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il. 1. Wizualizacja inwestycji (autor: GREG.architekci)

Raport z przebiegu Konsultacji spotecznych w ramach procedury okreslonej przez
Zarzadzenie Prezydenta Wroctawia nr 1044/24 z dnia 17 pazdziernika 2024 r. w
sprawie postepowania poprzedzajgcego ztozenie wnioskdw dotyczgcych ustalenia
lokalizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych na terenie

Wroctawia.

Redakcja raportu: Maria Rudnicka-Myslicka, Jacek Sterczewski

Oktadka i opracowanie graficzne: Katarzyna Domzalska

Redakcja jezykowa: Maria Rudnicka-Myslicka

Przygotowano z wykorzystaniem materiatéw dostarczonych przez inwestora: Green

City Invest Sp. z 0.0., ul. Tadeusza Kosciuszki 82/20, 50-441 Wroctaw.
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Opis planowanej inwestycji

W historycznej czeéci miasta, na Przedmiegciu Swidnickim, przy ul. Zieliriskiego 6,
jest niewielki teren majacy wielki wptyw na odbidr i funkcjonowanie fragmentu
miasta.

Obecnie wykorzystywany jako ptatny parking terenowy, mieszczacy okoto 70 miejsc
postojowych dla aut osobowych, skrawek “betonowej pustyni”, planowany jest pod
wielorodzinng zabudowe mieszkalng: z ustugowym parterem, rozszerzonym o
ogolnodostepng przestrzen publiczng: z oswietleniem, tawkami, stolikami, stojakami
na rowery, placem zabaw i zielenig urzadzong i potgczonymi z pasazem
gastronomicznym przy ul. Wojciecha Bogustawskiego.

Przewiduje sie powrdt do idei uzupetniania zabudowy srédmiejskiej obiektami o
funkcji mieszkaniowej — zapobiegajac tym samym lub minimalizujgc postepujaca do
niedawna decentralizacje miasta. Oznacza to réwniez likwidacje obecnie

widocznego w tym miejscu chaosu przestrzenno-funkcjonalnego i wykorzystanie w

petni bezsprzecznego potencjatu.

Il 2. Wizualizacja inwestycji (autor: GREG.architekci)



Il. 3. Wizualizacja inwestycji - opis budynku w kontekscie ulicy (autor: GREG. Architekci)

ROZSZERZENIE

FUNKCIONALNE ULICY W.

DZIEDZINIEC JAKO
BOGUSEAWSKIEGD | CIAGU

PRZEDLUZENIE LOKALI

USEUGOWYCH W PARTERZE
USEUG W PRZESEACH

WYCOFANIE SZOSTE)
ESTAKADY KOLEJOWE)
ESTAKADY KOLEJOWE)

KONTYNUACIA LINI ZABUDOWY
ISTMIEJACYCH BUDYNKOW ORAZ
NAWIAZANIE WYSOKOSCIOWE,
UJEDNOLICAJACE UKEAD PIERZEI
KONDYGNACI PODKRESLAJACE
KOMPOZYCIE ELEWACII
DOMINANTA O DYNAMICZNYM
CHARAKTERZE, NAWIAZUJACA
WYSOKOSCIA DO ZABUDOWAN
PO PRZECIWLEGEE) STRONIE

Ksztaltowanie zabudowy

W projekcie zaktada sie powstanie budynku mieszkalnego w miejscu istniejgcego
przy ul. Tadeusza Zielinskiego parkingu dla aut osobowych. Przemodelowanie juz
zagospodarowanego terenu w obrebie miasta ogranicza presje na zewnatrz, w
obszarze krawedziowym aglomeracji, gdzie realizacja inwestycji odbywa sie

zazwyczaj kosztem terendw rolniczych lub uprzednio nie zagospodarowanych.



Projektowany budynek domyka wolny naroznik kwartatu zabudowy oraz zaznacza
wjazd na obszar Starego Miasta i Srédmieécia poprzez jedna z gtéwnych osi
komunikacyjnych, stajac sie swego rodzaju “brama do miasta” poprzez stworzenie
punktowej dominanty o dynamicznym charakterze, narastajgcej w kierunku budynku
Sky Tower i podkreslajgcej wielkomiejski charakter miejsca. Ponadto dominanta
stanowi istotny punkt przeciwwagi dla wyzszej zabudowy po potudniowej stronie
estakady kolejowe;.

Uktad budynku i jego lokalizacja na dziatce pozwala wygospodarowac dziedziniec z
zielenig i ogdlnodostepnymi przestrzeniami, stanowigcymi przedtuzenie
zlokalizowanych na parterze lokali ustugowych. Patio to stanowi¢ ma rozszerzenie
dla ul. Wojciecha Bogustawskiego i ciggu ustug gastronomicznych stworzonego w

przestach estakady kolejowe].
Komunikacja i dostepnosé

Obstuga piesza i komunikacyjna odbywac sie bedzie bezposrednio z przylegtych do
budynku chodnikéw i ulic publicznych. Dziatka zostanie kompletnie wytgczona dla
ruchu samochoddw osobowych — obstuga aut bedzie przez zjazd z ul. Zielinskiego
bezposrednio do parkingu podziemnego.

Takie, catkowite usuniecie aut z terenu, wspiera ruch pieszy i rowerowy oraz ktadzie
nacisk na oparcie komunikacji o transport zbiorowy. Pozwoli to na wzmocnienie
wytworzonej przestrzeni publicznej w formie placu, uzupetnionego elementami
zieleni, funkcjonujgcymi wspdlnie z planowanymi ogrodkami lokali ustugowych czy

strefg wypoczynku i miejscem rekreacji.
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Il. 4. Wizualizacja inwestycji na planie miasta (autor: GREG. architekci)

Budowanie spotecznosci lokalnej

Przewiduje sie wypetnienie przestrzeni przyziemia drobnym handlem i rzemiostem,
placéwkami medycznymi, edukacyjnymi oraz gastronomicznymi i kulturalnymi,
obejmujacymi wystawy i ekspozycje.

Obiekt, jego jakosé i dobdr funkgji przyczyniad sie beda do aktywizacji obszaru
inwestycji, jak i wzmacniania znaczenia istniejgcego, dziatajacego w przestach
estakady kolejowej, pasazu ustug. Wypetnienie braku w tkance miejskiej i likwidacja
barier powodujacych wykluczenie fragmentu przestrzeni jako uzytecznego i
dostepnego dla spotecznosci (rezygnacja z grodzenia) wzmacnia funkcjonalnie osie
przylegtych ulic. Wygenerowany zostaje uktad wspétdziatajgcych ze sobg

multifunkcjonalnych, uniwersalnych i centrotwdrczych elementdw struktury miasta.
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Il. 5. Inwestycja na planie miasta w kontekscie ustug (autor: GREG. architekci)

Poza funkcjg miastotwodrczg, przy wykorzystaniu strefowania placu zaznaczonego
kubaturg projektowanego budynku, planowana przestrzen stanowié¢ moze miejsce
spoteczno-kulturowej integracji mieszkancéw i mieszkanek, pozwalajace na
identyfikacje z miejscem, jednoczesnie otwarte na innych uzytkownikow i
uzytkowniczki i dajgce pole do organizacji roznego rodzaju inicjatyw lokalnych.

Mata architektura stuzaca relaksowi (tawki, siedziska i lezaki, donice z zielenia,
pergole, stoty do gry w szachy itp.) oraz przeznaczenie czesci terenu na rekreacje i
ogollnodostepny plac zabaw pozwolg na umacnianie wiezi miedzyludzkich i poczucia

wspolnoty sgsiedzkiej. Wszystko to, poza estetyka, podniesie bezpieczenstwo w



okolicy, usuwajac z tkanki miasta ciemny, martwy obszar, ustanowiony przez $ciane
garazy indywidualnych dzielgca przestrzen oraz istniejgcy wygrodzony parking
terenowy, uzytkowany w ciggu dnia, wieczorami zamieniajacy sie w mato przyjazne

miejsce.

1 I.I:uu'.j!i “'5'& i

il. 6. Wizualizacja inwestycji (autor: GREG.architekci)

Ekologia i zielen

Przywrdcenie terenu do aktywnego uzytku w sposob zaspokajajacy potrzeby
mieszkaniowe, komercyjne i rekreacyjne, gdzie obstuge aut osobowych przenosi sie
pod ziemie i tworzy warunki do przywrdcenia zieleni na zaniedbanym fragmencie
kwartatu zabudowy srodmiejskiej. W projekcie wprowadzono elementy zieleni
niskiej i Sredniowysokiej przy maksymalnym zachowaniu istniejgcych drzew.
Dziedziniec zmieni sie w teren bardziej przyjazny uzytkownikowi i czynny

biologicznie, zmniejszajac zjawisko “wyspy ciepta”.



Dodatkowo oddanie czesci dachow pod zielen, w mysl idei obiektu
zrownowazonego, pomoze w pewnym stopniu odzyskac balans pomiedzy obszarem
zainwestowanym a biologicznie czynnym i ograniczy skutki urbanizacji, tworzac

przestrzenie siedliskowe.

Zakres inwestycji

Poza budowa budynku wielorodzinnego z ustugami na parterze i parkingiem
podziemnym, przewiduje sie budowe i przebudowe niezbednych sieci i przytaczy
oraz przebudowe i rozbudowe uktadu drogowego, w zakresie: zjazdu i dojs¢ na
teren inwestycji wraz z oswietleniem, matg architekturg i zielenig; wprowadzenia
zatoki autobusowej po przeciwnej stronie jezdni ul. Zielinskiego; remontu
odcinkowego nawierzchni pasa dla autobuséw w osi ul. Zielinskiego; wprowadzenia
przejazdu rowerowego na skrzyzowaniu ulic: Zielinskiego i Bogustawskiego oraz
likwidacji paséw ruchu rowerowego w jezdni; odseparowania odcinkéw
rowerowych od pieszych na odcinku przed planowang inwestycja; wprowadzenia
dodatkowego przejscia dla pieszych po stronie potudniowej przystanku
autobusowego na ul. Zielinskiego; likwidacji istniejgcych garazy oraz wykonania
strefy parkowania po potudniowej stronie planowanej inwestycji wraz z
zagospodarowaniem zielenig, o$wietleniem i matg architektura.

Przewiduje sie takze realizacje i przekazanie na rzecz miasta lokalu ustugowego o
pow. ok. 250m2, w ktérym ma by¢ publiczne przedszkole ze ztobkiem wraz z

przynaleznym mu fragmentem terendw urzadzonych dziedzinca.
Statystyka inwestycji

W prostych liczbach to:
e ok. 130 mieszkan o powierzchni od 25 do 76m?2 bedacych domem dla ok. 200

mieszkancow i mieszkanek;
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e w sumie ok. 5700m2 powierzchni mieszkan oraz ok. 700m2 powierzchni
ustugowej na parterze;
e ok. 140 podziemnych miejsc postojowych
e oraz ok. 2200m? terenu, z czego ok. 40% stanowi obszar otwarty i
ogolnodostepny, a 30% — to przestrzen urzgdzonego dziedzinca i zielencow,
majacych swoje dalsze przedtuzenie w rewitalizowanych nawierzchniach
sasiednich ulic i chodnikdw publicznych.
Projektowany budynek tworzy petnoprawny fragment tkanki miejskiej, ktory ma
potencjat stac sie wyrazng i rozpoznawalng wizytdwka miasta i dzielnicy, ale tez —

elementem identyfikacji mieszkancéw i mieszkanek z tym miejscem.

Opis przebiegu konsultac;ji

Cel konsultacji

Konsultacje spoteczne pomagajg w dialogu obywateli i podmiotow publicznych oraz
prywatnych. Umozliwiajg spotkanie i pozwalajg spojrzeé na okreslony problem z
réznych perspektyw. Zwykle dotyczg aktéw prawnych (np. plan zazieleniania miasta
czy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego), inwestycji (jak
zagospodarowac park czy jak zorganizowac¢ nowo budowang droge) lub innych
przedsiewzie¢ podejmowanych na danym terenie. W przypadku tej inwestycji
obowigzek zorganizowania konsultacji wynika z przepiséw prawnych: mozliwa jest
zmiana przeznaczenia danego terenu i umozliwienie budowy mieszkan, ale wigze
sie to z obowigzkiem zainwestowania przez dewelopera w inwestycje towarzyszaca
na rzecz spotecznosci lokalnej oraz z koniecznoscig przeprowadzenia konsultagji

spotecznych, by poznad potrzeby danej spotecznosci lokalnej (tzn. lex deweloper).
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Do udziatu w konsultacjach spotecznych zaproszeni byli wszyscy zainteresowani
tematyka — zaréwno przedstawicieli i przedstawicielki wtadz lokalnych, np. rad
osiedla czy cztonkdw i cztonkinie organizacji spotecznych, jak tez kazdy mieszkaniec i

kazda mieszkanka osiedla Przedmieécie Swidnickie i Wroctawia.
Podstawa prawna

Konsultacje spoteczne byty przeprowadzone na zlecenie firmy Green City Invest.
Podstawy prawne procedury ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
oraz inwestycji towarzyszacej sq nastepujace:

1. Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (t.j. Dz.U. z 2024
r. poz. 195) — tzw. ULIM (czyli Ustalenie Lokalizacji Inwestycji Mieszkaniowej),
specustawa mieszkaniowa, Lex Deweloper.

2. Uchwata NR 1X/155/24 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 17 pazdziernika
2024 r. w sprawie okreslenia lokalnych standarddow urbanistycznych dla
miasta Wroctawia.

3. Zarzadzenie nr 1044/24 Prezydenta Wroctawia z dnia 17 pazdziernika 2024
r. w sprawie postepowania poprzedzajgcego ztozenie wnioskow dotyczgcych
ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji

towarzyszacych na terenie Wroctawia.

Szczegotowy przebieg konsultacji

Konsultacje spoteczne trwaty od 20 listopada do 4 grudnia 2025 r. Przez caty okres
trwania konsultacji zbieraliSmy opinie mieszkancow i mieszkanek na temat

planowanej inwestycji.
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W ramach konsultacji 27 listopada 2025 r. 0 17.00, w ODLOCIE. Strefie
Partycypacji (ul. Pitsudskiego 34) odbyto sie spotkanie konsultacyjne.

Omowiona zostata wizja inwestycji — od aktualnego stanu oraz poczatkowej wizji po
konkretne zagadnienia jak wielko$¢ budynku, liczba miejsc parkingowych, zielen,
potgczenia drogowe oraz komunikacja publiczna, i przede wszystkim — podjeta

zostata kwestia inwestycji towarzyszacych budowie mieszkan.

Wszystkie opinie zgtoszone podczas konsultacji zostaty zapisane w sprawozdaniu i
na kazda bedzie udzielona odpowiedz lub wyjasnienie. Sprawozdanie bedzie

publicznie dostepne na naszej stronie internetowe;.

Przez caty okres trwania konsultacji zbieraliSmy takze przez formularz dostepny na
stronie internetowej opinie (skorzystato z niego 47 0sdb), mozna byto wystad
e-maile, otrzymalismy ich 6. Notatka ze spotkania konsultacyjnego znajduje sie w
zatgczniku nr 1; maile stanowig zatgcznik nr 2, a tre$¢ formularza dostepna jest w

zatgczniku nr 3.

Konsultacje poprzedzone byty promocjg, ktéra rozpoczeta sie 17 listopada 2025 r.
W zwigzku z tym w okolicy planowanej inwestycji zostaty zawieszone plakaty (60
sztuk), zaprojektowane na potrzeby tych konsultacji. Na Facebooku zostato zatozone
promowane wydarzenie; wystano takze maile do interesariuszy i interesariuszek. O
konsultacjach zostata poinformowana Rada Osiedla Przedmiescie Swidnickie, ktéra

réwniez informowata o konsultacjach.
Jak ttumaczymy zgtoszone opinie?

Ponizsze zestawienie zawiera opinie oraz odnosi sie do potrzeb, zastrzezen lub

watpliwosci w zakresie planowanej inwestycji. Tabele przygotowano na podstawie
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formularza, przestanych pism, wiadomosci e-mail oraz notatek ze spotkan. Pokazuje

ono poszczegodlne watki wraz z komentarzem inwestora i projektanta.

Opinie dotyczace bryty budynku

L. p. | Zagadnienie

Komentarz

1 Z pewnoscig nie brakuje tam
budynku, ktéry swojg formg i
ksztattem dominuje cata
okoliczng przestrzen i
wprowadza architektoniczny i

stylistyczny batagan.

Chcielibysmy zaznaczyd, ze, o ile kwestia
estetyczna jest bezwzglednie bardzo
istotna, o tyle sednem konsultacji
spotecznych na tym etapie jest funkcja i
zasadnos¢ realizacji inwestycji

mieszkaniowej w danym miejscu.

Jesli chodzi o dominujaca forme i ksztatt,
przyjeto zatozenie obiektu w formie
dominanty wysokosciowej, ktéra ma
stanowic silny akcent na narozniku dwoch
ruchliwych ulic. Zaznaczy¢ nalezy jednak,
ze sgsiadujacy budynek Urzedu
Skarbowego ma ok. 32 m wysokosci w
kalenicy — jedynie 4 m mniej niz
proponowana zabudowa. Omawiana
dziatka nie jest zlokalizowana w typowym
kwartale srodmiejskiej zabudowy
mieszkalnej, sgsiaduje z masywng brytg
teatru i jego zabudowaniami

gospodarczymi, ktére powinna
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L p.

Zagadnienie

Komentarz

rownowazy¢. Po drugiej stronie ulicy
natomiast znajduje sie silny akcent
architektoniczny (modularna elewacja
sadu apelacyjnego), ktory razem z
proponowanym budynkiem majg stanowic
pewnego rodzaju ,brame do miasta”. Nie
zgadzamy sie ze stwierdzeniem, ze obiekt
wprowadza architektoniczny i stylistyczny
batagan — swoimi pionowymi podziatami
odpowiada podziatom budynku sadu.
Jednoczesnie poprzez zmniejszenie skali
elementdw pionowych i ich zageszczenie
stworzono ujednolicong elewacje, w
odbiorze ktorej zanikajg podziaty okien i
balkondow — to, wrecz odwrotnie, zabieg
wyciszajacy ,batagan” elewagji i
pozwalajacy na bardziej ptynne przejscie
pierzei we wzor okien na kamienicach

budynkow przy ul. Pitsudskiego.

Przyjmujemy jednak obawy,
przeanalizujemy mozliwosc rozjasnienia
elewacji, by jeszcze bardziej ujednolici¢ jg

z sgsiadujgcg zabudowa.

Z uwagi na to, ze

Podzielamy te opinie. W tej czesci miasta
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L. p. | Zagadnienie Komentarz
zapotrzebowanie w tej okolicy | nasycenie obiektami biurowymi jest duze —
na biurowce jest w duzej nie pojawiajg sie jednak tak czesto nowe
mierze zaspokojone, to funkcja | inwestycje i oferty mieszkaniowe.
mieszkaniowa moze ozywic¢to | Wroctaw jako miasto ciggle intensywnie
miejsce. rozwijajace sie i jednoczesnie odchodzace
od idei decentralizacji na rzecz
wzmacniania centrum zdecydowanie
potrzebuje nowych mieszkan w tej czesci.
3 Z uwagi na dosc sciste centrum | Cieszy nas to, ze spetniamy chociaz w

kazdy skrawek zieleni jest na
wage ztota, a ta inwestycja
pozwala na zaspokojenie tej

potrzeby.

czesci potrzeby biorgcych udziat w
konsultacjach.

W ostatnich latach widac inicjatywy
miejskie zmierzajgce do wprowadzenia
maksymalnej mozliwej ilosci zieleni — od
donic typu ,parklet” w miejsce stanowisk
postojowych do parkdw kieszonkowych i
zielonych wnetrz podwarek. Projektowany
dziedziniec z zielenig urzadzong w formie
mikroogroddw miejskich ma szanse
uzupetnid siatke zielonych punktow i
funkcjonowad jako czesc tego systemu.
Bezsprzecznie walory terendw zielonych
w obrebie dziatki bedg wyzsze po

zakonczeniu budowy.
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Z uwadi na bliska lokalizacje
teatru warto by pomyslec o
przestrzeni, ktdra mogtaby by¢
Z nim powigzana, jak np. sale,
ktére mozna wynajac na
warsztaty i inne wydarzenia

kulturalne.

Na etapie projektu nie jest mozliwe
przewidzenie faktycznego sposobu
funkcjonowania czesci ustugowej i
publicznej budynku, gdyz wynika to juz z
woli docelowych najemcéw. Ideg
przyswiecajacg planowanym
przestrzeniom publicznym jest ich
wielofunkcyjnosd i dziatania zwigzane z
kultura. Przeznaczenie lokali ustugowych
opisywanych jako gastronomiczne
obejmuje réwniez kulture, wystawy i
ekspozycje — co daje mozliwos¢ realizacji
w tych lokalach m.in. wydarzen
artystycznych. wzmacniac to ma
projektowany dziedziniec — latem mozna
organizowac wydarzenia na zewnatrz

budynku i angazowac przechodnidw.

Po przeprowadzonym spotkaniu
konsultacyjnym analizuje sie zmiane
przeznaczenia lokalu ustugowego
proponowanego do przekazania na rzecz
miasta (inwestycja towarzyszaca) z

przedszkola na centrum aktywnosci

lokalnej (miejsce aktywizacji spotecznosci,

17
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m.in poprzez organizacje warsztatow).

5 Budynek powinien miec Podzielamy te opinie. Oczywiscie projekt
atrakcyjne mieszkania i stac sie | obejmuje inng skale architektoniczng —
wizytowka architektoniczna pojedynczy budynek, a nie — zespot
miejsca, cos jak Kepa zabudowan, jednak zgodnie z tg wizja,
Mieszczanska. zaplanowano dominante architektoniczna,

zaznaczajgcg wazny punkt w miescie,
wykonang z wysokiej jakosci materiatow —
m.in. szkto, klinkier — i z dbatoscig o detal
architektoniczny. Atrakcyjnosé mieszkan
bez watpienia beda podnosic¢ zarowno
lokalizacja, jak i duza ilo$¢ przeszklen i
zréznicowana oferta — od kawalerek po 4-
i 5-pokojowe mieszkania z tarasami.

6 Projekt wyglada catkiem Jestesmy bardzo wdzieczni za opinie.
dobrze. Cieszy mnie ze Ustugowy parter i zielone strefy publiczne
przewidziano zielen i ustugi w | bez watpienia sg bardzo wazng czescia
parterze. Nie wiem, czy to juz projektu — to te wtasnie elementy bedg w
ostateczna wersja, ale catosé gtdwnej mierze wptywad na odbior i
prezentuje sie nowoczesnie i jakos¢ uzytkowania przestrzeni miejskiej.
pasuje w tym miejscu.

7 Tragedia urbanistyczna. Trudno odnies¢ sie do komentarza bez

szerszego wyjasnienia merytorycznego,

nie zgadzamy sie jednak z tym
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stwierdzeniem — jak najbardziej zasadne
jest uzupetnienie tkanki miejskiej w
miejscu, gdzie historycznie istniata
zabudowa (réwniez mieszkaniowa)

domykajaca kwartat srédmiejski.

Czemu to takie brzydkie? Nie
byto profesjonalnych
architektéw? Postawienie
dwadch klockdw, jeden na

drugim, to etap ztobka.

Ciezko jest nam odnies¢ sie do mato
konstruktywnej krytyki — ,dwa klocki” sg
duzym uproszczeniem zatozen

ksztattowania bryty.

Wysoki parter proponowanego budynku,
optycznie podniesiony poprzez petne
attyki tarasow ponad nim, zaznacza
zlokalizowane w nim funkcje
ogdlnodostepne. Kolejne 3 kondygnacje
powyzej swojg wysokoscig nawigzujg do
wysokosci istniejgcych kamienic przy
skrzyzowaniu ulic: Pitsudskiego i
Zielinskiego. 4. kondygnacja zostata
wycofana, aby najwyzej potozony element
dominanty architektonicznej oddzieli¢
optycznie od pozostatej czesci budynku i
podkresli¢ formalnie kontynuacje
poziomdow zabudowy istniejgcej. Ostry

naroznik dominanty i jej nadwieszenie nad
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strefami publicznymi wzmacniaja

wielkomiejski charakter miejsca i akcentujg

wazne skrzyzowanie dwoch ruchliwych

ulic.

9 Ksztatt budynku niekoniecznie | Forma budynku ostatecznie zatwierdzona
mi sie podoba, ale pomyst ma byc¢ réwniez przez Rade Miejska i
budynku o takim przeznaczeniu | Dolnoslgskiego Wojewddzkiego
— jak najbardziej. Konserwatora Zabytkdw, a wiec

dopuszczamy jej korekty stylistyczne.
Aktualnie w celu jej uspokojenia
przeanalizowana zostanie mozliwosé
rozjasnienia zastosowanej kolorystyki.

10 | W koncu co$ pozytecznego, Dziekujemy za pozytywna opinie.

bardzo dobry pomyst. Bardziej
sie to przyda niz ptatny
parking, ktory nigdy tam nie
powstanie. Bardzo trafiony

pomyst.

Podzielamy zdanie, ze parking
wielopoziomowy w tym miejscu nie jest
zasadny (co réwniez potwierdzajg
zatozenia studium kierunkow i
uwarunkowan przestrzennych miasta).
Zgodnie z prowadzong na przestrzeni
ostatnich lat przez Wroctaw polityka
dazaca do ograniczenia liczby aut w
centrum miasta, zasadne wydaje sie byc¢
przenoszenie takich funkcji poza Sciste

centrum (w tym przypadku — minimum
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poza linie nasypu kolejowego) oraz
nasycanie przestrzeni funkcjami
centrotwaorczymi, mieszkalnymi i
uzytkowymi dla mieszkanca i mieszkanki.
11 [ Uwazam, ze to o wiele lepsza Podzielamy to zdanie. Obecny parking
perspektywa niz to, co jest tam | terenowy (nie wykorzystywany w petnym
obecnie, czyli batagan zakresie) nie stanowi zadnej wartosci
przestrzenny i nieprzyjazny, estetycznej i funkcjonalnej. Wprowadzenie
brzydki teren. obiektu i przestrzeni stuzgcej aktywnie
mieszkaricom i mieszkankom polepszy
odbidr i bezpieczenstwo w tym miejscu.
12 | Projektowane gabaryty Zwracamy uwage, ze sasiadujgcy budynek

obiektu, zwtaszcza wysokosé,
wyraznie odbiegajg od skali
istniejgcej zabudowy w
bezposrednim sasiedztwie.
Woprowadzenie tak dominujacej
bryty zaburza dotychczasowa
hierarchie przestrzenng i moze
prowadzi¢ do niekorzystnej
dysproporcji zardwno w
odbiorze ulicy, jak i catego
kwartatu.

Zasadne bytoby rozwazenie

Urzedu Skarbowego ma wysokos$¢ w
kalenicy ok. 32 m, tj. 4 m mniegj niz
proponowana zabudowa. Dodatkowo po
przeciwnej stronie nasypu kolejowego, w
odlegtosci ok. 220 m, znajdujg sie
12-kondygnacyjne zabudowania
mieszkalne o wysokosci od 35do 37 m,
stanowigce kontrapunkt dla
projektowanego budynku. Jako
przeciwwage mozna przyjgc¢ rowniez
biurowiec Silver Tower przy ul.

Pitsudskiego. W okolicy rysuje sie wiec

21



L. p. | Zagadnienie Komentarz
podzielenia masy budynku tak, | siatka obiektéw o podwyzszonej
aby lepiej wpisywat sie w wysokosci, zaznaczajacej strefe okalajacy
lokalny kontekst urbanistyczny. | historyczne centrum miasta. W naszej
ocenie uzupetnia sie uktad dominant
architektoniczno-wysokosciowych w
kontekécie osiedli Powstaricdw Slaskich i
Przedmiegcia Swidnickiego.
13 | Budynek swoja forma nie Przy projektowaniu, w tym w miastach

pasuje do zadnego z pobliskich
budynkow oraz nie nawigzuje
w jakikolwiek sposob stylem
do niczego w bezposredniej
jego okolicy. Wprowadza to
stylistyczny i architektoniczny
nietad.

To czesé miasta czesto
odwiedzana przez turystéw —
taki brak poszanowania
przestrzeni publicznej i
budowanie budynkdw, ktére
nijak do siebie nie pasuja, moze
negatywnie wptyngé na obraz
miasta Wroctaw w oczach

turystow, w rezultacie czynigc

takich jak Wroctaw, tj. z bogatg historig
architektoniczng, stosowane sg dwa
kierunki uzupetniania tkanki miejskiej.
Pierwszy z nich zaktada odtwarzanie
historycznych kamienic i jest jak
najbardziej stuszny tam, gdzie zachowat
sie czytelny uktad pierzei lub istnigja
jednoznaczne wzorce do kontynuacji. W
przypadku analizowanego naroznika ulic
Zielinskiego i Bogustawskiego nie
zachodzg te okolicznosci. Uktad
urbanistyczny i architektoniczny pierzei
zaburzony jest zabudowaniami
sgsiadujacego teatru. Planowany obiekt,

mimo ze uzupetnia pierzeje na ul.

Zielinskiego, jest zabudowa wolnostojaca,
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miasto mniej atrakcyjne.

co czyta sie gtownie w widoku z ul.
Bogustawskiego. W tym przypadku
zdecydowano sie na wykorzystanie
drugiego kierunku uzupetniania tkanki
miejskiej, stosowanej w miejscach, gdzie
substancja historyczna zostata
bezpowrotnie utracona. Rolg planowanej
zabudowy nie jest juz kopiowanie czy
imitowanie dawnych form, a uzupetnienie
kwartatu w sposdb klarowny,
funkcjonalny i zgodny z dzisiejszymi
standardami urbanistycznymi. Obiekt ma
porzgdkowad przestrzen i domykad
zabudowe istniejgca. Jego wspdtczesny
charakter jest elementem zamierzonego
dziatania, gdzie zabudowa uzupetnia
historyczny kontekst bez udawania

dawnych stylow.

14

Bryta niepasujaca do
historycznej zabudowy ul
Pitsudskiego. Kompletnie nie
pasuje ani do panoramy miasta,

ani okolicy.

Planowany obiekt nie

Rozumiemy wrazliwosé omawianego
miejsca, zwracamy jednak uwage, ze
projekt nie zaktada kopiowania stylistyki
historycznej zabudowy, lecz —
uzupetnienie kwartatu wspdtczesnag

architekturg, zgodnie z zasada rozrdznienia
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dostosowuje sie do istniejgcej
zabudowy w tym rejonie,
zaréwno tej najstarszej
przedwojennej, tej
odbudowanej po wojnie, jak i
tej najnowszej (np. szkota

muzyczna i sad rejonowy).

Projektowany blok mieszkalny
nie wpisuje sie w istniejacy
uktad urbanistyczny oraz
historyczny charakter
zabudowy. Okolica cechuje sie
spdjng estetyka
architektoniczng, ktdrg
planowana inwestycja zaktoci
poprzez skale, forme i styl
odbiegajacy od pierwotnego
zatozenia miejsca. Tego rodzaju
ingerencja narusza wartosci
kulturowe i krajobrazowe

obszaru.

pomiedzy odtwarzaniem historycznych
pierzei a wprowadzaniem zabudowy
centrotwadrczej tam, gdzie oryginalna
substancja zostata utracona. Jako
architekci nie jestesmy przeciwnikami
realizacji inwestycji w formie
~rekonstrukcji” lub odbudowy z
zachowaniem cech obiektéw
historycznych. W wielu naszych
realizacjach i projektach — w szczegdlnie
uzasadnionych miejscach — korzystalismy z
tych form dziatan inwestycyjnych i
projektowych (np. koncepcja odbudowy
Patacu Hatzfeldow we Wroctawiu). W
miejscu przedmiotowej inwestycji
poddalismy ten watek szczegdtowej
analizie i Swiadomie podjeto decyzje o
budowli o cechach wspétczesnych.
Niemniej w projektowanej elewacji
uwzgledniono szereg nawigzan do
klasycznych uktadow i artykulacji, np.
podkreslenie gzymsami poziomych
podziatéw budynku, wysoki parter z
eleganckim detalem architektonicznym czy

zastosowanie klinkieru. Tworzy to pomost
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miedzy tym, co byto, a jednoczesnie
odrdznia sie stylistycznie — co jest
standardem w europejskich miastach,
gdzie nowa warstwa architektoniczna nie
udaje dawnych epok. Nie mozemy tez sie
zgodzi¢ ze stwierdzeniem, ze omawiany
teren cechuje sie spdjng estetyka
architektoniczng — wrecz odwrotnie,
okolica tgczy zabudowe historycznych
kamienic (z bardzo réznych okreséw i w
réznych stylach) ze wspédtczesnag
zabudowg obiektéw administracyjnych, a
nasza propozycja podejmuje probe
wpasowania sie w zastany réznorodny
kontekst architektoniczny. Celem projektu
jest poprawa czytelnosci przestrzeni,
domkniecie kwartatu i stworzenie
aktywnej, przyjaznej strefy parteru, a nie
wprowadzanie dysonansu stylistycznego.
Watki estetyki sg zawsze subiektywne, ale
rozwigzania przyjeto w oparciu o
obowigzujgce zasady urbanistyczne i
funkcjonujace praktyki projektowania w

zabytkowym kontekscie.
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15 | Sam budynek moze by¢ W zwigzku z powtarzajaca sie opinig
wysoki, byleby pasowat mowigcg o wprowadzeniu zabiegow
charakterem do otaczajacej go | zblizajgcych estetycznie projektowang
jasnej zabudowy — nowego bryte do budynkdw istniejacych,
sgdu czy szkoty muzycznej przeanalizowana zostanie mozliwosé
rozjasnienia zastosowanej kolorystyki.
Whprowadzenie jasniejszej, nawigzujacej
»,do otaczajacej go jasnej zabudowy —
nowego sadu czy szkoty muzycznej”
wydaje sie byd¢ zasadne.
16 | Watpliwa estetyka projektu. Przykro nam to styszec, niemniej kwestie

Ten projekt jest wizualnie
odrazajacy i po prostu
obrzydliwy :( Dowiedziatem sie

o nim z Facebooka, bo juz na

tym etapie jest posmiewiskiem.

Potworek!

estetyczne wigzg sie zawsze z
subiektywnymi odczuciami. Projektujac,
polegamy na latach doswiadczenia
zweryfikowanego szeregiem pozytywnie
odbieranych przez opinie publiczng
realizacji i inwestycji - inwestycji, ktére z
czasem staty sie petnoprawng czescia
miasta. Ostateczna forma obiektu
zatwierdzona zostanie przez najbardziej
obiektywne w tym temacie jednostki, tj.
Rade Miasta na etapie ULIM (Uchwaty o
lokalizacji inwestycji mieszkaniowych),

Wydziat Architektury i Zabytkow na etapie
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pozwolenia na budowe, przy udziale - w
ramach uzgodnienia — Dolnoslgskiego

Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkdw.

W internecie opinie czesto wyrazane s3a
bardzo emocjonalnie, co jest naturalne
przy tak widocznych i waznych
inwestycjach. Bierzemy pod rozwage
kazda reakcje, rowniez krytyczng i
podkreslamy, ze projekt jest na etapie
konsultacji i podlega dalszym pracom,
przy uwzglednieniu tych opinii, a jego
celem jest stworzenie funkcjonalnej,
uporzadkowanej i przyjaznej przestrzeni w

miejscu obecnego parkingu.

17

Ten projekt naprawde mi sie
podoba. Wyglada bardzo
ciekawie. Jest nowoczesny, ale
widad tez, ze projektant
pomyslat o ludziach, ktérzy juz

tu mieszkaja.

Doceniamy pozytywna opinie. Poza
wartosciami
architektoniczno-urbanistycznymi, bardzo
wazny przy projektowaniu byt dla nas
sposdb przysztego ,zycia” obiektu i
ZWigzanego z nim zagospodarowania

terenu.

18

Super, ze w parterach majg by¢
jakies$ ustugi i wiecej zieleni —

doktadnie tego nam tu brakuje!

Ustugowy parter bez watpienia jest
obligatoryjny w takim miejscu jak

przyziemie ulic Zielinskiego i
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Bogustawskiego. Zazielenianie centrum
miasta z kolei, nawet w formie
mikroogroddw, daje szanse na
zbalansowanie wptywu inwestycji na
higiene zycia w miescie, np. przez
tworzgce sie w ten sposdb nowe siedliska
dla ptakow i owaddow czy minimalizacje

zjawiska ,wyspy ciepta”.

19 | Super, ze powstanie tam jakas | ,Zyjace” partery, ulice i place s cecha
przestrzen publiczna i gastro charakterystyczng duzych, preznie
na parterze. rozwijajgcych sie miast. W miare rozwoju
Wroctawia wazne jest zapewnienie
przestrzeni pozwalajgcych na spedzanie
czasu poza domem oraz aktywne i
przyjemne funkcjonowanie w przestrzeni
miejskiej.
20 | Fajnie tez, ze jest szansa na Zgadzamy sie z tg opinia. Projektowany
jakis wiezowiec, jestesmy budynek ma szanse by¢ kolejnga,
duzym miastem, a wszedzie charakterystyczng wizytowka miasta,
projektuje sie "na ptasko", bez | punktem orientacyjnym w przestrzeni,
zadnych wyzszych punktéw zaznaczajacym wijazd w strefe centrum z
orientacyjnych. ogromnej czesci —“Wroctaw Potudnie.
21 | Ogromne nowoczesne bryty Planowana architektura powinna

wedtug badan negatywnie

uwzgledniac kwestie dobrostanu
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oddziatujg na ludzka psychike.

uzytkownikow i uzytkowniczek. Kluczowy
nie jest jednak fakt jej nowoczesnego
charakteru, ale to, jak obiekt jest
zaprojektowany. Wedtug literatury
negatywne odczucia wywotujg gtownie
monolityczne, pozbawione detalu
elewacje oraz brak kontaktu ulicy z
parterem. Proponowana zabudowa
stosuje rozwigzania, ktére maja
powyzszemu przeciwdziataé, np.
rozcztonkowanie bryty, rytm i artykulacja
elewacji wygenerowany detalem

gzymsow i lameli oraz aktywne partery.

22

Wysokos¢ budynku moze
budzi¢ watpliwosci, ale z uwagi
na szybki wzrost wysokosci
zabudowy w tej okolicy, w
krotkim czasie moze juz
przestac tak bardzo sie nie

wyrdzniad.

Proponowana wysokos¢ zabudowy budzi
najwieksze kontrowersje wsrdd biorgcych
udziat w konsultacjach. Nie jest jednak
przesadna w stosunku do sasiedniegj
zabudowy — m.in. Urzad Skarbowy — ok.
32 m, sasiadujacy Teatr Polski — do 30 m,
bloki miedzy ul. Zielinskiego i ul.
Gwiazdzistg — do 37 m, rozbierane C. H.
Arkady —do 55 m. Teren lezy w strefie
lokalizacji obiektow o podwyzszonej

wysokosci zabudowy (co ma réowniez
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odzwierciedlenie w zapisach Studium
Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego dla
przedmiotowego terenu, ktére wskazuje
lokalizacje strefy podwyzszenia zabudowy
do wysokosci nawet 55 m), a budynek
wpisuje sie w siatke dominant

zaznaczajacych wazne punkty w miescie.

23

Nie wiem, jak zapobiec tej
budowie! Okropna bryta,
zdecydowanie za wysoka, w
ogole niepotrzebna w tym
miejscu. Inwestycja Jest

brzydka.

Do kwestii estetyki i wysokosci szeroko
odnieslismy sie w odpowiedziach na inne
komentarze. Nie mozemy sie zgodzi¢ ze
stwierdzeniem, ze zabudowa w
omawianym miejscu jest niepotrzebna.
Uzupetnienie naroznika kwartatu
zabudowy srédmiejskiej nie wynika z checi
dogeszczania ,dla zasady”, lecz z
podstawowych zasad urbanistyki
stosowanych w europejskich centrach
miast. Historycznie narozniki byty
miejscami kluczowymi i wzmacniaty
czytelnos¢ uktadu ulic, domykajac pierzeje.
W analizowanym miejscu przed wojng
istniata zabudowa. Dzisiejsza luka zaburza

ciggtosd urbanistyczng kwartatu, a jej
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uzupetnienie przywraca logike
przestrzenng definiujgcg centrum miasta.
24 | By¢ moze skromny detal badZz | Na potrzeby prezentacji projektu
wykorzystanie cegty i tukow opracowano wizualizacje pokazujace
inspirowanych stojgcym obok gtdwnie planowang kubature w ujeciach
wiaduktem kolejowym catosciowych, jednak kwestia wiaduktu
mogtoby pomdc stworzyé kolejowego nie jest dla nas obca, a
bardziej przyjazna, materiaty, ktore planuje sie uzyc, zawarto
miastotworczg architekture. W czesci opisowej wniosku. Zarowno w
parterze, jak i na elewacjach planowanej
dominanty przewidziano zastosowanie
ptytki klinkierowej, nawigzujac
materiatowo do nasypu kolejowego
(klinkier w cieptej kolorystyce taupe).
Forma tuku, jako bardzo charakterystyczna
dla wiaduktu kolejowego, nie zostata
wprowadzona, aby nie odciggac¢ uwagi od
historycznej formy nasypu.
25 | Budynek jest okoto dwukrotnie | Planowana wysokos¢ odpowiada

za duzy i zbyt wysoki.
Wysokosé powinna by¢
poréwnywalna z okoliczng
zabudowag mieszkaniow3 i

budynkiem sadu.

sgsiedniej zabudowie — m.in. Urzad
Skarbowy ok. 32 m, sgsiadujacy Teatr
Polski — do 30m, bloki miedzy ul. T.
Zielinskiego i Gwiazdzistg —do 37 m,
rozbierane C.H. Arkady —do 55 m. W

31



L. p. | Zagadnienie Komentarz
projekcie przewidziano rowniez
nawigzanie do bezposrednio sgsiadujacej
zabudowy mieszkalnej — pierwsze 5
kondygnacji budynku kontynuuje
wysokos¢ kamienic przy skrzyzowaniu ulic:
Zielinskiego i Pitsudskiego. Dominanta
wysokos$ciowa zostata optycznie
oddzielona od pozostatej kubatury
budynku i dodatkowo odsunieta w
kierunku wiaduktu kolejowego.

26 | Pobliski budynek sadu jest W ocenie projektanta planowana
ciekawy architektonicznie i zabudowa, analogicznie do budynku sadu
elegancki, wyrdznia sie apelacyjnego, ma szanse wpasowac sie w
sposrod kamienic i kontekst, stanowigc elegancki pomost
jednoczesnie do nich pasuje. pomiedzy historig a nowoczesnoscia. W
Budowa tego projektu z celu wzmocnienia zaktadanego efektu
pewnoscig przyémi i zniszczy przeanalizowana zostanie mozliwosé
kontekst budynku sadu, rozjasnienia zastosowanej kolorystyki, o
sprawiajac, ze on tez bedzie ktérej zasadnosci pisaliSmy wyzej.
tam mniej pasowad.

27 | Bryta budynku wyglada Podobne obserwacje zostaty

nowoczesnie, ale jednoczesnie
nie prébuje dominowad. Ma

szanse wtopic sie w istniejgca

uwzglednione w zatozeniach ideowych
projektu. Mieszanka zabudowy istniejgce},

historycznej, i architektury wspodtczesnej
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zabudowe. To wazne, stanowi dialog miedzy dziedzictwem
zwhtaszcza w tej czesci miasta kulturowym a nowoczesnoscig i rozwojem
gdzie jest juz mieszanka miasta. W planowanej inwestycji staramy
starszych kamienic i sie potgczyd¢ zaréwno odwotania do
nowoczesnych budynkdw. kontekstu, jak i rozwigzania
wielkomiejskiej architektury wspdtczesne;.
28 | Projektowany 11-pietrowy Informujemy, ze do kwestii dostepu do

budynek w bliskiej odlegtosci
od mieszkania, ktdrego jestem
wiascicielka na ul. Zielinskiego,
praktycznie przestoni $wiatto
dzienne w dwdch gtéwnych
oknach mieszkania. Pogorszy to
znacznie komfort
mieszkaniowy, z oczywistymi
konsekwencjami dla zdrowia

mieszkancow.

Planowana budowa ze
wzgledu na swojg wysokosd i
usytuowanie spowoduje
catkowite zastoniecie dostepu
Swiatta dziennego do mojej
nieruchomosci, co znaczgco

obnizy komfort jej uzytkowania

Swiatta podchodzimy zawsze ze
szczegolng starannoscia. Dla planowanej
inwestycji przeprowadzono analize
nastonecznienia i przestaniania, zgodnie z
Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury
w sprawie warunkdw technicznych, jakim
powinny odpowiadac budynki i ich
usytuowanie, przy uwzglednieniu
potozenia w zabudowie srodmiejskiej. Jej
wyniki spetniajag wymagania stawiane w
obowigzujgcych przepisach prawa.
Projektowany budynek zlokalizowany jest
w odlegtosci minimum 10,9 m od $ciany
szczytowej istniejacej zabudowy
mieszkalnej przy ul. Zielinskiego 4 (9,6 m,
uwzgledniajac balkony) oraz zaktada

dodatkowe, swiadome wycofanie
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oraz negatywnie wptynie na
warunki mieszkaniowe.
Naturalne oswietlenie stanowi
istotny element jakosci zycia
oraz wptywa na wartosc
nieruchomosci, a jego
ograniczenie jest szkodliwe
zaréwno pod wzgledem
funkcjonalnym, jak i

zdrowotnym.

dominanty (kubatury budynku obejmujacej
pietra od 5. do 10.) do odlegtosci 17,7m,
m.in. w celu poprawy doswietlenia
przestrzeni miedzy budynkami i
ograniczenia wptywu na zabudowe
sasiednig. W Swietle obowigzujgcych
przepisow dla mieszkan wielopokojowych
w zabudowie $rédmiejskiej wymagane
jest zapewnienie minimum 1,5 godziny
nastonecznienia przynajmniej w jednym z
pokoi. Po przeprowadzonej analizie
stwierdza sie spetnienie tego warunku dla
okien mieszkalnych potozonych na 1.
pietrze zabudowy istniejgcej — 2 godziny,
2., 3.1 4. pietrze — 2,5 do 3 godzin.
Zaznaczy¢ rdwniez nalezy, ze w
omawianych mieszkaniach sg takze
nastonecznione okna od strony
wschodniej i zachodniej. W zwigzku z
powyzszym rozumiemy, ze zmiana
otoczenia moze budzié¢ niepokdj, niemniej
uspokajamy, ze nie ma podstaw do obaw
zwigzanych z ponadnormatywnym
ograniczeniem nastonecznienia, a tym

bardziej z ograniczeniem wptywajacym na
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funkcjonalnos¢, warunki mieszkaniowe czy
komfort i zdrowie mieszkancéw i
mieszkanek. Ponadto planowana
inwestycja w praktyce moze podniesc
wartosé nieruchomosci — dzieki stworzeniu
bezpiecznego, atrakcyjnego i przyjaznego
przyziemia z ustugami, oswietleniem i
matg architekturg zamiast ,,betonowej

pustyni” parkingu terenowego.

29

Projekt zupetnie nie
uwzglednia dobra ogdtu

mieszkancow i mieszkanek.

Przygotowujac koncepcje, bardzo duza
uwage poswiecono wtasnie dobru ogdtu
mieszkancow i mieszkanek — zaréwno tych
najblizszych, jak i uzytkownikéw centrum
miasta. Projekt przewiduje m.in. otwarcie
terenu, uporzadkowanie dotychczas
zaniedbanej przestrzeni, wprowadzenie
nowej zieleni, stworzenie przyjaznego i
aktywnego przyziemia oraz ustug

dostepnych dla wszystkich.

Zrezygnowano z parkingu terenowego,
ktéry generowat hatas i nieporzadek, na
rzecz bezpieczniejszej, lepiej oswietlonej i
bardziej funkcjonalnej przestrzeni

publicznej. Analizy dotyczace funkgji,
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kompozycji, ruchu, nastonecznienia i
oddziatywania na sasiedztwo
przeprowadzono tak, aby projekt w jak
najwiekszym stopniu odpowiadat na
potrzeby mieszkancéw i mieszkanek. Choc
oczekiwania wobec centrum miasta
bywajg rozne, nadrzednym celem
inwestycji jest poprawa jakosci otoczenia
oraz stworzenie miejsca, ktdre pozytywnie
wptynie na komfort, estetyke i

funkcjonalnos¢ catej okolicy.

30

Planowana zabudowa w
bezposredni sposdb ograniczy
swobodny dostep do mojej
nieruchomosci potozonej przy
ul. Zielinskiego. Ingerencja w
przestrzen wokét dziatki oraz
zmniejszenie przepustowosci
komunikacyjnej stanowi
naruszenie mojego prawa do
korzystania z wtasnosci oraz
wptywa negatywnie na jej

wartosdé i funkcjonalnosé.

Nie mozemy zgodzié sie z tym
stwierdzeniem. Projektowana inwestycja
nie ograniczy w zaden sposob dostepu do
nieruchomosci przy ul. Zielinskiego 4 —
istniejgce dojscia i dojazdy pozostajg
zachowane, a uktad komunikacyjny w
obrebie kwartatu nie ulega zwezeniu ani
fizycznemu zablokowaniu. Wprowadzenie
zabudowy nie naruszy wiec prawa do
korzystania z wtasnosci ani nie wptynie na
swobode poruszania sie mieszkancow i
mieszkanek. Projekt nie zmniejszy rowniez

przepustowosci komunikacyjnej, wrecz
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przeciwnie — uporzadkowanie terenu
poprawi bezpieczenstwo pieszych,
mieszkancow i mieszkanek, a planowane
inwestycje towarzyszace, obejmujace
rozbudowe i przebudowe uktadu
drogowego (w tym, m.in. remonty
nawierzchni, wydtuzenie paséw ruchu
kotowego czy tez czytelny rozdziat ciggdéw
pieszych i rowerowych) przyczynig sie do
usprawnienia komunikacji w sgsiedztwie
inwestycji. Ponadto zagospodarowanie
tego obszaru poprzez uporzadkowanie
zieleni, o$wietlenie, matg architekture i
aktywne, ustugowe partery moze
pozytywnie wptyngé na otoczenie catej
nieruchomosci, a w konsekwencji — takze
na komfort mieszkancow i mieszkanek,
bezpieczenstwo oraz postrzegang wartosé

okolicy.

Warto tez zaznaczyé, ze zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami, wtasciciel
dziatki ma prawo jg zabudowad, o ile
projekt spetnia wszystkie wymagania

techniczne, sanitarne i urbanistyczne — a
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w tym przypadku wszystkie analizy
potwierdzajg zgodnosc z prawem i
standardami realizacji inwestycji w

zabudowie srodmiejskiej.

31

Budowa i pdzniejsze
funkcjonowanie obiektu
znaczaco zwiekszy poziom
hatasu, ruchu samochodowego
oraz ogdlnej ucigzliwosci w
okolicy. Dodatkowy naptyw
mieszkancow i mieszkanek
doprowadzi do przecigzenia
lokalnej infrastruktury — w tym
parkingdw, drog wewnetrznych
oraz przestrzeni wspolnych. W
konsekwencji obnizy sie jako$¢
zycia 0sdb juz zamieszkujgcych
ten teren. Planowane jedno z
wejsé do budynku od strony
okien mojego bloku to ciggty
hatas otwieranych i
zamykanych drzwi czy rozmow,
szczegolnie ucigzliwych w

nocy.

W planowanej inwestycji miejsca
postojowe w catosci przeniesiono do
parkingu podziemnego, dzieki czemu
wyeliminowany zostat hatas pochodzacy z
manewrujgcych pojazdow. Taki zabieg,
wrecz odwrotnie do przedstawionych
obaw, pozwala na ograniczenie hatasu
oraz ucigzliwosci zwigzanych z
parkowaniem, ktére obecnie generuje

parking terenowy.

W odniesieniu do naptywu nowych
mieszkancow i mieszkanek oraz przecigzen
istniejgcej infrastruktury, informujemy, ze,
zgodnie z analizami, skala inwestycji jest
adekwatna do mozliwosci lokalnej
infrastruktury — zardowno drogowej, jak i
sieciowej, czy funkcjonalnej i ustugowej
(np. edukacyjnej). Centrum miasta jest
obszarem o wysokiej dostepnosci

komunikacji publicznej, co znaczaco
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redukuje presje na ruch samochodowy
oraz parkingi, a planowane inwestycje
towarzyszgce majg dodatkowo wspierac
jakos¢ komunikacji pieszej, rowerowej i
kotowej. Docelowo jakos$c¢ zycia w
otoczeniu inwestycji ulegnie poprawie.
Obecnie na tym terenie tym jest
zaniedbany parking, ktéry generuje hatas,
ucigzliwosé wizualng i nie ma tam
uporzadkowanej przestrzeni. Projekt
wprowadza nowe ustugi i otwartg
przestrzen publiczng z oswietleniem,
zielenig i matg architekturg, ktdra stuzyc
ma wszystkim, nie tylko nowym
mieszkanncom i mieszkankom. Zaktada sie
urzadzone i uporzgdkowane tereny
wspolne, ktére, w odréznieniu od
aktualnie istniejgcego w tym miejscu
parkingu terenowego, zostajg
przywrocone do uzytku miasta. W
praktyce zwiekszy to bezpieczenstwo,

komfort i estetyke catej okolicy.

Jesdli chodzi o argument dotyczacy

potencjalnego hatasu zwigzanego z
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funkcjonowaniem wejs¢ do budynku — jest
on zdecydowanie nieadekwatny. Trudno
uznad, aby incydentalne dzwieki tego typu
mogty przewyzszac¢ gwar miasta lub zeby
mogty realnie wptywad na komfort zycia
w miejscu zlokalizowanym bezposrednio
przy jednej z gtdwnych arterii
komunikacyjnych. Zaznaczamy jednak, ze
nowoczesne systemy drzwiowe majg ciche
zamykanie, a omawiana przestrzen
wejsciowa jest ekranowana zielenia, co

dodatkowo wyttumi dzwieki.

32

Nie mozna rzetelnie ocenic
wartosci architektonicznej
projektowanego budynku tylko
na podstawie udostepnionych
przez dewelopera renderdw,
zresztg tak naprawde
ostateczny efekt zalezy od
jakosci materiatow
budowlanych i
wykonczeniowych uzytych do
budowy obiektu. Praktyka

pokazuje bowiem, ze

Niestety zgadzamy sie z realiami
dotyczgcymi wizualizacji i elementéw
minimalizacji kosztéw, jednak w
omawianym przypadku specustawa
mieszkaniowa daje mozliwosé
uregulowania kwestii zwigzanych z
estetyka planowanej zabudowy i
materiatami uzytymi do jej wykonczenia.
W odrdznieniu od czysto urbanistycznych
aktéw planowania, jakimi sg miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego

czy warunki zabudowy, przedktadana w
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najczesciej inwestorzy, celem
minimalizowania kosztow
budowy, stosujg najtansze
zamienniki i ostateczny efekt
dalece odbiega (in minus) od

wczesniejszych wizualizacji.

Tak wiec, cho¢ brak jest
podstaw do krytycznej oceny
estetyki czy tez funkcjonalnosci
samego budynku, to - biorgc
pod uwage kontekst
lokalizacyjny - przedstawiony
projekt jest nie do obrony. W
ciggu komunikacyjnym wzdtuz
ul. Pitsudskiego, poczawszy od
dworca Wroctaw Gtéwny az do
pl. Legiondw wysokosé
zabudowy nie przekracza 4 -5
kondygnacji. Nawet
wybudowane w minionej
dekadzie budynki uzytecznosci
publicznej (biurowce, nowy

budynek Urzedu Miejskiego,

ramach wniosku o ustaleniu lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej koncepcja
architektoniczno-urbanistyczna obejmuje
okreslenie uzytych do wykonczenia
elewacji materiatdw — w tym przypadku sg
to: klinkier, szkto i tynki w odcieniach
taupe, zlokalizowane w drugiej linii
elewacji, za szktem. Dodatkowo, zaréwno
bryta, jak i kwestie standardu
wykonczenia beda opiniowane przez
powotang komisje
urbanistyczno-architektoniczng, Rade
Miasta oraz, na pdzniejszych etapach,
uzgadniana przez Dolnoslaskiego
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow.
Jednoczesnie doceniamy troske o jakos¢
przestrzeni publicznej we Wroctawiu — to
takze nasza intencja i podkreslamy, ze
przedstawiona koncepcja zostata
przygotowana z petnym poszanowaniem
obowigzujgcych zasad ksztattowania
urbanistyki i przekonaniem o zasadnosci
realizacji dominanty w tym miejscu.
Oceniajac zasadnos¢ lokalizacji budynku o

wiekszej wysokosci, uwzgledniono m.in.
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Sad Apelacyjny) trzymaty sie

tej reguty.

Jednoczesnie nie ma

uzasadnienia (ani estetycznego,

ani lub urbanistycznego) dla
ulokowania dominanty
wysokosciowej w miejscu
planowanej inwestycji bowiem:
e dziatka jest stosunkowo
niewielka i ograniczona
juz istniejaca zabudowa
oraz nasypem
kolejowym,
® nie posiada ekspozycji
na otwartg przestrzen
publiczna np. plac,
skrzyzowanie szerokich
arterii komunikacyjnych,
® nie bedzie elementem
wienczacym jakagkolwiek
0$ widokowa,
e nie ma adekwatnego
odniesienia

kontekstowego do

skale sgsiednich obiektow, przebieg
waznego ciggu komunikacyjnego oraz fakt,
ze dziatka znajduje sie w przestrzeni o
wyraznie miejskim, intensywnym
charakterze. Zaproponowana wysokos¢
nie jest przypadkowa — wynika z analiz
widokowych, relacji przestrzennych z
sgsiedniag zabudowg oraz z potrzeby
zréznicowania pierzei w sposob, ktory
odpowiada srédmiejskiej intensywnosci
tego obszaru:

e gabaryty terenu zainwestowania w
zaden sposdb nie powinny
determinowad wysokosci
proponowanej zabudowy — to sama
jej lokalizacja wptywa na
rozpatrywanie przez nas budynku
w wiekszej skali — warunkiem jest
oczywiscie poszanowanie
istniejgcej w sasiedztwie zabudowy
w kontekscie bezpieczenstwa:
pozarowego i posadowienia
konstrukgji, nastonecznienia,
przestaniania i innych warunkow

technicznych, ktore
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innych obiektow w
obrebie skrzyzowania,
na ktéorym ma zostad
wybudowana.
Dlatego tez posadowiony w
tym miejsc 11-pietrowy blok
bedzie jawit sie niczym wykwit
w zrdwnowazonej
wysokosciowo i gabarytowo

zabudowie srodmiejskiej.

Warto miec¢ na uwadze, ze we
Wroctawiu popetniono juz
wiele tego rodzaju bteddw,
stawiajac przeskalowane, nie

konweniujgce w zaden sposob

ze swoim otoczeniem budowle.

Uczmy sie wiec na wtasnych

btedach zamiast je powielac.

przeanalizowano i zaprojektowano
w sposodb zgodny z obowigzujgcymi
przepisami prawa:

teren posiada ekspozycje na
skrzyzowanie dwdch waznych ulic:
Zielinskiego i Bogustawskiego, co
podkreslone zostaé ma
planowanym w przyziemiu placem
publicznym i poszerzeniem ciggu
komunikacyjnego ul.
Bogustawskiego, poprzez
planowang w ramach inwestycji
towarzyszgcych rozbidrke
istniejgcych garazy indywidualnych
wprowadzajacych chaos
przestrzenny w tym miejscu
(oczywiscie proces rozbiorki garazy
musi mie¢ poparcie w dziataniach
Gminy Wroctaw — dlatego projekt
zostat przygotowany w taki sposdb,
aby w sytuacji koniecznosci ich
pozostawienia nie wymagat
wprowadzania w nim zmian (np.
wynikajgcych z uwarunkowan

przeciwpozarowych itp.);
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e analizujac schemat wysokosciowy
promieniscie utozonych ulic:
Komandorskiej, Powstarncéw
Slaskich i Tadeusza Zieliriskiego,
mozna zauwazy¢ uktad obiektow
wysokich flankujacych najazd (osie
komunikacyjne) na ul. Pitsudskiego
— proponowana zabudowa wpisuje
sie w ten uktad, stanowiac
przeciwwage dla 37-metrowych
blokdw po przeciwnej stronie
nasypu kolejowego oraz stajac sie
jedna z subdominant
uzupetniajacych cigg obiektow
wysokich wzdtuz osi ul.
Pitsudskiego - od pétnocy: ponad
60-metrowe budynki mieszkalne
przy ul. Sikorskiego, 47-metrowy
budynek biurowo-ustugowy przy
pl. Orlat Lwowskich, 52-metrowa
wieza mieszkalna przy pl.
Legiondw, 38-metrowy biurowiec
przy ul. Komandorskiej i dalej na
potudnie, 60-metrowy Silver

Tower;
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e planowana zabudowa uwzglednia
kontekst w szerszej skali (w tym:
zgodnie ze Studium, miesci sie w
strefie podwyzszenia zabudowy i
lokalizacji budynkow
wysokosciowych), ale jednoczesnie
zaktada minimalne podwyzszenie,
tak by nie przyttaczaé zabudowy
sasiedniej (nalezy zwrdcié uwage,
ze obiekt jest jedynie 0 2 m wyzszy
od Urzedu Skarbowego przy ul.
Pitsudskiego).

Dodatkowo zaznaczamy, ze wspdtczesne
realizacje srodmiejskie, w szczegdlnosci w
sgsiedztwie duzych weztdw
transportowych, nie muszg powielac
XIX-wiecznych parametrow zabudowy,
zwtaszcza tam, gdzie istnieje mozliwos¢

uporzadkowania i domkniecia linii ulicy.

33

Podjecie decyzji lokalizacyjnej
niemal kazdej inwestycji
wymaga analizy skutkow
spotecznych, jakie wywota jej

realizacja. W tym konkretnym

Jednym z celdw planowanej inwestycji jest
poprawa funkcjonowania przestrzeni w
bezposrednim sasiedztwie omawianego
terenu poprzez polepszenie jakosci stref

publicznych i uzupetnienie tkanki
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przypadku dla mieszkancow i
mieszkanek oraz najemcow i
najemczyn lokali uzytkowych w
najblizszej okolicy wykonanie
inwestycji zgodnie z projektem
oznacza miedzy innymi:

e ograniczenie dostepu
Swiatta dziennego, a w
mieszkaniach z oknami
wychodzacymi na
zabudowywana dziatke
— catkowite pozbawienie
dostepu do $wiatta
stonecznego,

® znaczne zaciemnienie
placu zabaw dla dzieci i
jednoczesnie miejsca
odpoczynku
mieszkancow i
mieszkanek,
zlokalizowanego w
bezposrednim
sgsiedztwie inwestycji,

e wyciecie wielu drzew

rosngcych wokédt

zabudowa i ustugami. Projekt
poprzedzony zostat szeregiem analiz
potwierdzajgcych zasadnos$c jego realizagji
w zaproponowanej formie, ale rowniez —
zgodnosd z obowigzujgcymi przepisami
prawa:

e przeprowadzono analize
nastonecznienia i przestaniania,
zgodnie z Rozporzadzeniem
Ministra Infrastruktury w sprawie
warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiadac budynki i ich
usytuowanie, przy uwzglednieniu
potozenia w zabudowie
srodmiejskiej, a jej wyniki spetniajg
stawiane rozporzgdzeniem
wymagania - dla mieszkan
wielopokojowych w zabudowie
srodmiejskiej, wymagane jest
zapewnienie minimum 1,5 godziny
nastonecznienia przynajmniej w
jednym z pokoi, gdzie po
przeprowadzonej analizie stwierdza
sie spetnienie tego warunku dla

okien mieszkalnych potozonych na
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dotychczasowego
parkingu; drzewa te
(chod trudno je uznac za
szczegolnie cenne okazy
dendrologicznie) maja
niewatpliwie duzg
wartosc ekologiczna,
tym bardziej, ze
widoczne na
wizualizacjach nowe
nasadzenia w zaden
sposdb ich nie zastagpia,
bowiem, nie majac
warunkow do
naturalnego rozwoju (w
ptytkich zagtebieniach
nad dachem
podziemnego garazu),
pozostang jedynie
rachitycznymi
kilkumetrowymi
drzewkami, do
pierwszego roku od

zakonczenia inwestycji.

1. pietrze zabudowy istniejgcej — 2
godziny, 2., 3.i 4. pietrze — 2,5
godziny;

e zgodnie z ww. rozporzgdzeniem, w
zabudowie srodmiejskiej nalezy
zapewnic nastonecznienie minimum
50% powierzchni placu zabaw
przez czas nie mniejszy niz jedna
godzina (pomiedzy 10.00 a 16.00),
co zostato spetnione — istniejacy
wewnatrz kwartatu plac zabaw, po
realizacji inwestycji nastoneczniony
zostanie w czesci ponad 50% przez
4 godziny;

e przewiduje sie zachowanie
maksymalnej mozliwej ilosci zieleni
wysokiej, oczywiscie w zwigzku z
realizacjg parkingu podziemnego,
jej czesdé bedzie musiata zostac
usunieta, jednak w zamian,
podejmujac prébe kompensacji
strat, zaktada sie nowe nasadzenia
drzew (zaréwno na terenach
publicznych, jak i na terenie

zainwestowania) w gruncie
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e Ograniczenie

rodzimym oraz w stosownych

komunikacyjne
spowodowane
zwezeniem (lub
likwidacjg) aktualnie
funkcjonujacych ciggéw
komunikacyjnych (drog

wewnetrznych),

wzrost poziomu hatasu
po wycieciu
kilkudziesieciu
dorodnych drzew oraz
stworzeniu waskich
przestrzeni pomiedzy
$cianami sgsiadujgcych
budynkow odbijajacych
fale dzwiekowe a takze
zwiekszeniem liczby
pojazdow (wiecej
samochoddw,
dodatkowy ruch
zZwigzany z obstugg i

serwisem kilkuset

donicach na stropodachu parkingu
podziemnego, dajgcych szanse na
zdrowy rozwoj nasadzen; catosc
dodatkowo uzupetniona bedzie
krzewami, pngczami i trawami
pozwalajacymi na zachowanie
réznorodnosci biologicznej i
dodatkowo polepszajgcymi aspekty
ekologiczne i Srodowiskowe;

e projektowana inwestycja nie
wprowadzi w zaden sposdb
ograniczen komunikacyjnych —
istniejgce dojscia i dojazdy
pozostajg zachowane, a caty uktad
w obrebie kwartatu nie ulega
zwezeniu ani fizycznemu
zablokowaniu; projekt nie zmniejsza
przepustowosci komunikacyjnej,
Wrecz przeciwnie —
uporzadkowanie terenu poprawi
bezpieczenstwo pieszych oraz
mieszkancow i mieszkanek, a
planowane inwestycje

towarzyszgce, obejmujgce
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nowych mieszkan i lokali

uzytkowych).
Jednoczesnie podkreslam, ze
mam $wiadomos¢ pewnych
niedogodnosci i ograniczen, z
jakimi muszg sie liczyd
mieszkancy centrum miasta,
dlatego inwestycja budowlana
na dziatce w takim miejscu,
wykorzystywanej dotad na
parking samochodowy, jest
zrozumiata i potrzebna.
Niemniej jednak w procesie
inwestycyjnym, na etapie
planowania przestrzennego,
nalezy przestrzegad jednej z
najwazniejszych zasad tego
procesu, tej mianowicie, ze
powinno ono odbywac sie z
poszanowaniem praw i potrzeb
lokalnej spotecznosci oraz z
zachowaniem zasad

zrownowazonego rozwoju.

rozbudowe i przebudowe uktadu
drogowego (w tym, m.in. remonty
nawierzchni, wydtuzenie pasow
ruchu kotowego, czy tez czytelny
rozdziat ciggow pieszych i
rowerowych) przyczynia sie do
usprawnienia komunikacji w
sgsiedztwie terenu
zainwestowania;

e w odniesieniu do hatasu
potencjalnie generowanego przez
auta zwigzane z nowg zabudowa,
wskazac nalezy, ze funkcja
mieszkalna nalezy do grupy
najmniej oddziatujgcych na
srodowisko w tym zakresie typow
zabudowy, a w planowanej
inwestycji miejsca postojowe w
catosci przeniesiono do parkingu
podziemnego, dzieki czemu
wyeliminowany zostat hatas
pochodzacy z pojazdow
manewrujacych na poziomie terenu;
od strony istniejgcej zabudowy

zlokalizowano mozliwie najmnigj
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Wobec braku poszanowania
ww. zasady przez inwestora -
moj sprzeciw dla wyrazenia
zgody na rozpoczecie
inwestycji, zgodnie z
przedtozonym do konsultacji
spotecznych projektem
uwazam za uzasadniony i

konieczny.

Odnoszac sie do zarzutu braku
poszanowania praw i potrzeb lokalnej
spotecznosci, niestety zmuszeni jestesmy
stwierdzié, ze jest on bezpodstawny i co
najmniej krzywdzacy, wynika raczej z
niedostatecznego zrozumienia procesu i
niezaznajomienia sie z trescig projektu. W
trakcie projektowania uwzgledniono:

e szerokie analizy urbanistyczne i

oddziatujace funkcje ustugowe, tj.
drobny handel i lokal miejski
przeznaczony na centrum
aktywnosci lokalnej, a funkcje
bardziej ucigzliwe, jak gastronomia,
skierowano w strone nasypu
kolejowego; zielen wysoka, mimo
czesciowej wycinki, zostaje w
dalszym ciggu zachowana w
maksymalnym mozliwym zakresie i
uzupetniona, tak by dawac szanse

na izolowanie hataséw.

funkcjonalne, majace na celu
uporzadkowanie kwartatu oraz
dopasowanie wysokosci i formy

budynku do istniejgcej zabudowy
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srodmiejskiej,

e wprowadzenie zieleni, miejsc
rekreacji oraz aktywnego parteru
ustugowego, co zwieksza
dostepnosd i komfort przestrzeni
publicznej,

e dostepnosc i bezpieczenstwo
mieszkancow i mieszkanek, w tym
odpowiednie nastonecznienie,
odsuniecie od istniejgcych
budynkow oraz przestrzeganie
innych norm wynikajacych z
obowigzujgcych przepiséw prawa,

e minimalizacje ucigzliwosci
komunikacyjnych, m.in. poprzez
lokalizacje miejsc parkingowych

pod ziemia, priorytet dla ruchu

pieszego i transportu publicznego.

Wszystkie te dziatania majg na celu
zrownowazone i bezpieczne
zagospodarowanie terenu, przy
jednoczesnym uwzglednieniu intereséw
mieszkancow i mieszkanek i poprawie
jakosci otoczenia. Celem prowadzonych

konsultacji spotecznych byto dalsze
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pozyskanie wiedzy, czego mieszkancom i
mieszkankom brakuje i w jaki sposdb
mozemy rekultywowad teren, tak by
odpowiedzied na ich oczekiwania.
Konsultacje nie miaty za zadanie
podwazad zasadnosci realizacji
jakiejkolwiek inwestycji, czy poszukiwac
komentarza na zagadnienia lezgce posrod
zadan i obowigzkdow architektow,
urbanistow i jednostek miejskich
opiniujacych koncepcje. Ich celem byto
wplecenie jako czesé opracowywanej
koncepdji, elementdw zaspokajajacych

potrzeby lokalnej spotecznosci.

34

Gtowne ryzyko to zbudowanie
tu kloca, ktory bedzie tylko

kolejng sypialnia.

Z zasady zatozenia mieszkaniowe
okreslane ,sypialniami” petnig gtéwnie
jedynie te funkcje, a wiec — nie aktywuja
terenu i nie stwarzajg warunkow do jego
samodzielnego funkcjonowania i rozwoju,
czy tez nie majg wartosci kulturowych. W
przypadku omawianej inwestycji
stwierdzenie jest nietrafione. Zabudowa
zostata od poczatku opracowana jako

obiekt miejski, a nie — ,sypialnia”. W
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przeciwienstwie do typowych budynkéw
mieszkalnych projekt zaktada
przeznaczenie catego parteru na
dziatalnos¢ ustugowa rozszerzong o
otwartg przestrzenig przyziemia, co ma
poprawic jakosd tej czesci ulicy miasta,
dzi$ zdominowanej przez parking
terenowy i nieuporzagdkowane otoczenie.
Projektowany budynek nie jest tez
jednofunkcyjnym ,blokiem”, lecz
elementem intensywnej, srodmiejskiej
zabudowy, w ktdrej przewidziano zaréwno
mieszkania, jak i funkcje uzupetniajgce —
co ogranicza potrzebe dojazddw, generuje
lokalne ustugi i ozywia okolice rowniez w
ciggu dnia. Dodatkowo forma
architektoniczna zostata celowo
uksztattowana poprzez wycofania i
podziaty bryty, aby unikngé efektu
monolitu. Projekt nie tworzy masywnego,
nieprzyjaznego ,kloca”, lecz spdjna,
zréznicowang zabudowe poprawiajgca
strukture tego fragmentu ulicy, a przez
fakt przywrdcenia zabudowy w miejscu

obiektéw historycznych, zniszczonych w
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wyniku dziatan wojennych, ma
niezaprzeczalne znaczenie urbanistyczne

czy tez kulturowe.

Opinie dotyczace okolicy

L p.
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W tym miejscu zdecydowanie
przydatby sie park lub duzy
teren zielony, z ktérego ludzie
mogliby korzystac na rézne
sposoby. To miejsce o bardzo

duzym zageszczeniu ludnosci.

Zgadzamy sie, ze zielen w centrum jest
bardzo potrzebna — dlatego w projekcie
przewidziano maksymalne mozliwe
wprowadzenie zieleni w formie nasadzen,
donic, pergol czy zielonych dachéw oraz
otwarcie terenow jako ogdlnodostepnych.
Niemniej dziatka jest wtasnoscig prywatng
i planowana zielert musi by¢ dopetnieniem
funkcji zasadnej z punktu widzenia
ekonomicznego. Dodatkowo, omawiany
naroznik zabudowy w uktadzie
urbanistycznym to miejsce, ktére powinno
domkng¢ pierzeje i uporzadkowac
przestrzen uliczng. W strukturze
$rodmiejskiej tereny zielone i zabudowa
muszg sie uzupetniad, a nie — zastepowacd.
Celem projektu jest zabudowa

zwiekszajgca dostepnosd i jakosd

54



L p.

Zagadnienie

Komentarz

przestrzeni zielonych, jednoczesnie
przywracajgca spojnosc urbanistycznag

waznego miejsca w tkance miasta.

Bardzo dobrze, ze dzieje sie to
od strony czesto
odwiedzanego, rowniez przez

turystéw, nasypu.

Stusznie zauwazono, ze ul.
Bogustawskiego przycigga turystow —
przy odpowiednim uzupetnieniu inwestycji
zielonymi przestrzeniami publicznymi,
teren ma potencjat stac sie wizytdwka
miasta, z ktérej beda mogli korzystad
zardwno przyjezdni, jak tez mieszkancy i
mieszkanki okolicy. Aktualnie niestety

teren nie przedstawia takiej wartosci.

W okolicy brakuje naprawde
atrakcyjnej przestrzeni miejskiej
na miare Berlina czy
Kopenhagi, gdzie ludzie
mogliby sie spotykac poza
ogréodkami barowymi pod

nasypem.

Pomimo stosunkowo niewielkigj
powierzchni dziatki przeznaczonej pod
zabudowe, w ocenie projektanta
planowana inwestycja tworzy atrakcyjng
przestrzen miejska na skale mozliwg w
tym miejscu. Projekt zaktada
przeksztatcenie nie tylko terenu
zainwestowania, ale, w ramach inwestycji
towarzyszacych, réwniez bezposrednio
sgsiadujgcych terendow publicznych, w
pasach rozgraniczajacych ulice

Zielinskiego i Bogustawskiego, w tym
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m.in. w zakresie likwidacji istniejacych
garazy indywidualnych i przeznaczenia
terenu pod nimi na cele powiekszenia
strefy publicznej uzupetnionej zielenig i
matg architektura, dajgcymi mozliwosc
korzystania z przestrzeni nie tylko w
trakcie przebywania na terenie ogrédkow
ustugowych. Planowane
zagospodarowanie, mimo niewielkiej skali,
w zatozeniu, ma by¢ elastyczne i tatwo
dostosowywalne do biezacych potrzeb
uzytkownikow i uzytkowniczek, a nawet
ma dawac¢ mozliwosé organizacji
nieduzych eventow, jak np. wystawy

uliczne.

Brakuje parkingu, dzieki
ktéremu ul. Bogustawskiego
mogtaby funkcjonowac jako
pasaz jedynie dla pieszych, bez

zaparkowanych aut.

Zgodnie z informacjg od wtasciciela i
jednoczesnie — zarzadcy funkcjonujgcego
obecnie w tym miejscu parkingu
terenowego, jego dotychczasowe
wykorzystanie i obtozenie nie potwierdza
postawionej tezy. Biorgc pod uwage liczbe
i dostepnosdé miejsc postojowych
zlokalizowanych w pasach drogowych

pobliskich ulic publicznych, zdecydowana
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wiekszos¢ kierowcdw wybiera miejsca
postojowe w ramach ogdlnodostepnych
stref parkingdw miejskich, zamiast
omawianego terenu ptatnego parkingu. W
zwigzku z tym budowa
wielopoziomowego obiektu do
parkowania nie znajduje tu uzasadnienia
funkcjonalnego.

5 W tym miejscu nalezatoby Zgadzamy sie z tg opinia. Przedstawiony

wprowadzi¢ wiecej zycia. plan aktywizacji terenu poprzez

stworzenie strefy publicznej z zielenig i
matg architektura, funkcjonujacej
samodzielnie, ale rowniez jako
przedtuzenie lokali ustugowych na
parterze planowanej zabudowy, ma na
celu pobudzenie ,zywotnosci” obszaru,
rekultywacje i przywrdcenie go do
aktywnego uzytku mieszkancow i
mieszkanek Przedmiescia éwidnickiego.

6 W okolicy brakuje Podzielamy to zdanie i cieszy nas to, ze

przemyslanego
zagospodarowania terenu,
cieszy mnie wiec perspektywa

planowanej inwestycji.

nasze dziatanie oparte o idee poprawy
jakosci otoczenia i bardziej przemyslane
zagospodarowanie tego miejsca jest

czytelne. Obecna luka w zabudowie
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Wypetni ona pustg przestrzen i | kwartatu ostabia czytelnosc i
poprawi uktad urbanistyczny funkcjonalnos$c¢ tego fragmentu tkanki
kwartatu, ktéry obecnie jest miejskiej. Jednym z gtéwnych celéw
niepetny. projektowanej inwestycji jest wtasnie
uporzadkowanie przestrzeni, domkniecie
pierzei i przywrdcenie spdjnego uktadu
urbanistycznego kwartatu.
7 Brakuje ustug, dobrze wiec, ze | Projektowane ustugi na parterze
sg one uwzglednione w planowanej zabudowy maja na celu
projekcie. ozywienie przestrzeni, zapewnienie
wygody mieszkarncom i mieszkankom oraz
uzytkownikom i uzytkowniczkom okolicy, a
takze wzbogacenie zycia codziennego w
tym fragmencie miasta. Wtaczenie funkgji
ustugowych jest, naszym zdaniem,
obligatoryjne i zgodnie z zasadami
wspotczesnego projektowania obiektow w
centrach miast.
8 Swietnie, ze wreszcie rusza Cieszy nas ta opinia i zgoda co do

tam jakas inwestycja. To
przeciez centrum miasta, a do
tej pory stat tam tylko

zaniedbany parking.

zasadnosci rekultywacji tego terenu.
Obecna luka w zabudowie i zaniedbanie
parkingu ostabiaty jakosc¢ przestrzeni.
Projektowana inwestycja ma na celu

uporzadkowanie chaosu przestrzennego
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oraz stworzenie atrakcyjnej i funkcjonalnej
strefy miejskiej stuzgcej przysztym
mieszkaricom i mieszkankom oraz innym

uzytkownikow i uzytkowniczkom centrum.

Czego brakuje w okolicy?
Zieleni! Maty park zamiast tego
parkingu, a juz na pewno nie

budowa tego kloca.

Dziatka jest wtasnoscig prywatng i
planowana zielen musi by¢ dopetnieniem
funkcji zasadnej z punktu ekonomicznego.
W przypadku braku realizacji inwestycji
mieszkaniowej, z duzg doza
prawdopodobieristwa, omawiany teren
pozostanie uzytkowany zgodnie z
aktualnym jego zagospodarowaniem, jako
ptatny parking terenowy. Zwracamy zatem
uwage na fakt, ze w srodmiejskiej
strukturze tereny zielone i zabudowa
muszg sie uzupetniad, a nie — zastepowacd.
W projekcie przewidziano maksymalne
mozliwe wprowadzenie zieleni w formie
nasadzen, donic, pergol czy zielonych
dachow oraz otwarcie terendw jako
ogolnodostepnych. Rekultywacja terenu
poza uzasadnionym efektem
ekonomicznym, przyniesé ma zwiekszenie

dostepnosci i jakosci przestrzeni zielonych
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oraz przywrdcenie spdjnosci
urbanistycznej waznego miejsca w tkance

miasta.

10 | Bardzo dobry pomyst, ktory Cieszymy sie, ze idea projektu jest
Swietnie wpisuje sie w czytelna. Naszym zatozeniem byto
przestrzen. stworzenie funkcjonalnej i przyjaznej

przestrzeni miejskiej, ktdra harmonijnie
uzupetnia srodmiejski kwartat zabudowy i
moze stanowic przyktad przemyslanej
inwestycji w centrum miasta.

11 | Fajnie, jakby byto troszke Planowana inwestycja ktadzie duzy nacisk

zieleni i aby ozywic ten smutny

fragment miasta.

na jakosc przestrzeni publicznej, w tym —
na jej zazielenienie. Jednym z gtdwnych
zabiegdw, umozliwiajgcych wprowadzenie
maksymalnej mozliwej ilosci zieleni, jest
catkowite usuniecie aut z terenu
zainwestowania, co uwalnia przyziemie
dla szeregu nasadzen, donic i pergol.
Dodatkowo zaktada sie
wieloptaszczyznowe uzupetnienie tkanki
powierzchniami biologicznie czynnymi —
poza przyziemiem, zielen wprowadza sie
réwniez w formie ekstensywnej na

tarasach na 1. p,, 5. p. i na stropodachu

60




L p.

Zagadnienie

Komentarz

budynku.

12

Aktualna koncepcja budynku
wymaga istotnego
dopracowania pod katem
relacji z otoczeniem oraz zasad
ksztattowania harmonijnej

przestrzeni miejskiej.

Nie wiemy, do ktorych konkretnie
aspektdw projektu odnosi sie komentarz.
Zapewniamy, ze relacje z otoczeniem
przeanalizowano w szerokim aspekcie,

zardwno urbanistycznym, funkcjonalnym,

komunikacyjnym, jak tez srodowiskowym.

Wypracowane rozwigzanie zostato
przedstawione w ramach omawianegj
koncepcji, przyjmujac kierunek
ksztattowania architektury i urbanistyki
stuszny w oczach projektanta, oparty o
obowigzujgce zasady urbanistyczne i
realizowane praktyki projektowania w
zabytkowym kontekscie. Jednym z
pozniejszych poziomdw weryfikacji
zatozen bedzie zaopiniowanie koncepcji z
komisja urbanistyczno-architektoniczna,
Rada Miejska oraz, docelowo, w ramach
procedur administracyjnych, z
Dolnoslaskim Wojewddzkim

Konserwatorem Zabytkdw.

13

Istotnym aspektem jest kwestia

tozsamosci miejsca. Otoczenie

Bezsprzecznie zgadzamy sie, ze tozsamos¢

miejsca i jego historyczne elementy sg
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inwestycji posiada swaj istotnym aspektem projektowania. W
charakter, wynikajacy m.in. z projekcie uwzgledniono kontekst
historycznych form, materiatdow | historyczny i nieco eklektyczny charakter
i obiektow, petnigcych wazne okolicy. Elewacji nadany zostat
funkcje w strukturze miasta, uporzadkowany rytm, a materiaty dobrano
dobrym przyktadem moze by¢ | tak, aby nowa zabudowa wspotgrata z
ceglany nasyp kolejowy w istniejaca tkanka historyczna, m.in
najblizszym sasiedztwie. zastosowanie klinkieru w odcieniach
taupe. Jednoczesnie zaznaczamy, ze
inwestycja nie kopiuje historycznych form,
a jedynie nawigzuje do nich i
komplementuje otoczenie wspotczesnymi
rozwigzaniami.
14 | W przedstawionej wizji brakuje | Nie mozemy zgodzié sie ze stwierdzeniem,

czytelnych odniesien do tej
specyfiki, zarowno w zakresie
detalu architektonicznego, jak i
ogolnego wyrazu

estetycznego.

ze w koncepcji brak odniesien do specyfiki
historycznej zabudowy — obiekt
zaprojektowano w mysl wspétczesnej
interpretacji charakterystycznych
elementdéw klasycznych elewadji
kamienicznych. Przewidywany detal i
nawigzania nie stanowig wprost
nasladownictwa historycznych form, a sg
reinterpretacjg powtarzajacych sie w

historycznej zabudowie zabiegdw
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architektonicznych, takich jak, np.
podkreslenie poziomdw kondygnag;ji
gzymsami, dodatkowe uwydatnienie
gzymsu wienczacego parter, nawigzanie
wysokosciowe podstawowej bryty
budynku do sagsiednich kamienic,
zastosowanie materiatdw w cieptych
ziemistych odcieniach, w tym oktadziny

klinkierowej.

15

Warto poszukac bardziej
subtelnego dialogu z lokalna
tradycja i istniejaca tkanka
miejska, ktdry nie oznacza
prostego nasladownictwa, lecz
swiadome i szanujgce kontekst
projektowanie. Odpowiednie
dopracowanie skali oraz
zastosowanie elementéw
nawigzujacych do charakteru
okolicy pozwoli stworzyé
inwestycje, ktéra bedzie nie
tylko funkcjonalna, lecz takze
spdjna z miejscem i pozytywnie

oddziatujaca na przestrzen

Doktadnie takiego subtelnego dialogu
poszukuje sie w projektowanym detalu
architektonicznym i zastosowanych
materiatach elewacyjnych. Gtéwne
zatozenie kubatury budynku opiera sie na
prowadzeniu poziomych podziatow
podkreslajgcych klasyczne proporcje.
Wysoka kondygnacja parteru i
eksponujace jg podciecie drugiej
kondygnacji uwydatniajg ustugowa
funkcje parteru, powtarzajgcg sie w
okolicznej zabudowie. tacznie z kolejnymi
trzema kondygnacjami, budynek osigga
wysokos$¢ nawigzujaca do istniejacej po

potnocnej stronie kamienicy, kontynuujac
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publiczna.

historyczna linie zabudowy. Elementem
wspotczesnym jest dodana dominanta
wysokosciowa przy skrzyzowaniu ulic:
Zielinskiego i Bogustawskiego. Sama
forma i elewacje projektowanego budynku
majg charakter reprezentacyjny, a
proponowana kolorystyka budynku, w
odcieniach brazéw i kawy oraz
obudowanie go przestonami szklanymi i
pionowymi lamelami stanowig pomost
pomiedzy historig a wspdtczesnoscia.
Stonowana kolorystyka osadza budynek
w zabytkowym krajobrazie, a
zamaskowanie wyraznych podziatéw
okiennych i podkreslenie horyzontalnych
linii tektoniki obiektu zmniejsza kontrast i
uspokaja oraz uspdjnia elewacje pierzei.
Zabudowa wtapia sie w otoczenie poprzez
otulenie ,drugg skorg”, rytmiczng azurowa
struktura, rozpraszajgcag wizualnie
powtarzalng siatke otwordw okiennych.
Jako gtdwne materiaty elewacyjne
przyjmuje sie wysokiej jakosci tynki w
naturalnych odcieniach i oktadziny, w tym

estetyczng i trwatg oktadzine klinkierowa
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— budulec o charakterze tradycyjnym
potaczono z duzymi, nowoczesnymi w
odbiorze przeszkleniami, ktdre stanowia
dla niego, jak i dla samej bryty, niezbedny
kontrast rdwnowazgcy kompozycje

architektoniczna.

16

Nalezy wybudowac spdjng
jednokierunkowa droge dla
rowerdow wzdtuz wschodniej
strony ul. Zielinskiego na
odcinku od ul. Bogustawskiego
do ul. Pitsudskiego. Nie jest
zasadne tworzenie zatoki
autobusowej na wysokosci

budynku sadu.

Na potrzeby planowanej inwestycji,
podejmujgc probe okreslenia zakresu
inwestycji towarzyszacych niezbednych
dla polepszenia funkcjonowania obszaru
po realizacji zamierzenia, zlecone zostato
opracowanie analizy mobilnosciowej
obejmujgcej m.in. ruch pieszy i kotowy, w
tym — rowerowy. W wynikach znalazta sie
miedzy innymi likwidacja paséw
rowerowych zlokalizowanych w pasie
jezdni ul. Zielinskiego oraz uzupetnienie
drog rowerowych w strefie chodnikow po
wschodniej i zachodniej stronie ulicy. W
odniesieniu do zatoki autobusowej
polegamy na analizie ruchu opracowanej
przez specjalistdw w branzy drogowej i
przewidujemy mozliwos¢ realizacji zatoki,

jednak ostateczne decyzje dotyczace
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modyfikacji uktadu drogowego potwierdzi
na etapie uzgodnien projektu Zarzad Drdg
i Utrzymania Miasta w porozumieniu z
Wydziatem Inzynierii Miejskie;.
Wprowadzone zostang jedynie te
rozwigzania, ktére znajdg zastosowanie w
opinii organdw miejskich
odpowiedzialnych za rozwdj uktadu

komunikacyjnego Wroctawia.

17

Brakuje atrakcyjnej
architektury, ktéra, zachowujac
ludzka skale, nawigzywataby
do kulturalnego i
architektonicznego dziedzictwa

Wroctawia.

Wierzymy, ze proponowany obiekt spetni
warunki atrakcyjnej architektury, m.in.
dzieki jakosci detalu i zastosowanych
materiatow. Nawigzania do dziedzictwa
architektonicznego Wroctawia pojawiaja
sie w postaci subtelnych analogii, nie za$
jako kopia form historycznych. Projekt
przewiduje rozcztonkowanie bryty i
ksztattowanie rytmu elewacji delikatnym
detalem, co uczyni wysoka bryte bardzo
przystepng. Szczegdlnie istotne jest to w
przyziemiu, gdzie kontakt z ulicg i
przestrzeniag publiczng jest bezposredni.
To wtasnie w przyziemiu uzytkownicy i

uzytkowniczki najintensywniej odbieraja
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architekture, dlatego zaplanowano parter
z ustugami, liczne nasadzenia zieleni oraz
materiaty i detale (klinkier, gzymsy),
nawigzujgce do charakteru wroctawskiej

zabudowy $rédmiejskie;j.

18 [ Obecny stan dziatki raczej nie Zdecydowanie zgadzamy sie z tg opinia.
zacheca do przechodzenia w Poza subiektywnymi opiniami dotyczacymi
poblizu szczegdlnie wieczorem, | estetyki czy gabarytow zabudowy,
zdecydowanie potrzebna jest najbardziej istotny zdaje sie by¢ fakt samej
rewitalizacja tego miejsca. potrzeby przeksztatcenia terenu w taki,

ktéry ma szanse stuzy¢ mieszkancom i
mieszkankom miasta.

19 [ Dobre bytoby uzupetnienie Projekt przewiduje mozliwos¢ lokalizagji

oferty gastronomicznej o

bardziej zréznicowang kuchnie.

na parterze planowanej zabudowy dwdch
niezaleznych lokali gastronomicznych lub
ewentualne potgczenie ich w jeden duzy -
w zaleznosci od potrzeb przysztego
najemcy. Niestety, nie mamy wptywu na
docelowa kuchnie serwowang w ramach
$wiadczonych ustug, jedyne, co jestesmy
w stanie wykreowac i zagwarantowad, to
przestrzen, ktora sprzyja réznorodnosci i
zacheca, przycigga uzytkownikow i

uzytkowniczki.
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20 | Parking uwazam za Podzielamy tg opinie, biorac pod uwage
bezsensowny, zwyktego liczbe i dostepnosé miejsc postojowych
cztowieka i tak nie bedzie na zlokalizowanych w pasach drogowych
niego staé, wiec nic nie pobliskich ulic publicznych. Zdecydowana
whniesie, a bedzie tylko wiekszos¢ kierowcow wybiera migjsca w
straszyd, jak ten po drugiej ramach ogolnodostepnych stref
stronie wiaduktu. parkingdw miejskich — budowa

wielopoziomowego obiektu do
parkowania nie znajduje uzasadnienia
funkcjonalnego w tym miejscu.

21 | Fajny pomyst, zeby catkiem Doceniamy opinie. Wytaczenie przyziemia

wycofac¢ samochody z tego
terenu i postawic¢ na

komunikacje miejska.

z ruchu aut osobowych i przeniesienie ich
w catosci do parkingu podziemnego
pozwala tworzyd bezpieczniejsza,
wygodniejszg i bardziej przyjazna
przestrzen pieszg, co jest szczegdlnie
wazne w centrum miasta. Wzmacnianie
znaczenia komunikacji rowerowej i
transportu publicznego jest mozliwe m.in.
dzieki potozeniu terenu na granicy dwoch
stref dostepu do infrastruktury
komunikacyjnej: najlepszego dostepu
(strefa I) i wyjatkowo korzystnego dostepu

(strefa ll)() () d. Dane na podstawie map
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Systemu Informacji Przestrzennej
Wroctawia: Wroctaw podzielony jest na 6
obszaréw dostepnosci, od | (najlepszego)
do VI (stabego dostepu do infrastruktury

komunikacyjnej).

22

Zielony skwer z tawkami albo
wielopoziomowy parking.
Brakuje wysokiego,
wielokondygnacyjnego
parkingu, obudowanego w

estetyczna bryte ewentualnie

zielonego skweru (miniparku).

Dziatka jest wtasnoscig prywatng i
planowana zielen musi by¢ dopetnieniem
funkcji zasadnej z punktu ekonomicznego.
W projekcie przewidziano maksymalne
mozliwe wprowadzenie zieleni w formie
nasadzen, donic, pergol czy zielonych
dachow oraz otwarcie terendw jako
ogollnodostepnych. W przypadku braku
realizacji inwestycji mieszkaniowej, z duza
doza prawdopodobienstwa omawiany
teren bedzie uzytkowany zgodnie z
aktualnym zagospodarowaniem, czyli jako
ptatny parking terenowy. Zgodnie z
informacjg od wtasciciela i jednoczesnie
zarzadcy terenu, dotychczasowe
wykorzystanie i obtozenie parkingu nie
uzasadnia budowy obiektu
wielopoziomowego do parkowania .

Biorac pod uwage liczbe i dostepnosc
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miejsc postojowych zlokalizowanych w
pasach drogowych pobliskich ulic
publicznych, zdecydowana wiekszosé
kierowcdw wybiera miejsca postojowe w
ramach ogolnodostepnych stref
parkingdw miejskich.

23 | Wole mieszkania z kawatkiem | Podzielamy zdanie, ze aktywizacja i
terenu do uzytku wspdlnego rekultywacja terenu obecnie nie niosgcego
niz paskudny parking wartosci dla mieszkancow i mieszkanek
wielopoziomowy, z ktdérego nie | okolicy jest kierunkiem stusznym, a
bedzie zadnego pozytku dla podniesienie wartosci estetycznych i
okolicznych mieszkancow i funkcjonalnych przyziemia bedzie miato
mieszkanek. Tak przynajmniegj pozytywny wptyw na funkcjonowanie tej
bedg jakies dodatkowe ustugi. | czesci miasta.

24 | Nie mam nic przeciwko Cieszy nas, ze spdjnie z naszg wizjg, spora
zabudowie dziatki przy ul. czes¢ osdb biorgcych udziat w
Zielinskiego, bo obecnie jest po | konsultacjach, dostrzega potrzebe zmian
prostu brzydko. w ramach omawianego terenu oraz

potencjat przeksztatcenia zaniedbanego
parkingu w uporzagdkowana, funkcjonalnag
i estetyczng przestrzen miejska.

25 | Podoba mi sie w tym projekcie | Bardzo doceniamy zrozumienie dla

dbatosé o mieszkancow i

mieszkanki, czyli wszystko pod

wprowadzonych zabiegdw osadzajgcych

planowang inwestycje w srodmiejskiej
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reka: ustugi, gastronomia, przestrzeni miasta. Specyfika
przestrzen wypoczynku. przedmiejskiej zabudowy mieszkaniowe;j
Tworzy to klimat matej jest zdecydowanie odmienna od tej, ktora
przyjaznej "wyspy", a nie — planowana jest w Scistej tkance miejskie;j.
kolejnego zamknietego ptotami | Istotg zatozenia byto dla nas potaczenie
i szlabanami osiedla. Kolejna potrzeb przysztych mieszkancow i
rzecz bardzo istotna to parking | mieszkanek oraz ich integracja z
podziemny, czyli auta znikajg z | funkcjonujgcym juz osiedlem, wtasnie
pola widzenia. Projekt robi poprzez rezygnacje z barier, otwarcie
wrazenie pod wzgledem przestrzeni do uzytku dla wszystkich i
podejscia do przestrzeni wykreowanie miejsca, gdzie ,chce sie by¢”.
miejskiej. Jednym z umozliwiajgcych to czynnikéw
byto catkowite uwolnienie przyziemia od
ruchu kotowego.
26 | Wysokos¢ budynku — dobrze, Wysokosé projektowanego budynku

ze myslimy o miescie tej skalli,
znaczeniu w regionie réwniez
wzwyz, byle mysled o tej

wysokosci kompleksowo.

zostata dobrana swiadomie i, naszym
zdaniem, w sposob spajny z logika
srodmiejskiej urbanistyki. Stworzono
czytelng, proporcjonalng dominante w
narozniku dwdch waznych ulic, tj. w
miejscu, ktore funkcjonalnie sprzyja
akcentom wysokosciowym. Jednoczesnie

wielkos$¢ przeanalizowano w sposdb

kompleksowy: bryta jest rozcztonkowana,
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skala stopniowana, a relacja z nizszymi
kamienicami tagodzona tak, aby budynek
nie przyttaczat nadmiernie otoczenia, lecz
porzadkowat przestrzen i wzmacniat

miejski charakter tej czesci Wroctawia.

27

Tereny zielone otwarte w
przestrzeni, gdzie mamy pasaz
pod nasypem, warto zadbac o
bezpieczenstwo mieszkancow i
mieszkanek, szczegdlnie po
zmroku, dobre oswietlenie,

komfort poruszania sie.

Mamy $wiadomosé, ze mocno
zazielenione strefy po zmroku moga
generowac poczucie potencjalnego
zagrozenia. Zaznaczamy jednak, ze
przewidziano inng forme zieleni niz
klasyczny park — beda to przede
wszystkim nasadzenia uzupetniajgce plac
dziedzinca i przedpola ustug. Roslinnos¢
wysoka i gesta zaplanowana jest wzdtuz
granic od wnetrza kwartatu. W
pozostatych czesciach, od strony ulic i
chodnikdw, zielen bedzie miec forme
punktowych nasadzen z towarzyszgcymi
donicami, pngczami, trawami, bylinami i
mniejszymi krzewami, co pozwoli
zachowac petng widocznosé i czytelnosé
przestrzeni. Catosd bedzie oswietlona w
sposdb sprzyjajgcy bezpieczenstwu i nie

jest wykluczone rowniez zastosowanie
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monitoringu. Dodatkowo ruchliwy
ustugowy parter nowego budynku
przyciggac bedzie innych uzytkownikdw i
inne uzytkowniczki, rdwniez wieczorami,
co naturalnie poprawi komfort i zwiekszy
poczucie bezpieczenstwa przechodnidw,
W przeciwienstwie do obecnej sytuagji,

gdzie teren jest ciemny i nieprzyjazny.

28

Mieszkamy niedaleko i jezeli
faktycznie zadbajg Paristwo o
zielen, estetyke budynku i
dobrg komunikacje
pieszo-rowerowa, bede
zdecydowanym zwolennikiem
tej inwestycji. Okolica moze
stac sie naprawde przyjaznym
miejscem, bo aktualnie jest tu
troche smutno i szaro,
szczegolnie zima. Trakt wzdtuz
nasypu powinien by¢
wizytowka miasta, nowoczesny

budynek na pewno pomoze.

Wazne jest odpowiednie

potaczenie tego traktu przy

Doceniamy zrozumienie projektu i

zapewniamy, ze przewiduje sie stworzenie

placu bogatego w zielen, estetycznego i

przyjaznego uzytkownikom i

uzytkowniczkom. Przeprowadzona analiza
mobilnosciowa wskazuje szereg korekt w

istniejgcej komunikacji pieszej i rowerowej,

ktére réwniez planowane sg do realizacji

(w ramach inwestycji towarzyszacych).

Wierzymy, ze projektowany budynek wraz

Z przyporzadkowanym mu
zagospodarowaniem terenu ma wtasnie
szanse stac sie wizytéwkg miasta —
przestrzenig wspotczesng, funkcjonalna,
otwarta, niegrodzong, zachecajacg do

spedzania tam czasu.
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nasypie z ul. Pitsudskiego, zeby
nie byto przypadkiem ptotow,
tak jak aktualnie na istniejgcym

parkingu.

29

Jako mieszkaniec Wroctawia
naprawde ciesze sie, ze ten
teren ma sie w koncu zmienié.
Ten parking od lat wyglada jak
jakas przypadkowa dziura w
zabudowie i kompletnie nie
pasuje do reszty ulicy.
Woystarczy przejs¢ kawatek
dalej, tam, gdzie sg juz ustugi i
knajpy, przez co od razu widac,
ze taka zabudowa dziata lepiegj i
miejsce po prostu zyje. Tutaj
wszystko zamiera, wiec kazda

zmiana bedzie na plus.

Podoba mi sie tez pomyst z
dziedzincem. Jesli pojawig sie
tam fajne ustugi, to moze
powstac miejsce, do ktorego
ludzie beda chetnie

przychodzi¢. Brakuje we

Podzielamy to zdanie. Obecny parking nie
stanowi zadnej wartosci estetycznej ani
funkcjonalnej. Budowa obiektu i
wygospodarowanie przestrzeni stuzacej
mieszkaricom i mieszkankom, polepszy
odbidr i bezpieczenstwo w tym miejscu.
Stworzenie strefy publicznej z zielenig i
matg architektura, funkcjonujacej
samodzielnie, ale rowniez jako
przedtuzenie lokali ustugowych
zlokalizowanych na parterze planowanej
zabudowy, ma na celu wtasnie
pobudzenie ,zywotnosci” obszaru,
rekultywacje i przywrdcenie go do uzytku
mieszkanncom i mieszkankom Przedmiescia

éwidnickiego.

Wroctaw faktycznie zdaje sie
funkcjonowad w nieco monocentryczny
sposdb, z silng koncentracjg ustug w

okolicach Rynku i Starego Miasta, co
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Wroctawiu takich przestrzeni
poza scistym centrum, gdzie
mozna wyjsé, cos zjesd,
posiedzied, spotkac sie po
pracy. Dobrze, ze miasto
zaczyna sie rozwijac¢ réwniez w
takich punktach, a nie tylko

wokot Rynku.

generuje nadmierne obcigzenie dla tych
obszardw, i jednoczesnie pozostawia wiele
dzielnic bez atrakcyjnych,
ogolnodostepnych przestrzeni do
spedzania czasu. W ostatniej dekadzie
obserwuje sie jednak coraz silniejsze
trendy, uruchamiania lokalnych stref
ustugowych w centrach sasiedzkich —
zaréwno spontanicznych (jak w okolicach
Nadodrza, Hub czy Otbina), jak tez
wspieranych przez inwestycje publiczne
(np. przeksztatcanie terenéw
poprzemystowych). Systematycznie
przyjmujemy zachodni schemat spedzania
czasu poza domem i niekoniecznie
obejmuje to juz tylko ,niedzielny spacer po
rynku”, tak jak to byto jeszcze kilka lat
temu. W wielu miastach Europy
Zachodniej stawia sie wtasnie na
policentrycznosé, skracanie dystansu do
codziennych ustug i rozwijanie miejsc
spotkan blisko domu. Proponowana
inwestycja wpisuje sie w ten schemat. Ma
potencjat stac sie lokalnym, kameralnym

miejscem spotkan i alternatywa dla
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zattoczonego centrum — przestrzenig, w
ktdrej mozna usigsé na kawe, skorzystad z
ustug, spotkad sie po pracy, bez
koniecznosci przemieszczania sie do
Rynku. Wtasnie takie inwestycje tworzg
nowoczesna, zrownowazona strukture

miejska.

30

Mieszkam kilka minut pieszo od
parkingu przy ul. Zielinskiego 6
i przechodze tedy prawie
codziennie. Nie mam
samochodu, a mimo to
ogromna czesd tej okolicy jest
dzis$ urzadzona tak, jakbym
istniaty tylko auta, asfaltowa
pustynia, zastawione chodniki,
zero powoddw, zeby tu sie
zatrzymad na dtuzej niz 10

sekund.

Z mojego punktu widzenia
wiekszg wartoscig bytoby to,
zeby w tym miejscu w koncu
powstat normalny kawatek

miasta, z mieszkaniami,

Zdecydowanie zgadzamy sie z tg opinig —
trafnie opisuje wyzwania, z ktérymi mierzy
sie dzi$ ta czesé miasta. Cieszy, ze
przedstawiona wizja jest spdjna z
oczekiwaniami przynajmniej czesci
mieszkancow i mieszkanek i oséb
przebywajacych w tej okolicy. Gtosy takie
jak ten s3 dla nas potwierdzeniem, ze
kierunek ,,normalnego kawatka miasta” -z
zyciem ulicznym, ustugami, zielenig i

cieniem — jest wtasciwy.

Obecnie teren jest podporzadkowany
przede wszystkim ruchowi
samochodowemu i nie stanowi przyjaznej,
zachecajacej do spedzania tu czasu,
przestrzeni. Naszym celem jest

przetamanie tego schematu i nadanie
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ustugami w parterach, tawka, miejscu bardziej miejskiego wymiaru,
drzewem, kawatkiem cienia przygotowanie przestrzeni “dla ludzi”.
latem. To jest przeciez $ciste Projekt zaktada nowa zabudowe
centrum, a wyglada jak wprowadzajgcg zycie na co dzien, a nie
zaplecze centrum handlowego. | tylko takg, ktéra umozliwia tranzyt. Ustugi
‘ _ _ i petne zycia partery, ktére majg stanowic
Poza tym w naszej okolicy nie
) pretekst, by zatrzymac sie tu na dtuzej,
ma zadnych nowoczesnych
' . zielen, cien, miejsca do siedzenia, czyli
mieszkan, wiec to troche
o ) , elementy absolutnie niezbedne w
bodziec, zeby przyciggnac
o ) ) centrum, uporzadkowanie ruchu
wiecej mtodych w te rejony i
o, pieszo-samochodowego, aby pieszy miat
troche je ozywic.
priorytet, oraz nowe mieszkania —
wszystko to moze realnie ozywid te czesc
miasta i przyciggnac zréznicowanych ludzi.
31 |Ciekawy projekt, szczegdlnie ze | W trakcie prowadzonych konsultacji

do tej pory to byt tylko plac.
Pomyst przekazania miastu
lokalu pod ztobek lub
przedszkole zamienitbym jednak
na dom seniora, biorgc pod
uwage okolicznych
mieszkancow i mieszkanki.
Dodatkowo planowana
powierzchnia ustugowa na

parterze jest duzym atutem, ale

spotecznych pojawito sie sporo
watpliwosci dotyczacych lokalizacji
przedszkola w tym miejscu. Przyznajemy,
ze pierwotne zatozenie mogto nie by¢
trafione, w zwigzku z tym aktualnie
analizujemy zmiane przeznaczenia lokalu
przekazywanego na rzecz miasta na
centrum aktywnosci lokalnej, tj. miejsce

majgce na celu aktywizacje spotecznosci,
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w polskich realiach czesto
konczy sie to pustymi witrynami
lub sieciowkami, ktdre nie stuza

lokalnej spotecznosci.

w tym 0s0b starszych, m.in poprzez
organizacje spotkan tematycznych czy
warsztatéw. Nie kwestionujemy réwniez
mozliwosci lokalizacji tam ,domu seniora”,
zgodnie z sugestig komentujacego.
Jeste$my otwarci na dialog w tym zakresie
z Gming Wroctaw Skala naszej inwestycji
w pordéwnaniu z innymi procedowanymi w
ramach tzw. specustawy mieszkaniowej
wymusza indywidualne podejscie do
kwestii inwestycji towarzyszacych,
inwestycji na rzecz miasta i mieszkancow/
mieszkanek.Ostateczna forma i zakres
inwestycji towarzyszacych (w tym np.
zgodnie z wolg i wstepng deklaracja
inwestora potencjalne przekazanie lokalu
uzytkowego na rzecz Gminy Wroctaw)
winny spotkac sie z analizg Miasta i
informacjg zwrotng dot. realnych potrzeb
w tym zakresie. Na informacje, o ktorej
piszemy powyzej, inwestor wcigz

oczekuje.

Niestety nie mamy wptywu na realia

wynajmu i utrzymania lokali ustugowych.
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Jedyne co mozemy zrobié, to
wygenerowac przestrzen, ktéra bedzie
przyciggac uzytkownika i, tym samym,
wzmacniac potencjat zlokalizowanych w
tym miejscu lokali. Wykreowana i
urzadzona przestrzen publiczna,
wspotdziatajac z pasazem ustug
zlokalizowanych w przestach estakady
kolejowej i w potaczeniu z lokalizacja tego
miejsca, maja ogromny potencjat.
Dodatkowo, w ramach koncepcji
przeznaczenie lokali ustugowych zostaje
$cisle okreslone. To reguluje w pewnym
stopniu mozliwos¢ korzystania z nich
przez ,sieciowki”. Przewiduje sie jeden
lokal handlowy o powierzchni ok. 90m?2,
jeden lokal o funkcji medycznej lub
biurowej — ok. 130m?, zlokalizowany od
whnetrza zatozenia, dwa duze lokale o
tacznej powierzchni ok. 220m?2 i funkgji
gastronomicznej lub kulturalnej oraz ok.
250m? powierzchni ustugowej
przeznaczonej np. na ww. centrum

aktywnosci lokalnej.
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32

Odebranie tego terenu
samochodom i oddanie go
ludziom uwazam za krok w
dobrg strone. Skoro jednak
rezygnujemy z parkingu na rzecz
gestszej zabudowy, w zamian
oczekuje bardzo konkretnych
rzeczy: zacienionego,
dostepnego dla wszystkich
parteru z ustugami codziennymi,
sensownie zaprojektowanej
zieleni. Jesli te elementy zostang
dowiezione, chetnie bede te
inwestycje podawac jako
przyktad, ze da sie budowacd we
Wroctawiu z poszanowaniem

mieszkancow.

Zaréwno architekci, jak i deweloperzy
obcigzeni sg ogromng odpowiedzialnoscig
za jakos$¢ kreowanej przestrzeni. Projekty i
realizacje oczywiscie w praktyce nie
zawsze sg realizowane zgodnie z
pierwotnymi zatozeniami, jednak
zapewniamy, ze doktadamy wszelkich
staran, aby na etapie decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
przygotowad materiat w sposob
zapewniajacy pdzniejsze opracowanie
projektow technicznych i realizacje w
wysokim standardzie i jakosci
pozwalajgcej traktowac nowga inwestycje
jako wizytowke miasta i osiedla. Jednym z
gtéwnych aspektdw przyczyniajgcych sie
do pozytywnego odbioru kreowane;j
zabudowy bedzie bez watpienia
przyziemie budynku, dlatego
przewidywane jest jako najbardziej
aktywna strefa, otwarta, zachecajaca
wszystkich uzytkownikdéw i uzytkowniczki
(nie tylko mieszkancéw i mieszkanki),
bogata w matg architekture, oswietlenie

oraz zielen i elementy wody przynoszace
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ulge w stoneczne dni i regulujgce zjawisko
~WYspy ciepta”. To wtasnie strefa
przyziemia wraz z przylegtym
zagospodarowaniem stanowi kluczowy
poziom kontaktu uzytkownikow z
architektura, to ona ksztattuje pierwsze
wrazenie i przesgdza o odbiorze catej
inwestycji. Projektujac te czesd,
koncentrujemy sie na stworzeniu wysokiej
jakosci przestrzeni publicznej:
funkcjonalnej, uporzadkowanej i realnie
podnoszgcej komfort codziennego

korzystania.

33

Brakuje doktadnie takiego
budynku. Ludzie nie maja gdzie
mieszkad. Dzieci potrzebujg
przedszkoli. Ludzie muszg miec
gdzie sie schroni¢ jak bedzie

wojna.

Wierzymy, ze potrzeby mieszkaniowe,
spoteczne i infrastrukturalne mogga by¢
obecnie szczegdlnie odczuwalne i to m. in.
z tg mysla, o poprawie codziennych
warunkow funkcjonowania mieszkancéw i
mieszkanek, powstata ta propozycja.
Naszym celem nie jest wzbudzanie
niepokoju czy gra na emocjach, lecz
stworzenie dobrze zaprojektowanego,
funkcjonalnego fragmentu miasta: z

nowymi mieszkaniami, ustugami w
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parterze i infrastruktura, ktdra realnie
podniesie jako$¢ zycia w okolicy. Staramy
sie patrzed na te inwestycje
pragmatycznie,jako na element
uzupetniajacy istniejgca tkanke miejsky i
odpowiadajgcy na potrzeby mieszkancow i
mieszkanek, ale tez z nadzieja, jako na
potencjalng odpowiedzZ na biezgce kwestie
spoteczno-polityczne (w tym: poprzez
propozycje realizacji doraznego miejsca
schronienia o chtonnosci wiekszej niz
minimalna, dajgcej mozliwos¢
zapewnienia schronienia w przypadku
niebezpieczenstwa do 1200 osdb,
zardwno mieszkancdw nowej inwestycji,

jak i okolicznych zabudowan).

34

Stojaki rowerowe dostepne dla
wszystkich, a nie tylko dla
mieszkancow i mieszkanek, w
miejscu dobrze widocznym i

o$wietlonym.

Na terenie planowanej inwestycji
powstanie okoto 80-ciu miejsc
postojowych dla rowerdw, z czego ponad
30% zlokalizowanych bedzie przy

ogolnodostepnym, oswietlonym placu.

35

Sciana sgsiedzkich murali —
jedna sciana lub parkan

przewidziany pod legalne

Dziekujemy za ciekawy pomyst -
rozumiemy, ze takie formy ekspresji

miejskiej sg waznym elementem kultury
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murale tworzone co 2-3 lata z

lokalnymi artystami i mtodzieza.

ulicznej i w niektdrych lokalizacjach
stanowig swietny sposdb na rewitalizacje

zdegradowanych przestrzeni.

W przypadku planowanej inwestycji
dazymy jednak do stworzenia spdjnej,
uporzadkowanej przestrzeni publicznej i
mieszkalnej, dlatego nie przewidujemy
wyznaczenia $ciany pod cykliczne murale
— takie rozwigzanie jest bardziej
adekwatne w miejscach wymagajacych
ozywienia zaniedbanych scian lub o

bardziej industrialnym charakterze

Jednoczesnie potrzeba tworzenia,
wspotpracy z lokalng spotecznosciy i
prezentowania sztuki pozostaje dla nas
istotna. W projektowanych lokalach
ustugowych i na placu przewiduje sie
dziatalnos¢ kulturalng (wystawy i
ekspozycje). W ramach planowanego
centrum aktywnosci lokalnej przewiduje
sie prowadzenie warsztatow i wystaw,
ktére moga w przysztosci stac sie
miejscem dziatan artystycznych, takze z

udziatem mtodziezy i twdrcow zwigzanych
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z okolicg. Chcemy, aby inwestycja
witaczata lokalng spotecznosé,
jednoczesnie zachowujac estetyczng i

funkcjonalng spdjnosé catego zatozenia.

36

Jako osoba, ktéra mieszka zaraz
obok i czesto korzysta z
gastronomi w nasypie, nie
jestem przeciwko zabudowie tej
dziatki, wrecz przeciwnie,
uwazam, ze parking w tym
miejscu to marnowanie
potencjatu. Ale skoro inwestycja
ma powstac w trybie
specustawy mieszkaniowej, to
powinna zawierac publicznie
dostepny, zielony fragment
dziedzinca (np. od strony teatru),
z tawkami i nasadzeniami drzew,
Z gwarancjg utrzymania

ogolnodostepnosci.

Cieszy nas zrozumienie dla potencjatu
omawianego terenu, ktory w naszych
oczach bedzie odzyskany i uwydatniony w
ramach projektowanej zabudowy, ale
réwniez w ramach planowanej przestrzeni
(ogdlnodostepny plac). Jednym z bardziej
istotnych elementow projektu jest wtasnie
strefa przyziemia z towarzyszacym mu
zagospodarowanym terenem —
przewidywana jako najbardziej aktywna
strefa, otwarta, zachecajgca wszystkich
(nie tylko mieszkancéw i mieszkanki),
bogata w matg architekture, oswietlenie
oraz zielen i elementy wodly,
zorganizowana z ekspozycja na
sgsiadujacy teatr i ul. Bogustawskiego. W
ramach decyzji o lokalizacji inwestycji
mieszkaniowe]j okreslony zostaje udziat
powierzchni ogdélnodostepnego,

nieogrodzonego, urzadzonego terenu
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wypoczynkowego oraz rekreacji lub
sportu, co rozumiec nalezy jako gwarancje
jego realizacji.

37 |Po przeczytaniu komentarzy na | Bardzo dziekujemy za te wypowiedz —

Facebook jestem szczerze
zdziwiony tonem czesci
wypowiedzi. Dziatka w samym
centrum miasta, od lat zajeta
przez byle jaki parking, i reakcja
na to, ze wtasciciel chce jg
normalnie zabudowa, jest
oburzenie? Przeciez to jest
doktadnie to, co powinno dziaé

sie w centrum.

Rozumiem, ze mozna
dyskutowad o szczegdtach
projektu takich jak: wysokos¢,
zielen, hatas, funkcje w parterze.
Ale podwazanie samej idei
zabudowy dziatki w centrum,
tylko dlatego, ze bylismy
przyzwyczajeni do parkingu, jest

kompletnym nieporozumieniem.

Jesli naprawde chcemy

niezwykle trafnie Pan to ujat. Przyznajemy,
ze W zaistniatej sytuacji ,stoimy w
rozkroku” miedzy tym, co wiemy o
funkcjonowaniu wspotczesnych
europejskich miast, a tym, co powinnismy
mowic. Panska obserwacja dotyczaca roli
centrow miast — ich naturalnego
dogeszczania, odchodzenia od parkingéw
terenowych i przywracania przestrzeni
ludziom — jest absolutnie zgodna z
zatozeniami wspotczesnej urbanistyki.
Doktadnie tak rozumiemy rozwdj
Wroctawia i na tym opieramy projekt:
miasto zwarte, aktywne, zielone, oferujgce
ustugi i przestrzenie publiczne zamiast
asfaltowych pustyn. Rownoczesnie
zgadzamy sie, ze dyskutowac nalezy o
jakosci, detalach i rozwigzaniach
podnoszacych komfort mieszkancow i

mieszkanek — i na to jestesmy catkowicie
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zielonego, europejskiego miasta, | otwarci. Samo istnienie zabudowy na
to musimy zaakceptowac ze: dziatce w écistym centrum jest nie tylko
® puste placeiparkingi W | zasadne, ale wrecz konieczne dla
srodku miasta beda prawidtowego rozwoju tej czedci miasta —
znikad; to nasza odpowiedzialnosc jako
® powstanie gestsza inwestorow, architektow, ale tez wtadz
zabudowa; miejskich. Dziekujemy, ze tak klarownie i
* samochdd nie bedzie miat| odwaznie nazwat Pan to, co czesto gubi
wszedzie pierwszenstwa. | sie w emocjonalnych dyskusjach. Takiego
Mozna wymagac jakosci, lepszej | gtosu rozsadku bardzo w tym procesie
architektury, wiekszej liczby brakowato.
drzew, tu sie zgadzam. Ale
udawanie, ze najwiekszym
problemem jest to, ze na dziatce
w centrum co$ ma zostac
zbudowane, jest po prostu
oderwane od realiow i
zdrowego rozsadku.
38 [Wazne jest, aby nad ziemig Informujemy, ze okoto 40% terenu

przewidziano realne tereny do
odpoczynku, a nie wytacznie

powierzchnie utwardzone. Ten
plac zabaw dla dzieci to dobry

pomyst.

zainwestowania stanowi teren
niezabudowany, a okoto 30% — urzadzony
w formie strefy wypoczynku uzupetniongj
matg architektura, oswietleniem oraz
réznymi formami nasadzen zieleni —

drzew, krzewow, pnaczy, bylin i traw.
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Udziat samej powierzchni biologicznie
czynnej wynosi okoto 20% (przy
wymaganych w specustawie 12,5%), co
jest stosunkowo duzym procentem, biorac
pod uwage lokalizacje zatozenia w Scistej
strefie Srodmiejskiej. Analizujemy,
uwzgledniajgc gtosy z konsultacji
spotecznych, mozliwosé podwyzszenia
parametru udziatu terendw biologicznie
czynnych do 25%. W ostatecznej,
przedktadanej w ramach wniosku o ULIM
(Ustalenie Lokalizacji Inwestycji
Mieszkaniowej), koncepcji
urbanistyczno-architektoniczne;j
uwzglednimy finalng, uzyskang wartosc
tego parametru (zieleni) na poziomie
maksymalnym, nie mniejszym niz
pierwotnie wskazane 20%. Faktycznie,
jednym z elementdw zagospodarowania
terenu jest plac zabaw, ktory w czesci
planuje sie wykonczy¢ za pomoca
nawierzchni bezpiecznych, a w czesci —

zorganizowacd na terenach zazielenionych.

39

Plac zabaw na terenie

planowanego budynku

Przyjmujemy zgtoszong obawe. Zgodnie z
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ograniczatby dziatalnos¢
gastronomiczng pod nasypem. A
uwzgledniajac fakt, ze moze
powstad tam przedszkole (jako
inwestycja towarzyszaca), to
jeszcze bardziej ograniczytoby
gastronomie (przez zakaz
sprzedawania alkoholu w
bliskiej odlegtosci od

przedszkola).

uchwatg Rady Miejskiej Wroctawia w
sprawie zasad usytuowania punktéw
sprzedazy i podawania napojow
alkoholowych, lokalizacja placow zabaw
ma znaczenie wytacznie w przypadku
punktow sprzedazy napojow
alkoholowych, przeznaczonych do
spozycia poza miejscem sprzedazy — a
dziatalnos¢ gastronomiczna pod nasypem
tego typu punktéw sprzedazy nie
obejmuje (co potwierdza fakt, ze na
terenie wnetrza podwdrzowego przy ul.
Zielinskiego 4 aktualnie jest juz plac
zabaw). W przypadku lokali
gastronomicznych pod nasypem, ktére
stanowig punkt sprzedawania napojow
alkoholowych przeznaczonych do spozycia
W miejscu sprzedazy, znaczenie miataby
lokalizacja o$rodka edukacyjnego badz
wychowawczego — jednak w zwigzku
przeprowadzonymi konsultacjami
spotecznymi i wniesionymi zgtoszeniami
obecnie analizuje sie zmiane
przeznaczenia ww. lokalu ustugowego na

centrum aktywnosci lokalnej, ktore nie
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bedzie sta¢ w kolizji z prowadzong pod

nasypem dziatalnoscig ustugowa.

Obawy zwigzane z budowa

L p.

Tresé opinii

Komentarz

Ryzykiem dla inwestycji moze
by¢ lokalizacja mieszkan blisko
linii kolejowej. Mozliwe jest
unikniecie tego przy
odpowiednim rozktadzie
budynku lub niwelowaniem
widoku na tory wyzszg
zielenia. Mozliwe, ze znajda sie
réwniez pasjonaci kolei, dla
ktorych takie mieszkanie z
widokiem na przejezdzajace

pociggi bedzie gratka:)

Na etapie docelowych projektow
technicznych, jako projektanci zobligowani
jestesmy przepisami do zapewnienia
zachowania wszelkich norm, w tym —
akustycznych, m.in. poprzez zastosowanie
i wbudowanie odpowiednich materiatow i
produktdw, ktérych parametry
sprecyzowane zostang w wymaganym dla
inwestycji pomiarze i operacie
akustycznym. Jesli chodzi o widocznos¢
linii kolejowej, to w czesci blizszej nasypu
kolejowego przewidziano mieszkania
narozne, dajgce mozliwosc
ukierunkowania aranzacji pomieszczen w
przeciwnym kierunku (tj. w kierunku sadu
lub teatru). Dodatkowo przeszklenia w
duzej mierze majg pionowe lamele
elewacyjne zapewniajgce wieksza

prywatnosdé.
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2 Zagrozenie: budynek nie Nie istnieje ryzyko budowy w omawianym
odpowiadajacy funkcjom miejscu obiektu biurowego. Obowigzujacy
dookota, typowy biurowiec bez | dla terenu miejscowy plan
relacji z ul. Bogustawskiego, zagospodarowania przestrzennego
ktéra ma dzienng i nocng dopuszcza budowe wielopoziomowego
odstone. obiektu parkingowego. Studium kierunkéw

i uwarunkowan przestrzennych Wroctawia
oraz postepowanie w trybie uchwaty o
utatwieniach w realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych umozliwiajg natomiast w
tym miejscu budowe budynku
mieszkalnego z uzupetnieniem o funkcje
ustugowa, ktory w zatozeniu odpowiadacd
ma dziennej i nocnej odstonie ul.
Bogustawskiego.

3 Obawiam sie, ze jesli Podzielamy te obawy, w zwigzku z czym
inwestycja nie dojdzie do doktadamy wszelkich staran, aby pogodzic
skutku, to teren pozostanie w interesy inwestora, stanowisko organow
obecnym stanie, ze szpetnymi | miejskich i potrzeby lokalnej spotecznosci,
garazami i parkingiem. prébujac uzasadni¢ w pierwszej kolejnosci

racjonalnosc rekultywacgji tego terenu.

4 Mysle, ze najwiekszym Rozumiemy obawe zwigzang z

utrzymaniem obecnego stanu terenu.

90




L. p. | Tresé opinii Komentarz
powstanie i dalej bedziemy tu | Wtasnie dlatego projekt na celu ma
mieli parking. Ryzyko... bardziej | przeksztatcenie zaniedbanego parkingu w
obawiam sie, ze kolejne uporzadkowang, funkcjonalng i aktywna
zaniedbane miejsce we przestrzen miejska. Realizacja inwestycji
Wroctawiu bedzie dalej pozwoli domkngd kwartat, wprowadzic¢
straszyc. ustugi i zielen oraz poprawic jakosé
przestrzeni publicznej w tej czesci miasta.
5 Ryzyko stabej urbanistyki, Rozumiemy obawy zwigzane z jakoscia

widad na pierwszy rzut oka...

urbanistyki — nam zalezy na jak
najwyzszej — to jeden z kluczowych
elementow projektu. Koncepcja zostata
opracowana w oparciu o zasady
ksztattowania kwartatéw srdodmiejskich, z
uwzglednieniem domkniecia pierzei,
aktywnego parteru oraz uporzagdkowania
przestrzeni publicznej w narozniku dwdch
waznych ulic. Na obecnym etapie
wizualizacje mogg budzic¢ rézne
skojarzenia, natomiast finalne rozwigzania
bedg dopracowywane, aby zapewnié
spdjnosc urbanistyczng, czytelng skale i
wysokg jakos¢ przestrzeni miejskiej. Zalezy
nam, aby projekt byt nie tylko poprawny

funkcjonalnie, ale tez wzmacniat tad
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przestrzenny tej czesci miasta.

Boje sie tylko, ze powstanie Propozycja jest odlegta od

tam jakis wielki, brzydki wielopoziomowego parkingu

parking. Ze nikt nie posadzi dopuszczonego obowigzujacym dla terenu

zadnych drzew i dalej bedzie miejscowym planem zagospodarowania

tam strasznie i smutno. przestrzennego. Projekt zaktada

Naprawde mam nadzieje, ze umiejscowienie funkcji mniej ucigzliwej —

tym razem pomysla o ludziach i | mieszkalnictwa oraz przeniesienie obstugi

o tym, zeby to miejsce w koncu [ samochoddw pod ziemie tak, aby na

byto przyjemne, a nie kolejne poziomie terenu stworzy¢ przestrzen

betonowe pustkowie. przyjazng pieszym.
W projekcie przewidziano maksymalne
mozliwe wprowadzenie zieleni: drzewa i
rosliny w donicach, pnacza, trawy i byliny,
a takze zielone tarasy na stropodachach.
Rekultywacja aktualnie istniejgcego
betonowego placu parkingowego zmieni
go w uporzadkowang i zagospodarowang
przestrzen, ktéra ma stuzyd¢ uzytkownikom
i uzytkowniczkom.

6 Pewnie budowa bedzie Kazda inwestycja wigze sie z czasowq

ucigzliwa, ale to zawsze jest

problem.

ucigzliwoscia. Uspokajamy, ze prace beda
musiaty by¢ prowadzone zgodnie z

obowigzujgcymi standardami i
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ograniczeniami, aby zminimalizowac
wptyw na otoczenie. Jednoczesnie ich
efektem bedzie uporzadkowanie terenu i
poprawa jakosci przestrzeni miejskiej, co w
dtuzszej perspektywie przyniesie korzysci
mieszkarnncom/ mieszkankom i
uzytkownikom/ uzytkowniczkom tej czesci

miasta.

Wieksze zakorkowanie

Lokalizacja budynku w sasiedztwie linii
tramwajowych i autobusowych sprzyja
korzystaniu z komunikacji miejskiej, co w
praktyce zmniejsza presje na ruch
samochodowy. Przeprowadzone analizy
uktadu drogowego i natezenia ruchu nie
wskazujg, by inwestycja miata generowac
ponadprzecietne obcigzenie, ktérego
skutkdw nie datoby sie zminimalizowad. W
tym celu, w ramach proponowanych
inwestycji towarzyszacych,
przeprowadzone maja zostac prace
rozwijajgce komunikacje rowerowa i
usprawniajgce funkcjonujacg komunikacje
kotowa, np. remonty nawierzchni czy

przeniesienie ruchu rowerowego z pasa
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mieszkalnego.
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jezdni na strefe chodnikdw.
8 Duzo lepszy bytby Zgodnie z informacjg od wtasciciela i

jednoczesnie zarzadcy terenu,
dotychczasowe wykorzystanie i obtozenie
parkingu nie uzasadnia budowy
wielopoziomowego obiektu do
parkowania. Biorgc pod uwage liczbe i
dostepnoscé miejsc postojowych
zlokalizowanych w pasach drogowych
pobliskich ulic publicznych, zdecydowana
wiekszosé kierowcow wybiera miejsca
postojowe w ramach ogdlnodostepnych
stref parkingdw miejskich. Wprowadzenie
w tym miejscu funkcji mieszkaniowej
natomiast pozytywnie wptynie na
przestrzen i poprawi jakosé zycia w okolicy
poprzez stworzenie nowych ustug i miejsc
rekreacji. Proponowana zabudowa, w
odrdznieniu do monofunkcyjnego
parkingu, ma szanse korzystnie wptyngé
na dtugofalowy rozwdj dzielnicy,
polepszyd odbidr przestrzeni i zwiekszy¢
bezpieczenstwo okolicy. Ponadto,

uwzgledniajgc rowniez wczesniejsze
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parkingowych, kolejny
nieestetyczny budynek
mieszkaniowy, niepasujacy do
historycznej zabudowy ul.

Pitsudskiego.

L. p. | Tresé opinii Komentarz
komentarze i obawy dot. np. ograniczenia
dostepu $wiatta dziennego czy
nastonecznienia informujemy, ze w
przypadku koniecznosci budowy parkingu
wielopoziomowego kazdy inwestor
bezsprzecznie bedzie dazyt do
maksymalizacji dopuszczalnej powierzchni
i kubatury. Budynek parkingu, zgodnie z
obowigzujgcym dla terenu MPZP, moze
miec¢ wysokos¢ do 26m, w tym réwniez w
przestrzeni bezposrednio sgsiadujacej z
budynkiem mieszkalnym przy ul.
Zielinskiego 4. W tej samej strefie
projektowany obiekt mieszkalny obniza sie
do wysokosci ok. 17 m, nawigzujac
wysokoscig do budynku istniejacego, a
bryta samej dominanty odsunieta jest o ok.
18 m od $ciany budynku istniejgcego.

9 Jeszcze wiekszy brak miejsc Projekt przewiduje zapewnienie w

parkingu podziemnym miejsc postojowych
obstugujacych wszystkie projektowane
lokale mieszkalne oraz lokale ustugowe-w
liczbie wymaganej przepisami lokalnymi.

Jednoczesnie zaznaczamy, ze planowana
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inwestycja potozona jest na granicy |l
(wyjatkowo korzystnego dostepu) i |
(najlepszego dostepu) do publicznej
infrastruktury komunikacyjnej i ktadzie
nacisk na wspieranie transportu

zbiorowego.

10

Teren od dawna jest
Zapuszczony, wiec z mojej
perspektywy kazda sensowna
zabudowa bedzie zmiang na

lepsze.

Zgadzamy sie, ze omawiany teren nie
niesie wartosci estetycznych i jego
przeksztatcenie w przemyslang zabudowe
bedzie istotng poprawag jakosci przestrzeni.
Projekt ma na celu uporzadkowanie
dziatki, stworzenie funkcjonalnej i
przyjaznej przestrzeni miejskiej oraz
wprowadzenie zieleni i ustug, tak aby
miejsce byto atrakcyjne zaréwno dla
mieszkancow i mieszkanek, jak i innych

0s0b korzystajgcych z centrum miasta.

11

Mieszkam w poblizu i troche
mnie martwi czas budowy,
hatas, kurz, ciezkie samochody

pod oknami.

Rozumiemy, ze prace budowlane moga
powodowad tymczasowe niedogodnosci.
Informujemy jednak, ze prace beda
prowadzone zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami i standardami ochrony
srodowiska, a harmonogram oraz

organizacja placu budowy beda tak
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zaplanowane, aby minimalizowad
ucigzliwosci. Jednoczesnie efektem
inwestycji bedzie uporzagdkowanie terenu,
dostepna przestrzen publiczna, zielen i
ustugi, co w dtuzszej perspektywie

znaczaco poprawi komfort zycia w okolicy.

12

Ryzyko zniszczenia estetyki

miasta jest powazne!

Odbidr estetyki jest zawsze subiektywny.
Ostateczna forma obiektu zatwierdzona
zostanie przez najbardziej obiektywne w
tym temacie jednostki, tj. powotana
komisje urbanistyczno-architektoniczna,
Rade Miegjska i, docelowo, w ramach
uzgodnien w procedurze pozwolenia na
budowe, przez Dolnoslagskiego
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow i
Woydziat Architektury i Zabytkow Urzedu
Miejskiego Wroctawia.

Na etapie konsultacji spotecznych
otwieramy dialog, ktéry umozliwi nam
modyfikacje projektu w sposdb
odpowiadajacy na przynajmniej czesc

stawianych zarzutdw i zgtaszanych obaw.

13

Prosze o porzadne

przeanalizowanie wptywu

W ramach analiz poprzedzajgcych

koncepcje projektowa, opracowano analize
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inwestycji na okoliczne ulice.
Mam dwdjke dzieci i cieszy
mnie, ze w ramach inwestycji
rozwazane sg inwestycje typu
ztobek i przedszkole. W tej
okolicy sporym problemem sg
witasnie miejsca dla

najmtodszych.

mobilnosciowa, w ktdrej zbadano
istniejgce i potencjalne (po budowie)
natezenie ruchu, a na bazie wynikow
zaproponowano korekty i uzupetnienia
uktadu drogowego zwiekszajgce
bezpieczenstwo i jako$¢ korzystania z drog

i chodnikow publicznych.

Jesli chodzi o miejsca dla najmtodszych, w
pierwotnej wersji projekt faktycznie
przewidywat oddanie jednego z lokali
ustugowych na rzecz miasta jako
przedszkole czy ztobek. Na etapie
konsultacji spotecznych duza liczba uwag
dotyczyta rezygnacji z tej funkcji. W
zwigzku w tym obecnie analizuje sie
zmiane przeznaczenia ww. lokalu
ustugowego na centrum aktywnosci
lokalnej. Tego rodzaju miejsce moze by¢
bardzo atrakcyjne dla najmtodszych, bo
odbywajg sie tam liczne warsztaty,
spotkania, podejmowane s3 inicjatywy
miejskie i lokalne. Nasz projekt nie
wyklucza myslenia o przestrzeni

przyjaznej dzieciom. W ramach
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zagospodarowania terenu w dalszym
ciggu pozostanie zorganizowany duzy,

ogodlnodostepny plac zabaw.

14

Dtuga budowa

Niestety kazda inwestycja wigze sie z
ucigzliwym czasem jej realizacji. Wazne
jest, aby efekt zrekompensowat okresowe
niedogodnosci. W naszej ocenie
dtugofalowe korzysci z przywrdcenia
omawianego terenu do bycia petnoprawna
czesciag tkanki miejskiej majg potencjat
zrownowazyd, a nawet przewyzszyc te

utrudnienia.

15

W potaczeniu z zielenig i
otwartg przestrzenig dookota
moze powstaé naprawde
przyjemny, spojny fragment
miasta. Na pewno jest to
lepsze rozwigzanie niz to, co

obecnie.

Zgadzamy sie, ze potaczenie zabudowy z
zielenig i otwartg przestrzenia oraz
przeksztatcenie bezposrednio
sgsiadujgcych publicznych ciggéow
pieszych jest kluczowe dla stworzenia
przyjaznej i spojnej czesci miasta. Jednym z
gtdwnych celdw projektu jest wtasnie
uporzadkowanie terenu, wprowadzenie
zieleni i parteru ustugowego, aby
powstata przestrzen funkcjonalna,
atrakcyjna dla mieszkancéw/ mieszkanek i

uzytkownikow/ uzytkowniczek centrum,
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Znacznie poprawiajgca obecny stan
skrzyzowania dwodch waznych ulic
Wroctawia.

16 | Funkcje ustugowe na pewno Podzielamy ta opinie. Wprowadzenie
dobrze beda korelowaty z ustug na poziomie przyziemia wydaje sie
pobliskim teatrem, szkota, by¢ obligatoryjnym zabiegiem w miejscu
sgdem, urzedem, to jest takim, jak omawiane. Dodatkowo
centrum miasta, warto, zeby podniesienie walorow estetycznych i
tereny byty zadbane, funkcjonalnych przestrzeni publicznej
zainwestowane i bezpieczne. stanowi o odbiorze catej dzielnicy czy

nawet miasta, kiedy tak, jak tu, rozwazany
jest obszar srédmiejskiej zabudowy z
bliskim sasiedztwie reprezentacyjnych
jednostek administracyjnych i
kulturalnych.

17 | Co do zagrozen, to pewnie Na potrzeby planowanej inwestycji

pojawi sie troche wiekszy ruch i
okazjonalne korki. Wazne tylko,
zeby sensownie zaplanowad
komunikacje i zadbad o

przejscia dla pieszych.

przeprowadzono analize mobilnosciowa,
w ramach ktorej stwierdzono marginalne
podniesienie ruchu w okolicy i
niedogodnosci w postaci korkow,
wystepujgce czasowo — jedynie w czasie
aklimatyzacji nowych mieszkancéw i
mieszkanek. Dodatkowo, w ramach

inwestycji towarzyszacych, przewiduje sie
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m.in. uporzadkowanie terenu, ktére
wptynie na poprawe bezpieczenstwa
pieszych, remonty nawierzchni,
wydtuzenie pasow ruchu kotowego czy tez
czytelny rozdziat ciggdw pieszych i
rowerowych, co przyczyni sie do
usprawnienia komunikacji w sgsiedztwie

terenu zainwestowania.

18

Czy ulica bedzie zamknieta dla
ruchu tramwajowego w czasie

budowy? Oby jak najkrdce;.

Dotychczas nie zostat jeszcze opracowany
projekt zamiennej organizacji ruchu
drogowego na czas budowy. Jego
przygotowanie bedzie mozliwe dopiero na
etapie projektéw wykonawczych, niemniej
planowana ingerencja w pas drogowy ul.
Pitsudskiego, w tym — w torowisko
tramwajowe — ograniczona jest wytacznie
do potencjalnych prac w obrebie
chodnikdw, a wiec zamkniecie ruchu
tramwajowego jest mato prawdopodobne.
Prace beda prowadzone zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami i standardami
ochrony srodowiska, a harmonogram oraz
organizacja placu budowy beda tak

zaplanowane, aby zminimalizowad
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ucigzliwosci.

19

Troche szkoda tych drzew,

ktére rosng na granicy dziatki.

Moze udatoby sie je jakos

zachowacd.

Drzewa rosnace od strony ul. Zielinskiego
zlokalizowane sg w pasie drogowym, a
wiec nie kolidujg bezposrednio z
planowang inwestycjg — zaktada sie
mozliwg, kosmetycznga i pielegnacyjna,
redukcje koron, a potencjalna wycinka
drzew wynikac¢ bedzie wytacznie z analizy
zagrozen lub ztego stanu fitosanitarnego
drzew. Planuje sie zachowad¢ maksymalnie
duzo zieleni wysokiej wzdtuz dwadch granic
od wnetrza kwartatu, a w przypadku
koniecznosci wycinki — skompensowad w
ramach nowych nasadzen, zaréwno w
obrebie terenu zainwestowania, jak i
bezposrednio przylegtych pasow
drogowych (w uzgodnieniu z Zarzadem

Zieleni Miejskiej, WIM i ZDiUM).

20

Jak zaprojektowano garaz
podziemny, bez naruszania
istniejgcych drzew i ich
systemow korzeniowych, aby

nie uschty?

Przedmiotowa propozycja jest na tym
etapie zatozeniem koncepcyjnym i nie
obejmuje szczegdtowych analiz kazdej
jednostki dendrologicznej. Na bazie
doswiadczenia przy realizacji innych

inwestycji obejmujacych skuteczne
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posadowienie parkingdw podziemnych w
bezposrednim sasiedztwie drzew zaktada
sie jednak odpowiednie dostosowanie
przebiegu $cian podziemnych do stref
ochrony drzew (SOD), tak by redukcja
korzeni kolidujgcych z wykopami
wykonana zostata zgodnie ze sztuka
ogrodniczg i zapisami ustawy o ochronie
przyrody. Jednym z gtéwnych elementéw
zabezpieczajgcych istniejacy zielerh wysoka
bedzie wykonanie zabezpieczenia wykopu
w formie pionowych scian szczelnych lub
palisady, co wyeliminuje ryzyko
przesychania gruntu i zapewni stabilnos¢
pni (w przeciwienstwie do wykopow
szerokoprzestrzennych). Prace
prowadzone bedg musiaty byc¢ pod
nadzorem dendrologicznym, drzewa bedg
zabezpieczone zgodnie z opracowanym
docelowo operatem dendrologicznym, a
roboty — prowadzone przy uzyciu
odpowiedniego sprzetu, by nie uszkodzié
koron i pni. Dla pdzniejszego zdrowego
rozwoju drzew przewiduje sie unikanie

dogeszczania gruntu w obrebie korzeni,
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zastosowanie nawierzchni
przepuszczalnych dla wody oraz instalacje
nawadniania terendw zielonych.

21 | Skoro majg zostac garaze, to Domniemujemy, ze mowa o 10-ciu

czemu nie maich na
wizualizacji? Skad na
wizualizacji sg w tle drzewa,

skad one sie tam wziety?

garazach indywidualnych zlokalizowanych

w pasie drogowym ul. Bogustawskiego.
Proponowana w ramach inwestycji
towarzyszacych likwidacja garazy
indywidualnych stanowi finalng wizje
przestrzeni miejskiej. Dazy sie do niej w
celu stworzenia spdjnego i czytelnego
uktadu publicznych ciggdw komunikacji
pieszej, uzupetnionych o elementy
zagospodarowania terenu, dajace
mozliwosé wielofunkcyjnego ich
wykorzystania i kontynuacji aktywnej
strefy przyziemia zorganizowanej w
bezposrednim sgsiedztwie
przewidywanych do realizacji lokali

ustugowych.

Zgodnie z obowigzujgcym dla terenu
miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego omawiane garaze

indywidualne bowiem, w przewazajacej
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czesci, znajduja sie na obszarze
oznaczonym jako 3KDD/1 — obszar

przeznaczony na cele publiczne — ulice.

W przypadku potwierdzenia zasadnosci i
checi zastosowania tego rozwigzania przez
Gmine, inwestor zobowigzuje sie do
bezptatnego uzyczenia na czas
nieokreslony uzytkownikom i
uzytkowniczkom garazy dziesieciu
stanowisk postojowych powstatych w
ramach projektowanego parkingu
podziemnego lub do pokrycia kosztow
niezbednej do przeprowadzenia procedury

ZRiD.

Istnieje mozliwosé braku porozumienia z
uzytkownikami/ uzytkowniczkami garazy
badz tez dtugotrwatej i trudnej procedury
wywtaszczeniowej. Planowana inwestycja
mieszkaniowa i inwestycje towarzyszace
zostaty zaprojektowane w taki sposdb, aby
umozliwic ich bezpieczne funkcjonowanie,
zgodne z przepisami, rdwniez przy
pozostawieniu istniejgcych garazy. W

takiej sytuacji przestrzen miejska zostanie
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uzupetniona o niezbednga infrastrukture
wytgcznie wokét nich, w zgodzie na
pozostawienie dysharmonijnego elementu
w strefie skrzyzowania dwdch waznych

ulic.

Nie wiemy, do ktérego widoku
wizualizacyjnego odnosi sie komentarz
dotyczacy drzew.Projekt jest na etapie
koncepcyjnym, a wizualizacje majg
charakter pogladowy, odpowiadajacy
zatozeniom projektowym, ktore obejmuja
wysycenie terenu zainwestowania i
bezposrednio przylegtych stref publicznej
komunikacji pieszej mozliwie duza liczba
nasadzen zieleni wysokiej. Doktadna
lokalizacja nasadzen bedzie ustalana z
zarzadca drdg i innymi jednostkami
miejskimi wtasciwymi do podejmowania

decyzji w tej kwestii.

22

Gdzie bedzie miejsce
gromadzenia odpadow dla

tego budynku?

Miejsce gromadzenia odpadow
zaprojektowano jako pomieszczenie
wbudowane na parterze projektowanego
budynku, zlokalizowane w $rodkowej

czesci rzutu, dostepne od strony wnetrza

106



L p.

Tresé opinii

Komentarz

planowanego dziedzinca.

23

Czy z projektowanego budynku
bedzie wyjscie w kierunku ul.

Pitsudskiego?

Tak, jedno z wejs¢ do dwach klatek
schodowych projektowanych dla obstugi
budynku zlokalizowane jest od strony
potnocnej. Zaznaczamy jednak, ze dalsza
komunikacja ogdlna (chodnik) nie
prowadzi w kierunku wnetrza kwartatu, a
skierowana jest w kierunku ul.
Zielinskiego, tak by uzytkownik poruszat

sie w obrebie chodnikéw publicznych.

24

Czy w ramach projektowania
budynku projektant otrzymat
jakies$ zalecenia od
konserwatora zabytkéw co do

bryty i wygladu budynku?

Jak dotad prezentowana koncepcja nie
byta jeszcze konsultowana z Dolnoslgskim
Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow.
Na etapie docelowego wniosku o
ustalenie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej bedzie ona opiniowana
m.in. przez powotang komisje
urbanistyczno-architektoniczng, Rade
Miejskg oraz, zapewne, Dolnoslgskiego
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkdw.
Na etapie pdzniejszego projektu
budowlanego, przed wydaniem decyzji o
pozwolenie na budowe, projekt w

ostatecznej wersji trafi do uzgodnienia
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przez organy konserwatorskie z uwagi na
objecie ochrong obszarowa terenu, na

ktérym planowana jest inwestycja.

25

Jak widzi pan funkcjonowanie
ludzi (potencjalnych
mieszkancow i mieszkanek),
ktérzy pod oknami majg
ogrodki gastronomiczne? Czy
wptynie to na nich

negatywnie?

W zabudowie $rodmiejskiej czesto na
ustugowych parterach, pod mieszkaniami,
sg lokale gastronomiczne . To typowe i
uznawane za akceptowalng forme
wspotistnienia mieszkan i ustug. Kupujac
mieszkanie w takim budynku, nabywcy
majg petng swiadomosd, jakie lokale sg na
parterze i jaki jest charakter otoczenia.
Przewiduje sie takze zastosowanie okien o
podwyzszonej izolacyjnosci akustycznej,
przede wszystkim ze wzgledu na
sgsiedztwo nasypu kolejowego, co
zminimalizuje przenikanie hatasu do
whnetrz. W rezultacie funkcjonowanie
ogrodkdéw gastronomicznych nie powinno

istotnie wptywad na komfort zycia.

26

Inwestor, ktdéry kupit ten teren
12 lat temu, miat przeznaczy¢
go na parking, dlaczego do
tego momentu nie

wybudowano tam parkingu

Potwierdzamy, ze teren zostat zakupiony
w celu prowadzenia dziatalnos$ci zwigzanej
z parkowaniem i doktadnie w ten sposdb
jest aktualnie wykorzystywany. Zgodnie z

informacjg od wtasciciela, dotychczasowe
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(obecnie jest to taki
parking-klepisko)?

Ten sam wtasciciel, ktéry kupit
ten teren pod parking, teraz

chce zbudowad ten budynek?

wykorzystanie i obtozenie istniejgcego
parkingu nie uzasadnia jednak budowy
wielopoziomowego obiektu o takim
przeznaczeniu. Biorgc pod uwage liczbe i
dostepnosdé miejsc postojowych
zlokalizowanych w pasach drogowych
pobliskich ulic publicznych, zdecydowana
wiekszosé kierowcow wybiera miejsca
postojowe w ramach ogdlnodostepnych
stref parkingdw miejskich, zamiast

omawianego terenu ptatnego parkingu.

Opisany powyzej brak uzasadnienia
funkcjonalnego i ekonomicznego dla
parkingu wielopoziomowego (wynikajacy
rowniez ze zmiany realiow i kierunkéw
rozwoju Wroctawia na przestrzeni
ostatniej dekady) byt jednym z powodow
do poszukiwan innych rozwigzan dla tego
obszaru, a istnieje mozliwos¢
wykorzystania potencjatu lokalizacji w
sposdb bardziej zasadny niz
monofunkcyjny parking. Inwestycja ma
szanse przyczynic sie do zmiany sposobu

odbioru tego miejsca, pozytywnie wptyngé
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na przestrzen, stac sie wizytdwka miasta i
wspotpracowad z tkanka miejskg jako
petnoprawna czesc¢ struktury ustug i

przestrzeni publicznych Wroctawia.

27

Jaka jest taka wysokos¢ tego
budynku?

Dlaczego taka wysokos¢
zostata wybrana dla tego

budynku?

Proponowany projekt zaktada powstanie
budynku o wysokosci do 36 m. Oceniajac
zasadnos$c¢ rozwigzania, uwzgledniono
m.in. skale sgsiednich obiektéw, przebieg
waznego ciggu komunikacyjnego oraz fakt,
ze dziatka znajduje sie na obszarze o
wyraznie miejskim, intensywnym
charakterze. Zaproponowana wysokos¢
nie jest przypadkowa — wynika z analiz
widokowych, relacji przestrzennych z
sgsiednig zabudowg oraz z potrzeby
zréznicowania pierzei w sposob, ktory
odpowiada $rédmiejskiej intensywnosci
tego obszaru:

e teren posiada ekspozycje na
skrzyzowanie dwdch waznych ulic:
Zielinskiego i Bogustawskiego, co
ma by¢ podkreslone planowanym
w przyziemiu placem i

poszerzeniem ciggu

110



Tresé opinii Komentarz

komunikacyjnego ul.
Bogustawskiego;

e analizujgc schemat wysokosciowy
promieniscie utozonych ulic:
Komandorskiej, Powstancow
élqskich i Tadeusza Zielinskiego,
mozna zauwazyc¢ uktad obiektow
wysokich flankujacych najazd (osie
komunikacyjne) na ul. Pitsudskiego;

e proponowana zabudowa wpisuje
sie w ten uktad, stanowiac
przeciwwage dla 37-metrowych
blokdw po przeciwnej stronie
nasypu kolejowego oraz stajac sie
jedna z subdominant,
uzupetniajgcych cigg obiektow
wysokich wzdtuz osi ul.
Pitsudskiego — od pétnocy: ponad
60-metrowe budynki mieszkalne
przy ul. Sikorskiego, 47-metrowy
budynek biurowo-ustugowy przy
pl. Orlat Lwowskich, 52-metrowa
wieza mieszkalna przy pl.
Legiondw, 38-metrowy biurowiec

przy ul. Komandorskiej i dalej na
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potudnie, 60-metrowy Silver Tower;

e planowana zabudowa uwzglednia
kontekst w szerszej skali (w tym:
zgodnie ze Studium, miesci sie w
strefie podwyzszenia zabudowy i
lokalizacji budynkow
wysokosciowych), ale jednoczesnie
zaktada minimalne podwyzszenie,
tak by nie przyttaczaé zabudowy
sasiedniej (nalezy zwrdcié uwage,
ze obiekt jest jedynie 0 2 m wyzszy
od Urzedu Skarbowego przy ul.

Pitsudskiego).

28

Jak bedzie wygladato
wyjezdzanie z parkingu
podziemnego tej inwestycji bez
utrudniania ruchu ulicznego?
Czy planujg panstwo
przesunad przystanek

autobusowy?

Projektowany zjazd nie bedzie kolidowac z
istniejgca wyspa przystankowa, co
potwierdzity wyniki przeprowadzonej
analizy mobilnosciowej. Obstuga
komunikacyjna zorganizowana zostanie na
zasadzie prawoskretow, ograniczajgc do
minimum zmiany w istniejgcej organizacji

ruchu.

29

Pod parkingiem jest bardzo

duzo niewybuchow.

W przypadku inwestycji na srodmiejskich i
centralnych terenach Wroctawia, gdzie

potencjalnie mogg zostac odnalezione
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pozostatosci po dziataniach wojennych,
obowigzujg Sciste procedury zapewniajgce
bezpieczenstwo. W razie wykrycia
niewybuchow teren zostaje odpowiednio
zabezpieczony, a ich neutralizacja odbywa
sie w sposdb kontrolowany przez
uprawnione jednostki. W takich
przypadkach prace prowadzone sg
etapami, z monitorowaniem i w
skoordynowanej wspédtpracy z lokalnymi
stuzbami ratunkowymi i miejskimi, co
minimalizuje ryzyko i zapewnia
bezpieczenstwo zaréwno pracownikéw/
pracownic, jak i mieszkancow/ mieszkanek

okolicy.

Opinie dotyczace parkowania

L p.

Tresé opinii

Komentarz

Niepokoi mnie kwestia miejsc
parkingowych. Jesli powstanie
ich za duzo, to zacheci to
kolejne samochody, a okolica
juz teraz jest zakorkowana.

Wolatabym, zeby postawiono

Planowane miejsca postojowe
zlokalizowane w parkingu podziemnym
zapewni¢ majg obstuge przysztych
uzytkownikow lokali mieszkalnych i
podstawowych pracownikéw lokali

ustugowych oraz dodatkowo niewielkigj
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bardziej na dobrg komunikacje
publiczng i rowerowa niz na

parking pod wszystko.

ilosci gosci tych ustug. Nie przewiduje sie
wygenerowania ponadnormatywne;j ilosci
miejsc postojowych w sposdb taki, aby
przycigga¢ mnogos¢ aut osobowych, np.
mieszkancow osiedli przedmiejskich.
Projekt poza zbilansowaniem
generowanego ruchu, ktadzie nacisk na
wspieranie transportu zbiorowego oraz
ruchu pieszego i rowerowego, w tym m.in.
poprzez planowane w ramach inwestycji
towarzyszacych korekty uktadu drogowego

w bezposrednim sgsiedztwie.

Mam obawy zwigzane z

parkingiem wielopoziomowym.

Zaznaczamy, iz propozycja odchodzi od
wielopoziomowego parkingu
dopuszczonego obowigzujacym dla terenu
miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego. Projekt zaktada
umiejscowienie funkcji mniej ucigzliwej —
mieszkalnictwa oraz przeniesienie obstugi
samochoddw pod ziemie tak, aby na
poziomie terenu stworzy¢ przestrzen

przyjazng pieszym.

Jezeli chodzi o to co ja jako

mieszkaniec bym chciat w tym

Rozumiemy te perspektywe — niedobdr

miejsc parkingowych w $rédmiesciu bywa
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miejscu to podziemny parking
€O najmniegj trzypoziomowy,
moze by¢ nawet
dofinansowany przez miasto
aby ludzie korzystajacy z ustug
urzedu miasta mieszczacego
sie nieopodal MOGLI W
KONCU MIEC MIEJSCE DO
ZAPARKOWANIA, aby nie byli
zmuszani rozjezdzad
okolicznych terendow zielonych i
blokowac przejazdu
mieszkaricom. Nad ziemig
nalezatoby wykonac tereny
zielone, ktorych nie ma w
okolicy (fosa miejska to nie

tereny zielone).

odczuwalny. Musimy jednak bra¢ pod
uwage obowigzujgce standardy
planistyczne i kierunek rozwoju
centralnych dzielnic Wroctawia.
Wspédtczesnie miasto bardzo wyraznie
odchodzi od realizacji wielopoziomowych
parkingdw w scistym centrum. Wynika to
zaréwno z polityki mobilnosci, jak i z analiz
natezenia ruchu: duze parkingi przyciagaja
dodatkowy ruch samochodowy,
powodujac doktadnie te problemy, ktore
mieszkancy wskazujg jako najbardziej
ucigzliwe — korki, hatas, emisje i

blokowanie ulic.

W proponowanej inwestycji przyjeto w
zwigzku z tym standard odpowiedni dla
centrum miasta — parking 2-poziomowy,
wytacznie jako zaplecze dla nowej
zabudowy mieszkalnej i lokali ustugowych,
a nie ogolnomiejski parking typu

~park&ride”.

Jesli chodzi o tereny rekreacyjne, zgadzamy
sie, ze zielen w centrum jest bardzo

potrzebna — dlatego w projekcie
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przewidziano maksymalne mozliwe
wprowadzenie zieleni w formie nasadzen,
donic, pergol czy zielonych dachéw oraz
otwarcie terenow jako ogdlnodostepnych.
Niemniej, dziatka jest wtasnoscig prywatna
i planowana zielern musi by¢ dopetnieniem
funkcji zasadnej z punktu ekonomicznego.
Powyzsze dotyczy rowniez realizacji
parkingu z dofinansowaniem miasta —
niestety nie znamy procedur, w ktérych
miasto moze dofinansowac realizacje tego
typu zadania w obrebie nieruchomosci
prywatnej. Dodatkowo, omawiany
naroznik zabudowy w uktadzie
urbanistycznym to miejsce, ktére powinno
domkngd pierzeje i uporzadkowac
przestrzen uliczng. W srédmiejskiej
strukturze tereny zielone i zabudowa
muszg sie uzupetniad, a nie zastepowacd.
Celem projektu jest, zabudowa
zwiekszajgca dostepnosc i jakosé
przestrzeni zielonych, jednoczesnie
przywracajgca spojnosc urbanistyczna
waznego miejsca w tkance miasta. Teren

ma stuzy¢ mieszkaricom okolicy, poprawiac
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jakos¢ przestrzeni i wyciggnac ten
fragment miasta z wieloletniego stanu

~parkingowego zaplecza”.

Potencjalnie nieduzy obszar zieleni
urzadzonej uzupetni istniejgcy siatke
parkdw, skwerdw i zielonych wnetrz
podwdrzowych srédmiejskiej strefy miasta,
obejmujgcg m.in. Promenade Staromiejska,
park Mikotaja Kopernika, park Lestawa
Wegrzynowskiego, skwer Wojciecha

Mtynarskiego i skwer Czestawa Niemena.

Potrzebujemy terenéw
zielonych a nie kolejnego
betonu. Auta powinny

parkowac pod ziemia.

Podzielamy t3 opinie i informujemy, ze
planowana inwestycja zaktada
przeniesienie obstugi samochodéw pod
ziemie tak, aby na poziomie terenu
stworzy¢ przestrzen przyjazng pieszym. W
projekcie przewidziano maksymalne
mozliwe wprowadzenie zieleni: drzewa i
rosliny w donicach, pnacza, trawy i byliny,
a takze zielone tarasy na stropodachach.
Rekultywacja aktualnie istniejgcego
betonowego placu parkingowego, zmieni
go w uporzadkowang i zagospodarowang

przestrzen, ktora ma stuzy¢ uzytkownikom
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i uzytkowniczkom.
5 Inwestycja jest dobrg okazjg do | Projektowany zjazd nie bedzie blokowacd

poprawy sytuacji parkingowej i
komunikacyjnej w okolicy. Z
punktu widzenia mieszkancow
zasadne bytoby
zaprojektowanie parkingu
podziemnego i takie
uksztattowanie dojazdow, by
nie blokowad¢ wjazddow i

przejazdu mieszkancom.

wijazdu i przejazdu mieszkancom i
mieszkankom, co potwierdzity wyniki
przeprowadzonej analizy mobilnosciowe;j.
Obstuga komunikacyjna zorganizowana
zostanie na zasadzie prawoskretow,
ograniczajac do minimum zmiany w
istniejgcej organizacji ruchu. Aktualne
dojscia i dojazdy pozostajg zachowane, a
uktad komunikacyjny w obrebie kwartatu
nie ulegnie zwezeniu ani fizycznemu
zablokowaniu. Projekt nie wptynie na
zmniejszenie przepustowosci
komunikacyjnej, wrecz przeciwnie —
uporzadkowanie terenu poprawi
bezpieczenstwo pieszych i mieszkarncéw/
mieszkanek, a planowane inwestycje
towarzyszgce, obejmujgce rozbudowe i
przebudowe uktadu drogowego (w tym
m.in. remonty nawierzchni, wydtuzenie
pasow ruchu kotowego czy tez czytelny
rozdziat ciggow pieszych i rowerowych)

przyczynig sie do usprawnienia
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komunikacji.
6 Najlepszym rozwigzaniem dla Dziatka jest wtasnoscig prywatng i

mieszkancow, mieszkanek i
lokalnego biznesu bytby

parking podziemny i park na

powierzchni, cos jak obecnie pl.

Nowy Targ.

planowana zielen musi by¢ dopetnieniem
funkcji zasadnej z punktu ekonomicznego.
W przypadku braku realizacji inwestycji
mieszkaniowej, z duzg doza
prawdopodobieristwa, omawiany teren
pozostanie uzytkowany zgodnie z
aktualnym zagospodarowaniem, jako
ptatny parking terenowy. Zwracamy zatem
uwage na fakt, ze w srodmiejskiej
strukturze tereny zielone i zabudowa
muszg sie uzupetniad, a nie — zastepowacd.
W projekcie przewidziano maksymalne
mozliwe wprowadzenie zieleni w formie
nasadzen, donic, pergol czy zielonych
dachow oraz otwarcie terendw jako
ogolnodostepnych. Rekultywacja terenu,
poza uzasadnionym efektem
ekonomicznym, zapewnié¢ ma zwiekszenie
dostepnosci i jakosci przestrzeni zielonych
oraz przywrdcenie spdjnosci urbanistycznej

waznego miejsca w tkance miasta.
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Parking wielopoziomowy bytby

lepszy, bo pewnie bytby nizszy.

Kwestia wysokosci planowanego obiektu
nie jest jedynym parametrem, ktory
powinien decydowad o tym, czy dane
rozwigzanie jest korzystne dla otoczenia.
W praktyce liczy sie przede wszystkim to,
jak dana zabudowa wptywa na przestrzen
miejska, ruch pieszy, aktywnosc¢ w
parterach, bezpieczenstwo oraz jakos¢

zycia.

Parking wielopoziomowy, niezaleznie od
wysokosci, nie dodaje zadnej wartosci
przestrzennej. To obiekt techniczny, ktory
generuje dodatkowy ruch samochodowy,
hatas i emisje spalin, a jednoczesnie nie
dostarcza tego, co potrzebne na co dzien w
tej czesci miasta: mieszkan, zieleni, ustug,
miejsc odpoczynku czy przestrzeni
publicznej. Planowana zabudowa
mieszkaniowo-ustugowa wnosi realna,
wielowarstwowa poprawe jakosci tego
fragmentu miasta:

® ozywia przyziemie dzieki ustugom,

e tworzy bezpieczniejsza, ludzka skale

ulicy,
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e wprowadza zielen i cien,
e zamyka niechlujng ,dziure” w tkance
miasta,
e zapewnia catodobowg aktywnosé,
ktdérej parking nigdy nie wygeneruje.
O wysokosci budynku tez nie decydujemy
przypadkowo — jest ona zgodna z
wynikami przeprowadzonych analiz. Taka
wysokosc stworzy naturalne domkniecie
pierzei w srédmiejskiej skali. Nizszy
parking nie bytby ,lepszy” — bytby jedynie
nizszym, ale znacznie bardziej
problematycznym obiektem, ktéry nie
rozwigzuje zadnej z realnych potrzeb tej

czesci Wroctawia.

Odnoszac sie do wypowiedzi osoby
komentujacej, pragniemy wyjasnié, ze
budynek parkingu wielopoziomowego
zgodnie z obowigzujgcym dla terenu MPZP
moze mieé wysokos$é do 26 m, w tym
rdwniez w przestrzeni bezposrednio
sgsiadujacej z budynkiem mieszkalnym
przy ul. Zielinskiego 4. W tej samej strefie

projektowany obiekt mieszkalny obniza sie
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do wysokosci ok. 17 m — nawigzujgc do
wysokosci budynku istniejgcego, a bryta
samej dominanty odsunieta jest o ok. 18 m
od istniejgcego budynku. Zatem w
bezposrednim sasiedztwie zabudowy
mieszkaniowej (istniejgcej) budynek
parkingu z duza doza
prawdopodobienstwa bytby wyzszy od
proponowanej zabudowy, a ponadto jego
powierzchnia zabudowy i intensywnos¢
zabudowy tez bytaby sumarycznie wieksza
(parametry planistyczne/ kubaturowe dla
zabudowy parkingu podziemnego na tym

terenie sg bardzo wysokie).

W okolicy brakuje zieleni, ktéra
odcigzytaby ruch uliczny i
stworzytaby bariere przed
spalinami i ogromng iloscig
kurzu i pytu z przejezdzajacych
samochodow. Parking jest
nadal potrzebny ze wzgledu na
sgsiedztwo Urzedu Miejskiego,
Teatru Polskiego, Teatru

Muzycznego Capitol oraz

Zgodnie z informacjg od wtasciciela i
jednoczesnie zarzadcy funkcjonujgcego
obecnie w tym miejscu parkingu, jego
dotychczasowe wykorzystanie i obtozenie
nie potwierdza postawionegj tezy. Jest ono
nieznaczgce — praktycznie nigdy parking
nie jest zajety w catosci (nawet w dni
waznych wydarzen kulturalnych, premier
spektakli itp.). Bioragc pod uwage liczbe i

dostepnosc¢ miejsc postojowych

122




L p.

Tresé opinii

Komentarz

Impartu. Istniejgcy parking jest
jedynym w tej przestrzeni,
ktéry stuzy wymienionym

instytucjom.

zlokalizowanych w pasach drogowych

pobliskich ulic publicznych, zdecydowana

wiekszos¢ kierowcdw wybiera miejsca
postojowe w ramach ogdlnodostepnych
stref parkingdw miejskich. Jednoczesnie

osoby korzystajace z lokali

gastronomicznych, teatru itp. bardzo czesto

decyduja sie na wybor komunikacji
miejskiej czy tez szeroko dostepnych i
przystepnych cenowo ustug

transportowych typu Uber i Bolt.

W projekcie przewidziano maksymalne
mozliwe wprowadzenie zieleni w formie
nasadzen, donic czy pergol. Zaktada sie
takze wieloptaszczyznowe uzupetnienie
tkanki powierzchniami biologicznie
czynnymi — poza przyziemiem, zielen
wprowadza sie rowniez w formie
ekstensywnej na tarasach na 1.inab.
pietrze i na stropodachu budynku. Takie
wysycenie inwestycji roslinnoscia
zdecydowanie pozytywnie wptynie na
jakos$¢ powietrza oraz zmniejszy ilos¢

odczuwalnych w nim spalin i kurzu.
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Ponadto przeniesienie miejsc postojowych
w catosci pod ziemie wyeliminuje hatas i
spaliny pochodzace z pojazdéw

manewrujacych na poziomie terenu.

Inne opinie

L p.
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Brak wtasciwego
uwzglednienia stanowiska
mieszkancow i mieszkanek.
Korzystajac z przystugujgcego
prawa do udziatu w
konsultacjach spotecznych,
wyrazam sprzeciw wobec
inwestycji i wnosze o
uwzglednienie argumentéw
mieszkancow i mieszkanek
jako stron zainteresowanych.
Planowanie przestrzenne
powinno odbywac sie z
poszanowaniem praw i
potrzeb lokalnej spotecznosci
oraz z zachowaniem zasad

zZrownowazonego rozwoju.

Stanowczo nie mozemy zgodzié sie z
zarzutem o ,brak wtasciwego
uwzglednienia stanowiska mieszkancow i
mieszkanek” ani z sugestia, ze konsultacje
spoteczne miaty wytgcznie charakter
formalny. Takie twierdzenia sg krzywdzace
i nie znajdujg potwierdzenia w przebiegu
spotkania ani w sposobie organizacji

catego procesu.

Konsultacje zostaty przeprowadzone
zgodnie z obowigzujgcymi procedurami, z
petnym poszanowaniem prawa
mieszkancow i mieszkanek do wyrazania
opinii. Kazda osoba obecna miata
mozliwos¢ zabrania gtosu, zadania pytan,
przedstawienia zastrzezen lub propozyc;ji

— i te gtosy zostaty przez nas skrupulatnie
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Przeprowadzone konsultacje
spoteczne w dniu 27.11.2025
r. nie miaty na celu
wystuchania mieszkancow i
mieszkanek ani ich opinii, a
jedynie wykonanie
dokumentagji, zdjecia, aby
dowiesé przed Radg, ze
konsultacje sie odbyty.
Swiadczy o tym chodby
postawa zainteresowanych
oraz wyjscie z zebrania
wiekszosci przedstawicieli
inwestora przed zakonczeniem

spotkania.

zebrane, przeanalizowane i uwzglednione
w dalszych pracach. Dopiero na tym etapie
ocenia¢ mozna stopien uwzglednienia
stanowiska mieszkancow i mieszkanek —
prosimy o zaznajomienie sie z
odpowiedziami zawartymi w tym raporcie.
Wyrazamy w nim przychylnosc¢ do
zasadnych naszym zdaniem sugestii, ktore
uwzglednimy w projekcie, oraz
ttumaczymy, dlaczego inne opinie nie

zostajg uwzglednione.

Dokumentacja fotograficzna to
standardowy element procesu
konsultacyjnego, potwierdzajacy jego
przebieg — nie ma ona na celu

marginalizowania kogokolwiek.

Wczesniejsze opuszczenie spotkania przez
czesd zespotu inwestora nie oznacza
lekcewazenia mieszkancdw i mieszkanek.
Przedstawiciele uczestniczyli w gtéwnej
czesci dyskusiji, udzielili odpowiedzi na
wszystkie zadane pytania, a pozostate
osoby z zespotu konsultacyjnego byty

obecne do konca. Warto podkresli¢, ze caty
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zespot pracuje nad projektem dtugo po
zakonczeniu zebrania, co najlepiej dowodzi,
ze nie jest to dziatanie ,odklepane”, lecz
proces, ktéremu poswiecamy realng
uwage. Zalezy nam na inwestycji zgodnej z
potrzebami lokalnej spotecznosci, a
zebrane uwagi — takze te krytyczne — sg dla
nas materiatem do dalszych analiz i
ewentualnych korekt. Sugestie o braku
poszanowania gtosdw mieszkancow i
mieszkanek stojg w sprzecznosci z
faktycznym przebiegiem procesu oraz
wysitkiem, jaki wktadamy w transparentne

prowadzenie konsultacji.

Niestety konieczno$¢ opuszczenia
spotkania o okreslonej godzinie przez
dwdch przedstawicieli byta wskazana
organizatorom konsultacji juz przy
ustalaniu terminu. Nie byto w tym ztej woli
ani nie byto lekcewazenia. Komplikacje
wynikte z omytki pisarskiej w mailingu dot.
godziny rozpoczecia spotkania w ramach
konsultacji (dwie sprzeczne informacje o

godzinie rozpoczecia, tj. 17.00 lub 17.30)
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skutkowaty koniecznoscia rozpoczecia
witasciwej czesci prezentacji i dyskusji z
potgodzinnym przesunieciem (mimo
obecnosci wszystkich przedstawicieli
inwestora przed godzing 17.00). Uwazamy
jednak, ze temat prezentacji i gtdwnej,
merytorycznej dyskusji zostat w znacznej
mierze wyczerpany w czasie obecnosci

wszystkich zainteresowanych.

Przedstawiam swdj formalny
sprzeciw do zatozen
konsultowanego projektu;
wyrazam go zarowno jako
wiasciciel mieszkania w
budynku bezposrednio
sgsiadujacym z dziatka, na
ktérej ma powstad rzeczona
inwestycja, jak i rodowity
wroctawianin, ktéremu lezy na
sercu dobro miasta i jego

mieszkanicow i mieszkanek.

Dziekujemy za przekazanie stanowiska,
jednak trudno jest odnies¢ sie do tego
sprzeciwu. Sama deklaracja ,jestem
przeciw”, bez wskazania jakichkolwiek
argumentdéw, obaw, uwag merytorycznych
czy propozycji rozwigzan, nie pozwala ani
na rzeczowa analize ani na podjecie
dziatan, ktére mogtyby odpowiedziec¢ na

realne potrzeby mieszkancow i mieszkanek.

W catym procesie konsultacyjnym staramy
sie prowadzic¢ dialog oparty na konkretach:
opisujemy zatozenia projektowe,
ttumaczymy uwarunkowania planistyczne,
wyjasniamy parametry inwestycji i

reagujemy na szczegotowe pytania.
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Wielokrotnie w odpowiedziach zawartych
W niniejszym raporcie wskazywalismy, ze
priorytetem jest dla nas zaréwno jakos¢
przestrzeni, jak i dobro sasiedztwa oraz

miasta jako catosci.

Zgtoszenie sprzeciwu pozbawionego
uzasadnienia sprawia, ze nie jesteSmy w
stanie ustali¢, jakiej czesci projektu dotyczy,
czego konkretnie Pan oczekuje, jakie
rozwigzanie miatoby by¢ lepsze ani jakie
argumenty mozemy wzig¢ pod uwage w
dalszych pracach. Jednoczesnie chcemy
podkresli¢, ze cenimy gtosy mieszkancow i
mieszkanek — rowniez te krytyczne — o ile
zawierajg tresé, ktéra pozwala nam
zrozumiec kontekst i odnies¢ sie do niego
merytorycznie. W obecnej formie sprzeciw
ma charakter wytacznie deklaratywny, co
niestety ogranicza mozliwos$¢ rzetelnej

odpowiedzi.

Proba korupcji w postaci
przekazania lokalu miastu i to
oczywiscie przedszkola dla

dzieci jest wykorzystaniem

Stawiane w komentarzu zarzuty sa
wyjatkowo powazne, dlatego chcemy
odnies¢ sie do nich w sposdb jednoznaczny

i stanowczy. Sugestie o ,korupcji”,
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najnizszych instynktow. No bo
przeciez dla dzieci to ma by¢, a
nie dla dewelopera. Ohydne.
Teksty projektanta na
spotkaniu typu: “W czasie
wojny bedziecie mieli sie gdzie
schroni¢”, majgc na mysli
parking podziemny, to znowu
ohydna

manipulacja.

~manipulacji” czy ,graniu na instynktach” sg
catkowicie bezpodstawne, niezgodne ze
stanem faktycznym oraz krzywdzace
wobec 0séb zaangazowanych w

przygotowanie inwestycji.

Propozycja zawarta oficjalnie we wniosku
(pre-wniosku), a dotyczaca potencjalnego
przekazania lokalu Miastu jest propozycja
nakreslenia charakteru adekwatnych dla
przedmiotowej inwestycji i jej skali formy
inwestycji towarzyszacych, ktére moga
stanowi¢ wktad inwestora na rzecz Gminy
Wroctaw. Ustawa przewiduje, ze inwestor i
Gmina moga zawierac porozumienia
dotyczace tzw. infrastruktury towarzyszacej
— czasem jest to budowa lub przebudowa
drogi, czasem partycypacja finansowa,
albo, jak w naszym przypadku, to
przekazanie lokalu na cele publiczne.
Zwracamy rowniez uwage, ze analiza
mobilnosciowa wykazata zasadnosé
inwestycji w infrastrukture komunikacyjna
w okolicy, ktérych realizacje rowniez

wskazalismy jako akceptowalng przez
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inwestora w ramach jego potencjalnych
obowigzkdw partycypacyjnych (inwestycji
towarzyszacych). Nie wszystkie elementy
wskazane we wspomnianej wyzej analizie
mobilnosciowej sq wprost zwigzane z
konsekwencjg powstania przedmiotowego
budynku. Czesc¢ z nich po prostu ma
poprawic funkcjonowanie uktadu
komunikacyjnego. To nie jest gest
emocjonalny ani marketingowy, lecz
narzedzie systemowe, stosowane w catej
Polsce. W tym przypadku
zaproponowalismy przestrzen
przedszkolna, wychodzac z zatozenia, ze
moze by¢ potrzebna w tej czesci miasta. Jak
pokazaty konsultacje, faktyczne potrzeby
lokalnej spotecznosci sg nieco inne, dlatego
zdecydowalismy sie zmienic przeznaczenie
lokalu na centrum aktywnosci lokalnej,
ktdre jest bardziej adekwatng forma
wsparcia. Trudno nam zaakceptowac
sugestie, ze dziatanie zgodne z przepisami
prawa i otwarte na korekty w odpowiedzi

na gtosy mieszkancow i mieszkanek
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miatoby by¢ ,ohydne” czy tez ,korupcyjne”.

Odniesienie do schronu (MDS, miejsce
doraznego schronienia) rowniez zostato
przedstawione w sposob niezgodny z
rzeczywistoscig. Projektowany schron nie
jest ,straszeniem” ani ,graniem na
emocjach”, jest to po prostu element
inwestycji, wynikajgcym z obecnych
standarddw bezpieczenstwa i potrzeb (oraz
przepisow, ktdre zostaty doprecyzowane w
drodze rozporzadzenia w drugiej potowie
pazdziernika tego roku — czyli ok. 2 i pét
miesigca po ztozeniu przedmiotowego
pre-wniosku i kilka miesiecy po
opracowaniu koncepgji). Projekt wyjsciowo
nie zawierat tych rozwigzan i ich nie
prezentowat, bo byto to po prostu
niemozliwe do uwzglednienia przed
wejsciem w zycie regulacji prawnych i
zasad, norm, wymagan dla wspomnianych
schrondéw (miejsc doraznego schronienia).
Zaproponowalismy powiekszenie MDS w
budynku, aby mdgt stuzyé rowniez

mieszkancom i mieszkankom nie tylko
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nowego budynku. To nie jest manipulacja
— to rozszerzenie funkgji, ktére moze
poprawic bezpieczenstwo w aktualnej
sytuacji geopolitycznej. Jezeli lokalna
spotecznosd uzna, ze nie potrzebuje takiego
rozwigzania, schron moze by¢ znacznie
mniejszy i zapewnic obstuge jedynie
osobom z nowego budynku, to w petni

wykonalne.

Nie mozna akceptowac formutowania
ciezkich oskarzen bez najmniejszej
podstawy. To nie jest polemika
merytoryczna — to przypisywanie ztych
intencji tam, gdzie jedynym celem byto
dostarczenie wartosci publicznej w sposdb
przewidziany w prawie.

Uwazamy takie sformutowania za
nieuprawnione i krzywdzgace.

Otwarcie odpowiadamy na konkretne
zarzuty, wprowadzamy zmiany tam, gdzie
mieszkancy i mieszkanki wskazuja
rzeczywiste potrzeby, i dziatamy zgodnie z
procedurami. To jest wtasnie

przeciwienstwo manipulagji.
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Jednoczesnie chcemy podkresli¢ ze
kierowanie w przestrzeni publicznej
bezpodstawnych oskarzen o dziatania
korupcyjne, manipulacyjne czy nieuczciwe
moze stanowic naruszenie débr osobistych
w rozumieniu art. 23 i 24 Kodeksu
cywilnego. Obejmuje to w szczegdlnosci
godnosd, dobre imie oraz renome
zawodowa. Formutowanie tego typu
zarzutow bez jakichkolwiek dowoddéw
moze prowadzi¢ do odpowiedzialnosci
cywilnej, w tym — obowigzku zaniechania
naruszen, przeprosin, a nawet zaptaty
odpowiedniego zadosc¢uczynienia.
Przypominamy, ze publiczne przypisywanie
komukolwiek zachowan o charakterze
przestepczym — w tym “proby korupcji” —
moze rowniez wyczerpywac znamiona art.
212 Kodeksu karnego, ktory przewiduje

sankcje za pomowienie.

Mamy jednak swiadomos¢, ze osoby
komentujgce dziatajg na fali emocji, wiec
traktujemy tego typu zarzuty jako

nieprzemyslany, niemerytoryczny przytyk,

133




L p.

Tresé opinii

Komentarz

emocjonalng reakcje i tylko dlatego na
aktualnym etapie nie bedziemy wyciggad
dalszych dziatan w przedmiocie opisanym

powyzej.

Uwazam, ze zmiana
przeznaczenia tego terenu jest
niezgodna co najmniegj z
zasadami wspotzycia
spotecznego. Jak ktos moze
naby¢ parking, a potem
budowad na nim tak wielki
blok? Takie dziatanie bytoby na
szkode miast, bo jakby od razu
tam miata by¢ mozliwosé
zabudowy, to miasto
otrzymatoby kilkanascie
miliondw za te dziatke, a nie —
milion. Jest to dziatanie na

szkode wszystkich.

Jak sie wtascicielowi nie optaca
budowa parkingu, to niech
odsprzeda teren Miastu, a to

niech zrobi tam tereny zielone.

Jako mieszkanka okolicznego

Zmiana przeznaczenia terenu nie jest ani
naduzyciem, ani naruszeniem zasad
wspotzycia spotecznego. Przede wszystkim
warto przypomnied, ze inwestor nabyt te
dziatke ponad 12 lat temu, z
przeznaczeniem na parking — i parking
faktycznie powstat i dziata. Nikt w tamtym
czasie nie przewidywat, ze w 2018 r.
powstanie specustawa mieszkaniowa,
ktora da mozliwosc¢ dialogu i weryfikagji
przeznaczenia podobnych terenéw w
zgodzie z potrzebami miasta. Nie jest rolg
inwestora ani jakiegokolwiek obywatela
przewidywac przyszte zmiany legislacyjne.
Co wiecej — tu nie chodzi o to, ze ,mozna”.
Chodzi o to, ze wszystkie analizy
urbanistyczne, demograficzne i
komunikacyjne wskazuja, ze zmiana jest
zasadna i potrzebna. Teren w obecnej

formie jest martwy, a jego potencjat —
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budynku o$wiadczam, ze
jestem zbulwersowana tym

pomystem.

marnowany. Proponowana inwestycja
pozwoli zagospodarowad go w sposdb
racjonalny, zgodny z kierunkami rozwoju

miasta i z korzysciag dla okolicy.

Teza, ze ,miasto stracito, bo kiedys
sprzedato taniej” jest btednym
uproszczeniem. W tamtym momencie teren
miat inng wartosé, inne przeznaczenie i
inne uwarunkowania. Dzis, po kilkunastu
latach, probuje sie retroaktywnie karac
obecnego wtasciciela tylko za to, ze
okolicznosci prawne i urbanistyczne sie
zmienity — co jest podejsciem nie tylko
niesprawiedliwym, ale kompletnie
oderwanym od realidow inwestycyjnych.
Zamiast probowac kogos ,karad” za to, ze
kupit dziatke we wtasciwym momencie,
warto zauwazy¢ rzecz najwazniejsza:
inwestor proponuje realng rekompensate
W postaci inwestycji towarzyszacych, ktére
sg jednym z kluczowych elementow
mechanizmu specustawy — mechanizmem,
ktdry wtasnie w takiej sytuacji stanowi

potencjalne uzupetnienie i wyréwnanie
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~utraconych korzysci miasta” lub
~proporcjonalne rozdzielenie uzysku”
wynikajgcego z tego typu zmiany.
Inwestycjg towarzyszacg moze byc
infrastruktura drogowa, przestrzenie
wspolne, lokalny program uzytkowy czy
tez danina pieniezna na rzecz miasta na
konkretne (okreslone umownie cele
publiczne) — i to wtasdnie te dziatania maja
stanowic¢ korzy$¢ dla miasta, mieszkancow
i mieszkanek. To nie jest obcigzenie dla
budzetu miasta, tylko przeciwnie:
odcigzenie go, bo zamiast wydawac srodki
publiczne, prywatny inwestor partycypuje

w tworzeniu infrastruktury.

Pada sugestia, ze miasto mogtoby odkupié
teren i zrobi¢ park. Do tej pory tego typu
oferta nigdy nie pojawita sie ze strony
miasta, a sprzedajac teren w drodze
przetargu 12 lat temu, miasto dato wyraz
braku woli realizacji w tym miejscu parku,
terendw zielonych czy tez wspomnianego
wczesniej 3-kondygnacyjnego parkingu

podziemnego z parkiem na powierzchni.
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Alternatywa dla proponowanej inwestycji
nie jest wiec nagty wykwit zieleni, tylko
dalsze trwanie terenu w obecnym,

niewykorzystanym stanie.

Rozumiemy emocje, ale przypisywanie
inwestorowi nieuczciwosci czy dziatania
»na szkode miasta” jest niesprawiedliwe i
niezgodne z faktami. To wtasnie brak zmian
i brak inwestycji szkodzi miastu — nie za$
proba uporzadkowania przestrzeni i
dostarczenia nowych funkcji oraz
infrastruktury, ktére sg zwyczajnie

potrzebne.

Ogodlnie jestem pozytywnie
nastawiona do tego, ze kto$

porzadkuje ten teren.

Cieszy nas, ze nasze dziatanie oparte na
zatozeniu poprawy jakosci otoczenia i
bardziej przemyslane zagospodarowanie
omawianego miejsca jest czytelne. Obecna
luka w zabudowie kwartatu ostabia
czytelnosd i funkcjonalnosc tego fragmentu
tkanki miejskiej. Jednym z gtéwnych celow
projektowanej inwestycji jest wtasnie
uporzadkowanie przestrzeni, domkniecie
pierzei i przywrdcenie spdjnego uktadu

urbanistycznego kwartatu.
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6 Mieszkania w miescie sg Podzielamy opinie dotyczaca
potrzebne i we Wroctawiu zapotrzebowania na mieszkania, tym
zawsze bedg, opisany pomyst | bardziej w omawianej lokalizacji — zgodnie
ma w sobie duzo fajnych z prowadzonym przez Miasto nurtem
wartosci, mozna pomyslec o rozwoju odchodzacym od decentralizacji na
tym obszarze szerzej, dalej w | rzecz wzmacniania centrum miasta.
strone ul. Grabiszynskiej sg Wierzymy, ze wartosci wnoszone przez
WCIigz niezainwestowane rekultywacje terenu wniosg wiele zaréwno
tereny. w zakresie uporzadkowania przestrzeni, jak
i dalszego rozwoju tej czesci miasta —
planowana inwestycja moze stanowic
pierwszy krok do systematycznego
ozywienia i uaktywnienia réwniez terenéw
zlokalizowanych dalej, w kierunku ul.
Grabiszynskie;.
7 Mieszkancy i mieszkanki Zgadzamy sie, ze kazda nowa inwestycja

nowych budynkéw
wielorodzinnych beda musieli
do nich dojechad, nawet jesli
promujemy zycie w miescie
bez samochodu; Wroctaw
powinien pomyslec
catosciowo o systemie

komunikacyjnym, szczegdlnie

generuje pewien ruch. Atutem omawianej
lokalizacji jest jednak potozenie w
bezposrednim sasiedztwie istniejgcego,
dobrze rozwinietego systemu komunikacji
zbiorowej. Nie wymaga to tworzenia
nowych osi i potgczen komunikacyjnych, a
jedynie — wsparcia istniejgcej infrastruktury.

Proces przeksztatcen systemu
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tym dotyczacym centrum
miasta, budynkow
uzytecznosci publicznej
(dostepnych dla mieszkancow
i mieszkanek Wroctawia, ale
tez osdb przyjezdnych); kazde
nowe zatozenie mieszkaniowe
zwieksza ruch na juz

zattoczonych ulicach.

komunikacyjnego w miescie takim jak
Wroctaw jest dziataniem dtugotrwatym i
stopniowym. Projekt nadaje priorytet
pieszym, rowerzystom i komunikacji
publicznej, wpisujgc sie w szersze plany
dotyczace zrbwnowazonego rozwoju
$rodmiescia. W skali szerzej zakrojonych
dziatan, bedgcych poza zasiegiem
oddziatywania inwestycji, wierzymy w
stusznosd projektdw i inwestycji bedgcych
w rekach miasta — m.in. planowanej
zgodnie ze studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego stacji kolejowej i nowych
przystankow miejskich przy skrzyzowaniu

ulic: Jeczmiennej i Pszennej.

Podsumowanie

Serdeczne podziekowania dla uczestniczek i

uczestnikdw konsultacji spotecznych

Dziekujemy wszystkim Mieszkankom i Mieszkarncom osiedla Przedmiescie

Swidnickie oraz wroctawiankom i wroctawianom za aktywny udziat w konsultacjach!
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Wasze zaangazowanie w czasie spotkania i wyrazone wypetnieniem formularza
on-line czy przestaniem maili jest bardzo wazne i pomaga spojrzeé na projekt
inwestycji z wielu perspektyw. Pozwala lepiej zrozumied potrzeby Waszej

spotecznosci i wzbogaca dialog spoteczny.

Celem procesu byto zebranie opinii dotyczacych propozycji inwestycji. Wszystkie
gtosy oraz uwagi zostaty umieszczone w niniejszym raporcie i zostang
przedstawione we wniosku ztozonym do Rady Miasta Wroctawia, ktéra podejmie

decyzje o dalszych losach potencjalnej budowy przy ul. Zielinskiego 6.
Najczestsze opinie i postulaty

W trakcie konsultacji spotecznych osoby uczestniczgce w procesie zgtaszaty
powtarzajace sie uwagi, watpliwosci oraz postulaty dotyczgce planowanej
inwestycji mieszkaniowo-ustugowej przy ul. Zielinskiego 6. Najczesciej poruszane
kwestie odnosity sie do skali i formy zabudowy, jej oddziatywania na bezposrednie

sasiedztwo oraz jakosci projektowanych przestrzeni publicznych i zieleni.

1. Skala i wysokosé zabudowy
Najczesciej zgtaszang kwestig byta planowana wysokosé budynku oraz jego skala w
odniesieniu do istniejgcej zabudowy w najblizszym otoczeniu. Czes$é uczestniczek i
uczestnikdw konsultacji wyrazata obawy, ze projektowana dominanta
wysokosciowa moze negatywnie wptynac na tad przestrzenny oraz charakter tej
czesci miasta.
Pojawiaty sie nastepujace postulaty:

e obnizenia wysokosci budynku,

® zmniejszenia masy zabudowy,

e lepszego stopniowania wysokosci w kierunku istniejacej zabudowy

mieszkaniowej.
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Jednoczesnie czesé osdb wskazywata, ze wprowadzenie wyraznego akcentu
wysokosciowego moze stanowié czytelny element kompozycyjny i punkt
orientacyjny w strukturze urbanistycznej miasta.
2. Forma architektoniczna i estetyka
Istotnym watkiem byta ocena zaproponowanej formy architektonicznej. Opinie w
tym zakresie byty zréznicowane.
Czes¢ uczestnikdw i uczestniczek konsultacji zgtaszata zastrzezenia dotyczace
nowoczesnego charakteru budynku oraz jego spdjnosci z otoczeniem o charakterze
historycznym. Pojawiaty sie postulaty wprowadzenia rozwigzan materiatowych i
kolorystycznych lepiej nawigzujacych do sgsiadujacej zabudowy oraz ograniczenia
skali bryty. Dla oséb wypowiadajgcych sie istotne byto rowniez nawigzanie do
historii okolicy oraz uszanowanie funkgcji, jakie okolica petnita w przesztosci.
Inni pozytywnie oceniali wspdtczesng forme architektoniczng, podkreslajac
znaczenie wysokiej jakosci projektowej i estetycznej realizacji inwestycji.
3. Oddziatywanie inwestycji na sgsiedztwo
Wielokrotnie pojawiaty sie obawy dotyczace wptywu inwestycji na warunki zycia w
sasiednich budynkach, w szczegdlnosci w zakresie:

e dostepu do swiatta dziennego,

e potencjalnego zacienienia,

e pogorszenia komfortu uzytkowania przestrzeni wspdlnych.
Dla czesci mieszkanek i mieszkancow byty to kwestie kluczowe dla oceny
zasadnosci realizacji inwestycji w zaproponowanym ksztatcie.
4. Funkcje publiczne i spoteczne
Uczestnicy i uczestniczki konsultacji podkreslali znaczenie funkgcji publicznych i
spotecznych w ramach inwestycji, w szczegdlnosci w odniesieniu do planowanej
inwestycji towarzyszacej.

Najczesciej zgtaszane postulaty dotyczyty:
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e zapewnienia rzeczywiscie dostepnych przestrzeni publicznych,
e przeznaczenia czesci programu funkcjonalnego na dziatania spoteczne,
kulturalne lub integracyjne,
e elastycznosci funkcji umozliwiajgcej dostosowanie przestrzeni do potrzeb
lokalnej spotecznosci.
W tym kontekscie pojawiaty sie zarowno gtosy poparcia dla dziatan edukacyjnych,
jak i sugestie rozszerzenia ich o inne formy aktywnosci spoteczne;.
5. Pozytywne opinie dotyczace zagospodarowania obecnie zdegradowanego
terenu
W trakcie konsultacji pojawiaty sie réwniez pozytywne opinie dotyczgce samej idei
zagospodarowania terenu, ktéry obecnie petni funkcje zaniedbanego parkingu
naziemnego i jest postrzegany jako przestrzen zdegradowana oraz cos, co utrudnia

wykorzystanie potencjatu tej lokalizacji.

Uczestnicy i uczestniczki konsultacji wskazywali, ze:
e obecny sposdb uzytkowania terenu nie sprzyja jakosci przestrzeni miejskiej
ani bezpieczenstwu,
e likwidacja parkingu naziemnego moze przyczynic sie do poprawy estetyki tej
czesci miasta,
e wprowadzenie nowej zabudowy wraz z zielenig i ustugami moze
uporzadkowad przestrzen i nadac jej bardziej miejski charakter,
e dobrym pomystem wydaje sie nawigzanie do gastronomicznego charakteru
okolicy i lokali dziatajacych “pod nasypem”, w pasie ul. Bogustawskiego,
e zagospodarowanie terenu jest postrzegane jako szansa na poprawe
wizerunku okolicy oraz zwiekszenie jej atrakcyjnosci.
Dla czesci mieszkanek i mieszkanncow planowana inwestycja stanowi mozliwos¢

przeksztatcenia obecnie zaniedbanego obszaru w bardziej funkcjonalng i estetycznag
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przestrzen, pod warunkiem zachowania wysokiej jakosci rozwigzan urbanistycznych
i architektonicznych.
5. Zielen i przestrzen publiczna
Zielen byta jednym z najczesciej poruszanych tematow. Osoby uczestniczace w
konsultacjach pozytywnie oceniaty zapowiedz likwidacji parkingu naziemnego oraz
wygospodarowania terendw zielonych, jednoczesnie zgtaszajgc postulaty:

e zachowania istniejgcych drzew w mozliwie najwiekszej liczbie,

e zapewnienia realnej kompensacji zieleni,

e stworzenia warunkéw dla rozwoju zieleni wysokiej,

® ograniczenia obszaru powierzchni utwardzonych.
Zielen postrzegana byta jako istotny element wptywajacy na jakosc¢ zycia oraz
odbidr inwestycji przez lokalng spotecznosé.
6. Uciazliwosci zwigzane z realizacja i funkcjonowaniem inwestycji
Czesd¢ zgtoszonych uwag dotyczyta potencjalnych ucigzliwosci zwigzanych zaréwno
z etapem realizacji inwestycji, jak i jej pozniejszym funkcjonowaniem. Wskazywano
m.in. na:

e hatas,

e zwiekszony ruch pieszy i samochodowy,

e oddziatywanie ustug w parterach budynku (m. in. kolejnych lokali

gastronomicznych),
e oddziatywanie inwestycji towarzyszacych, w tym zaproponowanego
przedszkola, na juz funkcjonujgce w sgsiedztwie lokale gastronomiczne.

Zgtaszano potrzebe takiego zaprojektowania uktadu funkcjonalnego i
komunikacyjnego, aby ograniczy¢ negatywny wptyw inwestycji na bezposrednie
sgsiedztwo.
7. Pozytywne opinie dotyczace zagospodarowania obecnie zdegradowanego

terenu
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W trakcie konsultacji pojawiaty sie rowniez pozytywne opinie dotyczace samej idei
zagospodarowania terenu, ktéry obecnie petni funkcje parkingu naziemnego i jest
postrzegany jako przestrzen zdegradowana oraz niewykorzystujgca potencjatu tej
lokalizacji.
Uczestnicy i uczestniczki konsultacji wskazywali, ze:
e obecny sposdb uzytkowania terenu nie sprzyja jakosci przestrzeni miejskiej
ani bezpieczenstwu;
e likwidacja parkingu naziemnego moze przyczynic sie do poprawy estetyki tej
czesci miasta;
e pojawienie sie nowej zabudowy wraz z zielenig i ustugami moze
uporzadkowac przestrzen i nadac jej bardziej miejski charakter,
e zagospodarowanie terenu jest postrzegane jako szansa na poprawe
wizerunku okolicy oraz zwiekszenie jej atrakcyjnosci.
Dla czesci mieszkanek i mieszkancow planowana inwestycja stanowi mozliwosé
przeksztatcenia obecnie zaniedbanego obszaru w bardziej funkcjonalng i estetyczng
przestrzen, pod warunkiem zachowania wysokiej jakosci rozwigzan urbanistycznych

i architektonicznych.
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Informacje o inwestorze, projektancie i

realizatorze konsultacji

GREEN CITY INVEST Sp. z o0.0.

Budujemy nowoczesne i komfortowe budynki, ktére zmieniajg Wroctaw na lepsze i
stajg sie domami dla wielu wroctawian i wroctawianek. Green City Invest to firma
powstata i dziatajgca w oparciu o wieloletnie doswiadczenie wspdlnikéw w zakresie
realizacji inwestycji mieszkaniowych, zarowno projektowania, jak i zarzagdzania
obiektami. Celem GCI sg inwestycje o wyrdzniajacej sie jakosci, w starannie

dobranych lokalizacjach i budowane z poszanowaniem istniejgcego otoczenia.
GREG.architekci

Jako pracownia jestesmy zwigzani z Wroctawiem nieprzerwanie od 15 lat. We

wszystkich naszych pracach cechg wspdlng jest poszukiwanie definicji miejsca oraz
idei przewodniej, umozliwiajacej czyste, proste, naturalne, tektoniczne podejscie do
formutowania obiektu. Dgzymy do realizacji projektow ,bez przesady”, epatowania

forma i ozdobg czy przyttaczania otoczenia i najblizszego kontekstu.

Fundacja na Rzecz Studiow Europejskich (FEPS)

— realizator konsultacji

Woroctawska organizacja pozarzgdowa, ktdra od 8 lat specjalizuje sie w promowaniu
partycypacji spotecznej i edukacji. Wspieramy samorzady w realizacji konsultacji
spotecznych w miastach takich jak Wroctaw, Poznan, Warszawa, Olsztyn, Opole czy

Lublin. Nasza specjalnoscia sg rdwniez zaawansowane formy deliberacyjne, w tym
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narady i panele obywatelskie. Organizujemy zaréwno kameralne spotkania, np. na
podworkach czy w remizach strazackich, jak i wydarzenia o duzej skali, angazujace

w procesy decyzyjne cate spotecznosci lokalne.
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Zatacznik 1

Notatka ze spotkania konsultacyjnego

Data: 27.11.2025.
Miejsce: Odlot. Strefa Partycypacji, ul. Pitsudskiego 34, Wroctaw
Liczba osob: 17
Osoby obecne: przedstawiciele firmy Green City Invest, przedstawiciel biura
projektowego GREG. architekci
Konsultacje prowadzili przedstawiciele FEPS.
Spotkanie otworzyta cztonkini zarzadu FEPS, witajac gosci i przedstawiajgc agende.
Nastepnie architekt z biura projektowego przedstawit projekt. Obecni byli takze
radni osiedlowi oraz jedna z radnych miejskich, Izabela Duchnowska. Potem
rozpoczeta sie dyskusja.
Pytania zadane podczas spotkania
e Skoro majg zostac garaze, to czemu nie ma ich na wizualizacji?
e Jak zaprojektowat pan garaz podziemny, bez naruszania istniejgcych drzew i
ich systemow korzeniowych, aby nie uschty?
e Skad na wizualizacji sg w tle drzewa, skad one sie tam wziety?
e Dlaczego na prezentacji nie ma wizualizacji od strony ulic: Zielinskiego i
Pitsudskiego?
e Gdzie bedzie miejsce gromadzenia odpadow dla tego budynku?
e Czy z projektowanego budynku bedzie wyjscie w kierunku ul. Pitsudskiego?
e Czy w ramach projektowania budynku projektant otrzymat jakies zalecenia od
konserwatora zabytkow co do bryty i wygladu budynku?
e Jak widzi pan funkcjonowanie ludzi (potencjalnych mieszkancow i

mieszkanek), ktdrzy pod oknami majg ogrédki gastronomiczne?
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Inwestor, ktéry kupit ten teren 12 lat temu, miat poswieci¢ go na parking,
dlaczego do tego momentu nie wybudowano tam parkingu (obecnie jest to
taki parking-klepisko)?

Na jakim etapie jest panstwa projekt?

Jaka jest taka wysokosc tego budynku?

Dlaczego taka wysokosé zostata wybrana dla tego budynku?

Jak bedzie wygladato wyjezdzanie z parkingu podziemnego tej inwestycji,
bez utrudniania ruchu ulicznego?

Czy planujg panstwo przesungé przystanek autobusowy?

Ten sam wtasciciel, ktéry kupit ten teren pod parking, teraz chce zbudowac
ten budynek?

Dlaczego chcg panstwo zbudowac takg maczuge pod naszymi oknami?

Czy jest mozliwosc¢ zmiany projektu?

Opinie zgtoszone podczas spotkania

Projekt nie pasuje do aktualnej sgsiedzkiej zabudowy oraz nowego sadu.
Planowany budynek jest za wysoki.

Nie ma potrzeby budowania nowych miejsc parkingowych.

Pod parkingiem jest bardzo duzo niewybuchow.

Nie ma potrzeby budowania nowych budynkéw mieszkaniowych, poniewaz
we Wroctawiu w centrum miasta nie sprzedaje sie mieszkan. Po sgsiedzku na
ul. Grabiszynskiej stojg niesprzedane mieszkania.

Inwestycja bedzie zastania¢ swiatta mieszkarncom i mieszkankom w
okolicznych blokach.

Jesli powstanie ta inwestycja, to mieszkancy i mieszkanki okolicy bedg zyli jak
w studni, z ograniczonym swiattem.

W promieniu 350 m mamy okoto 5 przedszkoli, nie ma potrzeby budowania

kolejnego.
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Nie ma potrzeby budowania kolejnych mieszkan, potrzebujemy w tym
miejscu parkingu.

Inwestycja ingeruje bardzo mocno w charakter tej okolicy.

Inwestycja powinna nawigzywacd i dopasowywac sie do kwartatu zabudowy.
Plac zabaw w tym planowanym budynku ograniczatby dziatalnos¢
gastronomiczng pod nasypem. A uwzgledniajac, ze moze powstad tam
przedszkole (jako inwestycja towarzyszaca), to jeszcze bardziej ograniczytoby
gastronomie (przez zakaz sprzedawania alkoholu w bliskiej odlegtosci od
przedszkola).

Ten budynek zakonczy sie inwestycjg pod najem krétkoterminowy.

Kto tam bedzie chciat zamieszkad, jak otworzg Dworzec Swiebodzki? Liczba
pociggow bedzie utrudniac zycie lokatorom.

Najlepszym rozwigzaniem dla mieszkancow, mieszkanek i lokalnego biznesu
bytby parking podziemny i park na powierzchni, cos jak obecnie pl. Nowy
Targ.

Inwestycja obnizy wartos¢ nieruchomosci sgsiedzkich, ktérej juz sa.

Parking wielopoziomowy bytby lepszy, bo pewnie bytby nizszy.

My nie chcemy inwestycji towarzyszacej, chcemy teren zielony, albo niczego
nie chcemy, aby nic tam nie robic.

Nie ma co sie $pieszyc¢ z lex deweloper, moze za rok Miasto zdecyduje sie na
park w tym miejscu.

Ten budynek nie pasuje do zabudowy.
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Zatacznik 2

Nadestane pisma i wiadomosci

Wiadomosc¢ e-mail nr 1

Szanowni Panstwo,

Pisze w imieniu inicjatywy [dane Autoréw pisma - red.].

Z ciekawoscig zapoznalismy sie z Panstwa projektem zabudowy przy ul.
Zielinskiego 6 oraz z Panstwa otwartoscig na opinie mieszkancow - to rzadko
spotykana i bardzo pozytywna praktyka. Sam fakt udostepnienia konsultacji
traktujemy jako wyraz szacunku dla miasta i 0sdb, ktére w nim zyja.

Chcielibysmy podzielid sie kilkoma uwagami wynikajgcymi z troski o jakos$é
przestrzeni Starego Miasta oraz o harmonie urbanistyczna tej czesci Wroctawia.
1. Dominanta o bardzo agresywnym wyrazie

Zawieszona nad ulicg gdérna czesé budynku, cho¢ efektowna wizualnie, tworzy w
przestrzeni akcent o duzej sile oddziatywania. W miejscu, ktdre urbanistycznie
wymaga raczej spokojnego domkniecia pierzei i harmonijnego uzupetnienia
istniejgcej zabudowy, tak silna, wysunieta forma moze niepotrzebnie zdominowac
okolice. Duze nawisy - zwtaszcza te wprowadzone w bezposrednig bliskosé
chodnika - generujg wrazenie ciezaru i niepewnosci, co jest szeroko opisywane w
psychologii sSrodowiskowej jako czynnik podwyzszajgcy pobudzenie (alertness). W
codziennym odbiorze przestrzeni mieszkancy i przechodnie szukajg raczej stabilnych,
“osadzonych” form, ktdre budujg poczucie bezpieczenstwa i czytelnosci.
Wprowadzenie tak mocnej dominaty w tym punkcie moze wiec zaburzac
réwnowage ulicy, przy¢miewac sgsiednie obiekty i nadawac temu fragmentowi

miasta niepotrzebnie monumentalny, a nawet przyttaczajgcy charakter - szczegdlnie
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biorgc pod uwage bliskos¢ zabudowy mieszkaniowej oraz skale pieszg, ktéra w
takich miejscach powinna by¢ traktowana priorytetowo.

2. Brak odniesien do zastanego precedensu

Chod¢ najblizsza okolica ma troche eklektyczny charakter - wynikajgcy zarowno z
przedwojennej zabudowy, jak i pozniejszych uzupetnien - w proponowanym
budynku nie widad praktycznie zadnych nawigzan do jakichkolwiek lokalnych form,
rozwigzan czy rozpoznawalnych elementéw kompozycyjnych.

Przez to projekt sprawia wrazenie obiektu ,,z dowolnego miejsca”, zamiast
naturalnie rozwijac estetyke zastanej przestrzeni. W tak centralnej lokalizacji warto
przynajmniej symbolicznie podtrzymac ciggtosé miejsca oraz szukaé nawigzan do
genius loci, zamiast tworzy¢ kolejny nowoczesny generyczny budynek
rozwadniajacy to, co rozumiemy przez “stare miasto”.

Chcielibysmy podkresli¢, ze nasze uwagi nie wynikajg ze sprzeciwu wobec
zabudowy dziatki czy wobec idei uzupetniania tkanki sSrodmiejskiej. Przeciwnie -
popieramy zageszczanie zwartego miasta i lepsze wykorzystanie terendow w jego
granicach. Wierzymy jednak, ze warto wypracowac rozwigzanie, ktére bedzie stuzyc
zardwno przysztym mieszkaricom, jak i miastu jako catosci.

Jesli s Panstwo otwarci na rozmowe lub szersza dyskusje na temat mozliwych
kierunkdw rozwoju projektu, z przyjemnoscig pomozemy zorganizowacd platforme
ktdra pomoze dotrzed do wiekszej ilosci zainteresowanych mieszkancow.

Z wyrazami szacunku

Wiadomosc¢ e-mail nr 2

Ja, [imie i nazwisko Autora tekstu] wraz z mojg matzonka [imie i nazwisko],
zamieszkali [adres] we Wroctawiu jestesmy przeciwni proponowanej inwestycji przy
ulicy Zielinskiego 6, realizowanej przez Green City Invest.

Pozdrawiamy
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Wiadomoséé e-mail nr 3

Jestem catkowicie przeciwna planowanej inwestycji "Ziela 6" przy ul. Zielinskiego 6
we Wroctawiu.

Projektowany 11-pietrowy budynek w bliskiej odlegtosci od mieszkania, ktorego
jestem wtascicielkg na ul. Zielinskiego 4, praktycznie przestoni swiatto dzienne w
dwach gtéwnych oknach mieszkania.

Pogorszy to znacznie komfort mieszkaniowy, z oczywistymi konsekwencjami dla
zdrowia mieszkancow.

Ponadto planowany obiekt nie dostosowuje sie do istniejgcej zabudowy w tym
rejonie, zardwno tej najstarszej przedwojennej, tej odbudowanej po wojnie, jak i tej
najnowszej (np. szkota muzyczna i sad rejonowy).

Projekt zupetnie nie uwzglednia dobra ogdtu mieszkancow.

[imie i nazwisko Autorki pismal]

Popieraja w catosci powyzszg negatywng opinie:

[imie i nazwisko meza Autorki pismal]

[imie i nazwisko tesciowej Autorki pisma]

Wiadomosc¢ e-mail nr 4

Dzien dobry.

Jako mieszkaniec i wtasciciel nieruchomosci mieszczacej sie w budynku
sgsiadujgcym tj. przy ul. Zielinskiego 4 wyrazam swaoj sprzeciw dotyczacy
planowanej budowy bloku przy ul. Zielinskiego 6 (inwestor Green City Invest
‘Ziela 6).

Moja opinia jest negatywna na temat planowanej inwestycji, zatem w zwigzku z
prowadzonymi konsultacjami spotecznymi, niniejszym sktadam formalny sprzeciw

wobec jej realizacji.

152



1. Zastoniecie naturalnego dostepu swiatta stonecznego, jedno z najwazniejszych
dla mnie i moich sasiadéw powoddw.

Planowana budowa ze wzgledu na swojg wysokos¢ i usytuowanie spowoduje
catkowite zastoniecie dostepu $wiatta dziennego do mojej nieruchomosci, co
znaczgco obnizy komfort jej uzytkowania oraz negatywnie wptynie na warunki
mieszkaniowe. Naturalne o$wietlenie stanowi istotny element jakosci zycia oraz
wptywa na wartosé nieruchomosci, a jego ograniczenie jest szkodliwe zaréwno pod
wzgledem funkcjonalnym, jak i zdrowotnym.

2. Ograniczenie dostepu do mojej nieruchomosci.

Planowana zabudowa w bezposredni sposdb ograniczy swobodny dostep do mojej
nieruchomosci potozonej przy ul. Zielinskiego 4. Ingerencja w przestrzen wokot
dziatki oraz zmniejszenie przepustowosci komunikacyjnej stanowi naruszenie
mojego prawa do korzystania z wtasnosci oraz wptywa negatywnie na jej wartosc i
funkcjonalnosé.

3. Niezgodnos¢ z historycznym charakterem zabudowy w okolicy.

Projektowany blok mieszkalny nie wpisuje sie w istniejgcy uktad urbanistyczny oraz
historyczny charakter zabudowy. Okolica cechuje sie spdjng estetyka
architektoniczna, ktora planowana inwestycja zaktoci poprzez skale, forme i styl
odbiegajacy od pierwotnego zatozenia miejsca. Tego rodzaju ingerencja narusza
wartosci kulturowe i krajobrazowe obszaru.

4. Ucigzliwos¢ i negatywny wptyw na jakosé zycia mieszkancow.

Budowa i pdzniejsze funkcjonowanie obiektu znaczgco zwiekszy poziom hatasu,
ruchu samochodowego oraz ogdlnej ucigzliwosci w okolicy. Dodatkowy naptyw
mieszkancow doprowadzi do przecigzenia lokalnej infrastruktury — w tym
parkingdw, drog wewnetrznych oraz przestrzeni wspolnych. W konsekwencji obnizy

sie jakos¢ zycia 0sdb juz zamieszkujgcych ten teren. Planowane jedno z wejsé do
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budynku od strony okien mojego bloku to ciggty hatas otwieranych i zamykanych
drzwi, rozmdéw bedacych szczegdlnie ucigzliwych w nocy.

5. Brak wtasciwego uwzglednienia stanowiska mieszkancow

Korzystajac z przystugujgcego prawa do udziatu w konsultacjach spotecznych,
wyrazam sprzeciw wobec inwestycji i wnosze o uwzglednienie argumentow
mieszkancow jako stron zainteresowanych. Planowanie przestrzenne powinno
odbywac sie z poszanowaniem praw i potrzeb lokalnej spotecznosci oraz z
zachowaniem zasad zréwnowazonego rozwoju. Przeprowadzone Konsultacje
spoteczne w dniu 27.11.2025 nie miaty na celu wystuchania mieszkancow i ich
opinii, a jedynie wykonania dokumentacji, zdjecia, aby dowies$¢ przed Radg, ze
konsultacje sie odbyty. Swiadczy o tym chodby postawa zainteresowanych oraz
wyjscie z zebrania wiekszosci przedstawicieli inwestora przed zakonczeniem
spotkania.

Jezeli chodzi o to co ja jako mieszkaniec bym chciat w tym miejscu to podziemny
parking co najmniej trzypoziomowy, moze by¢ nawet dofinansowany przez miasto
aby ludzie korzystajacy z ustug urzedu miasta mieszczacego sie nieopodal MOGLI
W KONCU MIEC MIEJSCE DO ZAPARKOWANIA, aby nie byli zmuszani rozjezdzac
okolicznych terendw zielonych i blokowac przejazdu mieszkaricom. Nad ziemia
nalezatoby wykonac tereny zielone, ktdorych nie ma w okolicy (fosa migjska to nie
tereny zielone).

Whnosze o wstrzymanie realizacji inwestycji oraz ponowne rozpatrzenie projektu z
uwzglednieniem interesu mieszkancow oraz ochrony charakteru
urbanistyczno-historycznego obszaru. Prosze rowniez o pisemne potwierdzenie
przyjecia niniejszego sprzeciwu.

Pozdrawiam
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Wiadomoéé e-mail nr 5

Szanowni Panstwo.
Przedstawiam swdj formalny sprzeciw do zatozen konsultowanego projektu
wyrazam zarowno jako wtasciciel mieszkania w budynku bezposrednio
sgsiadujgcym z dziatkg na ktdrej ma powstad rzeczona inwestycja, jak i rodowity
Woroctawianin, ktéremu lezy na sercu dobro miasta i jego mieszkancow.
Nie mozna rzetelnie ocenié wartos$¢ architektoniczng projektowanego budynku tylko
na podstawie udostepnionych przez dewelopera renderdw, zresztg tak naprawde
ostateczny efekt zalezy od jakosci materiatdw budowlanych i wykonczeniowych
uzytych do budowy obiektu. Praktyka pokazuje bowiem, ze najczesciej inwestorzy,
celem minimalizowania kosztéw budowy, stosujg najtansze zamienniki i ostateczny
efekt dalece odbiega (in minus) od wczesniejszych wizualizadji.
Tak wiec, chod brak jest podstaw do krytycznej oceny estetyki czy tez
funkcjonalnosci samego budynku, to - biorgc pod uwage kontekst lokalizacyjny -
przedstawiony projekt jest nie do obrony. W ciggu komunikacyjnym wzdtuz ulicy
Pitsudskiego, poczawszy od dworca Wroctaw Gtowny - az do Placu Legiondw
wysokos¢ zabudowy nie przekracza 4 - 5 kondygnacji. Nawet wybudowane w
minionej dekadzie budynki uzytecznosci publicznej (biurowce, nowy budynek
Urzedu Miejskiego, Sad Apelacyjny) trzymaty sie tej reguty.
Jednoczesdnie nie ma uzasadnienia (ani estetycznego ani lub urbanistycznego) dla
ulokowania dominanty wysokosciowej w miejscu planowanej inwestycji bowiem:

e dziatka jest stosunkowo niewielka i ograniczona juz istniejgcg zabudowa oraz

nasypem kolejowym,
e nie posiada ekspozycji na otwartg przestrzen publiczng np. plac,
skrzyzowanie szerokich arterii komunikacyjnych,

e nie bedzie elementem wienczgcym jakgkolwiek o$ widokowa,
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e nie ma adekwatnego odniesienia kontekstowego do innych obiektow w
obrebie skrzyzowania, na ktorym ma zostaé¢ wybudowana.

Dlatego tez posadowiony w tym miejsc 11 pietrowy blok bedzie jawit sie niczym
wykwit w zrdwnowazonej wysokosciowo i gabarytowo zabudowie $rodmiejskiej.
Warto miec¢ na uwadze, ze we Wroctawiu popetniono juz wiele tego rodzaju
bteddw, stawiajgc przeskalowane, nie konweniujgce w zaden sposdb ze swoim
otoczeniem budowle. Uczmy sie wiec na wtasnych btedach zamiast je powielad.
Podjecie decyzji lokalizacyjnej niemal kazdej inwestycji wymaga analizy skutkow
spotecznych, jakie wywota jej realizacja. W tym konkretnym przypadku dla
mieszkancow oraz najemcow lokali uzytkowych w najblizszej okolicy, wykonanie
inwestycji zgodnie z projektem oznacza miedzy innymi:

e ograniczenie dostepu swiatta dziennego, a w mieszkaniach z oknami
wychodzacymi na zabudowywang dziatke -catkowite pozbawienie dostepu
do $wiatta stonecznego,

e znaczne zaciemnienie placu zabaw dla dzieci i jednoczesnie miejsca
odpoczynku okolicznych mieszkancow, zlokalizowanego w bezposrednim
sgsiedztwie inwestydji,

e wyciecie wielu drzew rosngcych wokot dotychczasowego parkingu; drzewa
te (choc¢ trudno je uznac za szczegdlnie cenne okazy dendrologicznie) majg
niewatpliwie duzg wartosé ekologiczng, tym bardziej ze widoczne na
wizualizacjach nowe nasadzenia w zaden sposdb ich nie zastapig, bowiem -
nie majgc warunkow do naturalnego rozwoju (w ptytkich zagtebieniach nad
dachem podziemnego garazu) - pozostang jedynie rachitycznymi
kilkumetrowymi drzewkami, do pierwszego roku od zakonczenia inwestycji.

e ograniczenie komunikacyjne spowodowane zwezeniem (lub likwidacja)

aktualnie funkcjonujgcych ciggdw komunikacyjnych (drog wewnetrznych),
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e wzrost poziomu hatasu po wycieciu kilkudziesieciu dorodnych drzew oraz
stworzeniu waskich przestrzeni pomiedzy scianami sgsiadujgcych budynkow
odbijajgcych fale dZzwiekowe a takze zwiekszeniem liczby pojazddw (wiecej
samochodow, dodatkowy ruch zwigzany z obstugg i serwisem kilkuset
nowych mieszkan i lokali uzytkowych).

Jednoczesdnie podkreslam, ze mam swiadomosé pewnych niedogodnosci i
ograniczen z jakimi muszg sie liczy¢ mieszkancy centrum miasta, dlatego inwestycja
budowlana na dziatce w centrum miasta, wykorzystywanej dotad na parking
samochodowy jest zrozumiata i potrzebna. Niemniej jednak w procesie
inwestycyjnym, na etapie planowania przestrzennego, nalezy przestrzegad jednej z
najwazniejszych zasad tego procesu, tej mianowicie, ze powinno ono odbywac sie z
poszanowaniem praw i potrzeb lokalnej spotecznosci oraz z zachowaniem zasad
zZrownowazonego rozwoju.

Wobec braku poszanowania ww. zasady przez inwestora - méj sprzeciw dla
wyrazenia zgody na rozpoczecie inwestycji, zgodnie z przedtozonym do

konsultacji spotecznych projektem - uwazam za uzasadniony i konieczny.

Z powazaniem

Wiadomosc¢ e-mail nr 6

Wyrazam negatywng opinie jako cztonek spotecznosci w zwigzku z konsultacjami
spotecznymi.

Potrzebujemy terendw zielonych a nie kolejnego betonu. Auta powinny parkowad
pod ziemia!

Préba korupcji w postaci przekazania lokalu miastu i to oczywiscie lokalu -
przedszkola dla dzieci jest wykorzystaniem najnizszych instynktéw. No bo przeciez
dla dzieci to ma by¢, a nie dla dewelopera. Ohydne.

Teksty projektanta na spotkaniu typu, w czasie wojny bedziecie mieli sie gdzie
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schronié, majac na mysli parking podziemny to znowu ohydna manipulacja.

Zdaje sobie jednak sprawe, ze moj gtos sie nie przebije. W dobie cyfryzacji mozna
zatrudnic booty ktdre wyslg dziesigtki pozytywnych opinii.

Jedyna nadzieja w Pani Radnej, do wiadomosci ktorej przesytam owa wiadomosd.

Z powazaniem

Wiadomoéé e-mail nr 7

Zdecydowanie sprzeciwiam sie planowanej budowie przy ul. Zielinskiego 6.
Jestem witascicielem mieszkania bezposrednio sgsiadujacego z parkingiem ,na
ktérym planowana jest budowa.
1. Nowy 11 pietrowy budynek znaczaco pogorszy moje warunki mieszkaniowe
odcinajgc mnie od stonca i kumulujgc opary benzynowe,spietrzajace sie na ruchliwe;j
ulicy Zielinskiego.
2. Nie sg potrzebne (ani mnie),ani pozostatym mieszkancom proponowane przez
inwestora :

A. dodatkowe lokale gastronomiczne- mamy ich pod dostatkiem pod nasypem

kolejowym

B. przedszkole itp. - mamy ich kilka w okolicy z wolnymi miejscami z powodu
nizu demograficznego

C. wielopoziomowy parking - jest ich kilka w okolicy , wtgczajac nowe 2 parkingi
przy Sadzie Apelacyjnym

D. punkty ustugowe - jest ich dostatecznie duzo w okolicy

E. sklepy spozywcze - tg potrzebe zaspokaja Pasaz Zielinskiego

Jedynie czego nam trzeba to wiecej zieleni; drzew , krzewow kwiatow, a tego nowy
budynek nam nie da. Budowa zniszczy okoliczne drzewa, dajgc w zamian jaka$

namiastke zieleni.
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Korzystajac z przystugujacego mi prawa jako mieszkaniec budynku przylegajgcego
do planowanej budowy wyrazam sprzeciw.

Za 4 lata otworzy sie nitka kolejowa Dworca éwiebodzkiego i nastapi wzmozenie
natezenia hatasu, smogu i znacznie pogorszg sie warunki zyciowe zarowno
mieszkancow mojego, jak i planowanego budynku.Poniewaz miasto nie moze
dziatad na szkode mieszkancow wyrazam sprzeciw wobec tej budowy i wnosze o
wstrzymanie planowanej inwestycji.

Z powazaniem

Wiadomosc¢ e-mail/pismo nr 8 (przekazane osobiscie w formie
papierowej)

Wroctaw, 3.12.2025 .
Po konsultacjach spotecznych dotyczgcych budowy domu mieszkalnego
wielorodzinnego przy ul. Zielinskiego 6 we Wroctawiu, w imieniu swoim, swojej
rodziny i sgsiadow - mieszkancow budynku przy ul. Pitsudskiego 37, przedktadam
negatywna opinie co do przedstawionej propozycji budowy. Budynek nasz -
usytuowany u zbiegu ulic Zielinskiego 2,4 i Pitsudskiego 37,39 i 41 ma zostac - wg
propozycji architekta, catkowicie zabudowany ze wszystkich stron / liczac obiekty
istniejgce/ i odciety nie tylko od stonca, ale i czesciowo od swiatta dziennego, a my
mieszkarncy zamknieci jak w studni. Dziatka na ktdrej ma stang¢ projektowany
budynek jest na tyle mata, ze obiekt ten posadowiony bedzie przy samej jej granicy
w kilkumetrowej odlegtosci od naszych okien ! A my potrzebujemy w tym obszarze
nadal niskiego parkingu / ze wzgledu na sgsiedztwo Urzedu Miejskiego i Teatru
Polskiego, Teatru Muzycznego Capitol i Impartu / oraz zieleni. Chcemy tez mied
nadal dostep do Swiatta i stoca. Absolutnie nie zgadzamy sie na taka zabudowe

jak nam zaproponowano, nie zgadzamy sie na taki obiekt o takich gabarytach.
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Zatacznik 3

Opinie z formularza

Ponizej znajduja sie oryginalne tresci zgtoszone poprzez formularz opinii.
Zachowano pisownie oryginalng i usunieto dane osobowe, a takze opinie o

identycznej tresci zgtoszone po kilka razy.

Odpowiedzi na pytanie 1
Czego brakuje w okolicy planowanej inwestycji i co nalezy
uwzglednié przy jej planowaniu, by lepiej odpowiadata na potrzeby

mieszkancow i mieszkanek?

L p. Tres¢ opinii

1 W okolicy brakuje zieleni, ktéra odcigzytaby ruch uliczny i stworzytaby
bariere przed spalinami i ogromng iloscig kurzu i pytu z przejezdzajacych
samochodow. Parking jest nadal potrzebny ze wzgledu na sgsiedztwo
Urzedu Miejskiego, Teatru Polskiego, Teatru Muzycznego Capitol oraz
Impartu. Istniejgcy parking jest jedynym w tej przestrzeni, ktory stuzy

wymienionym instytucjom.

2 Troche mi nie pasuje to proponowane przedszkole jako wktad dla naszego
miasta. Okolica jest raczej zamieszkata przez starsze osoby. Poza tym taka
placowka wyklucz chyba prowadzenie w niedalekie odlegtosci biznesu,
ktéry sprzedaje alkohol, a w okolicy jest przeciez sporo restauracji. Bytby to
spory problem. Jezeli chodzi o sam budynek to nie jest zty, mieszkania
mogg sie przydac ale wieksza zaleta to jednak zagospodarowanie terenu,
ktdry jakby nie byto znajduje sie zaraz obok reprezentacyjnych instytucji

takich jak Teatr oraz Urzad Miasta. Dodatkowo niedawno powstat tu Sad
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L p.

Tres¢ opinii

Apelacyjny, ktory jest dosy¢ nowoczesng budowla. Mysle, ze pdjscie w tym
kierunku to dobry pomyst.

pozdrawiam

Pytanie: Czy ta inwestycja zbawi $wiat?

Odpowiedz: Nie.

Pytanie: Czy poprawi obecny wizerunek okolicy?

Odpowiedz: Tak.

Pytanie: Czy da sie to przezyd jako mieszkaniec?

Odpowiedz: O ile ogarng ciezarowki i hatas to tak.

Pytanie: Czy jestem za realizacjg?

Odpowiedz: Tak, bo wole co$ takiego niz ryzyko, ze ostatecznie powstanie

tam ten parking, ktory nikomu z okolicznych mieszkancow nie postuzy.

Szanowni Panstwo,

po analizie dostepnych materiatdw dotyczgcych inwestycji chciatbym
wyrazi¢ poparcie dla projektu. Obecne zagospodarowanie terenu jest
minimalne i nie przynosi realnych korzysci mieszkaricom ani samej gminie
Wroctaw. Planowana inwestycja: uporzgdkuje przestrzen, wygeneruje
dodatkowe wptywy podatkowe i moze przyczyni¢ sie do poprawy lokalnej
infrastruktury.

Zastrzegam jednoczesnie, ze kluczowe bedzie konsekwentne
egzekwowanie zapiséw dotyczgcych ochrony srodowiska i
minimalizowania ucigzliwosci w trakcie budowy. Przy takim podejsciu
inwestycje uwazam za zasadna.

Z powazaniem,
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L p.

Tres¢ opinii

Patrze na ten teren od lat i mam wrazenie, ze jedyna inwestycja, jaka tam
sie dzieje, to samosiejki i dzikie wysypisko. Jesli

e batagan w koncu zniknie

® nie zabije catkiem zieleni

e da jakies cywilizowane dojscie i dojazd
to jestem za. Wole miec¢ obok siebie nowoczesny blok mieszkalny, niz

wieczne pobojowisko.

Ja (i my) mieszkaniec (-kancy) pobliskiego PARKINGU (ZIELA 6) nie!

zgadzam sie z planowang inwestycjg tak ogromnej i wysokiej zabudowy!

Jestem za realizacjg tej inwestycji. Obecny stan terenu niewiele wnosi, a
projekt w rozsgadny sposdb go wykorzystuje. Nie oczekuje spektakularnych
zmian, ale poprawa infrastruktury i dodatkowe wptywy do budzetu
Woroctawia to wystarczajgce argumenty, zeby by¢ za. Zwracam jednak
uwage na koniecznosdé:
e rzetelnego monitoringu hatasu,
e rozwigzan ograniczajacych ruch ciezkiego transportu przez osiedla
mieszkaniowe,
e utrzymania realnego udziatu terendw zielonych, a nie symbolicznych
nasadzen.
Przy spetnieniu tych warunkow nie widze powodow, by te inwestycje

blokowad.

Nie jestem ani szczegdlng entuzjastka, ani przeciwniczka tego typu
przedsiewzied, ale ten konkretny projekt odbieram jako rozsgdny
kompromis miedzy rozwojem a ochrong srodowiska. Moim zdaniem miasto
i tak musi sie rozwijaé, a usuniecie zwyktego placu jest jednym z mniej

kontrowersyjnych sposobdw na to, by to robi¢.Dobrze, ze pojawiajg sie
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L p.

Tres¢ opinii

elementy ,zielone", chociaz trudno dzis ocenié, na ile bedg one realne, a na
ile wizerunkowe. Zaktadam jednak dobrg wole i wierze, ze przy
odpowiednim nadzorze ze strony gminy inwestycja przyniesie wiecej

korzysci niz problemow.

Po przeczytaniu komentarzy na Facebook jestem szczerze zdziwiony tonem
czesci wypowiedzi. Dziatka w samym centrum miasta, od lat zajeta przez
byle jaki parking, i reakcjg na to, ze wtasciciel chce jg normalnie zabudowad,
jest oburzenie? Przeciez to jest doktadnie to, co powinno dziad sie w
centrum.
Rozumiem, ze mozna dyskutowad szczegoty projektu: wysokosé, zielen,
hatas, funkcje w parterze. Ale podwazanie samej idei zabudowy dziatki w
centrum, tylko dlatego, ze bylismy przyzwyczajeni do parkingu, jest
kompletnym nieporozumieniem.
Jesli naprawde chcemy zielonego, europejskiego miasta, to musimy
zaakceptowac ze:

e puste place i parkingi w $rodku miasta bedg znikac

e powstanie gestsza zabudowa

e samochdd nie bedzie miat wszedzie pierwszenstwa
Mozna wymagac jakosci, lepszej architektury, wiekszej ilosci drzew, tu sie
zgadzam. Ale udawanie, ze najwiekszym problemem jest to, ze na dziatce
w centrum co$ ma zostac zbudowane jest po prostu oderwane od realidw i

zdrowego rozsadku.
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L p.

Tres¢ opinii

10

Jako osoba, ktdra mieszka zaraz obok i czesto korzysta z gastronomi w
nasypie, nie jestem przeciwko zabudowie tej dziatki, wrecz przeciwnie,
uwazam, ze parking w tym miejscu to marnowanie potencjatu. Ale skoro
inwestycja ma powstaé w trybie specustawy mieszkaniowej to powinna
zawierac:

1. Publicznie dostepny, zielony fragment dziedzinca (np. od strony
teatru) z tawkami i nasadzeniami drzew, z gwarancjg utrzymania
ogoblnodostepnosdé.

2. Stojaki rowerowe dostepne dla wszystkich, a nie tylko dla
mieszkancow, w miejscu dobrze widocznym i oswietlonym.

3. Sciana sgsiedzkich murali — jedna $ciana lub parkan przewidziany
pod legalne murale tworzone co 2-3 lata z lokalnymi artystami i

mtodzieza.

11

Brakuje doktadnie takiego budynku. Ludzie nie majg gdzie mieszkad. Dzieci
potrzebujg przedszkoli. Ludzie muszg mieé gdzie sie schronic jak bedzie

wojna.

12

Uwazam ze zmiana sposobu przeznaczenia tego terenu jest niezgodna co
najmniej z zasadami wspoétzycia spotecznego. Jak kto$ moze naby¢ parking,
a potem budowac na nim tak wielki blok. Takie dziatanie bytoby na szkode
miast bo wszak jakby od razu tam miata by¢é mozliwos¢ zabudowy to
miasto otrzymatoby kilkanascie miliondw za te dziatke a nie milion. Jest to
dziatanie na szkode wszystkich mieszkancow.

Jak sie wtascicielowi nie optaca budowa parkingu to niech odsprzeda teren
miastu a ten niech zrobi tam tereny zielone.

Jako mieszkanka okolicznego budynku oswiadczam, ze jestem

zbulwersowana tym pomystem.
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L p.

Tres¢ opinii

13

Odebranie tego terenu samochodom i oddanie go ludziom uwazam za krok
w dobrg strone. Skoro jednak rezygnujemy z parkingu na rzecz gestszej
zabudowy, w zamian oczekuje bardzo konkretnych rzeczy: zacienionego,
dostepnego dla wszystkich parteru z ustugami codziennymi, sensownie
zaprojektowanej zieleni. Jesli te elementy zostang dowiezione, chetnie bede
te inwestycje podawac jako przyktad, ze da sie budowac we Wroctawiu z

poszanowaniem mieszkancow.

14

Ciekawy projekt, szczegdlnie ze do tej pory to byt tylko plac. Pomyst
przekazania miastu lokalu pod ztobek/przedszkole zamienitbym jednak na
dom seniora bioragc pod uwage okolicznych mieszkancéw. Dodatkowo
planowana powierzchnia ustugowa w parterze jest duzym atutem, ale w
polskich realiach czesto konczy sie to pustymi witrynami lub sieciowkami,

ktdre nie stuzg lokalnej spotecznosci.

15

Mieszkam kilka minut pieszo od parkingu przy Zielinskiego 6 i przechodze
tedy prawie codziennie. Nie mam samochodu, a mimo to ogromna czes¢ tej
okolicy jest dzi$ urzadzona tak, jakbym istniaty tylko auta, asfaltowa
pustynia, zastawione chodniki, zero powododw, zeby tu sie zatrzymac na
dtuzej niz 10 sekund.

Z mojego punktu widzenia wiekszg wartoscig bytoby to, zeby w tym
miejscu w koncu powstat normalny kawatek miasta, z mieszkaniami,
ustugami w parterach, tawka, drzewem, kawatkiem cienia latem. To jest
przeciez sciste centrum, a wyglada jak zaplecze centrum handlowego.
Poza tym w naszej okolicy nie ma zadnych nowoczesnych mieszkan, wiec
to troche bodziec zeby przyciggna¢ wiecej mtodych w te rejony i

wprowadzic troche ozywienia.

165




L p.

Tres¢ opinii

16

Jako mieszkaniec Wroctawia naprawde ciesze sie, ze ten teren ma sie w
koncu zmienié. Ten parking od lat wyglada jak jakas przypadkowa dziura w
zabudowie i kompletnie nie pasuje do reszty ulicy. Wystarczy przejsc¢
kawatek dalej, tam gdzie sg juz ustugi i knajpy, przez co od razu widacd, ze
taka zabudowa dziata lepiej i miejsce po prostu zyje. Tutaj wszystko
zamiera, wiec kazda zmiana bedzie na plus.

Podoba mi sie tez pomyst z dziedzirnicem. Jesli pojawig sie tam fajne ustugi,
to moze powstac miejsce, do ktérego ludzie beda chetnie przychodzié.
Brakuje we Wroctawiu takich przestrzeni poza scistym centrum, gdzie
mozna wyjsé, cos zjesc, posiedzied, spotkad sie po pracy. Dobrze, ze miasto

zaczyna sie rozwijac¢ rdwniez w takich punktach, a nie tylko wokdét Rynku.

17

Mieszkamy niedaleko i jezeli faktycznie zadbajg Panstwo o zielen, estetyke
budynku i dobrg komunikacje pieszo-rowerowa, bede zdecydowanym
zwolennikiem tej inwestycji. Okolica moze stad sie naprawde przyjaznym
miejscem dla mieszkaricow, bo aktualnie jest tu troche smutno i szaro,
szczegolnie zima. Trakt wzdtuz nasypu powinien by¢ wizytdwka miasta,

nowoczesny budynek na pewno pomoze.

18

Mieszkam na Pitsudskiego i co do zasady nie sprzeciwiam sie
zagospodarowaniu tego terenu, bo widze potencjat ozywienia okolicy,
jednoczesnie wskazuje kwestie, ktére wymagajg uwagi:

1. Inwestycja jest dobrg okazjg do poprawy sytuacji parkingowej i
komunikacyjnej w okolicy. Z punktu widzenia mieszkancow zasadne bytoby
zaprojektowanie parkingu podziemnego i takie uksztattowanie dojazddw,
by nie blokowad wjazdow i przejazdu mieszkaricom.

2. Wazne jest, aby nad ziemig przewidziano realne tereny do odpoczynku, a

nie wytacznie powierzchnie utwardzone. Ten plac zabaw dla dzieci to
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dobry pomyst.

Podsumowujac, sama idea budynku mieszkalnego przy ul. Zielinskiego 6
jest ok z uwzglednieniem powyzszych postulatow. Prosze potwierdzenie
przyjecia niniejszej opinii.

Pozdrawiam,

19

Z tego catego spotkania to wiem jedno, wole mieszkania z kawatkiem
terenu do uzytku wspdlnego niz paskudny parking wielopoziomowy, z
ktérego nie bedzie zadnego pozytku dla okolicznych mieszkancéw. Tak

przynjamniej bedga jakies dodatkowe ustugi.

20

Teren od dawna jest zapuszczony, wiec z mojej perspektywy kazda

sensowna zabudowa bedzie zmiang na lepsze

21

Ten projekt jest wizualnie odrazajacy i po prostu obrzydliwy :(
Dowiedziatem sie o nim z Facebooka, bo juz na tym etapie jest
posmiewiskiem. Do tego kompletnie nie pasuje ani do panoramy miasta,

ani okolicy. Potworek!

22

Podoba Mi sie bryta budynku. wyglagda nowoczesnie, ale jednoczesnie nie
prébuje dominowad. Ma szanse wtopic sie w istniejgcg zabudowe. To
wazne zwtaszcza w tej czesci miasta gdzie jest juz mieszanka starszych
kamienic i nowoczesnych budynkéw. W potaczeniu z zielenig i otwartg
przestrzenig dookota moze powstadé naprawde przyjemny, spojny fragment
miasta. Napewno jest to lepsze rozwigzanie niz to co sie tam dzieje

obecnie.

23

Podoba mi sie w tym projekcie dbato$é o mieszkarncow, czyli wszystko pod
reka: ustugi, gastronomia, przestrzen pod wypoczynek. Tworzy klimat matej
przyjaznej "wyspy" a nie kolejnego zamknietego ptotami, szlabanami

osiedla. Kolejna rzecz bardzo istotna to parking podziemny czyli auta
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znikajg z pola widzenia. Projekt robi wrazenie pod wzgledem podejscia do

przestrzeni miejskiej.

24

Nie mam nic przeciwko zabudowie dziatki przy Zielinskiego, bo obecny stan

jest po prostu brzydki.

25

Mam dwadjke dzieci i cieszy mnie, ze w ramach inwestycji rozwazane sg
funkcje typu ztobek/przedszkole. W tej okolicy sporym problemem sg

witasnie miejsca dla najmtodszych.

26

1. mieszkania w miescie sg potrzebne i we Wroctawiu zawsze beda,
opisany pomyst ma w sobie duzo fajnych wartosci, mozna pomyslec
o tym obszarze szerzej, dalej w strone Grabiszynskiej sg wcigz
niezainwestowane tereny

2. funkcje ustugowe na pewno dobrze beda korelowaty z pobliskim
teatrem, szkotg, sadem, urzedem, to jest centrum miasta, warto,
zeby tereny byty zadbane, zainwestowane i bezpieczne

3. wysokos¢ budynku - dobrze, ze myslimy o miescie tej skali,
znaczeniu w regionie rowniez wzwyz, byle mysled o tej wysokosci

kompleksowo.

27

Ogolnie jestem pozytywnie nastawiona do tego, ze ktos porzadkuje ten

teren

28

Z pewnoscig NIE brakuje tam budynku, ktdry swojg forma i ksztattem
dominuje cata okoliczng przestrzen i wprowadza architektoniczny i
stylistyczny batagan.

W tym miejscu zdecydowanie przydatby sie park, duzy teren zielony z
ktorego ludzie mogliby korzystaé w rézny sposdb np. Biegad, wyprowadzad

psy. Jest to miejsce o bardzo duzym zageszczeniu ludnosci.

29

Atrakcyjnej architektury, ktéra zachowujac ludzka skale nawigzywataby do
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kulturalnego i architektonicznego dziedzictwa Wroctawia.

30

Obecny stan dziatki raczej nie zacheca do przechodzenia w poblizu
szczegolnie wieczorem, zdecydowanie potrzebna jest rewitalizacja tego
miejsca. Z uwagi na to, ze zapotrzebowanie w tej okolicy na biurowce jest
w duzej mierze zaspokojone, to funkcja mieszkaniowa moze ozywic to
miejsce. Z uwagi na dos¢ sciste centrum kazdy skrawek zieleni jest na wage
ztota, a ta inwestycja pozwala na zaspokojenie tej potrzeby. Bardzo dobrze,
ze dzieje sie to od strony czesto odwiedzanego nasypu, rowniez przez
turystédw. Z uwagi na bliska lokalizacje teatru warto by pomysleé o
przestrzeni, ktdra mogtaby byc¢ z nim powigzana, jak np. sale ktére mozna
wynajg¢ na warsztaty i inne wydarzenia kulturalne. Uzupetnienie oferty

gastronomicznej o bardziej zréznicowang kuchnie.

31

W okolicy brakuje na prawde atrakcyjnej przestrzeni miejskiej na miare
Berlina czy Kopenhagi gdzie ludzie mogliby sie spotykaé poza ogrédkami
barowymi pod nasypem. Brakuje parkingu, dzieki ktéremu ulica
Bogustawskiego mogtaby funkcjonowac jako pasaz jedynie dla pieszych,
bez zaparkowanych aut.

Budynek powinien miec¢ atrakcyjne mieszkania i stac sie wizytowka
architektoniczng miejsca cos jak na ksztatt Ksiecia Witolda - Kepa
Mieszczanska.

W tym miejscu nalezatoby wprowadzié¢ wiecej zycia.

Sam budynek moze by¢ wysoki, byleby pasowat charakterem do

otaczajacej go jasnej zabudowy - nowego sgdu czy szkoty muzycznej

32

Obecnie teren jest zaniedbany i petni jedynie funkcje parkingowa, co w
takiej lokalizacji jest prawdziwg stratg. W okolicy brakuje przemyslanego

zagospodarowania terenu, cieszy mnie wiec perspektywa planowanej
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inwestycji. Brakuje ustug, dobrze wiec, ze sg one uwzglednione w
projekcie. Inwestycja wypetni pustg przestrzen i poprawi uktad

urbanistyczny kwartatu, ktéry obecnie jest niepetny.

33

Swietnie, ze wreszcie rusza tam jakas inwestycja. To przeciez centrum
miasta, a do tej pory stat tam tylko zaniedbany parking, az trudno to
zrozumied. Projekt wyglada catkiem dobrze. Cieszy mnie ze przewidziano
zielen i ustugi w parterze. Nie wiem, czy to juz ostateczna wersja, ale catosé
prezentuje sie nowoczesnie i pasuje w tym miejscu. Co niestety, ostatnimi

czasy jest rzadkoscig w naszym miescie...

34

tragedia urbanistyczna

35

Czemu to takie brzydkie? Nie byto profesjonalnych architektéw?

Postawienie dwadch klockdw, jeden na drugim to etap ztobka.

36

Czego brakuje w okolicy? Zieleni! Maty park zamiast tego parkingu, a juz na

pewno nie budowa tego kloca

37

Bardzo dobry pomyst, ktory swietnie wpisuje sie w przestrzen. Oby wiecej

takich.

38

Ksztatt budynku niekoniecznie mi sie podoba, ale pomyst budynku o takim
przeznaczeniu jak najbardziej. Fajnie jakby byto troszke ziele i aby ozywic

ten smutny fragment miasta. Parking uwazam za bezsensowny, zwyktego
cztowieka i tak nie bedzie na niego stac¢ wiec nic nie wniesie a bedzie tylko

straszyc jak ten po drugiej stronie wiaduktu.

39

W koncu cos pozytecznego, bardzo dobry pomyst. Bardziej sie to przyda niz

ptatny parking, ktory nigdy tam nie powstanie.

40

Uwazam, ze to o wiele lepsza perspektywa, niz to co jest tam obecnie- czyli
batagan przestrzenny i nieprzyjazny, brzydki teren. Taka inwestycja tutaj na

pewno bedzie na plus dla miasta.
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41

Bardzo trafiony pomysl

42

Szanowni Panstwo,

Doceniam podjecie dialogu z mieszkarnicami, jednak uwazam, ze aktualna
koncepcja budynku wymaga istotnego dopracowania pod katem relacji z
otoczeniem oraz zasad ksztattowania harmonijnej przestrzeni miejskiej.
Przede wszystkim, projektowane gabaryty obiektu, zwtaszcza jego
wysokos$é, wyraznie odbiegajg od skali istniejgcej zabudowy w
bezposrednim sasiedztwie. Wprowadzenie tak dominujacej bryty zaburza
dotychczasowag hierarchie przestrzenng i moze prowadzi¢ do niekorzystnej
dysproporcji zarowno w odbiorze ulicy, jak i catego kwartatu. Zasadne
bytoby rozwazenie podzielenia masy budynku tak, aby lepiej wpisywat sie
w lokalny kontekst urbanistyczny. Drugim istotnym aspektem jest kwestia
tozsamosci miejsca. Otoczenie inwestycji posiada swoj charakter
wynikajgcy m.in. z historycznych form, materiatow i obiektéw petnigcych
wazne funkcje w strukturze miasta, dobrym przyktadem moze by¢ ceglany
nasyp kolejowy w najblizszym sasiedztwie. W przedstawionej wizji brakuje
czytelnych odniesien do tej specyfiki, zarowno w zakresie detalu
architektonicznego, jak i ogdlnego wyrazu estetycznego. W mojej ocenie
warto poszukad bardziej subtelnego dialogu z lokalng tradycjg i istniejgca
tkankg miejska, ktdry nie oznacza prostego nasladownictwa, lecz
Swiadome i szanujgce kontekst projektowanie. Wierze, ze odpowiednie
dopracowanie skali oraz zastosowanie elementow nawigzujacych do
charakteru okolicy pozwoli stworzy¢ inwestycje, ktéra bedzie nie tylko
funkcjonalna, lecz takze spdjna z miejscem i pozytywnie oddziatywajgca na
przestrzen publiczng. Tworzymy wspodlnie architekture spotecznie

odpowiedzialng, ktora nie jest jednoczesnie wyrazem indywidualizmu
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autora.

Z powazaniem

43

Szczerze mowigc, ten projekt naprawde mi sie podoba. Fajny pomyst, zeby
catkiem wycofac¢ samochody z tego terenu i postawié na komunikacje
miejska. Super tez, ze w parterach majg by¢ jakies ustugi i wiecej zieleni —
doktadnie tego nam tu brakuje! Teraz to wieczorem az strach tamtedy
przechodzic.

Projekt wyglada bardzo ciekawie. Jest nowoczesny, ale widad tez, ze
projektant pomyslat o ludziach, ktorzy juz tu mieszkajg. Podoba mi sie takie

podejscie

44

Super, ze powstanie tam jaka$ przestrzen publiczna i gastro w parterze,
teraz ten parking i garaze tylko strasza. Fajnie tez, ze jest szansa na jakis
wiezowiec, jestesmy duzym miastem a wszedzie projektuje sie " na ptasko"

bez zadnych wyzszych punktéw orientacyjnych.

45

Zielony skwer z tawkami albo wielopoziomowy parking.

46

Nalezy wybudowac spdjng jednokierunkowq droge dla rowerow wzdtuz
wschodniej strony Zielinskiego na odcinku od Bogustawskiego do
Pitsudskiego. Nie jest zasadne tworzenie zatoki autobusowej na wysokosci

budynku sadu.

47

Wysokiego wielokondygnacyjnego parkingu, obudowanego w estetyczng

bryte ewentualnie zielonego skweru (mini parku)

Odpowiedzi na pytanie 2

Jakie widzisz ryzyko w zwiazku z planowang inwestycja? Jak, Twoim

zdaniem, mozna temu zapobiec?
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Inwestycja przedstawiona w trakcie konsultacji jest dla mieszkancéw nie
do zaakceptowania. Na tak matej dziatce tak ogromna bryta zamknie nas w
zacienionej przestrzeni i stworzy studnie, zastaniajgc stonce i $wiatto
dzienne. Granica dziatki projektowanego obiektu przebiega kilka metréow za
naszymi oknami. Przy zabudowie do wysokosci 4 - 5 pietra pomyst na tak
wysoki budynek / 11 pietrowy/ jest nie do przyjecia. Absolutnie sie na taka

inwestycje nie zgadzamy.

Nie chciatbym aby zakazali sprzedazy alkoholu w okolicznych
restauracjach, dlatego wnosze aby zrewidowac plan przekazania lokalu
pod przeszkole. Zamiast tego moze warto stworzy¢ tam jakas placowke

medyczng?

Ryzyko powstania kolejnego szkieletora. Kiedys juz taki byt w okolicy.

Wiele lat zajeto zanim go rozebrali.

Nalezatoby zawrze¢ odpowiednie umowy jako miasto aby upewnicd sig, ze

to co zostato ustalone bedzie faktycznie zrealizowane przez dewelopera.

Problemem moze byc¢ batagan w trakcie budowy i utrudnienia w

komunikacji oraz niedowiezienie oryginalnego planu.

Ryzyko bedzie takie, ze na wybudowanych (65 lat temu) balkonach nie
beda dochodzity promienie stoneczne (strona potudniowa) co wigze sie ze

stresem, ktéry to ma wptyw na nasze zdrowie.

Wazne bedzie, czy inwestor dotrzyma obietnic dotyczacych zieleni,
infrastruktury dla mieszkancow i ograniczenia ucigzliwosci w czasie

budowy.

Nie spodziewam sie wielkich korzysci dla pojedynczego mieszkanca, ale
tez nie widze powaznych zagrozen, o ile dopilnowane zostang kwestie

transportu.
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9 Gtéwne ryzyko to zbudowanie tu kloca, ktory bedzie tylko kolejna sypialnia

10 Zadnych ryzyk. Wspaniata koncepgja.

11 tam powinny by¢ tereny zielone jak parkingdw jest zbyt wiele

12 nie widze ryzyka

13 Troche szkoda tych drzew ktdre rosng na granicy dziatki. Moze udatoby sie
je jakos zachowad

14 Czy ulica bedzie zamknieta dla ruchu tramwajowego w czasie budowy?
Oby jak najkrocej.

15 do zagrozen to pewnie pojawi sie troche wiekszy ruch i okazjonalne korki.
Przy nowych inwestycjach to raczej normalne, nie da sie wszystkiego
zrobi¢ bez zadnych niedogodnosci. Wazne tylko, zeby sensownie
zaplanowad komunikacje i zadbac o przejscia dla pieszych. Jesli to bedzie
ogarniete, to bedzie dobrze.

16 Odpowiednie potaczenie tego traktu przy nasypie z Pitsudskiego, zeby nie
byto przypadkiem ptotdw tak jak aktualnie na istniejgcym parkingu.

17 Licze, ze dalsze prace nad projektem beda uwzgledniac¢ gtos mieszkancow.

18 parking wielopoziomowy

19 Mieszkam w poblizu i troche mnie martwi czas budowy, hatas, kurz, ciezkie
samochody pod oknami

20 Ryzyko zniszczenia estetyki miasta jest powazne!

21 Prosze o porzadne przeanalizowanie wptywu inwestycji na okoliczne ulice.

22 Dtuga budowa
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23

1. mieszkancy nowych budynkdéw wielorodzinnych beda musieli do nich
dojechad, nawet jesli promujemy zycie w miescie bez samochodu;
Woroctaw powinien pomyslec catosciowo o systemie komunikacyjnym,
szczegolnie tym dotyczgcym centrum miasta, budynkdw uzytecznosci
publicznej (dostepnych dla mieszkancéw Wroctawia, ale tez oséb
przyjezdnych); kazde nowe zatozenie mieszkaniowe zwieksza ruch na juz
zattoczonych ulicach,

2. tereny zielone otwarte w przestrzeni, gdzie mamy pasaz pod nasypem,
warto zadbacd o bezpieczenstwo mieszkancow, szczegolnie po zmroku,

dobre oswietlenie, komfort poruszania sie...

24

Niepokoi mnie kwestia miejsc parkingowych. Jesli powstanie ich za duzo, to
zacheci to kolejne samochody, a okolica juz teraz jest zakorkowana.
Wolatabym, zeby postawiono bardziej na dobrg komunikacje publiczng i

rowerowa niz na parking pod wszystko.

25

Budynek swojg forma nie pasuje do zadnego z pobliskich budynkow oraz
nie nawigzuje w jakikolwiek sposdb stylem do niczego w bezposredniej
jego okolicy. Wprowadza to stylistyczny i architektoniczny nietad. Jest to
czes$c¢ miasta czesto odwiedzana przez turystow ze wzgledu na bliskosé
waznych weztdw komunikacyjnych oraz nasypu gdzie jest duzo baréw -
taki brak poszanowania przestrzeni publicznej, budowanie budynkow ktére
nijak do siebie pasujg moze negatywnie wptynad na obraz Miasta Wroctaw
w oczach turystow w rezultacie czynigc miasto mniej atrakcyjne.

Pobliski budynek sadu jest ciekawym architektonicznie i eleganckim
budynkiem ktdry wyrdznia sie posrod Kamienic i jednoczesnie do nich
pasujac. Budowa tego projektu z pewnoscig przyjdz mi i zniszczy kontekst

budynku sgdu sprawiajac ze on tez bedzie tam mniej pasowad.
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26

Ogromne nowoczesne bryty wedtug badan negatywnie oddziatujg na
ludzka psychike. By¢ moze skromny detal, bgdz wykorzystanie cegty i
tukow inspirowanych stojgcym obok wiaduktem kolejowym mogtoby

pomaoc stworzyd bardziej przyjazng, miastotworczg architekture.

27

Ryzykiem dla inwestycji moze by¢ lokalizacja blisko linii kolejowej takiej
funkgji jak mieszkania. Jest mozliwe unikniecie tego przy odpowiednim
rozktadzie funkcji w budynku lub niwelowaniem widoku na tory wyzsza
zielenig. Mozliwe Ze znajda sie réwniez pasjonaci kolei, dla ktérych takie
mieszkanie z widokiem na przejezdzajace pociagi bedzie gratka:) Co do
wysokosci budynku moze budzi¢ watpliwosci, ale z uwagi na szybki wzrost
wysokosci zabudowy w tej okolicy w krétkim czasie moze juz tak bardzo

sie nie wyrdzniac.

28

Zagrozenie - budynek nie odpowiadajacy funkcjom dookota, typowy
biurowiec bez relacji z ulicg Bogustawskiego ktéra ma dzienng i nocna

odstone.

29

Obawiam sie, ze jesli inwestycja nie dojdzie do skutku to teren pozostanie

w obecnym stanie, ze szpetnymi garazami i parkingiem.

30

Mysle, ze najwiekszym ryzykiem jest to, ze projekt nie powstanie i dalej

bedziemy tu mieli parking.

31

Ryzyko stabej urbanistyki, widac na pierwszy rzut oka...

32

Jest brzydka.

33

nie wiem jak zapobiec tej budowie! okropna bryta, zdecydowanie za

wysoko, w ogole niepotrzebna w tym miejscu

34

Nie widze ryzyka.

35

Nie widze takiego.
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36

Ryzyko... bardziej obawiam sie, ze kolejne zaniedbane miejsce we

Wroctawiu bedzie dalej straszyc.

37

Szczerze, to boje sie tylko, ze powstanie tam jakis wielki, brzydki parking.
Ze nikt nie posadzi zadnych drzew i dalej bedzie tam strasznie i smutno.
Naprawde mam nadzieje, ze tym razem pomysla o ludziach i o tym, zeby to

miejsce w koncu byto przyjemne, a nie kolejne betonowe pustkowie

38

Pewnie budowa bedzie ucigzliwa, ale to zawsze jest problem..

39

Wieksze zakorkowanie, bryta niepasujgca do historycznej zabudowy ul
Pitsudskiego. Watpliwa estetyka projektu. Duzo lepszy bytby

wielopoziomowy parking zamiast kolejnego bloku mieszkalnego.

40

Budynek jest okoto dwukrotnie za duzy i zbyt wysoki. Wysokos$¢ powinna
by¢ porownywalna z okoliczng zabudowa mieszkaniowg i budynkiem sadu.
Generalnie jednak zmiane zagospodarowania wskazanej dziatki oceniam

zdecydowanie pozytywnie.

41

Wieksze zakorkowanie, jeszcze wiekszy brak miejsc parkingowych, kolejny
nieestetyczny budynek mieszkaniowy, niepasujacy do historycznej

zabudowy ulicy Pitsudskiego
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Dodatek do raportu — Dwa stowa od Inwestora

Zachowano oryginalng tre$¢ podsumowania, ktére przygotowat Inwestor.

Po przeanalizowaniu wszystkich zebranych opinii, ktére wptynety do nas
internetowo, pisemnie i wypowiedziane zostaty na spotkaniu konsultacyjnym,

chcielibysmy zaznaczyd, ze:

1. Stoimy murem za podjetg decyzjg o rekultywacji istniejgcego parkingu
terenowego. Zasadnosd przeksztatcenia tej przestrzeni i przywrdcenia jej do
uzytku jako petnoprawnie funkcjonujaca strefe publiczng wynika wprost z
obserwacji, zardwno naszych, jak tez Panstwa — wsrdd zgtoszonych opinii
27% wyraza bezposrednio potrzebe zorganizowania jakosciowej
przestrzeni wspolnej i poprawienie istniejacej infrastruktury. Bioragc pod
uwage, ze zmiana istniejgcego zagospodarowania terenu wigze sie
bezposrednio z inwestycjg kubaturowa, az 48% opinii wyraza poparcie dla
inwestycji, a jedynie 13% - sprzeciw (méwimy tu o realizacji zatozenia
samego w sobie, a nie o jego formie i estetyce). Odpowiada to faktowi, ze
36% bezposrednio wyraza sprzeciw wobec budowy parkingu
(wielopoziomowego lub terenowego), a tylko 12% jest za jego
pozostawieniem.

2. Modwiac o estetyce i formie prezentowanej koncepcji i odpowiadajac na
niektore sugestie, poddajemy analizie mozliwos¢ rozjasnienia elewacji, tak
by bardziej wpasowac sie w istniejaca kolorystyke pierzei — nie odchodzimy
jednak od zatozenia klinkieru i cieptych barw, ktére maja tgczyé budynek z
historycznym kontekstem ceglanego nasypu kolejowego. Jesli chodzi o
catosciowy odbidr i wykreowang przez dominante urbanistyke — jest to temat

wyjatkowo emocjonalny, w ktorym zaréwno my, jak i Panstwo mamy
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subiektywne podejscie. Naszym zdaniem wspdtczesna forma, subtelnie
nawigzujgca do historycznych form, oraz proponowana dominanta sg w tym
miejscu wtasciwe, co popiera szereg przeprowadzanych analiz, ktdre bedg
przedstawione w ramach koncepgji architektoniczno-urbanistycznej,
stanowiacej zatgcznik do wniosku o uchwalenie decyzji o lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej i inwestycji towarzyszacych. Podjecie finalnych decyzji w tym
zakresie, z uwagi na charakter procedury ULIM, pozostawiamy radnym
miejskim, jako najbardziej obiektywnym i odpowiedzialnym w tej kwestii.

. Wsradd zgtoszonych opinii 40% wskazuje potrzebe lokalizacji zieleni w
terenie — a my podkreslamy, ze zatozenie przyjaznej przestrzeni publicznej
jest nierozerwalne z wysyceniem jej roslinnoscia. Uwzgledniajgc gtosy z
konsultacji spotecznych, analizujemy mozliwosé podwyzszenia parametru
udziatu terendw biologicznie czynnych do 25%. W ostatecznej,
przedktadanej w ramach wniosku ULIM, koncepgji
urbanistyczno-architektonicznej uwzglednimy finalng, uzyskang wartosd tego
parametru (zieleni) na poziomie nie mniejszym niz pierwotnie wskazane 20%.
Ponadto, na etapach budowlanych i wykonawczych projekt bedziemy
dostosowywac tak, aby zachowac maksymalng liczbe istniejgcych drzew, a te
wyciete — skompensowad nowymi nasadzeniami. Catos¢ uzupetniona bedzie
krzewami, pergolami z pngczami, bylinami i trawami, zeby stworzy¢
réznorodny mini-ekosystem, bo przeciez ma by¢ ,Zielono na Ziela”.

. 15% osdb wyraza potrzebe i poparcie dla funkcji ustugowych na parterze,
tylko 1% jest przeciw. W temacie budowy przedszkola — 3% sie z nig
zgadza, a 7% jest przeciw. W zwigzku z tym analizujemy zmiane
przeznaczenia lokalu ustugowego oddawanego w zarzad miasta, np. na
centrum aktywnosci lokalnej. Moga w nim odbywad sie dziatania

adresowane do dzieci, mtodziezy czy oséb starszych; pozwoli to na
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aktywizacje i integracje wszystkich uzytkownikow i uzytkowniczek i na
dziatanie wedtug biezgcych potrzeb; moze tam by¢ miejsce warsztatow,
wystaw, wydarzen kulturalnych czy biblioteka.

5. Jesli chodzi o Panistwa najczesciej powtarzajace sie obawy, s3 to:
potencjalnie generowane utrudnienia w ruchu kotowym - 12%,
ucigzliwosci w trakcie budowy inwestycji — 9% oraz ryzyko niewywigzania
sie z naszych obietnic — 9%. Podniesione kwestie trudno ocenié przed
przystapieniem do prac czy faktycznego wykorzystania obiektu oraz trudno je
sformalizowad, jednak sprobujemy.

e Na potrzeby projektu zewnetrzny zespot projektantéw drogowych
przeprowadzit Analize Mobilnosciowa dla nowego generatora ruchu w
zastanej tkance miejskiej — jej wyniki wskazaty nam zakres inwestycji
towarzyszacych, ktorych realizacja usprawni dotychczasowy ruch
kotowy, pieszy i rowerowy oraz pomoze zapobiec pogorszeniu
aktualnej sytuacji. Rozwigzania bedg zweryfikowane rowniez przez
Zarzad Drdg i Utrzymania Miasta oraz Wydziat Inzynierii Miejskiej, na
etapie zawierania umoéw dotyczacych realizacji prac obejmujacych
korekty uktadu drogowego i w razie potrzeby zmienione lub
rozszerzone.

e Nie oszukujemy, ucigzliwosci w trakcie prowadzenia budowy na
pewno sie pojawig — to inwestycja w strefie srodmiejskiej, a nie — ,w
dpolu”. O ile nie bedziemy w stanie wyeliminowac kurzu czy dostaw
materiatdw pojazdami ciezkimi, o tyle mamy realny wptyw na kierunek
obstugi placu budowy czy godziny prowadzonych prac. W kwestii
pierwszej uzgodnione i zaplanowane z jednostkami miejskimi zostang
odpowiednie plany ruchu, ktére bedg musiaty zaktadaé mozliwie

najmniej ucigzliwe rozwigzania dla codziennego ruchu aut — beda to
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dokumenty opracowane na etapie wyprzedzajgcym start budowy i
obowigzujgce w trakcie trwania catego procesu realizacji inwestycji. W
kwestii drugiej jesteSmy w stanie podpisa¢ odpowiednie porozumienia
z Miastem, spétdzielniami czy z zarzadcami lokalnych wspdlnot,
okreslajgce dozwolone godziny prowadzenia prac budowlanych i tym
sposobem minimalizowad ucigzliwosci wynikajgce, np. z hatasu w
godzinach wieczornych.

Najistotniejsze wydaje sie by¢ zagadnienie wywigzania sie z naszych
obietnic — decyzja o lokalizacji inwestycji mieszkaniowej i inwestycji
towarzyszacej nie zatwierdza wprost przedstawionej koncepcji,
witasnie dlatego, ze jest to koncepcja i konieczny jest do zachowania
margines, dajacy szanse na dopasowanie rozwigzan do wynikow
badan i opracowan realizowanych w trakcie opracowywania projektu
budowlanego i wykonawczego. Tutaj jednak informujemy, ze jest to
procedura duzo bardziej precyzyjna niz inne akty planowania i w
ramach decyzji miasto dysponuje realnymi instrumentami, aby
zagwarantowa, ze nie tylko dotrzymamy swoich deklaracji, ale wrecz
bedziemy zobowigzani do realizacji okreslonych standardéw. Wsrod
zapisdw, ktdre mogga zostaé wprowadzone, znajdujg sie m.in.
doprecyzowanie materiatdw wykonczeniowych elewacji, minimalny
zakres i charakter zieleni wysokiej, standard i funkcja parterow
ustugowych, obowigzek wykonania reprezentacyjnej przestrzeni
publicznej zgodnie z wymaganiami urbanistycznymi, wymogi
dotyczace jakosci akustycznej i sSrodowiskowej budynku oraz
szczegotowe rozwigzania dotyczgce elementow infrastruktury

towarzyszgacej. To narzedzia konkretne, twarde i egzekwowalne —
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Miasto moze takie zapisy wprowadzi¢, a my jestesmy gotowi je
przyjac.

6. Przeanalizowalismy réwniez reakcje i komentarze na mediach
spotecznosciowych, w tym — na Facebooku, pod jednym z najbardziej
popularnych postow dotyczgcych naszej inwestycji. Nie traktujemy tej
platformy w zaden sposdb miarodajnie, bo niestety standardem w
komentowaniu jest to, ze jesli co$ sie nam podoba, zwykle przesuwamy dalej
bez stowa, czasem klikajac ,tapke w gdre” (no chyba, ze jest wyjatkowe), a
dopiero gdy co$ nas zirytuje — zostawiamy komentarz. Niemniej mito nam
przekazad, ze pod postem, az 76% ,reakcji” byto pozytywnych, a 22% -
negatywnych (2% jest trudne do zaklasyfikowania bez komentarza). W
komentarzach natomiast, ogdlnie — 24% jest pozytywna, a 37% negatywna
(39% to dalsze dyskusje lub nieklasyfikowalne wypowiedzi) — i uwazamy to
za bardzo dobry wynik. Internetowym hejterom mdéwimy nie! Rozwojowi i

zmianie oblicza Zielinskiego — zdecydowane tak!
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