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OPRACOWANIE KONCEPCJI ZAGOSPODAROWANIA TERENU oo0o0
pomiedzy ul. Konstytucji 3 Maja, Kanatowg i ul. Jagietty

0 0 0o OPRACOWANIE:

mgr. inz. arch. Anna Marciniak
AUTORSKA PRACOWNIA PROJEKTOWA
ANNA SIENKIEWICZ

UL. PISKA 4, 69-100 SLUBICE
WSPOLPRACA:

mgr. inz. arch. Iwona Kubacka-Kazieczko

0 0 0 INSPIRACIA:

Mieszkancy obszaru inwestycji.

Potrzeby i konflikty, interesy wtasne kontra interesy wspdlne.
Bottom up!

StUBICE grudzien 2019 r.
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CEL OPRACOWANIA oo0o0

Celem niniejszego opracowania jest realizacja przedsiewziecia rewitalizacyjnego zapisanego w Gminnym
Programie Rewitalizacji Gminy Stubice na lata 2017-2023 (GPR), polegajgcego na opracowaniu dla
Zamawiajgcego — Gminy Stubice koncepcji zagospodarowania terenu pomiedzy ulicami Kanatowa,
Konstytucji 3 Maja, a ulicg Jagietty. Wedtug wytycznych Zamawiajgcego, koncepcja ma zostac
opracowania w oparciu o potrzeby mieszkancéw, przy uwzglednieniu realizowanego na tym obszarze
placu zabaw dla dzieci, a takze ma uwzglednia¢ lokalizacje wiat $mietnikowych na obszarze opracowania.

WYTYCZNE DO OPRACOWANIA ooo0
Koncepcja zagospodarowania zostata opracowana w oparciu o nastepujace materiaty i dziatania:

1. Umowa o prace projektowe nr WGN/017/2019.

2. Opracowanie dotyczace realizacji na obszarze inwestycji placu zabaw dla dzieci wraz z czescig
przeznaczong do ¢wiczen osob dorostych, zrealizowane przez Biuro Drogowe ,, TRASA”
mgr inz. Wojciech Przytucki w lipcu 2019 r.

3. Uchwata Rady Miejskiej w Stubicach nr XLIV/347/2017 z dnia 5 grudnia 2017 r. w sprawie
przyjecia Gminnego Programu Rewitalizacji Gminy Stubice na lata 2017-2023.

4, Sprawozdanie z konsultacji spotecznych Gminnego Programu Rewitalizacji.

5. Strategia realizacji projektu rewitalizacji przestrzeni publicznej w Stubicach przy ul. Konstytucji 3
Maja, ul. Jagietty, ul. Kanatowej ,,Nasze podwdrko — nasza duma” z 2014 r. autorstwa Anny
Mielczarek — Zejmo, przy wspdtpracy mgr inz. arch. Anny Marciniak, realizowany w ramach
Projektu PWP Nowatorskie narzedzia ksztattowania przestrzeni publicznej wspdétfinansowany ze
$rodkéw Unii Europejskiej w ramach Europejskiego Funduszu Spotecznego; Lider Projektu:
Doradztwo Spoteczne i Gospodarcze, Partnerzy projektu: AMB Solutions Sp. z 0.0. Poznan, Move
Arkitektur Denmark.

6. Protokot ze spotkania w ramach dziatan warsztatowych, ktére odbyty sie w dniu 26.07.2019 r. na

obszarze inwestycji, dotyczacych pomystéw mieszkancow podwodrka miedzy ul. Kanatowa,

Konstytucji 3 Maja, a ulicg Jagielty, na zagospodarowanie i uzytkowanie tego terenu.

Informacje na temat zarzadcdw wspolnot mieszkaniowych dziatajgcych na obszarze inwestycji.

Uzgodnienia koncepcji projektowej w zakresie lokalizacji wiat Smietnikowych z zarzadcami

wspdlnot mieszkaniowych.

9. Uzgodnienia z Przedsiebiorstwem Ustug Komunalnych w Stubicach w zakresie wywozu odpadéw
komunalnych z terenu inwestycji.

10. Uwagi, sugestie, wytyczne wniesione podczas posiedzen Komitetu Rewitalizacji Gminy Stubice.

11. Warunki techniczne jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, Ustawa Prawo
budowlane, przepisy szczegétowe m.in. Rozporzadzenie w sprawie przeciwpozarowego
zaopatrzenia w wode oraz drog pozarowych.

12. Gminna Ewidencja Zabytkéw.

13. Rozmowy z mieszkaricami obszaru inwestyciji.

© N
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SKROT NAJWAZNIEJSZYCH FAKTOW o000

Po zapoznaniu sie z wszystkimi w/w dokumentami i materiatami,a takze po dokonaniu inwentaryzacji w
terenie, stwierdzono i usystematyzowano kilka najwazniejszych faktéw dotyczgcych zjawisk
wystepujgcych na obszarze opracowania i potrzeb mieszkancow terenu inwestycji:

1.
2.

11.

12.

13.

14.

15.

Obszar opracowania nie jest objety obowigzujgcym planem miejscowym.

Wsrdd najwiekszych atutdw obszaru inwestycji mozna wymieni¢ zasoby wolnej przestrzeni,
niespotykane na terenach innych osiedli mieszkaniowych, a takze istniejgcy na terenie
drzewostan. Jednak obecnie potencjat ten jest w niewielkim stopniu wykorzystany.

Atrakcyjna i przyjazna cztowiekowi jest skala zabudowy — proporcje wysokosci budynkéw do
wolnych przestrzeni miedzy nimi, szczegdlnie od strony ul. Jagietty i ul. Kanatowej, sg
uksztattowane w sposob wiasciwy i przyjazny cztowiekowi. Odmiennie, mimo tej samej skali
zabudowy, ksztattuje sie to w przypadku budynku przy ul. Konstytucji 3 Maja, co wynika wprost z
jego dtugosci — tu nie uksztattowaty sie juz w takiej samej formie podworka, z ktérymi
mieszkancy mogliby sie identyfikowac.

Ogromnym atutem jest uksztaltowanie czesci zabudowy w sposdb, ktdry naturalnie sprzyja
identyfikacji sie z dana przestrzenig i zagospodarowywanie jej — podworka przy ul. Jagietty i ul.
Kanatowej. Mieszkancy urzadzajg swoje podwdrka, w bardziej lub mniej estetyczny sposéb
tworzac przestrzenie potprywatne: sadzg zielen, korzystajg ze sznuréw na pranie, uzytkuja
trzepaki i samodzielnie, w sytuacji gdy brak tawek, wynoszg meble umozliwiajgce korzystanie z
relaksu na $wiezym powietrzu.

Istniejgca zabudowa mieszkalna wielorodzinna wymaga modernizacji, a w czesci przypadkéw
nadal termomodernizacji.

Na obszarze inwestycji mozna zaobserwowac znaczng degradacje istniejacej infrastruktury
drogowej, przy sporym natezeniu ruchu drogowego, a takze ogromne braki w zakresie
zabezpieczenia miejsc postojowych dla mieszkancoéw obszaru opracowania.

Problematyczne jest usytuowanie niektdrych ciggdw komunikacyjnych, ktdre na przestrzeni lat z
ciggéw pieszych staty sie dojazdami, gdyz mieszkancy wprost z budynkow wychodza na
droge — ul. Jagielty i ul. Kanatowa.

Mieszkancy wykorzystujg zasoby zieleni niskiej i powierzchni biologicznie czynnej na miejsca do
przechowywania pojazdow; brak wyznaczonych miejsc postojowych i dojazdéw do nich
sprawia, ze o wiele wieksza powierzchnia dziafki, niz jest to konieczne, funkcjonuje cyklicznie jako
parkingi.

Na terenie inwestycji sg deficyty w zakresie zabezpieczenia ciggéw pieszych.

. Brak wyposazenia terenu inwestycji w obszarze podwdrka w oswietlenie i elementy matej

architektury typu: tawki, kosze na Smieci, stojaki na rowery.

Na terenie wykazano brak spdjnosci i ogdinej koncepcji w zakresie udostepniania miejsca pod
zabudowe garazowg i wyjgtkowo niskg wartos$¢ estetyczng garazy na obszarze inwestyciji.
Zlokalizowane na obszarze inwestycji obiekty sportowe — boisko s3 zlokalizowane w sposdb
wywotujacy konflikty miedzypokoleniowe, gdyz sg umieszczone w niewtasciwej odlegtosci od
okien pomieszczen mieszkalnych. Interesy wspdlne dzieci Scierajg sie tu z interesami
indywidualnymi oséb starszych, potrzebujgcych spokojnego wypoczynku i izolacji od hatasu.
Istniejacy plac zabaw dla dzieci jest rowniez zlokalizowany w poblizu budynku mieszkalnego i
nie spetnia oczekiwan matych mieszkancow osiedla, co powoduje, podobnie jak w przypadku
boiska, kolizje intereséw poszczegdlnych mieszkancow.

Cennym i od lat uzytkowanym elementem podworka jest gorka — dzieci korzystajg z niej zarowno
zima jak i latem. Wokdt niej gromadza sie dzieci i organizujg swoje zabawy.

Duzy problem estetyczny i funkcjonalny stanowi sposob przechowywania odpaddéw socjalno —
bytowych na terenie — miejsca przechowywania odpadéw nie spetniajg wszystkich wymogow
wynikajacych z warunkdw technicznych, drogi dojscia do nich sg przypadkowe, a brak wiat
$mietnikowych sprawia, ze teren jest cyklicznie zasypywany $mieciami , zwtaszcza gabarytami.
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BILANS TERENU DZISIAJ ooo0

GRANICE OBSZARU INWESTYCIJI: DZ. BUD NR EWID. 343/14, 343/15, 343/16, 343/1, 343/28, 343/3,
343/12, 343/18, 343/19, 343/8, 343/17, 343/33, 343/21, 343/22, 343/23, 343/10, 342, 343/20, 343/4,
343/6, 343/26, 343/25 — 25649 m2

POWIERZCHNIA ZABUDOWY BUDYNKI MIESZKALNE WIELORODZINNE — 4657 m2

POWIERZCHNIA ZABUDOWY (POZOSTALE BUDYNKI UJAWNIONE W EWIDENCII: GARAZE, BUD. GOSP.)
- 135 m2

ILOSC MIEJSC PARKINGOWYCH W BUDYNKACH GARAZOWYCH — 13 szt.

ILOSC MIEJSC PARKINGOWYCH WBUDOWANYCH W BUDYNKACH MIESZKALNYCH — O szt.
ILOSC MIEJSC PARKINGOWYCH NA UTWARDZENIACH POZA BUDYNKAMI — 10 szt.
POWIERZCHNIA UTWARDZONA — DOJAZDY - ok. 586 m2

POWIERZCHNIA UTWARDZONA DOJSCIA — 898 m2

POWIERZCHNIA UTWARDZONA POZOSTALA — 598 m2

POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA OGOLEM (TEREN WYKORZYSTYWANY JAKO DOJAZDY,
DOJSCIA, A TAKZE JAKO ZIELEN REKREACYINA, TERENY NIEUZYTKOWANE W OGOLE) — ok. 18775 m2
(CO STANOWI ok. 58% POWIERZCHNI OBSZARU OBJETEGO OPRACOWANIEM)

POTENCJAL oo0O

Podstawowy potencjat, jakim jest zasob wolnej przestrzeni, pozwala na realizacje zagospodarowania
przestrzeni na obszarze inwestycji w sposob zgodny z zasadami rewitalizacji, niwelujgcy wystepowanie
zZjawisk spotecznie negatywnych i zaspokajajgcy potrzeby mieszkancdw. Dziatania infrastrukturalne na
obszarze inwestycji mogg powodowac nie tylko zaspokojenie potrzeb mieszkancow i podniesienie jakosci
zycia, ale takze niwelowa¢ i tagodzi¢ problemy spoteczne, zwtaszcza przy zatozeniu zaangazowania
mieszkancow w konkretne dziatania i poszanowaniu ich wktadu w urzadzenie i zagospodarowanie terenu.

INTERESY WLASNE KONTRA INTERESY WSPOLNE o0 0 o

Mieszkancy obszaru inwestycji wyrazili swoje potrzeby zaréwno w trakcie opracowania Strategii realizacji
projektu rewitalizacji przestrzeni publicznej w Stubicach przy ul. Konstytucji 3 Maja, ul. Jagietty,

ul. Kanatowej ,Nasze podworko — nasza duma” w 2014 r. realizowanej w ramach Projektu PWP
Nowatorskie narzedzia ksztattowania przestrzeni publicznej, jak i w okresie pdzniejszym na etapie
opracowania Gminnego Programu Rewitalizacji w 2017 r., a takze w trakcie warsztatow z matymi i duzymi
mieszkancami obszaru opracowania, ktore miaty miejsce latem 2019 r.

Niezbedne dla powodzenia procesu rewitalizacji na tym terenie jest podzielenie funkcji w taki sposdb,
ktory zagwarantuje wszystkim mieszkancom spetnienie ich zywotnych potrzeb, a jednoczesnie nie utrudni
korzystania z przestrzeni podworka.
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Gtowne ustalenia obejmuija:

1.

10.

11.

12.

Mieszkancy mimo wielkiej powierzchni podwdrka deklarujg brak miejsca do wypoczynku i
gromadzenia sie. Swoje miejsca i swojg przestrzen pétprywatng majg mieszkancy blokéw przy
ul. Jagietty i ul. Kanatowej, najbardziej deficyt przestrzeni do wypoczynku dotyka mieszkancow
budynku przy ul. Konstytucji 3 Maja;

Dorosli mieszkancy wyrazili duze zrozumienie dla zaspokojenia potrzeb dzieci w zakresie zabawy
i uprawiania sportdw, jednak wyrazili dezaprobate wobec pozostawienia boiska i placu zabaw tak
blisko okien mieszkan przy ul. Konstytucji 3 Maja i znajdujgcych sie tam i stale uzytkowanych
Sznuréw na pranie;

Brak funkcjonalnego podziatu przestrzeni sprawia, ze wiekszoS¢ z obszaru inwestycji — szczegdlnie
$rodek terenu - stuzy nieskoordynowanej komunikacji samochodowej i pieszej. Miejsca postojowe
dla aut s3 z jednej strony niezbedne, a z drugiej dla wszystkich, w obecnej formie, parkowanie
stanowi problem.

Mieszkancy popierajg wyznaczenie i urzgdzenie miejsc postojowych, a takze uporzadkowanie
infrastruktury drogowej na obszarze inwestycji, przy zaznaczeniu, ze nie chcieliby, by zmiany te
wprowadzity zwiekszenie predkosci, z jakg auta poruszatyby sie po terenie inwestycji.

Czes¢ mieszkancow wyrazita dezaprobate dla istniejgcych garazy blaszanych, zwtaszcza, iz maja
niskg wartos¢ estetyczng, stojg na samym $rodku obszaru opracowania w miejscu bardzo
wyeksponowanym i sg obmalowane farbg w sprayu.

Réwnie duzg wage jak na potrzebe urzadzenia miejsc parkingowych, mieszkancy kfadli na
zachowanie terendw zielonych, mogacych stuzy¢ rekreacji i wypoczynkowi.

Mieszkancy wyrazili che¢ wyposazenia terenu podworka w elementy matej architektury typu
tawki, trzepaki i oSwietlenie, a jednoczesnie czes¢ z nich wyrazita obawy, co do przysziego
wykorzystywania tawek przez osoby spozywajgce alkohol.

Czes$¢ mieszkancodw wyrazata obawy, by zielen nie powodowata zacieniania mieszkan. Ma by¢ za
to réznorodna i zachecac do spedzania czasu na wolnym powietrzu

W trakcie rozmdéw wyrazono duzg potrzebe uporzadkowania gospodarki odpadami komunalnymi i
zreorganizowania kwestii przejazdéw wozéw wywozgcych $mieci z obszaru opracowania.
Zaréwno mali jak i doro$li mieszkancy wyrazili chec korzystania z zieleni takze przez zwierzeta
domowe, przy zachowaniu dbatosci o czystosc.

Mieszkancy chcieliby, by na ich podwdrku nie kurzyto sie tak, jak ma to miejsce dzis po
przejezdzie pojazddw, przez tereny z nawierzchnig piaskowa.

Mieszkancy osiedla poruszali temat remontdw budynkow i koniecznej termomodernizacji

INWENTARYZACJA I ANALIZA TERENU o OO

W ramach prac przygotowawczych do opracowania koncepcji zagospodarowania dokonano inwentaryzacji
terenu w zakresie niezbednym do przeprowadzenia prac koncepcyjnych i wykonano szereg analiz
obejmujacych rézne aspekty obecnego funkcjonowania wnetrza na obszarze opracowania.

® RYSUNEK NR 1 - ZAGOSPODAROWANIE DZIAtKI MIEDZY UL. JAGIELLY, KANALOWA I
UL. KONSTYTUCIT 3 MAJA — STAN ISTNIEJACY, SKALA 1:750

Teren charakteryzuje sie olbrzymim potencjatem ze wzgledu na powierzchnie obszaru inwestycji,
zorganizowang zabudowa mieszkalng o przyjaznej cztowiekowi skali, sporym potencjatem zieleni, duzym
udziatem powierzchni biologicznie czynnej, rozproszeniem zabudowy towarzyszacej — garazowej i
gospodarczej, a takze ztymi decyzjami lokalizacyjnymi w konteks$cie przeznaczenia miejsca pod te
zabudowe. Charakterystyczny jest brak wyznaczonych miejsc postojowych.
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® RYSUNEK NR 2 — SCHEMAT KOMUNIKACII — RUCH SAMOCHODOWY (AUTA OSOBOWE, POJAZDY
WYWOZACE ODPADY KOMUNALNE) OBSZARY I INTENSYWNOSC RUCHU — STAN ISTNIEJACY,
SKALA 1:750

Ruch samochodowy w skali aut osobowych koncentruje sie wokdt podwérek i dojezdzania do miejsc
wykorzystywanych na miejsca postojowe, a takze wzdtuz gtéwnego ciggu komunikacyjnego miedzy
budynkami przy ul. Kanatowej i Jagietty; auta ciezarowe odbierajgce odpady przejezdzajg przez podwdrko
w sposdb swobodny, omijajac elementy zagospodarowania typu boisko i plac zabaw, ale nie poruszajg sie
po wyznaczonych dojazdach — ich trasy sg wyznaczone miejscami wyrzucania $mieci — usytuowanie
miejsc do przechowywania odpadéw generuje koniecznos$¢ przejezdzania aut ciezarowych przez $rodek
obszaru opracowania.

® RYSUNEK NR 3 — SCHEMAT KOMUNIKACJI — RUCH SAMOCHODOWY — TERENY UZYTKOWANE JAKO
MIEJSCA POSTOJOWE - STAN ISTNIEJACY, SKALA 1:750

Parkowanie na obszarze inwestycji tylko w niewielkiej czesci odbywa sie w sposdb zorganizowany i
zgodny z warunkami technicznymi. Przewazajgca wiekszo$¢ obszarow wykorzystywanych cyklicznie lub
stale, jako miejsca postojowe, to tereny zielone, biologicznie czynne, w zaden sposdb nieutwardzone.
Pojazdy parkujg w sposob przypadkowy, co sprawia, ze teren wykorzystywany pod funkcje parkowania i
dojazdy jest o wiele wiekszy niz mogtby byc¢. Srodek obszaru opracowania nie jest wykorzystywany na
miejsca postojowe, poza 4 garazami blaszanymi — w sposdb naturalny mieszkancy wybierajg miejsca w
poblizu gtdwnych szlakdw komunikacyjnych i w poblizu budynkdw. Brak wyznaczenia miejsc postojowych,
sprawia, ze parkujg blisko okien pomieszczen mieszkalnych na pobyt staty.

® RYSUNEK NR 4 - SCHEMAT INTENSYWNOSICI KORZYSTANIA Z PRZESTRZENI — TERENY
UZYTKOWANE JAKO STREFY POLPRYWATNE, POLPUBLICZNE I PUBLICZNE - STAN ISTNIEJACY,
SKALA 1:750

Aktywnos¢ mieszkancow w zakresie wykorzystania przestrzeni ksztattuje sie w sposob bardzo
charakterystyczny — przy budynkach tworzg sie przestrzenie pdtprywatne zagospodarowywane przez
mieszkancow sagsiednich wspdlnot (wystepujg nasadzenia, elementy matej architektury, pojawiajg sie
meble ogrodowe lub domowe, sznury na pranie) — przy budynkach sktadajgcych sie z wiekszej liczby
wspolnot, przestrzen ta ogranicza sie do nasadzen i matych elementow ogrodzen, takze sznuréw na
pranie, a przy najdtuzszym budynku mieszkalnym ta aktywno$¢ w zagospodarowaniu przestrzeni jest
coraz mniejsza — ogranicza sie do sznurow na pranie, z ktorymi identyfikujg sie konkretne osoby i
niewielkiej ilosci nasadzen; aktywnos¢ ta obejmuje takze parkowanie w obrebie wtasnego podworka.

® RYSUNEK NR 5 — SCHEMAT KOMUNIKACII — RUCH PIESZYCH — TRASY I INTENSYWNOSC
EKSPLOATACII - STAN ISTNIEJACY, SKALA 1:750

Mieszkancy od kilkudziesieciu lat poruszajg sie ustalonymi szlakami pieszymi. Jeden z gtéwnych i
najbardziej uczeszczanych prowadzi od okolic ul. Staszica, przez chodnik przy budynku zlokalizowanym
przy ul. Jagiety nr 18 i 19 i dalej przez Srodek obszaru inwestycji, do chodnika przy budynku przy

ul. Kanatowej nr 1i 2, a od niego w strone centrum miasta. Drugi prowadzi wzdtuz drogi dojazdowej przy
budynkach 5-klatkowych przy ul. Kanatowej i Jagietty, a trzeci przecina podworko w poprzek od

ul. Kanatowej do wyjscia w strone ul. Konstytucji 3 Maja i prowadzi do sklepu osiedlowego. Drobniejsze
$ciezki wydeptane przez mieszkancow prowadzg do miejsc przechowywania odpadéw komunalnych. Brak
jest wytyczonych czy urzadzonych ciggéw pieszych, wszystkie szlaki piesze powstaty w sposéb naturalny —
a funkcjonujg od kilkudziesieciu lat. Problematyczne jest, ze cze$¢ szlakdw pieszych naktada sie na szlaki,
ktorymi poruszajg sie auta bez bufora w postaci pasa zieleni i mieszkancy, co jest najbardziej
niebezpieczne w przypadku dzieci, wprost z budynku wychodza na droge — budynki przy ul. Kanatowej (nr
3,4,5,6,7)iul Jagielty (nr 13, 14, 15, 16, 17).
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REKOMENDACJE PROJEKTOWE I USTALENIA FUNKCIONALNEo oo

Na podstawie wytycznych Zamawiajgcego, sformutowanych potrzeb mieszkancéw i przeprowadzonych
analiz, ustalono nastepujace rekomendacje projektowe do koncepcji zagospodarowania obszaru
inwestycji:

— ustalenie na obszarze inwestycji miejsc umozliwiajgcych spedzanie czasu wolnego i rekreacji, osobnych
dla dorostych i dzieci; lokalizacje poszczegdinych funkcji ustali¢ w taki sposdb, by nie dochodzito do
wzajemnych konfliktéw, wynikajgcych z wadliwego usytuowania poszczegdinych funkgcji; nalezy nie
dopusci¢ do kreowania konfliktdw, miedzy interesami indywidualnymi, a interesami wspdlnymi np.

w przypadku zaspokajania potrzeb dzieci chcgcych gra¢ w pitke i osdb starszych pragngcych spokojnego
wypoczynku;

— 0 przeniesieniu lokalizacji placu zabaw w strone miejsca ulubionego przez dzieci czyli w strone gorki,
zadecydowano sie juz wczesniej, konsekwencjg tego faktu jest zatozenie uformowania nowej gorki w
poblizu zaplanowanego placu zabaw; w sasiedztwie placu zabaw, planuje sie rowniez wyznaczenie
nowego terenu pod boisko, z dala od okien pomieszczen mieszkalnych, a takze miejsca w zieleni, gdzie
rodzice bedg mogli poczekac na dzieci bawigce sie na placu zabaw lub korzystajgce z boiska; ustalenie
miejsca na ustawienie tablicy, ktdra z jednej strony moze by¢ miejscem artystycznej aktywnosci dzieci
(pisanie kreda po tablicy i rysowanie), a z drugiej miejscem wywieszania osiedlowych ogtoszen;

— wprowadzenie na teren inwestycji nowych ciggéw komunikacyjnych dwukierunkowych porzadkujacych
ruch samochodowy i ustalenie wszystkich gtéwnych ciggéw komunikacyjnych w formie pieszojezdni
(oznakowanych przy wjezdzie na teren z przylegtych drég gminnych) bez wyodrebniania chodnikéw i pasa
jezdni; wyznaczenie pasa chodnika, wypetnionego czesciowo zielenig , proponuje sie jako rozwigzanie dla
budynkéw, ktérych elewacje frontowe sgsiadujg bezposrednio z ciggami komunikacyjnymi; rekomenduje
sie jednoczesnie zastosowanie spowalniaczy ruchu na terenie inwestycji poprzez zastosowanie
~€sowania” jazdy wymuszonego przez potwyspy zieleni; na catym obszarze przeznaczonym do ruchu
samochodowego planuje sie zastosowanie geo nawierzchni, zréznicowanej w zaleznosci od zaktadanego
natezenia ruchu (hierarchizacja ciggéw komunikacyjnych poprzez zastosowanie réznej szerokosci i
rozroznienie kolorystyczne, a takze materiatowe nawierzchni); wszystkie nowo projektowane ciggi
komunikacyjne powinny zosta¢ zrealizowane jako nawierzchnie rozbieralne, ze wzgledu na dazenie do
efektu zielonej pieszojezdni z prymatem ruchu pieszych; ustala sie rezygnacje z nawierzchni asfaltowej na
catym obszarze opracowania; przy doborze konkretnej nawierzchni typu geo (biologicznie czynnej lub
czesciowo biologicznie czynnej), nalezy zwroci¢ uwage, by materiat ten nie powodowat ucigzliwosci
akustycznej i zwiekszenia hatasu;

— podczas realizacji projektu budowlanego, nalezy zwrdci¢ szczegdlng uwage na odwodnienie ciggéow
komunikacyjnych;

— prace projektowe realizacyjne powinny rowniez uwzglednic infrastrukture techniczng w tym szczegdlnie
odwodnienie terenu i zasilanie w energie elektryczng terendw rekreacyjnych w zieleni (w kilku punktach)
w sposob umozliwiajacy obstuge wydarzen plenerowych, czy zasilanie dla budki z lodami; na etapie
projektu budowlanego nalezy przeanalizowa¢ lokalizacje hydrantu p.poz. do zewnetrznego gaszenia
pozaru w poblizu obszaru wyznaczonego jako rezerwa terenu; ewentualne kolizje z elementami
istniejgcej infrastruktury uzgodni¢ na etapie opracowania projektéw branzowych;

— zaktadane jest wyznaczenie miejsc postojowych na terenach przylegajacych bezposrednio do ciggow
komunikacyjnych, tych istniejgcych obecnie do zachowania i tych nowo projektowanych; wszystkie nowo
projektowane miejsca postojowe spetniajg wymogi lokalizacyjne wzgledem odlegtosci od placu zabaw i
miejsc rekreacji, a takze okien pomieszczen mieszkalnych; zaprojektowano zespoty stanowisk w blokach
po max 10 szt. poprzecinanych terenami zielonymi i ciggami pieszymi; rekomenduje sie zastosowanie
najbardziej ekonomicznego ze wzgledu na zajmowang powierzchnie miejsca do parkowania,
usytuowanego pod katem 90 stopni do pasa przylegtej jezdni; ograniczenie miejsc postojowych do okolicy
gtéwnych ciggéw pieszo-jezdnych i zgrupowanie ich wokét drég dojazdowych, w przewazajacej mierze
tam, gdzie dzi$ ma miejsce parkowanie, jest celowe, gdyz pozwala na wyznaczenie wewnatrz podwérka
jednorodnego obszaru na zielen i rekreacje, jak rowniez ze wzgledu na fakt, iz wszyscy mieszkancy
chcieliby mie¢ blisko miejsce postojowe, ale jednoczes$nie w pewnej odlegtosci od wiasnych okien;
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oddzielenie miejsc postojowych od budynkéw pasem zieleni i wizualne odciecie poprzez wykonanie
zywoptotu, zapewni komfort mieszkancom; wszystkie miejsca postojowe rekomenduje sie wykonac jako
powierzchnia biologicznie czynna;

— W sgsiedztwie placu zabaw i boiska wyznacza sie miejsce na urzadzenie parkingu dla roweréw; ze
wzgledu na ustalenie pieszojezdni jako jedynej dopuszczonej formy ruchu samochodowego , nie ma
koniecznosci wydzielania $ciezek rowerowych na obszarze inwestycji;

— realizacja inwestycji i urzadzenie terendw zielonych niesie za sobg koniecznos¢ likwidacji zabudowy
garazowej kolidujgcej z planami; przyszte wyznaczenie terendw pod zabudowe garazowg, powinno sie
odbywac po uzgodnieniu przez Gmine Stubice zasad udostepniania gruntdw i po ujednoliceniu formy i
gabarytéw garazy; w koncepcji zabezpiecza sie rezerwe terenu, na ktorej jest mozliwa realizacja
zabudowy garazowej w formie zorganizowanej;

—s planuje sie wydzielenie kilku obszaréw zielonych oddzielonych od siebie ciggami komunikacji pieszej i
dajacych mozliwos¢ roznej aktywnosci na $wiezym powietrzu; wielkoS¢ obszardw i ich usytuowanie w
istniejgcej zieleni wysokiej, pozwala jednoczesnie na przyszte zagospodarowanie i uzytkowanie zaréwno w
formie matego parku, jak rowniez zlokalizowanie niewielkich wiat czy zadaszen rekreacyjnych;

— wprowadzanie elementow matej architektury w postaci elementéw oswietlenia (z uwzglednieniem
podczas realizacji zagadnienia zanieczyszczenia $wiattem, poprzez eliminacje elementdw o$wietlenia
emitujgcych $wiatto powyzej gérnej krawedzi oprawy oswietleniowej, a takze dobdr oswietlenia nie
powodujgcy oslepiania kierowcdw w trakcie przejazdu — szczegdlnie dotyczy to oswietlenia w sasiedztwie
ciggow komunikacji samochodowej), a takze tawek, koszy na Smieci;

— Z wyjatkiem placu zabaw, ktéry ma zostac¢ ogrodzony, dopuszcza sie przebywanie zwierzat na terenie
inwestyciji, przy jednoczesnym zachowaniu porzadku, w szczegdlnosci poprzez lokalizacje koszy na psie
odchody i ustalenie zasad nie wyprowadzania psow w poblizu placu zabaw i na sam plac zabaw;

— planuje sie zachowanie, w pasach przylegtych do budynkdw stelazy ze sznurami na pranie — zaleca sie
ujednolicenie lokalizacyjne i kolorystyczne;

— nie planuje sie nasadzen mogacych powodowac przyszte zacienianie mieszkan; nasadzenia formie
drzew planuje sie w sposéb niekolidujgcy z nastonecznieniem mieszkan; zaleca sie wykonanie nasadzen
niewielkich drzew na ,,pétwyspach”wymuszajgcych efekt ,,esowania” i kontrolowanego spowalniania
ruchu pojazdéw;

— zorganizowanie terenow pod przechowywanie odpaddw i dostosowanie ich do obowigzujgcych
warunkow technicznych i norm estetycznych; zgrupowanie miejsc odbioru odpadéw planuje sie w ramach
trzech wiat — w kazdej znajda sie dwa boksy na sze$¢ pojemnikdéw 1100 | i boks na gabaryty; zatozenie
projektowe zaktada wpisanie wiat Smietnikowych w zielen: wykonanie nasadzen zimozielonych,
gwarantujacych przyjazny wyglad o kazdej porze roku; wybdr konkretnych wiat pozostawia sie zarzgdcom
wspdlnot, natomiast zwraca sie uwage na koniecznos¢ ustalenia ujednoliconej formy zewnetrznej dla
wszystkich trzech wiat w ramach jednego podworka;

— rekomenduje sie zachowanie odrebnosci i integralnosci poszczegolnych podwdrek przy zabudowie
dwuklatkowej, a takze uksztattowanie miejsc postojowych w sposob uwzgledniajgcy maksymalnie
istniejgcy drzewostan i obecne uzytkowanie podworka; zwrdci¢ uwage, by miejsca postojowe nie
wystawaty poza obrys budynkdéw od strony ul. Jagietty;

— w zakresie ochrony krajobrazu: nakazuje sie zachowanie wszystkich drzew, o ile w sposdb bezposredni
nie beda kolidowaty z ciggami komunikacyjnymi, wyznaczonymi zgodnie z przepisami techniczno —
budowlanymi [ w koncepcji wskazano dwa drzewa, ktére kolidujg z planowanym ciggiem komunikacyjnym
- zadne z nich nie jest obecnie wykazane na mapach]; uzupetnienie drzewostanu powinno nastepowac w
sposdb uwzgledniajacy zasady kompozycji i doboru gatunkowego — w koncepcji znajda sie planowane
miejsca nasadzen nowych drzew przy planowanych ciggach komunikacyjnych; planowany drzewostan
powinien zosta¢ uzupetniony o formy zieleni Sredniowysokiej, krzewy i klomby w miejscach wskazanych w
koncepcji; przed wykonaniem jakichkolwiek wycinek, poza niezbednymi zwigzanymi z realizacjg ciggdw
komunikacyjnych zgodnych z warunkami technicznymi, dokonac inwentaryzacji geodezyjnej drzew i oceny
dendrologicznej,a takze ustali¢ ewentualne kolizje realizacyjne; oceny stanu, szczegdlnie starych drzew,
narazonych na wytadowania elektryczne w trakcie burzy, nalezy dokonac takze ze wzgledu na
bezpieczenstwo uzytkowania w przysztosci obszardw rekreacyjnych;

— podczas realizacji zieleni w poblizu rowu melioracyjnego i ustalanie zasad grodzenia przestrzeni np.
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zywoptotem, uzytkowanej jako potprywatna, zachowac niezbedng odlegtos¢ od krawedzi rowu,
pozwalajgca na dostep stuzb i obstuge techniczng rowu i jego okresowe czyszczenie;

— koncepcja nie obejmuje prac projektowych w zakresie ustalenia obiektéw do modernizaciji i
termomodernizacji, ale docelowo jak najbardziej wskazane jest wykonanie catosciowej termomodernizacji
obiektéw mieszkalnych wpisanych do Gminnej Ewidencji zabytkdw pochodzacych z pierwszej potowy XX
wieku, znajdujacych sie na obszarze niniejszego opracowania;

KONCEPCJAo000

Koncepcja projektowa uwzglednia wszystkie ustalone wczesniej rekomendacje, opracowane w oparciu o
potrzeby mieszkancéw, wytyczne do opracowania przekazane przez Zamawiajgcego, a takze
obowigzujgce akty prawne. Koncepcje przedstawiono w formie kilku rysunkéw obejmujgcych
poszczegdlne zagadnienia zwigzane z komunikacjg pieszg i samochodowg, projektowang zielenig i
przestrzeniami rekreacyjnymi, a takze czes¢ obejmujacg usytuowanie wiat Smietnikowych.

® RYSUNEK NR 6 — SCHEMAT KOMUNIKACII I UKEAD FUNKCIONALNY — STAN DOCELOWY,
SKALA 1:500

W koncepcji projektowej zachowano wszystkie istniejgce obecnie wjazdy na obszar opracowania z
przylegtych ulic: ul. Jagietty, Konstytucji 3 Maja i ul. Kanatowej. Zachowano réwniez wjazd miedzy
blokiem przy ul. Jagietty, a rowem melioracyjnym. W zatozeniu ma by¢ to wjazd dla stuzb dokonujacych
prac konserwacyjnych i porzadkowych przy rowie melioracyjnym.

Zgodnie z przyjetymi rekomendacjami, wyznaczono na terenie opracowania ciggi komunikacyjne
przeznaczone do ruchu samochodowego mieszkancow osiedla, jak i stuzb miejskich.

Wszystkie ciggi komunikacyjne sg planowane jako dwukierunkowe i majg miec¢ status pieszojezdni. Przy
kazdym z wjazddw na obszar opracowania, nalezy docelowo umiescic tablice drogowe ,STREFA
ZAMIESZKANIA”. Zaplanowane ciggi komunikacyjne majg zmienng szeroko$¢, wynikajgca z zakltadanego
natezenia ruchu i rodzaju pojazdow, ktére mogg sie po nich poruszac. Gtowny cigg komunikacyjny
oznaczony w koncepcji jako ,a"” ma szeroko$¢ od 5m do 8m, w miejscu najwiekszego poszerzenia. Ta
czesc¢ drogi wewnetrznej powinna zosta¢ dostosowana do ruchu pojazdow wywozgcych odpady
komunalne, gdyz sgsiaduje z wiatami Smietnikowymi. W ramach projektu budowlanego, zaleca sie
zastosowanie, na drodze oznaczonej ,@", nawierzchni biologicznie czynnej, wyklucza sie asfalt.

Jako dojazdy do budynkdw wielorodzinnych zlokalizowanych przy ul. Jagietty, zaplanowano drogi
dwukierunkowe szerokosci 5 m oznaczone ,b” (prowadzgce do usytuowanych przed budynkami miejsc
parkingowych) zapewniajgce wjazd i wyjazd na ul. Jagietty. Jednoczes$nie zwezeniem czesci tych ciggdw
komunikacyjnych, do szerokosci 3.5 m od strony potudniowej, wymuszono maksymalne wyciszenie ruchu
na odcinku oznaczonym ,c” miedzy blokami przy ul. Jagietty, a projektowanym placem zabaw i gorka,
czyli miejscem zabaw dzieci. Zaréwno cze$¢ drég oznaczonych ,b” jak i ,c”, nalezy wykonac z
utwardzeniami zapewniajgcymi uzyskanie nawierzchni biologicznie czynnej. Poszczegdine ciggi
komunikacyjne powinny by¢ zréznicowane kolorystycznie.

Ze wzgledu na uktad pieszo — jezdny na catym obszarze inwestycji, nie wyodrebniono drdg dla rowerow i
chodnikéw dla pieszych. Chodniki sg zaplanowane poza ciggami komunikacji pieszo - jezdnej ,przy
wejsciach do budynkéw i dojsciach do terendw zielonych, usytuowanych miedzy stanowiskami
parkingowymi. Pozostate ciggi piesze, wytyczone w czesci rekreacyjnej, mozna wykonac jako
powierzchnia biologicznie czynna.

Przy wejsciach do budynkdw usytuowanych przy ul. Jagielty i ul. Kanatowej, nalezy uwzgledni¢ wykonanie
kraweznikdw na wysokos¢ ok. 12cm, jako zakonczenie pasa szerokosci 150cm, oddzielajgcego wejscia do
budynkdéw od pieszojezdni. Dtuzsze odcinki drég wewnetrznych , zgodnie z przyjetymi rekomendacjami,
sg zaplanowane w sposéb wyciszajacy ruch i ograniczajgcy predko$¢ poruszania sie poprzez
zastosowanie potwyspow zwezajgcych okresowo pas jezdni i wykonanie na potwyspach nasadzen z
niewielkich drzew.
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Zaplanowano miejsca postojowe w czesciach obszaru opracowania, ktore przylegajg do gtéwnych ciggow
komunikacyjnych, w sposéb spetniajgcy warunki techniczne, jak rowniez uwzgledniajgcy przyzwyczajenia
mieszkancow. Zastosowano ukfad parkowania prostopadty do kierunku jazdy, jako najbardziej
ekonomiczny pod wzgledem zajmowanej powierzchni. Zaleca sie wykonanie miejsc postojowych z
utwardzeniami zapewniajgcymi uzyskanie nawierzchni biologicznie czynnej. Wszystkie zespoty miejsc
postojowych powinny zosta¢ oddzielone od zieleni rekreacyjnej zywoptotami w pasie szerokosci ok. 80 cm
strzyzonymi w bryle.

Przy wyborze wszystkich nawierzchni kierowac sie nalezy ich przysztg funkcjonalnoscig, walorami
estetycznymi i generowanym hatasem. Zaleca sie uwzglednic¢ réwniez okres zywotnosci stosowanego
produktu i jego przewidywalny wyglad po wielu latach uzytkowania.

® RYSUNEK NR 7 — PLANOWANA ZIELEN — STAN DOCELOWY, SKALA 1:500

W koncepcji projektowej wyodrebniono zespét terendw zielonych, w Srodku obszaru opracowania,
pofaczony z projektowanym placem zabaw, a takze zespoty ogrédkow przydomowych do indywidualnego
zagospodarowania przez mieszkafncow lokali, do ktérych ogrédki przylegaja. Zaproponowano duzy udziat
zieleni w urzadzeniu ciggéw komunikacyjnych poprzez zastosowanie zywoptotéw oddzielajgcych miejsca
postojowe, a takze zaplanowano nasadzenia drzew o wysokosci do 5 i do 7m, podkreslajgce utworzony
uktad komunikacyjny, jak réwniez nasadzenia w formie niewielkich drzew na pétwyspach wymuszajagcych
~€sowanie jazdy”, a co za tym idzie spowolnienie ruchu, na najdtuzszych prostych odcinkach ciggéw
komunikacyjnych. Nasadzenia z zywoptotdw na odcinkach oddzielajgcych miejsca postojowe od zieleni
rekreacyjnej powinny mie¢ wysoko$¢ okoto 100cm,a przy styku ciggéw pieszych utwardzonych z
pieszojezdnig, wysoko$¢ max. 70 cm, co utatwi bezpieczne wchodzenie na pieszojezdnie dzieci.

Uktad pieszy nalezy podkresli¢ na etapie projektu budowlanego i projektu zieleni, nasadzeniami
akcentujgcymi kompozycje. Wszystkie wiaty Smietnikowe, nalezy okoli¢ zielenig w formie krzewow
zimozielonych i pnaczy, wtapiajac te zabudowe w otoczenie. Stosowac rosliny wieloletnie, zimozielone,
odporne na choroby i nie wymagajgce szczegolnej pielegnacii.

Zatozono maksymalne zachowanie istniejgcych zasobdw zielonych w postaci duzych drzew. W zwigzku z
kolizjg z planowanymi ciggami komunikacyjnymi, zaplanowano wycinke dwoch drzew. Wszystkie
pozostate drzewa znajdujgce sie na obszarze opracowania, zaréwno te ujawnione na mapach, jak i nie
zinwentaryzowane, zaleca sie poddac ocenie dendrologicznej i jak tylko jest to mozliwe, pozostawi¢ lub
przesadzi¢ (dotyczy matych drzewek, we wczesnej fazie od nasadzenia). W celu wyeliminowania
parkowania pod $cianami szczytowymi budynkow przy ul. Konstytucji, zaleca sie wykonanie tam nasadzen
z krzewdw zimozielonych. Docelowo zielen, w réznych formach urzadzenia, ma zajmowac na obszarze
opracowania ok. 44.74 % powierzchni terenu, co jest wyjatkowo wysokim wskaznikiem, dla obszaréw
zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej.

® RYSUNEK NR 8 — WIATY SMIETNIKOWE-LOKALIZACJA, WYMIARY — STAN DOCELOWY, SKALA 1:500

W koncepcji projektowej, po przeanalizowaniu wymagan wynikajgcych z warunkow technicznych w
zakresie drogi dojscia do wiaty $mietnikowej, a takze po dokonaniu stosownych uzgodnien z zarzadcami
wspolnot mieszkaniowych, ustalono lokalizacje trzech wiat $mietnikowych, sktadajgcych sie z trzech
bokséw. Na kazda wiate zaplanowano dwa boksy zamykane drzwiami, mieszczace 6 pojemnikéw 1100l
i jeden boks zamykany na gabaryty. Wiaty zlokalizowano przy gtéwnym ciggu komunikacyjnym
oznaczonym ,a" , z zatozeniem oddzielenia wizualnego poprzez zastosowanie pasa zieleni zimozielonej
miedzy chodnikiem znajdujgcym sie bezposrednio przed wiatg, a dojSciem/dojazdem do wiaty. Ilos¢
pojemnikéw na odpady komunalne 1100I, ktdre zmieszczg sie w boksach, zwiekszono, w stosunku do
stanu obecnego na obszarze opracowania, o okoto 16 szt. co ma zwigzek ze statym wzrostem wymagan
odnosénie frakcji na jakie odpady majg by¢ sortowane. Dodatkowe boksy na gabaryty powinny trwale
wyeliminowa¢ wyrzucanie gabarytow wprost na tereny utwardzone i zielone.
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® RYSUNEK NR 91 10 — PRZEKROJE a-a I b-b , SKALA 1:500

Opracowane zatozenia zawarte w koncepcji najlepiej obrazujg przekroje terenu. Skala zabudowy,
przyjazna cztowiekowi, jest uzupetniona zielenig i wypetniona funkcjg niezbedna do sprawnego
funkcjonowania i zabezpieczania potrzeb podstawowych w zakresie dojazdu i miejsc parkingowych. Ciagi
komunikacyjne, okolone zielenig, nie tworzg wrazenia wielkich parkingdw, ale gubig swag skale w
zaplanowanej i istniejgcej juz zieleni. Utrzymanie ogrodkdw przy poszczegdlnych budynkach i urzadzanie
ich przez mieszkancow najblizej potozonych lokali, pozwoli na utrzymanie réznorodnej zieleni wysokiej
jakosci, ktora bedzie zadbana i utrzymywana bez naktadu stuzb miejskich.

BILANS TERENU - KONCEPCJAo0o0o0

GRANICE OBSZARU INWESTYCIJI: DZ. BUD NR EWID. 343/14, 343/15, 343/16, 343/1, 343/28, 343/3,
343/12, 343/18, 343/19, 343/8, 343/17, 343/33, 343/21, 343/22, 343/23, 343/10, 342, 343/20, 343/4,
343/6, 343/26, 343/25 — 25649 m2

POWIERZCHNIA ZABUDOWY BUDYNKI MIESZKALNE WIELORODZINNE — 4657 m2

POWIERZCHNIA ZABUDOWY (REZERWA TERENU POD ZABUDOWE GARAZOWA Z MOZLIWOSCIA
UTWORZENIA 6 MIEJSC POSTOJOWYCH) — 146 m2

POWIERZCHNIA ZABUDOWY WIATY SMIETNIKOWE (3 szt.) — 132.75 m2

ILOSC MIEJSC PARKINGOWYCH W BUDYNKACH MIESZKALNYCH — O szt.

ILOSC MIEJSC PARKINGOWYCH NA UTWARDZENIACH POZA BUDYNKAMI (ISTNIEJACE) — 10 szt.
ILOSC MIEJSC PARKINGOWYCH NA UTWARDZENIACH POZA BUDYNKAMI (PROJEKTOWANE) — 151 szt.
POWIERZCHNIA UTWARDZONA (BIOLOGICZNIE CZYNNA) — MIEJSCA POSTOJOWE - ok. 1915 m2
POWIERZCHNIA UTWARDZONA — DOJAZDY - ok. 5158.97 m2

W TYM: ,a” - 2892.20 m2, ,b" - 1773.07, ,c” - 493.70 m2

(zaleca sie wykonanie wszystkich jako powierzchnia biologicznie czynna)

POWIERZCHNIA UTWARDZONA DOJSCIA (KOSTKA BRUKOWA)- ok. 1200 m2

POWIERZCHNIA UTWARDZONA DOJSCIA (BIOLOGICZNIE CZYNNA)- ok. 569 m2

TERENY ZIELONE (POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA: ZIELEN REKREACYINA, KLOMBY

DEKORACYINE, OGRODKI PRZY POSZCZEGOLNYCH BUDYNKACH MIESZKALNYCH, GORKA)
—ok. 11476 m2 (CO STANOWI ok. 44.74 % POWIERZCHNI OBSZARU OBJETEGO OPRACOWANIEM)

000 OPRACOWANIE ooo

mgr. inz. arch. Anna Marciniak
AUTORSKA PRACOWNIA PROJEKTOWA
ANNA SIENKIEWICZ

UL. PISKA 4, 69-100 StUBICE
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