienie stawu (pomosty, kajaki);

Utwardzenie odcinkow drog;

Utwardzenie ,przedeptéw’;

uporzadkowanie miejsc postojowych;

z poprzednich warsztatow "miejsce do tanca/scena"; bankomat
Kosze na Smieci;

Boisko na pustym terenie w parku.

Wyniki spotkania warsztatowego nr 1 - diagnoza terenu

Potencjaty miejsca wskazane przez mieszkancow:

Bliskos¢ atrakgiji tj. teznia, zbiornik wodny;
Duza ilos¢ przestrzeni zielonych;
Komarki/ schowki przy budynkach;
Sasiedztwo parku;

“Blisko do pracy”.

Problemy miejsca wskazane przez mieszkancow:

Niektére budynki gospodarcze w ztym stanie technicznym;

Samochody parkujgce pod oknami;

Stabe oswietlenie osiedla (przy budynkach gospodarczych oraz parku);

Brak odpowiedniej liczby miejsc do siedzenia (brak tawek);

Otwarte kontenery na $mieci — nieuporzgdkowane miejsca sktadowania odpadow
Zasmiecone trawniki;

Nieliczni kierowcy poruszajacy sie z duzg predkoscia;

Duza liczba pséw i niesprzatajgcy po nich wiasciciele;

Mentalny podziat w Swiadomos$ci mieszkancow osiedla na czesc¢ lepszg i gorszg
[lepsza gora “vipy” i dot “patologia’;

wandalizm - graffiti, demolowanie klatek, Smiecenie, kradzieze nasadzen;
Przypadki patologii (wedtug czesci mieszkancow).

Propozycje zmian wskazane przez mieszkancow:

Ogrodzenie placu zabaw;
Drugi plac zabaw w gornej czesci osiedla;
Doposazenie istniejgcego placu zabaw;
- powiekszenie piaskownicy;
- dodatkowe hustawki;
- gorki do wspinaczki;
- wieksza zjezdzalnia;
- zamek;
- trampoling;
Ogrodzenie zbiornika wodnego (wedtug czesci mieszkancow);
Stworzenie mozliwo$ci korzystania ze zbiornika (rowerki wodne, kajaki);
Utworzenie wiekszej liczby potaczen autobusowych;
Postawienie wiaty przystankowej;
Urozmaicenie/ wzbogacenie szaty roslinnej osiedla:
- dodatkowe drzewa;
- klomby, rabaty kwiatowe;
- “rzezby kwietne”;
Mata przestrzeh dla mtodziezy np. do street workout'u i/lub parkouru;
Pumptrack;
Boisko wielofunkcyjne z pitkochwytem;
Doswietlenie przestrzeni pomiedzy budynkami obszar a takze parkowych sciezek;
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Wyodrebnienie przestrzeni potprywatnej w placach pomiedzy budynkami
gospodarczymi a budynkami mieszkalnymi;

Wydzielenie parkingdw przy budynkach;

Dodatkowe stoliki i taweczki;

Progi zwalniajgce;

Odnowienie budynkéw gospodarczych;

Zbudowanie scena plenerowej na festyny;

Zamkniecie, uporzgdkowanie $mietnikéw;

Pojemniki na psie odchody (wraz ze stosowang kampania / akcjg spoteczng
propagujacg stosowne zachowania wiascicieli psow);

Opcjonalnie inne udogodnienia dla pséw - "psi wybieg".

Wyniki spotkania warsztatowego nr 2

Generalnie przewazajgca akceptacja zaproponowanych rozwigzan.

Uwagi uszczegotawiajgce:

Sugestia, ze przydatoby sie boisko do siatkdwki, albo chociaz siatka;

Barierki przy ulicy w poblizu piekarni uniemozliwiajgce parkowanie samochodom;
Dodatkowe latarnie w przestrzeni parkowej;

Wiecej donic z kwiatami, krzewow ozdobnych i rabat kwiatowych w przestrzeni
osiedla;

Prosba o zmiane lokalizacji projektowanej altanki — proponowana lokalizacja na
pétnoc od budynku nr 27 w strefie parkowej pod drzewami (obecnie miejsce uzywane
przez mieszkancow;

Zwrocenie uwagi na niektore ogrodki zagospodarowane przez mieszkancow
nieuwzglednione w koncepcji;

Zwrocenie uwagi mieszkancow na stusznosc uzycia monitoringu przy kluczowych
elementach zagospodarowania terenu;

Prosba o barierki wzdtuz catej dtugosci stawu przy osiedlu - po dyskusji mieszkancy
zgodzili sie, ze ogrodzenie powigkszonego placu zabaw bedzie wystarczajgce, by
chroni¢ dzieci przed ew. wpadnieciem do stawu;

Rozmowa o ew. alternatywnych sposobach ograniczenia predkosci samochoddéw na
drogach na osiedlu (oprécz proponowanych progéw zwalniajgcych takze ew.
zawezenia drogi, "mijanki" - niewskazane ze wzgledu na okresowy duzy ruch do/z
zakfadow przemystowych - ktéry powinien by¢ wolny, ale ptynny).

Whioski:

Ogodlna akceptacja proponowanych rozwigzan;

Ograniczenie parkowania w osiedlowej czesci ulicy Przemystowej przy pomocy donic;
Uwzglednienie uwag dotyczgcych wzbogacenia szaty roslinnej osiedla;
Uwzglednienie uwag dot. rozmieszczenia altan.
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4. Koncepcja zagospodarowania

Projektowany uktad funkcjonalno — przestrzenny terenu

e Zachowanie uktadu funkcjonalno-przestrzennego -  zespolu  budynkéw
wielorodzinnych wraz z budynkami gospodarczymi;

e Usprawnienia uktadu komunikacyjnego - drog wewnetrznych i chodnikow;

e Zachowanie terenu zieleni - terenéw rekreacyjnych na zapleczu osiedla
mieszkaniowego z poprawg standardu i rozwinieciem zagospodarowania
rekreacyjnego (plac zabaw, boisko, sitownia zewnetrzna); a takze zachowaniem
mozliwosci przeznaczenia na wydarzenia jak festyny, warsztaty, przedstawienia
teatralne, grill itp.

o Uporzadkowanie przestrzeni wspolnych ("pét-prywatnych") pomiedzy budynkami
z wylgczeniem ruchu samochodowego (czesciowo mozliwy dojazd techniczny)
i zachowaniem wykorzystania przez mieszkancéw na rekreacje przydomowsg (miejsca
do siedzenia, stoliki, altany, ogrodki przydomowe itp.)

Uktad komunikacyjny - drogi, parkingi, chodniki, itp.

Zasadniczo zaproponowano rozréznienie strefy ruchu samochodowego (drogi wewnetrzne
prostopadie do ul. Przemystowej) oraz strefy ruchu pieszego. Ze wzgledu na specyfike
osiedla pozostawiono jednak mozliwos¢ przejazdu (ciggi pieszo-jezdne) pomiedzy
budynkami po jednym odcinku, rownolegle do ul. Przemystowej. odcinki te dobrano tak, by
nie stanowity odcinkéw prostych i nie umozliwiaty rozpedzania sie pojazdéw. Zasade obstugi
komunikacyjnej osiedla pokazano na schemacie funkcjonalnym (na planszy nr 3).

Komunikacja samochodowa - drogi wewnetrzne i parkingi

e Uporzadkowanie geometrii wjazdu z ul. Przemystowej pomiedzy budynkami 17 i 19
z uksztattowaniem miejsc postojowych;

e Progi zwalniajgce na drodze wewnetrznej pomiedzy budynkami 19 i 21 (dojazd do
zakfadow przemystowych);

e Utwardzenie geokratg ciggow pieszo jezdnych réwnolegtych do ul. Przemystowej - za
budynkiem 23;

o Uporzadkowanie geometrii wjazdu na cigg pieszo jezdny za budynek 23a przy
budynku 27;

e Rozebranie czesci przejazdu przy budynku 19a, pozostawienie przejscia pieszego

e Parkingi rownolegte do ulicy prowadzgcej do zaktadéw przemystowych wykonane
Z geokraty.

e Uporzadkowanie i utwardzenie miejsc postojowych w wybranych miejscach
(proponowana geokrata).

e W zwigzku z planami modernizacji w nastepnych latach budynkow mieszkalnych
i utworzenia na parterze kazdego budynku dwu mieszkan dla o0soéb
niepetnosprawnych, na etapie projektu wykonawczego nalezy w poblizu wej$¢ do
budynkow przewidzie¢C mozliwos¢ miejsc postojowych dla os6b niepetnosprawnych
(w powigzaniu z niezbednymi w takim wypadku modernizacjami wej$¢ do budynkow -
windy lub rampy dla oséb niepetnosprawnych).

Komunikacja piesza (chodniki, $ciezki)
o Uksztattowanie chodnika wzdtuz drogi wewnetrznej pomiedzy budynkami 19 i 21 -
pomiedzy budynkami przy ulicy; dalej réwnolegle do ulicy, w czesci parkowej,
w kierunku stawu;
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Utwardzenie i uporzadkowanie sciezek wydeptanych przez mieszkancéw w czesci
parkowej (w tym wyprofilowanie pochylni w miejscu przedeptu do sciezki w kierunku
tezni solankowej);

Uksztattowanie chodnika wzdtuz drogi wewnetrznej przed budynkiem 27; oraz za
budynkiem 27 w kierunku pojemnikow na smieci;

poprawa geometrii chodnika przy budynku 23 - "Sciecie" chodnika w kierunku
piekarni, likwidacja przedeptu;

Dodanie chodnika rownolegtego do ulicy prowadzacej do zaktadéw przemystowych;
Ewentualne miejscowe korekty nawierzchni (wyréwnanie, uzupetnienie zuzlu/zwiru)
sciezek parkowych i sciezki wzdtuz stawu.

Utwardzenie geokratg (lub kostkg azurowa; z zachowaniem charakteru trawnika)
przestrzeni bezposrednio przy budynkach gospodarczych - pas o szerokosci 1,5 m.

Materiaty utwardzeniowe dla drog, Sciezek i placow zblizone do naturalnych wygladem
i forma - kostka betonowa podtuzna, przypominajgca kostke brukowg lub cegte.

Ciggi piesze uksztattowano za zapewnieniem dostepnosci dla oséb niepetnosprawnych (brak
schodéw, barier itp

Zagospodarowanie rekreacyjne (sport, place zabaw itp.)

Plac zabaw

Boisko

Ogrodzenie placu zabaw z wejsciem od alejki parkowej;

Zielen wzdtuz ogrodzenia - zywoptot;

Doposazenie istniejgcego placu zabaw;
e powiekszenie piaskownicy;

dodatkowe hustawki;

gorki do wspinaczki;

wieksza zjezdzalnia;

zamek;

trampolina;

Dodatkowe miejsca do siedzenia;

Oswietlenie.

Boisko trawiaste na polanie za budynkiem 21a - postawienie bramek, wyprofilowanie
terenu, z zachowaniem charakteru "tgki";

Dwa pitkochwyty na krotszych koncach boiska - os strony budynkéw i od strony
stawu;

Ew. wkomponowanie w tgke linii boiska (oznaczenie np. jasnymi kamieniami wzdtuz
linii lub kredg na trawie - co wymagatby utrzymania).

Sitownia zewnetrzna przy terenie zieleni

Utworzenie sitowni zewnetrznej przy placu zabaw i stawie;
W koncepcji pokazano przestrzen dla mtodziezy - do street workout'u i parkouru;
alternatywnie mozna zamieni¢ na typowe urzgdzenia sitowni zewnetrzne;j.

Nabrzeze stawu

Miejsca do siedzenia przy Sciezce przy stawie z widokiem na staw - drewniane
platformy;

Zachowanie "dzikiej" zieleni tuz nad stawem izolujgcej Sciezke od stawu (wydaje sie
to wystarczajgcym, naturalnym odizolowaniem stawu od $ciezki, lepszym, niz
sugerowane przez czes$¢ mieszkancow ogrodzenie).
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Teren rekreacyjny za budynkiem 23a
e Zachowanie charakteru wielofunkcyjnej "tgki", w tym na imprezy plenerowe;

Mata architektura (tawki, kosze na $mieci, tablice ogtoszeniowe, itp.)

Dodatkowe kosze na $mieci;

Dodatkowe miejsca do siedzenia;

Dodatkowe klomby;

Pojemniki na psie odchody (wraz ze stosowang kampanig / akcjg spoteczng
propagujgcg stosowne zachowania wtascicieli psow);

¢ Monitoring;

e Poidetko na srodku parku, pomiedzy boiskiem i placem zabaw.

W celu zapewnienia miejsc integracji mieszkancéw proponuje sie wprowadzenie elementow
wyposazenia sprzyjajgcych wypoczynkowi i rekreacji w poblizu wejs¢ do budynkow -
dodatkowe tawki, rabaty kwiatowe itp.

Sugerowany sposoéb realizacji tych elementdéw matej architektury zaktada wigczenie
w realizacje mieszkancow, z wykorzystaniem dostarczonych materiatéw.

Pojemniki na odpady (Smietniki)
o Uporzadkowanie $mietnikéw poprzez utworzenie wiat na pojemniki na $mieci -
wkomponowane przy scianach szczytowych bez okien i niszach przy budynkach
gospodarczych.

Podwérka

o Wyburzenie matej czesci budynkdéw gospodarczych pomiedzy budynkami 17 i 17a dla
poszerzenia wjazdu na podworko;

e Podwérko budynku 17a - utwardzenie nawierzchni i miejsc postojowych
z zachowaniem istniejgcego "ogrodka";

e Podwoérko budynku 17 - zagospodarowanie fragmentu podworka przy wyjsciu od
lokalu "Magiczna Silesia";

e Uporzadkowanie podworka przy budynku 21a;

e Propozycja lokalizacji dwu dodatkowych altan, w nawigzaniu do istniejgcej - przy
budynku nr 21 oraz przy budynku nr 27.

Oswietlenie
e Doswietlenie przestrzeni pomiedzy budynkami;
o Doswietlenie Sciezek parkowych;
e Doswietlenie strefy sportowej oraz placu zabaw.

Zabudowa
e Odnowienie budynkéw gospodarczych;
e Wyburzenia murow z cegty przy scianach szczytowych budynkéw w celu wykonania
wiat ha pojemniki na $mieci;
o Wyburzenie niewielkiej czesci budynku gospodarczego pomiedzy budynkami 17 i 17a
dla poszerzenia wjazdu na podworko
Uwaga:
W  koncepcji zasugerowano wyburzenie czesci budynku gospodarczego pomiedzy
budynkami 17 i 17a dla poszerzenia wjazdu na podwodrko. Obecna szerokos¢ wjazdu to 3 m
pomiedzy Scianami budynku. Zasugerowano wyburzenie budynku gospodarczego na
powierzchni ok. 3m x 3m pozwolitoby na poszerzenie wjazdu do 4,5 m i odsuniecie go od
Sciany budynku mieszkalnego.
Mozliwos¢ wyburzenia czesSci budynku bedzie zalezata od ekspertyzy technicznej i
wymagata bedzie uksztattowania nowej $ciany zewnetrznej - wzmocnienia konstrukcji sciany
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wewnetrznej, ktora stataby sie zewnetrzng; lub budowy nowej sSciany. Wg. Ekspertyzy
technicznej dotyczgcej stanu technicznego budynkéw gospodarczych, (PRECYZJA, mgr inz.
arch. Mirostawa Puczynska, mgr inz. arch. Judyta Walczewska, wspotpraca: mgr inz. Lukasz
Murawski; Warszawa, listopad 2017 r.) przedmiotowy budynek, oznaczony jako "6" jest w
ztym stanie technicznym.
(Konstrukcja - cegfa ceramiczna pefna - w Stanie dostatecznymy/zlym technicznym - widoczne
nieliczne pekniecia w okolicach gzymsow oraz nad oknami - do naprawy; Fundamenty - ceglane fawy
fundamentowe, nie wykonano odkrywek fundamentow, nie okreslono gtebokosci posadowienia -
prawdopodobnie w zlym stanie technicznym. Sciany murowane z cegly pefnej - w dostatecznym
stanie technicznym,; Stropy Drewniany (pojedyncze Iluzne deski ba belkach drewnianych) -
pozostatosci stropu drewnianego w zlym stanie technicznym, nie przenosi obcigzeri uzytkowych ani
cieZzaru wiasnego, gotym okiem widoczne ugiecia belek; Dach o konstrukcji stalowej pokryty blachg
trapezowg - w stanie zlym)
ztym stanie technicznym.
Na etapie projektu realizacyjnego konieczne bedzie sporzadzenie ekspertyzy technicznej
odnosnie mozliwosci wyburzenia czesci budynku. Jesli okazatoby sie to niemozliwe, to
alternatywne rozwigzania, ktére mozna zastosowac przy lokalnej modyfikacji proponowanych
rozwigzan, to:

o Rezygnacja z wyburzenia budynku i pozostawienie wjazdu szerokosci 3 m;

o |ub: wyburzenie catoéci budynku, poszerzenie wjazdu a nastepnie odbudowa

budynku gospodarczego w pomniejszonych gabarytach.

Kompozycja zieleni

o Zielen - wg inwentaryzacji zieleni - w bardzo dobrym stanie sanitarnym. Istniejgce
drzewa nalezy zachowac, pojedyncze drzewa wymagajg cie¢ pielegnacyjnych. Kilka
najcenniejszych egzemplarzy (wigz szyputkowy o obw. 200, deby szyputkowe o obw.
100, 200cm itd.) nalezy chroni¢, zwilaszcza w trakcie wykonywania robot
budowlanych, na etapie projektu nalezy pozostawi¢ niezagospodarowang strefe na
szeroko$¢ rzutu korony drzewa;

e Proponowane usuniecie jednego niewielkiego drzewa w miejscu planowanego
boiska;

e Proponowane nasadzenie zywoptotu wokot ogrodzenia placu zabaw - gatunki
rodzime - grab, berberys, cis;

e Przy budynkach mieszkalnych wsparcie aktywno$ci mieszkancow - ustawianie
organizacji donic i skrzynek z kwiatami; rabaty kwiatowe ogrodki przydomowe;

e Pielegnacja trawnikéw - dosianie traw, koszenie.

Inne/opcjonalne elementy koncepciji

e Opcjonalnie inne udogodnienia dla psow - "psi wybieg";

e Tablica informacyjna - historyczna o osiedlu;

e Przejscie dla pieszych przez ul. Przemystowg przy piekarni - dodatkowe lub
przeniesienie przejscia (poza granicami opracowania, ale kwestia podnoszona przez
mieszkancow; do ew. ustalenia z zarzgdem drég);

e Monitoring.

Przewidywana kolejnosé, zakres, priorytety i gtéwne wytyczne przysziej realizacji

Mozliwosé wdrozenia mieszkancow w jej realizacje

Prace budowlane (utwardzenie terenu i chodnikéw, itp.; a takze budowa proponowanych
platform rekreacyjnych czy elementéw placu zabaw) muszg by¢é wykonane przez
wykwalifikowane firmy. Natomiast, widoczna dotychczasowa aktywno$¢ mieszkancow
pozwala przypuszczac, ze mieszkancy mogliby byC osobiscie zaangazowani w realizacje
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elementéw zagospodarowania czesci wspolnych na cele rekreacyjne - taweczki, stoliki,
pielegnacja i sadzenie zieleni itp.

Rozwigzania o charakterze modelowym do powielenia w innych obszarach
Rozwigzaniami o charakterze modelowym, mozliwym do czesciowego powielenia w innych
obszarach takze przez samych mieszkancéw, mogtyby by¢ pielegnacja i uzupetnienie zieleni
z zaleceniem stosowania gatunkéw rodzimych; co moznaby promowa¢ np. przez
udostepnianie sadzonek mieszkancom w ramach projektow rewitalizacyjnych; a takze
montaz elementéw matej architektury (miejsca do siedzenia).

Wskazowki dla mieszkancow, inwestoréw oraz innych uzytkownikéw przestrzeni
wspierajgcych wdrazanie koncepcji
Koncepcja zaktada mozliwos¢ etapowania realizacji. Wariant podstawowy, odpowiadajgcy
na najpilniejsze potrzeby mieszkancoéw, to uporzgdkowanie i utwardzenie drég i ciggéw
pieszych, ogrodzenie placu zabaw oraz poprawa jakosci podworek pomiedzy budynkami.
Wariant rozszerzony - elementy poprawiajace funkcjonalnos¢ i estetyke przestrzeni -
to pozostate proponowane elementy zagospodarowania, w tym elementy rekreacyjne -
sitownia zewnetrzna, altany, platformy rekreacyjne nad stawem, itp.; a takze propozycje
wzbogacenia zieleni - nowe nasadzenia drzew, rabaty kwiatowe itp.
Rewitalizacja terenu mogtaby by¢ powigzana z dziatalnoscig placéwek spotecznych, jak np.
"Magiczna Silesia" w budynku nr 17.
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Bilans terenu

POWIERZCHNIA OPRACOWANIA
POWIERZCHNIA ZABUDOWY

Budynki istniejgce
powierzchnia bud. gosp. do wyburzenia

POWIERZCHNIE UTWARDZONE

Nawierzchnie istn. - asfalt

Nawierzchnie istn. - kostka betonowa
Nawierzchnie istn. - zwirowe/ zuzel pohutniczy (i)
Nawierzchnie proj. - kostka betonowa
Nawierzchnie proj. - zwir/ Zzuzel pohutniczy

Place gospodarcze - kostka betonowa

Strefa spotrowa - naw. bezpieczna

Plac zabaw - nawierzchnia bezpieczna
Platformy/altany - drewno ryflowane

POWIERZCHNIE BIOLOGICZNIE CZYNNE

Trawnik / Tereny wspédlne
Rabaty kwiatowe (projektowne)
Nawierzchnie proj. - geokrata*
Parkingi - geokrata®

Inne

PARAMETRY TERENU

Powierzchnia zabudowy
Powierzchnia biologicznie czynna

38 303 m2

6894 m2
11 m2

8254 m2

1422 m2
1505 m2
2285 m2
1464 m2
450 m2
180 m2
256 m2
497 m2
165 m2

23425 mz2*

20 850 m2
226 m2
983 m2
754 m2
785 m2

0,18
0,60

*“W wypadku geokraty przyjeto wspédtczynnik powierzchni
biologicznie czynnej rowny 0,9
(i) - istniejgce powierzchnie - nie ujete w projekcie

20



Szacunkowe okreslenie wartosci zamoéwienia

L.p. Wyszczegdinienie obiektéw, robdt, elementéw kosztow: Wska'z m.k 'Wanfos'c' Wgrtos’é
odniesienia: jednostk. obliczona
1 2 3 4 5
A |KOSZT ELEMENTOW ZAGOSPODAROWANIA ZAPROPONOWANYCH W KONCEPCJI
1 [UKLAD KOMUNIKACYJNY - DROGI, PARKINGI, CHODNIKI ITP. 392 785 zt
KOMUNIKACJA SAMOCHODOWA
g;\:‘//?er;izzce;,;?q drég wewnetrznych. Nawierzchnia z kostki betonowej z uszlachetniong 260 m2 180 24 82 800 2t
Przejazd z ekorastru 632 m2 70 z4 44 205 zt
PARKINGI
Utwardzenie nawierzchni — ekoraster/ kostka azurowa 755 m2| 70 z4 52 822 zt
KOMUNIKACJA PIESZA
Chodniki i $ciezki na terenie osiedla. Kostka betonowa 1033 m2 120 zi 123 978 zt
Chodniki i $ciezki na terenie parku. Sciezki z zuzlu po hutniczego 450 m2 70 Zi 31500 zt
Utwardzenie nawierzchni przy bud. gospodarczych — ekoraster/ kostka azurowa 352 m2 70 K 24 640 zt
Plyty z betonu architektonicznego uktadane na trawniku 27| szt. 120 zZH 3240 z
Utwardzone nawierchnie przy $mietnikach 65 m2 180 zH 11700 zt
Utwardzone nawierchnie wiat 115 m2) 100 zi 11 500 zt
Rampy (niwelacja skarpy, podbudowa) 16 mb) 400 z 6 400 zt
2 |ZAGOSPODAROWANIE REKREACYJNE (SPORT, PLACE ZABAW ITP) 136 680 zt
PLAC ZABAW
Nawierzchnia bezpieczna EPDM + korytowanie + krawezniki 497 m2) 180 zH 89 460 zt
Piaskownice 38 m2) 30 z4 1140 zt
STREFA SPORTOWA
Nawierzchnia bezpieczna EPDM + korytowanie + krawezniki (Street workout) 256 m2 180 z 46 080 zt
3 |ELEMENTY MALEJ ARCHITEKTURY 358 900 zt
PODWORKA 123 700 zt
Kosze na $mieci 9 szt 1500 zt 13 500 zt
Stoliki piknikowe (stolik + 2 tawki) kpl. 4000 zt 16 000 zt
Donice na krzewy (wykonane przy udziale mieszkancéw) 86 szt. 200 zt 17 200 zt
Altany 2| szt 10 000 zt 20 000 zt
taweczki 19 szt. 3000 zt 57 000 z
SASIEDZTWO MAGICZNEJ SILEZJI 34 700 zt
Stoliki piknikowe (stolik + 4 krzesta) kpl. 4000 zt 16 000 zt
Kosze na $mieci 1 szt 1500 zt 1500 zt
Donice na krzewy (wykonane przy udziale mieszkancow) 2 szt. 200 z 17 200 z
PARK 82 500 zt
Lawki 6 szt. 3000 z 12 000 zt
Kosze na $mieci 10 szt. 1500 zt 1500 zt
Kosze na psie odchody 5 szt. 1200 zt 6 000 zt
Stoliki piknikowe (stolik + 4 krzesta) 3| kpl. 4000 zt 12 000 zt
Wodopoj/ zrodetko wraz z doprowadzeniem wodociagu 1 kpl 6 000 zt 6 000 zt
Platformy — siedziska (drewniane) 90 m2 500 zt 45 000 zt
PLAC ZABAW 64 000 zt
Bujak dla dzieci pojedynczy 1] szt. 1 500 zi 1500 zt
Bujak dla dzieci podwojny 2 szt. 2000 z 4000 z
Hustawka typu ,kosz” (Dla oséb niepetnosprawnych) 1 szt. 6 000 z4 6 000 zt
Hustawka podwdjna 1] szt. 6 500 z 6 500 zt
Trampolina posadzkowa 2 szt. 7 500 z 15000 zt
Sciezka zdrowia (slalom, réwnowaznia itp.) 1 kpl. 3500 z 3500 z
Stoliki piknikowe (stolik + 4 krzesta) 2 kpl. 4000 z 8 000 zt
Lawki 5| szt. 3000 zi 15 000 zt
Kosze na $mieci 3 szt. 1500 zt 4 500 zt
STREFA SPORTOWA 54 000 zt
Zestaw do uprawiania parkouru 1 szt. 22000 2z 22000 z
Zestaw do street workoutu 1 szt. 12 000 z4 12 000 zt
Stolik piknikowy (stolik + 4 krzesta) 2 kpl. 4000 z 8 000 zt
Lawki 3] szt. 3000 zi 9 000 z
Kosze na $mieci 2 szt. 1500 zt 3000 z
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ELEKTRYKA, MEDIA 108 500 zt
Oswietlenie — latarnie parkowe w czesci parkowej 29 szt. 3500 zt 101 500 zt}
Oswietlenie — latarnie parkowe w czes$ci mieszkalnej 2 szt. 3 500 zt 7 000 ZH
BUDYNKI 44 000 zt
Wiaty $mietnikowe (wkomponowane pomiedzy budynki gospodarcze) 4 szt 11 000 z 44 000 z4
ZIELEN 27 120 zt
Rabaty kwiatowe 226 m2) 120 zi 27120 zt
RAZEM - CZESC A (netto) 1067 985 zt
INNE KOSZTY PROJEKTU 4 500 zt
Rozbidrka fragmentoéw istniejacych budynkéw gospodarczych 1] szt. 4000 zi 4000 zt
Wycinka drzew 1 szt. 500 zH 500 zt
RAZEM - CZESC B (netto) 4 500 zt
RAZEM 1072 485 zt
VAT 246 672 zt
RAZEM BRUTTO 1319 157 zt
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Spis wykorzystanych materiatéw

Aktualizacja mapy geodezyjnej sporzgdzona przez Pracownie Geodezyjng
MERIDIAN, (www.meridianzabrze.pl);

Ekspertyzy techniczne dotyczgce stanu technicznego budynkdéw gospodarczych,
PRECYZJA, mgr inz. arch. Mirostawa Puczynska, mgr inz. arch. Judyta Walczewska,
wspétpraca: mgr inz. tukasz Murawski; Warszawa, listopad 2017 r;

Fotografie z drona, aut. Dariusz Szuba (wrzesien 2018);

Fotografie z terenu opracowania wtasne (sierpien 2018 — wrzesieh 2018);

Koncepcja parku w dzielnicy Paruszowiec-Piaski, sgsiadujgcym z zakresem
opracowania koncepcji rewitalizacji osiedla przy ul. Przemystowej (m.in. zrealizowany
tor rolkowy z otaczajgcym zagospodarowaniem);

Mapy zasadnicze i ewidencyjne w wersji cyfrowej zamowione przez Wykonawce
Materiaty archiwalne udostepnione przez Zamawiajgcego;

Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego - Uchwata nr 706/XLVI1/2014
Rady Miasta Rybnika z dnia 28 maja 2014 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Rybnika dla okreslonych terendw,
w obszarze na wschéd od ulicy Wodzistawskiej do ulicy Mikotowskiej;

Polityka Mieszkaniowa Miasta Rybnika 2023+, Urzagd Miasta Rybnika 2017;

Rybnicki System Informacji Przestrzennej, www.rsip.rybnik.eu/Start/Index_pl.html;
Studium uwarunkowan i kierunkébw zagospodarowania przestrzennego Miasta
Rybnika - Uchwata Nr 370/XXI11/2016 Rady Miasta Rybnika z dn. 30 czerwca 2016 r.;
Wyniki przeprowadzonych spotkan konsultacyjnych - notatki w oparciu o ankiety
i opinie uczestnikow warsztatow.
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