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UCHWALA NR XXI1/364/15
RADY MIASTA BYDGOSZCZY
z dnia 25 listopada 2015 r.

w sprawie przyjecia informaciji o ksztaltowaniu krajobrazu miasta Bydgoszczy

Na podstawie art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (tekst jednolity Dz. U. 2015 poz. 1515)
uchwala sie, co nastepuje:
§1. Przyja¢ informacje o krajobrazie miasta Bydgoszczy zawartg w opracowaniu
pt. ,Ksztattowanie krajobrazu miasta Bydgoszczy”, stanowigcym zatgcznik do

niniejszej uchwaty.

§4. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodni¢zicy Rady Miasta

dr Zbigniew Sobocinski



UZASADNIENIE

1. Przedmiot regulaciji

Przedmiotem uchwaty jest informacja o ksztattowaniu krajobrazu miasta
Bydgoszczy, opracowana na podstawie analiz przestrzennych z wykorzystaniem
trojwymiarowego modelu miasta.

2. Podstawa prawna

Zgodnie z art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (t. j. Dz. U. 2015 poz. 1515), do zadan wiasnych gminy nalezg m.in.
zagadnienia fadu przestrzennego. Prawidiowe ksztattowanie krajobrazu to jeden
z warunkoéw zachowania tadu przestrzennego w miescie.

Réwniez wprowadzona w ostatnim czasie ,Ustawa o zmianie niektérych ustaw
w zwigzku ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu” z dnia 24 kwietnia 2015 r.
(Dz.U. z dnia 10 czerwca 2015 r.) naktada na gmine dodatkowe obowigzki dotyczace
ochrony krajobrazu.

Opracowanie stanowigce zatgcznik do niniejszej uchwaty sporzadzone zostato na
podstawie planu pracy Rady Miasta na rok 2015, przyjetego uchwatg Nr VI/31/15
Rady Miasta Bydgoszczy z dnia 28 stycznia 2015 .

3. Konsultacje wymagane przepisami prawa (lacznie z przepisami
wewnetrznymi)

Przedmiot regulacji jest materiatem informacyjnym, ktéry na obecnym etapie
nie wymaga zadnych uzgodnien ani konsultacji przewidzianych przepisami prawa.

4. Uzasadnienie merytoryczne

Informacja zawarta w zataczniku do niniejszej uchwaly przedstawia
najwazniejsze elementy decydujgce o krajobrazie miasta, wskazuje rejony
zastugujgce na wyjgtkowa ochrong i dbato$¢ w zagospodarowaniu ze wzgledu na
istniejgce  uwarunkowania - m.in. miejsca szczeg6lnie eksponowane lub
o szczegdinych walorach przestrzennych. Zwraca uwage na zagadnienia zwigzane
z nasilajgcym sie  w ostatnim czasie zainteresowaniem inwestoréw realizacjg
zabudowy wysokiej i wysokoSciowej na terenie Bydgoszczy. Wykorzystujac
trojwymiarowy model miasta (3D), stworzony w Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w
Bydgoszczy jako jedno z narzedzi stuzacych do oceny wplywu nowych realizacji na
krajobraz miejski, przedstawia przyktady analiz wykonanych dla wybranych
lokalizaciji.

5. Ocena skutkow regulacji

Przedmiotowa informacja jak réwniez tréjwymiarowy model miasta zostaty
przygotowane przez Miejskg Pracownig Urbanistyczng ze $rodkéw zarezerwowanych
na ten cel w jej budzecie. Wykorzystanie ich do analiz przestrzennych, w tym réwniez
wykonywanych przez inne jednostki podlegte Prezydentowi Miasta, nie wywota
dodatkowych skutkéw finansowych.

W zwigzku z powyzszym podjecie niniejszej uchw[aj); Le§t,LLZ§%adnione,
b R TINE R
Miejskiej Pyacowni Urbanistycznej

ludy

mgr ing, arch. Anna Raiibswice Dic!. w vska
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1. WSTEP

Obecnie obowigzujgce przepisy z zakresu planowania przestrzennego, znoszace obowigzek pokrycia
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego obszaréw miast i gmin w petnych granicach
administracyjnych, dopuszczajace realizacje inwestycji w oparciu o plany sporzadzane na niewielkie tereny
lub decyzje o warunkach zabudowy wydawane dla pojedynczych dziatek, nie daja mozliwosci systemowego
ksztattowania wielu elementéw zagospodarowania miasta. Jedynym, obligatoryjnym dokumentem
planistycznym, obejmujacym caty obszar miasta jest obecnie studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, ktore nie stanowi jednak prawa miejscowego i nie moze by¢ podstawa
do wydawania decyzji administracyjnych, w oparciu o ktére realizowanych jest wiele inwestycji w miescie.

Jednym z istotnych elementéw rozpatrywanych przy lokalizacji nowej zabudowy, obok dostepnosci
komunikacyjnej, warunkow wyposazenia terenu w infrastrukture techniczng oraz ograniczen wynikajacych
z warunkéw technicznych i zwigzanych z bezpieczenstwem (np. z bezpieczng odlegtoscig od zaktaddédw
podwyzszonego ryzyka, niebezpieczenstwa wystgpienia powodzi itd.) powinien by¢ analizowany jej wptyw
na krajobraz miasta. Jest to szczegolnie istotne przy podejmowaniu decyzji o realizacji zabudowy wysokiej.

W tej sytuacji zasadne jest wykonywanie opracowan problemowych, popartych szczegétowymi analizami
i studiami, ktorych wyniki powinny by¢ wykorzystywane do wydawania biezacych decyzji administracyjnych,
formutowania ustalen Studium, a w dalszej kolejnosci do planéw miejscowych stanowigcych prawo
miejscowe.

Przyjeta w dniu 24 kwietnia 2015 r. ,Ustawa o zmianie niektorych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem
narzedzi ochrony krajobrazu” (Dz.U. z dnia 10 czerwca 2015 r.) wprowadzajac pojecie ,Krajobraz priorytetowy”
przez ktory nalezy rozumiec krajobraz szczegolnie cenny dla spoteczenstwa ze wzgledu na swoje wartosci
przyrodnicze, kulturowe, historyczne, architektoniczne, urbanistyczne, ruralistyczne lub estetyczno-widokowe
i jako taki wymagajacy zachowania lub okreslania zasad i warunkéw jego ksztattowania, naktada na gmine
dodatkowe obowiazki dotyczace ochrony krajobrazu. Rozszerza zakres ustalen studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz planéw miejscowych.
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2. CELOPRACOWANIA

Celem niniejszego opracowania jest wypracowanie i udostepnienie zainteresowanym Wydziatom UM
i jednostkom podlegtym Prezydentowi Miasta, narzedzi stuzacych do przeprowadzenia analiz wptywu nowych
realizacji na krajobraz miasta. Analizy te powinny uwzgledni¢ przede wszystkim odniesienie projektowanej
zabudowy do:

. uwarunkowan naturalnych wynikajacych z potozenia miasta,

. wyksztatconego uktadu przestrzennego miasta oraz jego rozwoju przyjetego w obowigzujacych
dokumentach planistycznych,

. istniejgcego zainwestowania wskazanego do zachowania i ekspozycji, w tym:
° istniejacej zabudowy,
° zabytkow architektury,
° szczegOlnie atrakcyjnych elementow zagospodarowania miasta,

o waznych przestrzeni publicznych, itd.

Fot. 1. Panorama Bydgoszczy z tarasu widokowego Wiezy Cisnient znajdujqcej sie przy ul. Filareckiej 2.



Na wstepie omowione zostaty obszary miasta zastugujace na szczegdlng uwage i wymagajace wyjatkowej dbatosci
w zagospodarowaniu, takie jak Stare Miasto, Stary Fordon, gtéwne wjazdy do miasta itd., gdzie lokalizacja nowej
zabudowy, zwtaszcza przekraczajacej wysokos¢ istniejacej substancji, wymaga przeprowadzenia wnikliwych analiz.
Wykonanie tych opracowan, szczegdlnie w zakresie oceny wptywu nowych zamierzen inwestycyjnych na krajobraz
miejski, utatwi trojwymiarowy model miasta - jedno z narzedzi wypracowanych przez Miejska Pracownie Urbanistyczng
w Bydgoszczy.

Nasilajace sie w ostatnim czasie zainteresowanie ze strony inwestordw, realizacja zabudowy wysokosciowej, dotyczy
réwniez Bydgoszczy. Wychodzac naprzeciw tym zainteresowaniom, punkt 4 i 6 niniejszego opracowania poswiecono
analizom mozliwosci lokalizacji takiej zabudowy w naszym miescie.

Biorac pod uwage szerokie spektrum uwarunkowan, majacych wptyw na ksztattowanie krajobrazu miasta, wskazano
obszary, ktére powinny by¢ wytaczone z mozliwosci lokalizacji zabudowy wysokiej oraz miejsca i tereny, na ktorych
przedmiotowa zabudowa wptynie korzystnie na wizerunek Bydgoszczy. Wykorzystujac wspomniane powyzej narzedzie
(model 3D) wykonano studium przypadku dla dwoch lokalizacji, na ktorych rozpatrywane jest sytuowanie zabudowy
wysokiej.
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3. EKSPONOWANE 0BSZARY MIASTA
WYMAGAJACE OCHRONY I SZCZEGOLNE)
DBAtOSCIW ZAGOSPODAROWANIU

3.1 BRAMY MIASTA

O ocenie miasta, zwtaszcza przez osoby
przybywajace z zewnatrz, najczesciej decyduje
pierwsze wrazenie. Dlatego tez w szczegdlny
sposéb nalezy zadba¢ o jako$¢ i otoczenie migjsc
w ktérych nastepuje pierwszy kontakt z miastem.
Sa to przede wszystkim gtowne drogi wjazdowe
do miasta wraz z ich otoczeniem, sasiedztwo linii
kolejowych, dworcow i lotniska a takze nabrzeza
i otoczenie drég wodnych. W ramach niniejszego
opracowania wyodrebniono 7 gtéwnych wjazdéw
do miasta z kierunkdédw: Koszalina, Szczecina,
Poznania, Inowroctawia, Warszawy, Torunia
i Gdanska. Drogi pozamiejskie wkraczajace w granice
miasta przechodza w ulice, nazwane w niniejszym
opracowaniu ,korytarzami  wjazdowymi”,  ktore
przebiegajac w przewazajacej czesci przez tereny
leSne, doprowadzajg przyjezdnego do punktow
nazwanych ,bramami”. W wiekszosci przypadkow
sa to wazniejsze skrzyzowania drég oraz mosty,
wiadukty i place, gdzie nastepuje zmiana krajobrazu
i otwarcie widokowe na tereny zurbanizowane.

O ile ,wjazdy” sa najczesciej niezauwazalnym
w przestrzeni, przekroczeniem granic
administracyjnych, to ,bramy” sag miejscami w ktorych
pojawia sie odczucie przebywania w miescie, a cechy
miejskosci sg tam juz niezaprzeczalnie widoczne.
Zarowno ,bramy” i ich otoczenie jak i widoczne
z nich panoramy miasta, wymagaja wyjatkowego
potraktowania ze wzgledu na szczegolng role,
polegajaca na budowaniu efektu ,pierwszego
wrazenia”.

Schemat omawianych miejsc przedstawiono na
mapie (Ryc. 1.) Na uzytek niniejszego opracowania
przyjeto dla nich nazwy identyfikacyjne. Dla wjazdow
s to kierunki zwigzane ze stronami $wiata, z ktérych
prowadza:

. pdétnocny
. pdtnocno-zachodni

. zachodni

. potudniowy
. potudniowo-wschodni
. wschodni

Natomiast dla bram przyjeto nazwy nawigzujgce
do miejscowosci, z ktorych prowadza - wyjatek
stanowi tu ,brama fordonska” usytuowana pomiedzy
samodzielnym kiedy$ miastem Fordon a Bydgoszcza.
W przypadku wjazdu pétnocnego, ktory rozdziela sie
na dwa korytarze, wprowadzono na ich zakonczeniu
dwie bramy miasta ,gdanska” w miejscu
przekraczania wiaduktu nad torami kolejowymi
w ciggu ulicy Gdanskiej (historycznego wjazdu do
miasta) oraz ,osielskg” na wiadukcie, w miejscu
przeciecia ulicy Armii Krajowej z torami kolejowymi.
W rezultacie ustalono 8 ,bram”:

. szczecinska
. koszalinska
. gdanska
. osielska

. fordonska

. warszawska
. inowroctawska
. poznanska.

Wijazdy i bramy potaczone sg tzw. ,korytarzami
wjazdowymi” prowadzacymi przez gtowne ulice
miegjskie:

. Nad Torem

. Grunwaldzka
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Ryc. 1. Schemat przedstawiajqcy “bramy miasta”.



. Szubinska

. Jana Pawta II

. Nowotorunska
. Fordonska

. Armii Krajowej
. Gdanska

Ulice te posiadaja swoje nazwy wiasne, w zwigzku
z czym wprowadzanie dodatkowych nazw byto tu
zbedne.

Z uwagi na szczegolna role w postrzeganiu miasta,
kazdy z omawianych wjazdéw, obejmujacych
.korytarze wjazdowe” i tzw. ,bramy miasta” wraz
z otoczeniem, powinien by¢ poddany wnikliwym
analizom i studiom krajobrazowym. W niniejszym
opracowaniu  zwrocono jedynie uwage na
najwazniejsze zagadnienia zwigzane z tym tematem
i wskazano przyktady dziatan na rzecz poprawy
wizerunku miasta.

Wiekszosci ,korytarzy wjazdowych”, poza odcinkami
lesSnymi,  towarzyszy = zabudowa  peryferyjna,
o zréznicowanej formie, czesto o niskich walorach
architektonicznych, dodatkowo otoczona gestwing
nieuporzadkowanych reklam (Fot. 2.). Poprawa
estetyki tych miejsc jest jednym z wazniejszych zadan
w budowaniu pozytywnego wrazenia, przyjaznego
przyjezdnym i tym, ktorzy przez nasze miasto tylko
przejezdzaja.

Dziatania naprawcze nalezy rozpocza¢ tu od
redukcji reklam, wprowadzenia zorganizowanych
jednorodnych  elementéw informacji  miegjskiej
oraz kierunkowskazow prowadzacych do waznych

obiektéw miejskich a takze w miejscach szczegodlnie
atrakcyjnych wizualnie, wprowadzenie stref wolnych
od reklam.

Problem reklam dotyczy gtownie prywatnych
nieruchomosci, potozonych w otoczeniu wazniejszych
drég i skrzyzowan, gdzie z powodu braku
odpowiednich przepisbw prawnych, gminy miaty
dotychczas problem z prowadzeniem odpowiedniej
polityki w tym zakresie, majacej na celu likwidacje
bataganu w przestrzeni.

Wspomniana wczesniej Ustawa z dnia 24 kwietnia
2015 r. ,o0 zmianie niektorych ustaw w zwigzku
ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu”,
ktora weszta w zycie 11 wrzesnia 2015 r, umozliwia
gminom stworzenie dokumentu ustalajacego ,zasady
[ forme sytuowania obiektéw matej architektury,
tablic ( wurzgdzern reklamowych... ich gabaryty,
standardy jakosciowe... itd.", w formie uchwaty Rady
Gminy, oraz ustala odpowiednie kary pieniezne dla
podmiotow naruszajacych te przepisy. Rada Miasta
Bydgoszczy na sesji w dniu 23.09.2015 podjeta
uchwate w sprawie przystgpienia do ustalenia zasad
{ warunkow sytuowania obiektéw matej architektury,
tablic reklamowych ( urzgdzen reklamowych oraz
ogrodzen, ich gabarytéw, standardéw jakosciowych
oraz rodzajow materiatéw budowlanych, z jakich
mogq byc wykonane, dla miasta Bydgoszczy.

Inaczej przedstawia sie sytuacja w pasach
drogowych. Juz obecnie, mimo braku wspomnianego
dokumentu, dobrym przyktadem prowadzenia
polityki reklamowej na terenie Bydgoszczy moga
by¢ dziatania Zarzadu Drég Miejskich i Komunikagji
Publicznej, ktory wprowadzit ujednolicong forme
tablic reklamowych w pasie zieleni rozdzielajacej

A '
L M. 54 381 38 25

Fot. 2. Korytarz wjazdowy na ul. Fordonskiej.
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Jezdn!e na odcinku ul. Fordonsklej od IKEA KOMUNIKACJA KOMPOZYCJA I ZIELEN
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tranzytowych wiodacych przez miasto,
a w innych nalezy wzbogaci¢ infrastrukture
poprzez budowe chodnikow, $ciezek
rowerowych, oswietlenia itd.

Przy wjazdach przez obszary zatomu
skarp  (skarpy potnocnej -  wjazd
pétnocny/brama gdanska i osielska, wjazd
pdétnocno-zachodni/brama koszalinska
i wjazd zachodni/brama szczecinska oraz
skarpy potudniowej — wjazd potudniowo-
wschodni)  wskazana  jest  ochrona
panoram widokowych oraz lokalizacja
punktow widokowych na krawedzi skarpy.
W  przypadku tych wjazdéw i bram,
pozytywne wrazenie uzyskuje sie dzieki
wyraznej granicy pomiedzy terenami
leSnymi a zainwestowanymi oraz dzieki
otwarciom widokowym siegajacym
przeciwnej strony miasta. Do poprawy
potencjatu identyfikacyjnego stref
wjazdowych do miasta w wielu miejscach
wskazana jest intensyfikacja zabudowy
podkreslajaca zmiane charakteru
zagospodarowania  miedzy = miastem

a obszarami przygranicznych miejscowosci /
gmin sasiednich. Na rycinie nr 2 pokazano S/ 77777777/ / / /
przyktad analiz wykonanych dla wjazdu Ryc. 2. Schemat przedstawiajgcy wjazd pétnocny z kierunku
pdétnocnego z kierunku Gdanska. Gdariska.

7 - i
ey - i 3 g e

Fot. 3. Widok z miejsca proponowanego do urzqdzenia punktu widokowego przy ul. Mrggowskiej.



Na wiekszosci wjazdéw do miasta brakuje elementow
identyfikujgcych nasze miasto. Odbior wielu miejsc mozna
znacznie poprawi¢ poprzez wprowadzenie czytelnej formy
przestrzennej charakteryzujacej Bydgoszcz, jako osrodek
ponadlokalny. Wskazane jest rozbudowanie systemu
informacji miejskiej, ktéra reklamowac bedzie bydgoskie
atrakcje ponadlokalne oraz okresli odlegtosci do centrum
miasta, opery i innych obiektéw o znaczeniu regionalnym.

Przyktad podejscia do problemu reklam proponowany
na wjezdzie potnocnym, w korytarzu ul. Armii Krajowej
przedstawiono na rycinie nr 3.

Uwzgledniajac uwarunkowania wynikajace z uksztattowania
terenu i naturalnych waloréw krajobrazowych przy lokalizagji
reklam w tym ciagu komunikacyjnym m.in. nalezy:

. wprowadzi¢ strefe wolng od reklam, w granicach
Parku Krajobrazowego tj na skarpie, oraz w rejonie
wiaduktu wprowadzajgcego do miasta (nr 1 na

rysunku),

. zaakcentowac przejazd praz Park Krajobrazowy, np.
poprzez oryginalne tablice informacyjne,

. uregulowac ilo$¢ zadrzewien na skarpie poétnocnej
rowniez poprzez wycinke drzew i krzewdw

zlokalizowanych w bezposrednim sasiedztwie pasa
drogowego, tak aby nie dopusci¢ do zalesienia
oraz  podkresli¢ ciekawe uksztattowanie terenu
w granicach Parku Krajobrazowego (nr 2),

. w czesci potudniowej wprowadzi¢ wielkoformatowe
tablice informacji miejskiej (np. zdjecia) ukazujace
reprezentacyjne obiekty Bydgoszczy, ktére beda
zachecaty do odwiedzenia miasta (nr 3).

Ryc. 3. Propozycja uporzgdkowania nosnikow
reklamowych na wjezdzie pétnocnym
w korytarzu ul. Armii Krajowej.

O randze miasta decyduje réwniez zabudowa wysoka i wysokosciowa, ktéra poprzez wiasciwe
wkomponowanie w krajobraz miejski, moze przyczyni¢ sie do poprawy wizerunku miasta. Gtéwna
uwage nalezy tu zwrdci¢ na miejsca charakterystyczne w przestrzeni miejskiej, szczegdlnie zauwazalne
przez przybywajacych do Bydgoszczy. Zabudowe wysoka mozna wykorzysta¢ dla zaakcentowania
charakterystycznych punktow przy trasach komunikacyjnych a takze dla podniesienia rangi miasta (np.
wzdtuz ul. Kamiennej, Fordonskiej, Grunwaldzkiej, Al. Kardynata Stefana Wyszynskiego, Al. Jana Pawia
II oraz w poblizu skrzyzowania ul. Jagiellonskiej z Trasa Uniwersytecka) a takze w celu porzadkowania
przestrzeni wokot gtownych placéw i skrzyzowan. Zasady lokalizacji tej zabudowy na obszarze miasta zostaty
szczegbtowo omoéwione w czesci 4. niniejszego opracowania ,Zabudowa wysokosciowa w Bydgoszczy —
analiza mozliwosci lokalizacyjnych”.

W przypadku wjazdu wschodniego, ktéry posiada olbrzymi potencjat i jest najbardziej charakterystycznym
miejscem przekraczania granicy naszego miasta, znaczna poprawe estetyczng mozna uzyskac przez nalezyte
wyeksponowanie panoramy Starego Fordonu, jako wizytéwki miasta. Warto$¢ panoramy widzianej z mostu
podczas wjazdu do Bydgoszczy, mozna podnie$¢ poprzez: ksztattowanie zieleni, iluminacje obiektow
i nabrzeza, uzupetnienie zabudowy staromiejskiej z uwzglednieniem ekspozycji od strony rzeki, rekompozycje



sciany i muru Zaktadu Karnego oraz odpowiednie
zagospodarowanie nabrzeza Wisty. Walory tego
miejsca oraz zalecane kierunki przeksztatcen
omoéwione zostaty szczegotowo w czesci 3.2.
.Obszary wymagajgce szczegdélnej ochrony — Stary
Fordon”.

Odmiennych ~ form  przeksztatcen  wymaga
natomiast korytarz w ciggu ulicy Fordonskiej
w kierunku Srodmiescia. Istniejaca zabudowa sprawia
tu wrazenie chaotycznej i niezorganizowane;j.

Ulica ta nie posiada obecnie waloréow
krajobrazowych, pozwalajacych identyfikowac ja
jako jedna z gtdéwnych arterii komunikacyjnych,
prowadzacych do centrum miasta. Jako dobra
praktyke uzna¢ mozna stopniowe przeksztatcenia,
polegajace na lokalizowaniu wzdtuz niej obiektow
ustugowych typu: BRW, IKEA, salony samochodowe,

L\ STUDIO KUCHM
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lub  adaptacje  budynku Rometu

(,Bydgosta”) (Fot. 4.).

Wskazane sg dalsze dziatania w tym zakresie.
W czesci 6. ,Studium przypadku dla konkretnych
lokalizacji - 6.1. Bydgoszcz Wschéd —-Towarowa”
wskazano  mozliwos¢  zlokalizowania  duzego
zespotu zabudowy wysokosciowej na przedtuzeniu
osi kompozycyjnych ulic Fordonskiej i Kamiennej.
Obszar ten podlega szczegdlnej ekspozycji
z Wiaduktow Warszawskich i z Mostu Kazimierza
Wielkiego. Wprowadzona zabudowa wysoka bedzie
stanowi¢ zamkniecie widokowe tych osi oraz swoistg
dominante przestrzenna w skali miasta.

Dla podkreslenia miejskiego charakteru
i rangi wjazdow, wiasciwe bytoby podwyzszenie
ich standardow estetycznych, przede wszystkim
poprzez uporzadkowanie przestrzeni, ogrodzen,

dawnego

Fot. 4. Przyktad wprowadzenia nowej zabudowy wzdtuz ul. Fordonskiej.

—

Fot. 5. Przyktad prywatnej inicjatywy w uporzqdkowanie przestrzeni w korytarzu wjazdowym ul. Fordoriskiej.
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: L
Fot. 6. Korytarz wjazdowy wzdtuz ul. Grunwaldzkiej.

zieleni przyulicznej, czy tez wprowadzenie w pasach
przyulicznych ozdobnych kompozycji roslinnych.
Jako dobry przyktad takich dziatan mozna wskazac
zrewitalizowany obiekt firmy VauPe wraz z przylegtym
terenem przy ulicy Fordonskiej (Fot. 5.)

Miejscem ktére ciagle czeka na zmiane wizerunku
to istniejace sktadowisko odpadow przy ulicy
Przemystowej. Aktualnie MPU sporzadza plan
miejscowy dla tego rejonu (,Portowa — Siernieczek”).
Wspomniane sktadowisko jest doskonale widoczne
z Wiaduktow Warszawskich, przestaniajac
malowniczy zakatek jakim jest port w zakolu Brdy
(Fot. 7.). Najkorzystniejszym rozwigzaniem bytaby
dyslokacja tego obiektu w inne, mniej atrakcyjne
rejony miasta.

Wizerunkowej zmiany wymaga takze wjazd od

strony Nakta, w ciggu ulicy Grunwaldzkiej, gdzie
W migjscu nazwanym w niniejszym opracowaniu
umownie ,Brama Szczecinska” na pierwszym planie
roztacza sie widok na sktadowisko przenosnych
toalet — TOI TOI (Fot. 6.). Jest to co prawda
fragment dzielnicy przemystowo-sktadowej, a teren

przedmiotowej hurtowni jest zadbany i czysty,
jednak zmiana standardu zagospodarowania terenu
czy wprowadzenie nowej zabudowy z pewnoscig
poprawitoby pierwszy kontakt z miastem.

Fot. 7. Panorama na port rzeczny z Wiaduktéw Warszawskich.
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3.2 OBSZARY WYMAGAJACE SZCZEGOLNEJ OCHRONY

SAREMIASTO p o Ak

Miejscem centralnym w miescie, wymagajacym
szczegOlnej ochrony, zwiaszcza jego wartosci
kulturowych, jest Stare Miasto, lezace w obszarze
dawnego miasta lokacyjnego, ktdérego granice
wyznacza do dzis czytelna linia muréw miejskich
i fosy. Przyciagga ono czytelnoscig historycznego
uktadu urbanistycznego oraz stylistyka i charakterem
zabudowy, siegajacej XVII wieku, a nawet czaséw
wczesniejszych.

W zagospodarowaniu obszaru staromiejskiego
nadrzednym celem jest ochrona jego wartosci
kulturowych, w tym krajobrazu kulturowego,
ktéora powinna by¢ realizowana na podstawie
zapisbw  obowiagzujagcego planu  miejscowego.
W zagospodarowaniu Starego Miasta nalezy
kierowal sie szeregiem zasad, gwarantujacych
harmonijny rozwdj obszaru bez naruszenia jego
waloréw i historycznych wartosci.

I".: + .~ = ‘I'*‘.I.
B

Fot. 8. Zdjecie lotnicze Starego Miasta i Wyspy Mtynskiej.

ok b

Powyzsze zasady dotycza :

ochrony historycznego uktadu
urbanistycznego tj. rozplanowania ulic,
placow w ich dotychczasowych parametrach
i zachowania przebiegu historycznych linii
zabudowy, wyznaczajacych usytuowanie
poszczegolnych kwartatdéw staromiejskich,

zachowania  proporcji  wysokosciowych
zabudowy ksztattujgcych sylwete zespotu
staromiejskiego, w tym istniejacych
dominant, obiektéw ktore z uwagi na
walory architektoniczne wyrdzniajag  sie
w krajobrazie staromiejskim,

ochrony i  rewaloryzacji  zabudowy
staromiejskiej, wpisanej do ewideng;i
zabytkow lub do rejestru zabytkow,

ochrony historycznych zatozen  zieleni,
ktora  stanowi  dopetnienie  struktury
zurbanizowanej i tto dla wyrdzniajacych sie
obiektéw architektonicznych,

zachowania warto$ciowych panoram, osi
kompozycyjnych i punktow widokowych.
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Ryc. 4. Model struktury zabudowy Starego Miasta: stan istniejqgcy.

Waznym elementem rozwoju obszaru
staromiejskiego jest dazenie do odtworzenia
zniszczonych elementédw historycznego uktadu

przestrzennego i uzupetnienia jego struktury, ale
rowniez lokalizacji nowych inwestycji w miejscach,
ktore dotad pozostawaty niewykorzystane lub ulegty
degradacji (poniewaz ich dawne przeznaczenie nie
odpowiada wspotczesnym potrzebom). Dotyczy to
przede wszystkim lokalizacji nowej zabudowy na
Placu Koscieleckich, w rejonie ul. Grodzkiej i Podwale,
rekonstrukgji spichrzy przy ul. Grodzkiej czy adaptacji
Miynéw Rothera dla funkgji ustugowych.

W celu ochrony krajobrazu  kulturowego,
w zagospodarowaniu obszaru staromiejskiego nalezy
kierowal sie zasada poszanowania historycznego
kontekstu oraz wymogiem dostosowania nowej
zabudowy do historycznej kompozycji urbanistycznej,
przy  zatozeniu  harmonijnego  wspotistnienia
elementdw historycznych i wspotczesnych. (Ryc. 4.
i5)

Z uwagi na walory krajobrazowe Starego Miasta
lokalizacja nowej zabudowy w granicach tego
obszaru, jak i w jego bezposrednim otoczeniu,
wymaga szczegdtowych analiz  przestrzennych
i widokowych, ktore wykaza w jakim stopniu nowe
inwestycje kubaturowe wptyng na ksztattowanie
wartosciowych panoram i widokoéw, a takze jakie
zmiany spowoduja w uksztattowaniu historycznej
sylwety zespotu staromiejskiego.

Charakterystyczng cecha sylwety Starego Miasta
jest (Ryc. 6. i 7) stosunkowo zréownowazona
wysokos¢ wiekszosci budynkéw, w przewazajacej
czesci zwienczonych dachami stromymi, nad ktérymi
dominuja budynki uzytecznosci publicznej i strzeliste
wieze kosciotow, a w oddali kominy zabytkowych
fabryk i budynki wspotczesne.



Ryc. 6. Model przestrzenny zabudowy Starego Miasta z oznaczeniem miejsca przekroju.
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Ryc. 7. Przekrdj poprzeczny przez tréjwymiarowy model miasta ukazujqgcy sylwete Starego Miasta.

Wazne jest, aby zasada dominacji wiez
kosciotdbw i budynkéw uzytecznosci publicznej
byta respektowana przy realizacji nowej zabudowy,
sytuowanej w zwartej strukturze staromiegjskiej.
Wysokos$¢ lokalizowanych  budynkéw  powinna
by¢ zatem dostosowana do gabarytéw zabudowy
historycznej, aby komplementarnie ja uzupetniaé
i tworzy¢ harmonijne tto dla wyrézniajacych sie forma
architektoniczng zabytkéw. Préby zdominowania
wysokosciowego istniejacej zabudowy, spowoduja
istotne zmiany w ksztattowaniu sylwety starego
Miasta i utrate wartosci, ktore wyrdzniajg ten obszar
w krajobrazie catego miasta.

Waznym aspektem ochrony krajobrazu
staromiejskiego jest takze ochrona panoramy
Starego Miasta, rozlegtego, wieloptaszczyznowego
widoku przestrzeni staromiejskiej, ogladanego
z wyznaczonych punktéw i ciggéw widokowych.

Z uwagi na potozenie Starego Miasta w dolinie
rzeki Brdy, w bezposrednim sasiedztwie Skarpy
Potudniowej, najbardziej atrakcyjne widoki ukazujace
walory zabudowy staromiejskiej i jej zwarta strukture,
mozna podziwia¢ z pobliskiego zbocza wysoczyzny.
Naturalne wyniesienie terenu umozliwia podziwianie
szerokiej panoramy Starego Miasta rozciggajacej
sie od Wyspy Mtynskiej do Mostu Bernardynskiego
a nawet dalej, prezentujacej sie na tle zwartej
zabudowy Srédmiescia. Tak urokliwy, rozlegty widok

uwieczniany byt wielokrotnie, tak wspotczesnie jak
i w historycznej ikonografii i fotografii.

Najatrakcyjniejsze widoki podziwia¢ mozna z trzech
gtownych punktéw widokowych, zlokalizowanych
wzdtuz trasy spacerowo-widokowej zwanej Aleja
Gorska, biegnacej wzdtuz krawedzi zbocza na
odcinku od ul. Stromej do Wiatrakowej (Ryc. 8.).

Pierwszym z nich jest dominujagca nad skarpa
Wieza Cisnien, z ktorej rozcigga sie rozlegty widok,
pozwalajagcy na podziwianie panoramy znacznej
czeéci  Srddmieécia, w  szerokiej perspektywie
(Fot 9, 10 i 11). Kolejnym, najwazniejszym, to
platforma widokowa zlokalizowana u szczytu
schodow wiodacych ze Wzgdrza Wolnosci do
Starego Miasta, tuz przy budynkach sadéw.
Rozciggajacy sie z tego miejsca widok jest jednym
z charakterystycznych dla Bydgoszczy, uwiecznianym
na pocztowkach i w folderach turystycznych,
stwarzajacy mozliwos¢ podziwiania Starego Miasta
i charakterystycznych jego elementéw w blizszej
perspektywie. Trzecim punktem jest platforma
widokowa zlokalizowana w rejonie ulicy Wiatrakowe;j,
gdzie niestety widok na rozposcierajace sie
u podnodza skarpy Stare Miasto przystaniaja korony
drzew i rozlegte zakrzewienia. Miejsce to wymaga
rewaloryzacji, polegajacej m.in. na odstonieciu
i poszerzeniu widoku w wyniku przyciecia lub nawet
usuniecia czesci drzew i krzewoéw.
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Fot. 9. Panorama Bydgoszczy. Lata 1900-1915.
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Fot. 10. Panorama Bydgoszczy z tarasu widokowego Wiezy Cisnien z 1912 roku.

Fot. 11. Panorama Bydgoszczy z tarasu widokowego Wiezy Cisnien z 2013 roku.

Sytuowanie zabudowy wysokosciowej nawet poza
obszarem Starego Miasta, moze istotnie wptywac
na ksztattowanie panoramy i charakterystycznych
widokow, stad koniecznos¢ dokonywania
szczegbtowych analiz obrazujacych odziatywanie
nowych, projektowanych kubatur. Ich konkurencyjne,
w stosunku do zabudowy Starego Miasta, gabaryty
lub forma architektoniczna, moze negatywnie
wptywac na atrakcyjne widoki, zaktocac ich harmonie
i fad, koncentrowa¢ uwage w miejscach ktoére nie
wymagaja podkreslenia i szczegdlnej ekspozydji.

Walory Starego Miasta mozna podziwia¢ takze

z kilku punktow widokowych (Ryc. 9.), miegjsc
z ktorych rozciggaja sie szczegdlnie atrakcyjne
widoki, usytuowanych przede wszystkim w rejonie
rzeki Brdy.

Najwazniejsza w tym rejonie platforme widokowa
stanowi Most im. Jerzego Sulimy-Kaminskiego,
ktory spina oba brzegi Brdy, w ciggu ul. Mostowej
i taczy obszar Starego Miasta ze Srédmiesciem.
W okolicy mostu znajduja sie liczne zabytki
i symbole Bydgoszczy, stad poszczegdlne widoki
rozposcierajace sie z mostu sg czesto uwieczniane na
pocztdwkach.



W kierunku wschodnim (Fot. 12.) rozcigga sie

najbardziej charakterystyczny widok obrazujacy
nabrzeza Brdy z zabudowa Starego Portu, Rybim
Rynkiem i budynkami zabytkowych spichrzy,
Patacyku Lloyda i BRE Banku. Na pierwszy plan w tym
widoku wysuwa sie balansujgca ponad wodami Brdy
rzezba Jerzego Kedziory ,Przechodzacy przez rzeke".
Zabudowa zlokalizowana po obu stronach rzeki
to charakterystyczny dla Bydgoszczy ,waterfront”
z budynkami stanowigcymi historyczne i wspotczesne
ikony architektury naszego miasta. Jedynie widoczny
w gtebi budynek biurowy Projprzem stanowi element
dysharmonijny, nie wpisujacy sie w charakter
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otaczajacej zabudowy. Alternatywnym miejscem do
podziwiania tego fragmentu nabrzezy Brdy jest Most
Bernardynski (Fot. 13.).

Widok z mostu staromiejskiego rozposcierajacy
sie w kierunku zachodnim, ma zupetnie odmienny
charakter. W tym widoku (Fot. 14.) uwage przykuwa
rzeka oraz bujna zielen porastajgca Wyspe Sw.
Barbary, cypel Wyspy Mtynskiej i bulwary nadrzeczne.
Uzupetnienie widoku stanowig charakterystyczne
sylwety budynkéw Opery Nova, Katedry pw. Sw.
Marcina i Mikotaja, Elektrowni Wodnej ,Kujawska”,
przystani wodnej.
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Z kolei taras przy budynku przystani jest miejscem
z ktoérego rozposciera sie rozlegty widok (Fot. 15.) na
Brde i jej zakole wraz z gdrujgcym nad otoczeniem
budynkiem Opery. Ochrony wymaga zatem widok
z Mostu im. Jerzego Sulimy-Kaminskiego a lokalizacja
nowej zabudowy w rejonie bulwaréw nadrzecznych,
szczegdblnie na odcinkach juz zabudowanych, gdzie

~
7

znaczacy udziat stanowi zabudowa zabytkowa,
polega¢ powinna na umiejetnym jej uzupetnianiu,
tworzeniu harmonijnego tta dla ekspozycji budynkow
o wartosci historycznej, dostosowania wspoétczesnej
architektury do historycznego otoczenia.

Ryc. 9. Schemat przebiegu Alei Goérskiej wzdtuz skarpy Zbocza Bydgoskiego z oznaczeniami lokalizacji punktéw
widokowych.

LI

Fot. 12. Widok z Mostu Sulimy-Kaminskiego w kierunku Mostu Bernardyniskiego.
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Fot. 14. Widok z Mostu Sulimy-Kaminskiego w kierunku Wyspy sw. Barbary.

Fot. 15. Panorama z ptywajgcego pomostu przy budynku przystani Bydgoszcz z widokiem na zakole Brdy.
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Drugim, wyjatkowym miejscem, posiadajagcym
olbrzymi  potencjat, wskazanym do objecia
szczeg6lna ochrong, jest wjazd wschodni do miasta,
gdzie na uwage zastuguje panorama staromiejskiego
zespotu urbanistycznego Fordonu, widoczna z mostu
Fordonskiego. Obszar ekspozycji strefy wjazdowej do
miasta (kat widokowy) wyznacza tu o$ mostu i rzeka
Wista po jego wschodniej stronie (Fot. 16.).

W panoramie widokowej tego wjazdu do miasta,
poza rozlegtymi wodami rzeki Wisty, widoczna jest
kaskadowa zabudowa Starego Fordonu zlokalizowana
na nadrzecznej skarpie — sylweta miasta wraz
z charakterystycznymi budynkami Zaktadu Karnego,
wiezami kosciotdéw czy dachem budynku synagogi.
Nabrzeze Wisty jest nieuporzadkowane. Na
pierwszym planie widoczne sg hatdy zwiru wraz
z urzadzeniami stuzagcymi do jego wydobycia z dna
Wisty oraz rozproszona zieleh w postaci wysokich
drzew, ktore czesciowo przystaniajg widok na

wyksztatcone pierzeje zabudowy staromiejskiej,
zlokalizowanej  gtownie przy ul. Bydgoskiej
i Zaktadowej.

Potencjat historyczny, kulturowy i geograficzny
Starego Fordonu, nierozerwalnie zwigzanego z Wista
i przeprawag przez rzeke, staty sie inspiracja do

wiaczenia w plan pracy Rady Miasta Bydgoszcz na rok
2013, tematyki rewitalizacji Starego Fordonu. Miejska
Pracownia Urbanistyczna w Bydgoszczy przygotowata
opracowanie pn. ,Stary Fordon - rewitalizacja
funkcjonalno-przestrzenna”, ktére pozwolito na
diagnoze i wskazanie kierunkéw rewitalizacji Starego
Fordonu w wymiarze urbanistycznym.

Opracowaniem objeto teren o powierzchni ok.
37,77 ha, wyznaczony od potudnia nurtem rzeki
Wisty, od wschodu fragmentem ulicy Rybaki, ulica
Wybranowskiego, od pétnocy ulica Pielegniarska,
Krygera i Saska, a od zachodu ulica Ametystowa
i linig kolejowa nr 209 relacji Bydgoszcz Wschod —
Kowalewo Pomorskie.

W ramach powyzszego opracowania przygotowane
zostaty projekty koncepcyjne, dotyczace
kompozycji  przestrzennej zabudowy, ochrony
wartosciowych ze wzgleddéw historycznych, obiektow
i uktadow urbanistycznych, wazniejszych przestrzeni
publicznych,  powigzan istniejgcej  substangji
miejskiej z rzeka, a takze okreslone zostaty kierunki
w zagospodarowaniu strefy nadbrzeznej Wisty.
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Ryc. 10. Model struktury .
zabudowy Starego
Fordonu.

Stan istniejgcy.
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Ten szczegolny zespot urbanistyczny wymaga:
1) Wzmocnienia i ochrony pozytywnych elementéw krajobrazu w strefie wjazdowej do miasta poprzez:

. wyeksponowanie elementéw identyfikacji/tozsamosci przestrzennej takich jak most Fordonski, nabrzeze
Wisty, wieze kosciotéw, budynek synagogi oraz budynek dawnej komory celnej (obecnie budynek w zespole
zabudowy Zaktadu Karnego) za pomoca np. wilasciwego oswietlenia, korekty drzewostanu, kolorystyki
budynkow itp.

. uzupetnienie pierzei i kwartatow zabudowy, budynkami nawigzujagcymi skala, forma i geometrig konstrukgji
dachoéw oraz kolorystyka pokry¢ dachowych, do historycznej zabudowy Starego Fordonu,

. ksztattowanie sylwety Starego Fordonu za pomoca regulowania wysokosci i zageszczenia koron drzew oraz
ewentualnej wycinki i nowych nasadzen (przemyslany dobor kolorystyczny lisci i kwiatow),

. ochrone sylwety miasta - ustalenie strefy ekspozycji, w ktérej zabronione zostanie sytuowanie obiektéw
przestaniajacych, dominujacych czy dysharmonizujacych itp., dla ktorej okreslone zostang nieprzekraczalne
gabaryty nowej zabudowy (jak budynki wielokondygnacyjne i budowle, albo wielkoformatowe tablice
reklamowe — dominanty widokowe itp.),

. aktywizacje funkgji zwigzanych z Wistg — promowanie drég wodnych (E-40 i E-70) jako miedzynarodowych
szlakow transportowych, ale takze jako tych o znaczeniu lokalnym, pozwalajacych na czynne uprawnianie
sportdw i turystyki wodnej.

2)  Eliminowania lub zmiany (poprawy) elementow negatywnie wptywajacych na krajobraz, poprzez:

. rekompozycje zachodniej $ciany budynku i muréw Zaktadu Karnego zlokalizowanych od strony nabrzeza,
. uporzadkowanie lub likwidacje sktadéw zwiru na nabrzezu,
. urzadzenie i oswietlenie nabrzeza jako ogélnodostepnego terenu sportu, rekreacji i wydarzen kulturalnych.

Bogactwo tematow zawartych we wspomnianym wczesniej opracowaniu, pozwolito na skierowanie go do
szerokiego grona oséb i instytucji zainteresowanych rewitalizacja Starego Fordonu. Obecnie sporzadzany
jest miejski program rewitalizacji dla tej czesci miasta.

Réwnoczesnie w Miejskiej Pracowni Urbanistycznej opracowywany jest miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru Starego Fordonu, ktérego ustalenia stang sie podstawa do wydawania decyz;ji
administracyjnych dotyczacych dziatan inwestycyjnych.
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Fot. 16. Panorama Starego Fordonu z Mostu Fordoniskiego im. Rudolfa Modrzejewskiego.

Fot. 17. Panorama Starego Fordonu z naprzeciwlegtego brzegu Wisty.

Ll

Fot. 18. Panorama Starego Fordonu z budynkéw przy ul. Fordonskiej 442.
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Ryc. 12. Model przestrzenny Starego Fordonu z oznaczeniem przekroju poprzecznego.

strefa zabudowy o ograniczonej wysokosci do 34m

strefa ekspozycji staromiejskiego
zespotu urbanistycznego Fordonu

ul. Styki

ul. Targowisko ul. Korzeniowskiego

Ryc. 13. Przekréj poprzeczny przez tréjwymiarowy model miasta ukazujqcy sylwete Starego Fordonu. Stan istniejgcy.

strefa zabudowy o ograniczonej wysokosci do 34m

strefa ekspozycji staromiejskiego
zespotu urbanistycznego Fordonu

ul. Styki

ul. Krygera ul. Targowisko

ul. Korzeniowskiego

Ryc. 14. Przekréj poprzeczny przez tréjwymiarowy model miasta ukazujgcy sylwete Starego Fordonu. Stan
zagospodarowania po realizacji nowej zabudowu uzupetniajqcej.
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Ryc. 15. Model przestrzenny Starego Fordonu z ustalong strefq ekspozycji, w ktérej zabronione zostanie sytuowanie
obiektow przestaniajgcych, dominujgcych czy dysharmonizujgcych sylwete Starego Fordonu.
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Ryc. 16. Rzut aksonometryczny Starego Fordonu. Stan istniejqcy.

Ryc. 17. Wizualizacja sylwety Starego Fordonu z Mostu Fordoriskiego. Stan istniejqgcy.

Ryc. 18. Wizualizacja sylwety Starego Fordonu z Mostu Fordoriskiego. Stan zagospodarowania po realizacji zabudowy
uzupetniajqcej. Linijki wysokosci zlokalizowane sq na wysokosci ul. Krygera w Fordonie.



Ryc. 19. Rzut aksonometryczny Starego Fordonu. Stan zagospodarowania po realizacji zabudowy uzupetniajqcej.
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. ZABUDOWA WYSQKOS'CIOWA WBYDGOSZ(ZY
- ANALIZA MOZLIWOSCI LOKALIZACY)NYCH

Jednym z istotnych probleméw pojawiajacych sie
obecnie w wiekszych miastach, jest zainteresowanie
inwestoréw realizacja zabudowy wysokosciowej,
znacznie przekraczajgcej swoimi gabarytami budynki
istniejace, utrwalone w krajobrazie miejskim.

Budynki wysokie odgrywaja coraz wigkszg role
w rozwoju wspotczesnych miast. Obserwujemy ich
dynamiczny rozwoj, a do poznanych w przesztosci
zalet tego typu budynkow: ich wysokich wartosci
ekonomicznych i symbolicznych, dodano kolejne: ich
pro-ekologicznos$¢ i ikonicznosc.

W Europie (takze i w Polsce) forma wiezowca
nadal budzi nieufnos¢ i postrzegana jest czesto jako
obcy miastu twor. Lokalizacji budynkédw wysokich
i wysokosciowych towarzysza zazwyczaj spory -
analizowana jest ich relacja w stosunku do sylwety
miasta, do panoram i gtéwnych osi widokowych. Ich
forma traktowana jest jako dominanta, ktéra powinna
posiada¢ szczegdlne wartosci architektoniczne
i przestrzenne. Grupowanie budynkéw wysokich
i wysokosciowych na  okreSlonym obszarze,
oddalonym od historycznego centrum lub zgoda na
swobodng i bardziej spontaniczng ich lokalizacje - to
dwa rézne sposoby podejscia do tego tematu.

O wyborze miejsca lokalizacji tych inwestycji
powinno decydowac wiele aspektéw. Analizujac

= U

Fot. 19. Panorama Starego Miasta i Srédmiescia z wiezowca przy ulicy Czartoryskiego.

rozne uwarunkowania, w niniejszym opracowaniu
dokonano kwalifikacji wyodrebnionych obszaréw
miejskich pod katem mozliwosci i zasadnosci
lokalizacji zabudowy wysokiej i wysokosciowe;.
W punkcie 4.1 wskazano obszary, ktére z réznych
wzgleddw powinny by¢ wytgczone z takich inwestycji.
W punkcie 4.2 natomiast, wskazano rejony w ktérych
realizacja tego typu zabudowy jest szczegdlnie
uzasadniona. W pozostatych rejonach zabudowa
wyrozniajagca sie wysokoscia moze sie pojawic,
jednak kazdorazowo podjecie tak waznych decyzji
lokalizacyjnych, majacych dtugotrwaty wptyw
na fizionomie miasta powinno by¢ szczegdtowo
przeanalizowane.

Obszary wymagajace szczegdlnej dbatosci w tym
zakresie (0 czym mowa w punkcie 4.3), to Stare Miasto
i Stary Fordon. Lokalizowanie zabudowy, zwtaszcza
wysokiej, w sasiedztwie tych obszarédw powinno by¢
poprzedzone wnikliwymi analizami z wykorzystaniem
trojwymiarowego modelu miasta opracowanego
przez Miejska Pracownie Urbanistyczna.

Obszarami, gdzie nalezy rozwaza¢ lokalizacje
wysokiej zabudowy sg natomiast gtowne wjazdy
do miasta, nazywane w dalszej czesci opracowania
,Joramami miasta” wraz z tzw.  korytarzami
wjazdowymi” tj. gtdwnymi ulicami wjazdowymi i ich
otoczeniem.

e
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(L1 OBSZARY WYEACZONE Z WYSOKIE] ZABUDOWY

Blisko 2/3 powierzchni miasta to obszary, ktore z roznych powodow nalezatoby wytaczy¢ z mozliwosci
lokalizacji zabudowy wysokiej i wysokosciowej. Wytaczenia te spowodowane sg réznymi uwarunkowaniami
decydujagcymi o potrzebie ochrony dotychczasowych form uzytkowania terenu i zagospodarowania
wybranych fragmentéw miasta. Sa to przede wszystkim:

Obszary podlegajace prawnej ochronie $rodowiska przyrodniczego,
potozone w granicach Obszaréow Chronionego Krajobrazu: Wydm Kotliny
Torunsko-Bydgoskiej, Potnocnego Pasa Rekreacyjnego Miasta Bydgoszczy
i Zalewu Koronowskiego oraz w Parku Krajobrazowym Doliny Dolnej Wisty
i obszarach specjalnej ochrony Natura 2000. Wyodrebnione ze wzgledu na
wartosci przyrodnicze, objete sg ochrong przewidziang ustawowo (ustawa
Prawo ochrony $rodowiska, Dz.U.nr 129 poz. 902 z 2006 roku) i prawem
lokalnym. Chociaz w tresci ww. przepisow ochronnych nie wystepuje
bezposrednio zapis wykluczajacy lokalizacje obiektdéw wysokosciowych, jednak
wyjatkowe wartosci przyrodnicze i krajobrazowe uzasadniaja ograniczenie
realizacji obiektéw wysokosciowych w tych obszarach.

Wartosciowe z punktu widzenia miasta, tereny o wysokich walorach
naturalnych wynikajacych z potozenia, uksztattowania terenu, jak réwniez
utrzymania zagospodarowanych terenéw zielonych. Do grupy tej nalezy
zaliczy¢ lasy, zielen krajobrazowa potozong wzdtuz skarp i rzek oraz zielen
urzadzong obejmujaca parki, skwery i cmentarze. Obszary te, cenne pod
wzgledem krajobrazowym, wptywaja na poprawe klimatu w miescie oraz sa
miejscem wypoczynku i rekreacji dla mieszkancow. Potozone na obrzezach
miasta lasy komunalne, tacza sie z Lasami Panstwowymi i tworza zielony
pierscien okalajacy miasto. Wchodza do miasta klinami, na ktore sktadaja sie
dwa duze kompleksy lesne: na potudniu Puszcza Bydgoska a na potnocy Las
Gdanski i zadrzewione tereny Lesnego Parku Kultury i Wypoczynku.

Przeciwwskazania dla lokalizacji zabudowy wysokosciowej dotyczg rowniez
osiedlowych parkéw rekreacyjnych czy ponadlokalnych obszaréw rekreacji
wzdtuz Kanatu Bydgoskiego, Starego Kanatu, Strugi Flis, Doliny Pieciu Stawow,
Brdy, Wisty, na pétnocnym zboczu pradoliny Wisty oraz projektowanego Parku
Akademickiego.

Kolejng grupe wytaczen stanowig tereny na ktorych zlokalizowane sa
obiekty o wartosciach historycznych i kulturowych, udokumentowane wpisem
do rejestru zabytkéw wojewodztwa kujawsko-pomorskiego oraz potozeniem
w strefie ,A" Scistej ochrony konserwatorskiej. W strefach tych, z uwagi na
charakter i warto$¢ historyczng istniejacej zabudowy oraz ze wzgledu na
konieczno$¢ ochrony panoram, sylwet i widokdéw, nie nalezy lokalizowac
obiektéw  wysokosciowych. Ochrony wymagaja réwniez historyczne
uktady urbanistyczne (Stare Miasto, Stary Fordon). Wprowadzanie nowe;j,
uzupetniajacej zabudowy w te rejony, wymaga dostosowania gabarytami,
wiec takze wysokoscia, do zabudowy historycznej, aby harmonijnie wpisywata
sie w istniejacy uktad urbanistyczny.
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Z mozliwosci lokalizacji zabudowy wysokiej i wysokosciowej nalezy wytgczyc
rowniez zespoty zabudowy i osiedla o wyksztatconej strukturze i charakterze
zabudowy, takie jak:

. kwartaty zabudowy wzdtuz ulicy Gdanskiej, Dworcowej, osiedla:
Lesne i Kapusciska bedace powojennymi osiedlami blokowymi
o jednorodnym uktadzie przestrzennym, wartosciowe zatozenia
urbanistyczne historyczne i wspotczesne jak tzw. ,Dzielnica
Muzyczna” i ,Londynek”,

. uksztattowane kwartaty lub zespoty zabudowy srédmiejskiej,

. osiedla zabudowy ekstensywnej, jednorodzinnej: Smukata, Optawiec,
Jachcice, Piaski, Czyzkéwko, Osowa Gora, Prady, Miedzyn, Jary, zespot
zabudowy jednorodzinnej w rejonie ul. Cmentarnej i Glinki, Stary
Fordon, Myslecinek, Podkowa,

Ingerencja w te zespoty zabudowy powinna by¢ ograniczona ze wzgledéw
krajobrazowych i kompozycyjnych, ktore nie wykluczaja mozliwosci
wprowadzania zabudowy uzupetniajacej, jednak z poszanowaniem
proporcji gabarytowych, w tym wysokosciowych, poszczegdlnych zespotow.
Projektowana zabudowa musi tu nawigzywa¢ do parametrow danego
zatozenia urbanistycznego i uwzgledniac istniejace dominanty np. wieze
kosciotow itp. Wprowadzenie w takie zespoty obiektu wysokosciowego jest
niepozadane rowniez ze wzgledu na zacienianie terenoéw wokdt, komasacje
potrzeb parkingowych, generowanie duzego ruchu kotowego czy tez
spadek wartosci nieruchomosci mieszkaniowych w sasiedztwie obiektu
wysokosciowego. Ponadto, zasady strefowania intensywnosci i charakteru
zabudowy mieszkaniowej, polegajace m.in. na lokalizacji w dzielnicach
peryferyjnych zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz o niskiej
intensywnosci zabudowy - zintegrowanej z krajobrazem, przyjete zostaty
w studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Bydgoszczy i kontynuowane sa w planach miejscowych.

Bezwzglednym zakazem zabudowy, zwtaszcza wysokiej, nalezy obja¢ obszary
na ktorych istnieje prawdopodobienstwo wystapienia powodzi na Siernieczku
i w Brdyujsciu oraz obszary narazone na zalanie w przypadku zniszczenia lub
uszkodzenia watéw przeciwpowodziowych w Fordonie i tegnowie, w tym
takze teren rezerwowany pod lokalizacje multimodalnego portu na rzece
Wisle z terminalem kontenerowym w tegnowie.

Oddzielny typ ograniczen wynika z faktu istnienia, czesciowo w granicach
miasta, lotniska Bydgoszcz-Szwederowo. Dopuszczalng wysokosé zabudowy
W znacznej czesci miasta, wyznacza aktualizowany okresowo przez Port
Lotniczy Bydgoszcz S.A. dokument pn. ,powierzchnie ograniczajace
wysokos¢ zabudowy i obiektow naturalnych w rejonie lotniska”. Minimalna
wysokos¢ bezwzgledna w otoczeniu lotniska ograniczona jest do 117m
n.p.m. dalej, w zaleznosci od potozenia w stosunku do pasa nalotow zmienia
sie. Najwieksze ograniczenia przypadaja na potudniowa cze$¢ miasta, gdzie
maksymalna wysokos¢ zabudowy dla osiedli Btonie, Szwederowo i Wzgérze
Wolnosci nie moze przekroczy¢ 47m, dla osiedla Wyzyny 30-47m, natomiast
na osiedlu Glinki ograniczenia lotniskowe uniemozliwiaja realizacje zabudowy
wysokiej i wysokosciowej. Sytuacje tag obrazuje rycina nr 20.
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Ryc. 20. Mapa wysokosci wzglednych pomiedzy poziomem terenu a powierzchniami nalotéw ograniczajqcymi budowe

obiektow nad lotniskiem.
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MIEJSKA PRACOWNIA URBANISTYCZNA W BYDGOSZCZY
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(1.2 0BSZARY DOPUSZCZONE | ZALECANE DO LOKALIZAC

ZABUDOWY WYSOKOSCIOWE]

Zwiekszajace sie w ostatnim czasie zainteresowanie
ze strony inwestorow realizacjg zabudowy wysokiej,
moze stac sie, poprzez zdefiniowanie przez miasto
wiasciwych kryteriow lokalizacji i ksztattowania
tej zabudowy, szansg dla podniesienia wizerunku
i prestizu Bydgoszczy. W zwigzku z powyzszym,
obok okreslenia obszarow na ktérych nie nalezy
lokalizowa¢ zabudowy wysokiej, lub znacznie ja
ograniczy¢, w niniejszym opracowaniu  wskazano
rowniez tereny szczegolnie predestynowane dla
takich realizacji.

W  przeprowadzonych analizach zastosowano
podziat wysokosci budynkow czesciowo
odpowiadajacy podziatowi wynikajgcemu z § 8
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych,
Jjakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie
(Dz. U. z dnia 15 czerwca 2002r. ze zm.). Jednak ze
wzgledu na ograniczenia wynikajace z potozenia
znacznej czesci miasta w otoczeniu lotniska, grupe
budynkéw wysokich podzielono na dwie podgrupy
tj. od 25 m do 35 m wiacznie oraz powyzej 35 m
do 55 m wiacznie. Natomiast budynki powyzej
55 m sklasyfikowano zgodnie z powyzszym
Rozporzadzeniem jako budynki wysokosciowe.

Jednymi z wazniejszych, w ktorych takie obiekty
sg pozadane, to prestizowe przestrzenie publiczne
np.. obszary koncentracji ustug o charakterze
wielkomiejskim i ponadlokalnym, w tym obiekty
administracji panstwowej i samorzadowej,
a takze, potozone poza centrum, miejsca szczegolne,
zwtaszcza podkreslajace wjazdy do miasta, petnigce
role tzw. ,bram”.

Obok  funkcjonalnego i ekonomicznego
uzasadnienia dla realizacji obiektow wysokich
W przestrzeni miasta, rownie wazne s3 wzgledy
wizualne i kompozycyjne. Najlepszym rozwigzaniem
jest odwotanie sie do klasycznych  zasad
kompozycji urbanistycznej takich jak: podkreslanie
osi gtownych ulic i zamykanie ich akcentami
w postaci zabudowy wysokiej, podkreslanie
waznych i charakterystycznych dla miasta punktow,
jak  skrzyzowania gtownych arterii  miejskich,
lokalizacji gtownych urzedow i instytucji, zwtaszcza

o znaczeniu ponadlokalnym a takze wjazdow do
obszaréw zurbanizowanych. Istotnym zatozeniem
jest ochrona wnetrz urbanistycznych, polegajaca na
harmonijnym powigzaniu nowej, wysokiej zabudowy
z istniejacg zabudowa miejska. Wazne sg rowniez
relacje z obiektami historycznymi. Wysokosciowce
nie powinny przestania¢ wartosciowych obiektéw ani
bezposrednio z nimi sgsiadowac, aby nie umniejszac
ich znaczenia. Wysokos¢ zabudowy powinna byc¢
podporzadkowana harmonijnemu przeksztatcaniu
sylwety miasta, wzbogacajac ja o wspodiczesne
akcenty architektoniczne.

Catkowite powstrzymanie rozwoju zabudowy
wysokosciowej w Bydgoszczy wydaje sie niemozliwe
i niecelowe. Jej rozproszenie w strukturze miasta,
badZz koncentracja w sasiedztwie historycznego
centrum, moga niekorzystnie wptyna¢ na krajobraz
i utrate tozsamosci miasta lub doprowadzi¢ do
paralizu przecigzonej miejskiej infrastruktury -
zwtaszcza komunikacji kotowej. W tej sytuacji, po
wyeliminowaniu terenéw omoéwionych w punkcie
4.1, ktére powinny by¢ wytgczone z mozliwosci
lokalizowania zabudowy wysokiej i wysokosciowe),
analizie poddano kolejne, wskazujagc miejsca
i obszary na ktérych realizacja przedmiotowych
inwestycji bedzie korzystna dla miasta.

Gtobwng uwage zwrécono tu na miejsca
charakterystyczne w przestrzeni miejskiej, szczegolnie
zauwazalne przez przybywajacych do Bydgoszczy,
w ktérych nastepuje pierwszy kontakt z miastem
tj. wazniejsze wjazdy, drogi tranzytowe, dworce
i lotnisko, ktére szczegétowo omodwiono w punkcie 3.1
— Bramy miasta, a takze gtdéwne place i skrzyzowania
wymagajace zaakcentowania i uporzadkowania.
Obok efektow wizualnych, zabudowa wysoka moze
rowniez stuzy¢ podkresleniu charakterystycznych
punktow przy trasach komunikacyjnych a obiekty
handlowe, administracyjne i kulturowe o charakterze
ogolnomiejskim i ponadlokalnym, nanizane na
gtowne osie komunikacyjne miasta, wptywaja na
podniesienie rangi miasta.

Na mapie (Ryc. 22.) przedstawiony zostat schemat
ktorym kierowano sie wyznaczajgc miejsca i obszary
wskazane dla lokalizacji omawianej zabudowy.



Gtowna o$, wzdtuz ktérej powinna by¢ sytuowana
zabudowa wysoka, to na kierunku wschéd-zachod
ciag ulic: Fordonska i Kamienna oraz czeSciowo
Grunwaldzka a na kierunku pdtnoc-potudnie -
Al. Kardynata Stefana Wyszynskiego, do ktorej,
pokonujgc skarpe potudniowg dojezdza sie Al
Jana Pawta II a od pdtnocy ulica Armii Krajowej.
Ponadto w miejscach wazniejszych skrzyzowanh
i otwar¢ widokowych wyznaczono punkty weztowe
w ktérych wskazane bytoby lokalizowanie dominant
akcentujacych miejsce i porzadkujacych istniejace
zagospodarowanie.

Zabudowa wysoka tworzy zupetnie innag sytuacje
przestrzenng. W przypadku S$rédmiescia, zakres
oddziatywania pojedynczego budynku wysokiego
wykracza poza lokalne uwarunkowania urbanistyczne.
Projektowany obiekt wysoki bedzie ingerowat w strefe
widokowa znacznie szerszego otoczenia. Istotne jest
zatem, aby obiekty wysokosciowe znajdujace sie
w zasiegu wzajemnego oddziatywania wizualnego
prezentowaty zblizong skale (wysoko$¢ catkowita,
szerokos¢ elewacji, podziaty elewacji i kondygnadji),
forme (stopniowanie smuktosci wraz ze wzrostem
wysokosci, materiat) i orientacje wzgledem gtéwnego
ciggu komunikacyjnego.
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Rozwigzaniem tgczacym ekonomiczng atrakcyjnosé
z dostepnoscia i poszanowaniem  krajobrazu
miasta wydaje sie zasada lokalizowania skupisk
wysokosciowcow poza obszarem $rédmiejskim,
im dalej od historycznego centrum, tym wyzej,
skutkujagca amfiteatralnym uktadem zabudowy.
W przypadku Bydgoszczy miejscem takim moze by¢
teren w rejonie ulic Fordonska, Fabryczna, Towarowa,
dla czesci ktérego obowiagzuje juz plan miejscowy
dopuszczajacy tego typu zabudowe. Zlokalizowane
tu obiekty wysokosciowe beda jednoczesnie
akcentowaty wloty do miasta od strony wschodniej.

Dla poréwnania wptywu obiektow wysokich
i wysokosciowych na krajobraz miasta i bezposrednie
otoczenie, w punkcie 6 niniejszego opracowania
omoéwiono studium przypadku, wykonane dla dwoéch
odrebnych lokalizacji: tj. w pkt. 6.1 dla wschodnigj
czesci miasta, w rejonie ul. Towarowej, gdzie dla
fragmentu terenu obowigzuje juz plan i w pkt. 6.2
— dla czeéci Srédmieécia w rejonie ul. ObroAcéw
Bydgoszczy, gdzie aktualnie sporzadzany jest plan
miejscowy.

b,
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Fot. 20. Wizualizacja inwestycji Nordic Haven przy ul. Grottgera. (Materiaty Nordic Development S.A.)
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5. TROJWYMIAROWY MODEL MIASTA -
NARZEDZIE DO ANALIZ URBANISTYCZNYCH

Lokalizacja nowych obiektéw, zwtaszcza przekraczajgcych swoimi gabarytami zabudowe istniejaca, wymaga
wnikliwego przeanalizowania relacji tych zamierzen inwestycyjnych z otoczeniem oraz ich wptywu na
krajobraz miasta. W tym celu, w Miejskiej Pracowni Urbanistycznej opracowany zostat tréjwymiarowy model
przestrzenny miasta. Przy pomocy tego narzedzia mozliwe jest wykonywanie symulacji widokdéw (panoram)
z miejsc eksponowanych oraz wzdtuz gtéwnych osi widokowych miasta, co jest niezwykle pomocne w ocenie
konsekwencji projektowanych dziatan inwestycyjnych.

2. IRODEA DANYCH ORAZ METODY TWORZENIA
TROJWYMIAROWEGO MODELU MIASTA

Do utworzenia numerycznego modelu terenu oraz trojwymiarowego modelu budynkéw pomocne byty
dane zrodtowe z opracowania ,Mapy akustycznej Miasta Bydgoszczy” (ze stanem na 31.12.2011r). Model
uksztattowania terenu zostat przygotowany z wykorzystaniem danych wektorowych w postaci elementow
mapy zasadniczej miasta, numerycznego modelu terenu z 2007 roku oraz opracowania fotogrametrycznego.

Nowy model terenu sporzadzono w dwéch wersjach:

il
LT =,

TIN

(model trojkatowy, ang. Triangular Irregular
Network) czyli nieregularny model terenu, ktérego
powierzchnia terenu dzielona jest na trdjkaty,
o wierzchotkach  odpowiadajacych  punktom
wysokosciowym. Ten typ wykorzystywany jest czesto
w sytuacjach gdy wymagana jest duza precyzja,

STM

(ang. Scalable Terrain Model), rozwigzanie
firmy Bentley. Ten typ modelu cechuje sie wysoka
wydajnoscia przy wyswietlaniu modeli terenu
obejmujacych bardzo duze obszary i zawierajacych
nawet miliardy punktow wysokosciowych oraz
mozliwoscia natozenia na model ortofotomapy
o wysokiej rozdzielczosci. Jest to idealne rozwigzanie
dla wielkoskalowych analiz urbanistycznych.



51

Modele budynkéw zostaty wykonane w réznych stopniach szczegotowosci:

MODELE BLOKOWE

y budynki w formie prostych bryt wygenerowane
_ 4 automatycznie jako obiekty 3D, gdzie dolna
.. 4 ) ptaszczyzna zostata umieszczona na najnizszej
g rzednej terenu przylegajagcego do budynku, zas
rzedna goérnej ptaszczyzny (dach) zostata okreslona
fotogrametrycznie,

// “‘ MODELE GEOMETRYCZNE
y y

/ y budynki w formie prostych bryt z rozréznieniem
w 4 typu dachu (o uproszczonej strukturze) i jego
A { kubatury,

MODELE SZCZEGOLOWE

budynki o wysokiej szczegdtowosci, czyli modele
budynkédw z wiernie oddang elewacjg, gdzie
wyodrebnione zostaty wszystkie elementy wieksze
niz 0,5 m. Struktura i typ dachu zostaty doktadnie
oddane. Modele te tworzone byty na podstawie
dokumentacji  fotograficznej, projektowej oraz
pomiarow w terenie.

~Budynki o wysokiej szczegotowosci wykonane byty dla znacznej czesci Starego Miasta i duzej czesci
Srédmiescia oraz Starego Fordonu. Pozostate budynki w miescie zostaty przedstawione w wiekszosci
w formie modeli blokowych.

Przy tworzeniu modelu uzywane byto oprogramowanie firmy Bentley: PowerDraft, Microstation, Descartes
oraz oprogramowanie Sketchup Pro firmy Google/Trimble.

W przysztosci Miejska Pracownia Urbanistyczna planuje zastosowac¢ nowsze metody opracowania modelu
miasta np. poprzez wykorzystywanie:

. danych ze skaningu laserowego (LIDAR) do pozyskania informacji 3D o budynkach oraz utworzenie
modeli wszystkich budynkéw w miescie na poziomie szczegdtowosci modeli geometrycznych ze
zgeneralizowanymi potaciami dachowymi.

. a takze mozliwosci oprogramowania Bentley Map w celu wykonania obiektéow w schemacie
aplikacyjnym CityGML, ktory jest jednym z oficjalnych miedzynarodowych standardéw Geography
Markup Language, bedacego standardem OpenGIS® dedykowanym modelowaniu tréjwymiarowych
modeli miast (OGC ang. Open Geospatial Consortium, 2008).
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2. MOZLIWOSC! WYKORZYSTANIA OBECNEGO
TROJWYMIAROWEGO MODELU MIASTA

Stosowanie tego modelu z pewnoscig utatwi prowadzenie analiz urbanistycznych w zakresie:

wyboru miejsc pod lokalizacje nowej zabudowy wysokiej i obiektéw wysokosciowych
w opracowaniach planistycznych,

ochrony krajobrazu miejskiego i zabytkowej sylwety miasta przed chaotycznym wprowadzaniem
obiektéow wysokosciowych do uktadu urbanistycznego miasta,

oceny oddziatywania planowanych inwestycji (zwtaszcza wyrdzniajacych sie znacznymi gabarytami)
na krajobraz miasta i najblizsze otoczenie, przed wydaniem ostatecznych decyzji administracyjnych,

a takze bedzie pomocne przy:

wspotpracy instytucjonalnej,
prowadzeniu statego monitoringu krajobrazu miasta i zachodzacych w nim zmian,

przygotowywaniu prezentacji zatozen urbanistycznych w sposdb przejrzysty i tatwy w odbiorze dla
wiadz miasta, inwestoréw oraz mieszkancow.

Wskazane bytoby wykonywanie symulacji z wykorzystaniem w/wym. modelu dla wiekszych inwestycji,
zwiaszcza lokalizowanych w obrebie Srodmieécia oraz w przestrzeniach  publicznych. W ramach tych
symulacji nalezatoby wykazac skutki ingerencji nowej zabudowy w istniejacy krajobraz, widziany z réznych
punktéw miasta takich jak: skarpy, wjazdy do miasta, osie ulic itd.

Ryc. 23. Przyklad analizy wptywu nowej zabudowy na korytarz ochronny sylwety Opery Nova z punktu widokowego.



Ryc. 25. Przyktad analizy zasiegu oddziatywania proponowanej zabudowy na sqsiadujqce otoczenie.
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6. STUDIUMPRZYPADKU DLA
KONKRETNYCH LOKALIZAC]]

W miescie Sredniej wielkosci, jakim jest Bydgoszcz, pojawia sie i pojawiac bedzie w przysztosci potrzeba
podniesienia rangi miasta w spektakularny sposob, wyrazajaca sie m.in. w budowie budynkéw wysokich
i wysokosciowych. Takie budynki wytaniajace sie przypadkowo i w zaskakujacy sposob z nieregularnej siatki
ulic, tworza dysonans w skali historycznej, niskiej zabudowy. I chociaz sytuacji tych nie sposdb unikna¢, co do
zasady wiasciwa jest koncentracja budynkéw wysokich i wysokosciowych na wybranych obszarach miasta.

W zaleznosci od rejonu miasta konieczne jest indywidualne podejscie do tego zagadnienia. Ponizej
omowiono dwa przykady koncepcji zabudowy wysokiej i wysokosciowej poprzedzonych wnikliwymi analizami
przestrzennymi, wykonanymi z wykorzystaniem modelu 3D, dla lokalizacji o decydowanie odmiennych
uwarunkowaniach:

. Bydgoszcz Wschéd - Towarowa w ustugowo-przemystowej czesci miasta

. Srédmiescie - Obroncéw Bydgoszczy w sgsiedztwie Starego Miasta

Fot. 21. Zdjecie lotnicze Bydgoszcz Wschéd.
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wspomnianej wczesdniej
skupisk  wysokosciowcow
poza obszarem $rédmiejskim, im dalej od
historycznego centrum, tym wyzej, skutkujacej
amfiteatralnym uktadem zabudowy - jako miejsce
taczace jednoczesnie ekonomiczng atrakcyjnosé
z dostepnoscia i poszanowaniem krajobrazu miasta,
wskazano teren w ksztatcie klina, objety ulicami:
teczycka, Fordonska i Kamienna. Zlokalizowane
tu obiekty wysokosciowe beda jednoczesnie
akcentowaty wloty do miasta od strony wschodniej.

Nawigzujac do
zasady lokalizowania

Obecnie jest to czes$¢ ustugowo-przemystowej
dzielnicy Bydgoszcz Wschdd, o powierzchni
0k.100 ha z zabudowa ekstensywna. Dominuja
tu niewysokie obiekty ustugowe wraz z istniejaca

wiele czynnikéw. Jest to obszar bardzo dobrze
skomunikowany, potozony 4 km od centrum miasta
- przy gtébwnych arteriach komunikacyjnych tj. ulicy
Fordonskiej - taczacej Srodmiescie z Fordonem -
oraz ul. Kamiennej - stanowigcej fragment trasy W-Z.
W  bezposrednim sasiedztwie zlokalizowany jest
Wezet Bydgoszcz Wschéd, gdzie krzyzuja sie ze soba
trasy komunikacyjne transportu samochodowego,
transportu publicznego w tym tramwaju oraz
transportu  kolejowego. Obecnie realizowany
jest w tym rejonie wazny wezet przesiadkowy.
Wyksztatcona sie¢ ulic zapewnia jednoczesnie dostep
do niezbednych mediéw, bez ponoszenia znacznych
naktadéw finansowych — istniejace sieci i przewody
zapewniaja stosunkowo tatwa mozliwos¢ podtaczenia
tego terenu do infrastruktury technicznej.

zabudowa przemystowo-sktadowa, wymagajaca
przeksztatcen. Za skoncentrowaniem budynkow Kolejnymi niezaprzeczalnymi atutami sq:
wysokich  w tym rejonie miasta przemawia bliskos¢ rzeki Brdy i nadrzecznych terenéw
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Ryc. 26. Schemat powigzan obszaru Bydgoszcz Wschéd - Towarowa.
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Ryc. 27. Rzut aksonometryczny obrazujqcy gabaryty proponowanej zabudowy.

rekreacji (istniejacych i projektowanych) oraz Lasu
Gdanskiego. Zataczony ponizej schemat powigzan
obrazuje walory miejsca i uzasadnia rozwazana
koncentracje zabudowy wysokiej i wysokosciowej
w tym rejonie. Cze$¢ analizowanego obszaru
objeta jest obowigzujgcym planem miejscowym
,Bydgoszcz Wschdéd - Towarowa” uchwalonym
uchwatag Nr XV/266/11 Rady Miasta Bydgoszczy
z dnia 28 wrzesnia 2011 r. ktéry wprowadza juz ten
charakter zabudowy, dajac w kwartale ulic: Sktadowej
i Towarowej, mozliwosc realizacji obiektéw wysokosci
(do 55m) i wysokosciowych (do 120m).

Obecnga analiza objeto teren znacznie wykraczajacy
poza granice wspomnianego planu. W przedstawionej
koncepcji zaktada sie przeksztatcenie catego obszaru
potozonego w rejonie ulic teczyckiej, Fordonskiej
i Kamiennej w prestizowg dzielnice ustugowo-
mieszkaniowa, ktorej wyrdznikiem czy gtéwnym
czynnikiem podkreslajagcym range miejsca, bedzie
wprowadzenie zabudowy wysokiej i wysokoSciowe;.
Warto podkresli¢, iz lokalizacja takiej zabudowy we
wskazanym miejscu nie jest przypadkowa. Zabudowa
wysoka wystepuje obecnie na Osiedlu Bartodzieje —
s to bloki mieszkalne o wysokosci ok. 33m.

Opracowana koncepcja jest probg kompozycyjnego
powigzania tej zabudowy z zabudowa wysokosciowa,
dopuszczong ~ wspomnianym  wyzej  planem
miejscowym. Przyjeto zasade lokalizowania zabudowy
Sredniowysokiej, nawiagzujacej skala do zabudowy
istniejacej w sasiedztwie, wzdtuz ulicy teczyckiej
oraz ulic Fordonskiej i Kamiennej oraz stopniowego
podwyzszenia jej wewnatrz obszaru do 35 m i 55 m,
az do miejsc koncentracji zabudowy najwyzszej - tj.
70m przy ulicy Fabrycznej oraz do 100 m i 120 m
wysokosci przy ulicy Startowej. Relacje kubaturowo-
przestrzenne projektowanego zespotu pokazano
na modelach 3D, wpisujac go jednoczesnie w uktad
przestrzenny miasta.

Uwzgledniono potozenie omawianego obszaru na
przedtuzeniu osi kompozycyjnych ulic Fordonskiej
i Kamiennej oraz szczegdlnej ekspozycji z Wiaduktow
Warszawskich i z Mostu Kazimierza Wielkiego.
Wprowadzona zabudowa wysoka bedzie stanowic
zamkniecie widokowe tych osi oraz swoistag dominante
przestrzenng w skali miasta. Analizy przestrzenne
i widokowe opracowane z wykorzystaniem symulacji
komputerowej 3D tj. model przestrzenny i symulacje
widokéw z miejsc eksponowanych, uzasadniaja



celowos¢ przyjetych zatozen. Jedoczesnie ochronie
przed wprowadzeniem zabudowy wysokiej powinny
podlegac tereny nadrzeczne, stanowiagce ,przedpole
ekspozycji” dla projektowanych wysokosciowcédw, co
pokazano na rysunkach przekrojéw (Ryc. 30, 311 32)

Wzdtuz ulicy Sktadowej zatozono wprowadzenie
ciggow pieszych ze szpalerami drzew. Zielen powinna
pojawi¢ sie rbwniez wewnatrz kwartatow zabudowy
i przy ulicy Kamiennej (petniac funkcje izolacyjne).
Przy tak znacznej intensywnosci zabudowy korzystne
bytoby stworzenie parku w miejscu jednego
z terenow wskazanych do zabudowy, jednak ze
wzgledu na strukture witasnosci, pomyst ten bedzie
trudny w realizacji. Potencjalni mieszkancy beda
jednak mogli korzysta¢ z terenéw nadrzecznych lub
pobliskiego lasu. Obecnie w obszarze opracowania
zlokalizowanych jest juz wiele obiektéw o funkcjach
centrotworczych - galeria handlowa, markety, lokale
ustugowe i handlowe.

Reasumujac, teren ten ma bardzo duzy potencjat
rozwojowy — jest znakomicie skomunikowany
i pozbawiony
istniejacego

ograniczen
zainwestowania,

i jednoczesnie
wynikajacych  z
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uwarunkowan konserwatorskich czy przyrodniczych.
W zwigzku z czym mozna go uznac za szczegOlnie
predystynowany do wprowadzenia zabudowy
wysokiej i wysokoSciowej, tworzacej zwarty
kompozycyjnie kompleks. Juz obecnie lokalizuja
sie tutaj obiekty centrotwércze — galerie handlowe
i markety. Przedstawiona koncepcja stanowi
kontynuacje kierunku przeksztatcen dawnej dzielnicy
przemystowej w nowoczesng dzielnice ustugowa,
rozszerzajac tg oferte o funkcje mieszkaniowe, ktore
znacznie jg ozywia. Jednak gtdwnym zatozeniem jest
skoncentrowanie w tym rejonie miasta zabudowy

wysokiej i wysokosciowej, jako alternatywy dla
pojawiajacych  sie  przypadkowych  lokalizagji
budynkédw  wysokich,  czesto  wyrdzniajacych

sie z otoczenia i obcych w krajobrazie miasta.
Przeksztatcenie tego obszaru w nowoczesng dzielnice
ustugowo-mieszkaniowa ze znacznym udziatem ustug
centrotworczych wraz z przestrzeniami publicznymi,
w ktorych zlokalizowane beda wielofunkcyjne budynki
wysokie i wysokosciowe, moze by¢ przyczynkiem do
powstania charakterystycznej w skali Bydgoszczy
przestrzeni miejskiej.
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Ryc. 29. Rzut aksonometryczny obrazujgcy propoponowang zabudowe terenu Bydgoszcz Wschéd - Towarowa.
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Ryc. 30. Schemat kompozycyjny terenu Bydgoszcz Wschéd - Towarowa z oznaczonymi przekrojami.
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Ryc. 31. Bydgoszcz Wschéd - Towarowa. Przekréj A.
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Ryc. 32. Bydgoszcz Wschéd - Towarowa. Przekréj B.
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Ryc. 33. Schemat kompozycyjno-sytuacyjny dla terenu Bydgoszcz Wschéd - Towarowa.
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Ryc. 34. Lokalizacja punktéw
widokowych
przedstawionych
na ponizszych
wizualizacjach.

Ryc. 35. Widok nr 1 z ulicy Kamiennej.

Ryc. 36. Widok nr 2 z estakady tramwajowej.
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Ryc. 37. Widok nr 3 z ulicy Fordonskiej.

Ryc. 38. Widok nr 4 z Mostu Kazimierza Wielkiego.
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Ryc. 39. Widok nr 5 od strony rzeki Brdy.
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Ryc. 40. Widok nr 6 - Panorama zespotu zabudowy od strony Wiaduktéw Warszawskich i portu Zeglugi Bydgoskiej.
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Ryc. 42. Widok nr 1 na ulice Sktadowg.
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Ryc. 43. Widok nr 2 na zespét zabudowy od ulicy Wyscigowej.

Ryc. 44. Widok nr 3 z Wiaduktéw Warszawskich.
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6.2 OBRONCOWBYDGOSICY » 0 p b

Dotychczasowe  zainteresowania  inwestorow
realizacjag zabudowy wysokiej i wysokosciowej
w Bydgoszczy, koncentruja sie gtébwnie w rejonie
srédmiescia i okolic, w bezposrednim sasiedztwie
rzeki Brdy. Sa to tereny szczegdlnie wrazliwe na
zmiany, gdzie kazda inwestycja moze mie¢ bardzo
duzy wptyw na zmiane tozsamosci miasta.

Jednym z tych obszaréw, jest teren potozony
w rejonie ul. Marszatka Focha i Warminskiego, dla
ktorego sporzadzany jest aktualnie miejscowy plan
zagospodarowania  przestrzennego.  Wiasciciel
przewazajgcej czesci gruntdw  inwestycyjnych
wnioskowat tu o lokalizacje zabudowy wysokiej -
ponad 54-metrowej, z dominantg architektoniczna

osiggajagca nawet 80m. Tymczasem  obszar
planowanej inwestycji potozony jest w bliskim
sgsiedztwie Starego Miasta i uksztattowanych

kwartatow zabudowy srédmiejskiej, w miejscu silnie
eksponowanym widokowo, zaréwno z rzeki Brdy jak
i mostéw Solidarnosci oraz Wyspy Miynskiej i Starego
Miasta. Na przyktadzie tego wniosku omdwiono
ponizej sposdb postepowania ktéry powinien byc
stosowany w podobnych sytuacjach.

Biorac pod uwage istniejgce uwarunkowania uznano,
ze sporzadzenie analiz wysokosciowych jest w tym
przypadku szczegdlnie uzasadnione. Podstawowym
zatozeniem przeprowadzanych analiz przestrzennych
i wysokosciowych byto okreslenie dopuszczalnych
maksymalnych parametrow wysokosciowych
projektowanego kompleksu zabudowy i sposobu
jej harmonijnego wkomponowania w istniejacy
uktad przestrzenny kwartatéow Srodmiejskich, bez
zaktocania wartosciowych widokdéw i panoramy
Starego Miasta.

Dla  zobrazowania sposobu usytuowania
i uksztattowania projektowanego zespotu
zabudowy, w tym okreslenia docelowych proporg;ji
wysokosciowych, przygotowano model przestrzenny
projektowanej zabudowy, wpisujacy sie w uktad
przestrzenny Srédmiescia.

Na jego podstawie przeanalizowano jak
lokalizacja wysokiej zabudowy moze wptynaé na
zagospodarowanie terenu i jego bezposredniego
otoczenia, ale takze jak znaczace zmiany spowoduje
w krajobrazie Srédmieécia oraz czy nie zakfoci
najbardziej wartosciowych widokow, tj. z Wyspy
Mtynskiej, z Mostu Sulimy-Kaminskiego, z Mostow
Solidarnosci.

Dokonane analizy przestrzenne i widokowe
wykazaty, ze lokalizacja w omawianym miejscu
zabudowy w wysokosci powyzej 54m nie jest
wskazana ze wzgledu na przyttaczajacy kontrast
z duzo nizszg (15, 20-metrowa) zabudowa
sgsiadujacych kwartatow srédmiejskich i tworzenie
nieuzasadnionej konkurencji dla dominujgcego
w zakolu rzeki gmachu Opery Nova. Doprowadzito
to do wnioskéw, ze ze wzgledow kompozycyjnych
i przestrzennych uzasadnione jest sytuowanie
nowej zabudowy o wysokosci maksymalnie 54
m, lokalizowanej wytacznie wzdtuz bulwarow
nadrzecznych, a zabudowy do wysokosci 36 m we
wnetrzu projektowanego kwartatu. Analizy wykazaty
takze, ze lokalizacja dominanty na osi Mostow
Solidarnosci przystoni wartosciowy widok na ul.
M. Focha, stad potrzeba ograniczenia wysokosci
projektowanych budynkéw wzdtuz ul. Marszatka
Focha i koniecznosc jej dostosowania do gabarytow
istniejacych kamienic, ktore nie osiggaja wysokosci
powyzej 20 m.
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R P TN et 1
Ryc. 45. Mapa zasiegu oddziatywania proponowanego budynku (czerwona kropka) o wysokosci 36 m zlokalizowanego

przy ul. Focha, naprzeciwko Opery Nova. Kolorem zéttym przedstawione zostaty budynki istniejgce. Kolor
szary przedstawia obszary, z ktérych proponowany budynek nie bedzie widoczny.
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Badanie wptywu lokalizacji zabudowy
wysokosciowej w rejonie ul. M. Focha na
kreowanie widokdéw od strony Starego Miasta
i Wyspy Mtynskiej, a takze na panorame obszaru
staromiejskiego, wymagato przeanalizowania relacji
wysokosciowych na przekroju przez powyzsze tereny,
odzwierciedlajacego sylwete obu obszaréw.

W tym przypadku, dokonane analizy przekroju
przez obszar staromiejski i omawiany teren
inwestycyjny, udowodnity, ze konieczne jest
odsuniecie projektowanych wysokosciowcow od :
ul. Marszatka Focha, a tym samym budynku Opery Ryc. 46. Uproszczone poréwnanie zasiegu oddziatywania

Nowa, oraz umiejetne jej wkomponowanie w kwartat proponowanego budynku zlokalizowanego przy
zabudowy srodmiejskiej. Celem byto unikniecie efektu ul. Focha, naprzeciwko Opery Nova. Analiza
zdominowania przez nowoprojektowang zabudowe dla A) budynku o wysokosci 36 m; B) budynku
wysokosciowa budynku Opery i zaktdcenia widokéw o wysokosci 50 m; C) budynku o wysokosci 100 m.

Wraz ze wzrostem budynku zwieksza sie zasieg

od strony Wyspy Mtynskiej. Jjego oddziatywania
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Ryc. 48. Model przestrzenny Starego Miasta i czesci Srédmiescia z oznaczeniem linii przekrojow.
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Ryc. 50. Widok nr 2 z Mostu Sulimy-Kaminskiego w kierunku Wyspy sSw. Barbary

Ryc. 51. Widok nr 3 z Wyspy Mtynskiej w kierunku Opery Nova.
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MPZP Srédmiescie - Obroncéw .
Bydgoszczy (w opracowaniu) MPZP Srédmiescie - Obronicéw
dopuszczona wysokosc zabudowy do 54 m Bydgoszczy (w opracowaniu)

: dopuiszczona wysokosc zabudowy do 36 m

Mosty Solidarnosci

Ryc. 53. Obroncéw Bydgoszczy. Przekréj A.
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Ryc. 52. Obroncéw Bydgoszczy. Przekroj B.

M.P.ZP. SRODMIESCIE - OBRONCOW BYDGOSZCZY

Przedstawiona powyzej koncepgja jest jednym z kilku wariantéw

dotyczacych terenu, dla ktoérego sporzadzany jest aktualnie
- miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Ostateczny

projekt planu moze réznic sie od przedstawionych rozwigzan.

ul. Grodzka
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ul. Dluga ul. Wierz'bickiego ul. Gruc‘jziqdzka
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1. PODSUMOWANIE

Ksztattowanie krajobrazu miasta, jego sylwet,
panoram i widokdéw jest procesem dtugotrwatym,
obejmujacym cate dziesieciolecia. Niezwykle wazna
jest tu ciggtos¢ kompleksowych dziatan, ktéra na
mocy ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym
z 1994 r. zakidcona zostata uniewaznieniem
miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego i zniesieniem obowiagzku
pokrycia planami miejscowymi obszaréw miast
i gmin w petnych granicach administracyjnych.
Prowadzona obecnie realizacja inwestycji na
podstawie  wycinkowych  planéw  miejscowych,
sporzadzanych w roznych okresach, na niewielkie
tereny, lub w oparciu o decyzje o warunkach
zabudowy, wydawane dla pojedynczych dziatek,
znacznie ograniczyta systemowe ksztattowanie wielu
elementéw  zagospodarowania  przestrzennego
miasta. Stad potrzeba szukania innych rozwigzan np.
poprzez wykonywanie opracowan problemowych,
popartych szczegdtowymi analizami i studiami,
ktorych wyniki powinny by¢ wykorzystywane zaréwno
do wydawania biezacych decyzji administracyjnych,
jak i formutowania ustalen Studium, a w dalszej
kolejnosci do planéw miejscowych stanowiagcych
prawo miejscowe.

Jednym z istotnych problemdéw pojawiajacych
sie obecnie w wiekszych miastach, jest realizacja
zabudowy wysokiej i wysokosciowej. Lokalizacja
nowych  obiektéw, znacznie przekraczajacych

swoimi gabarytami budynki istniejace, utrwalone
w krajobrazie miejskim budzi wiele emocji. Stad
potrzeba wnikliwego przeanalizowania relacji tych
zamierzen inwestycyjnych z zabudowa sasiednia oraz
ich wptywu na krajobraz miasta. Niezwykle pomocny
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w przeprowadzenia tych analiz okazat sie opracowany
w Miejskiej Pracowni Urbanistycznej trojwymiarowy
model przestrzenny miasta (3D). Przy pomocy tego
narzedzia mozliwe jest wykonywanie  symulagji
widokoéw (panoram) z miejsc eksponowanych oraz
wzdtuz gtéwnych osi widokowych miasta, co pomaga
w dokonaniu oceny konsekwencji projektowanych
dziatan inwestycyjnych.

Jednoczesnie, wykorzystujgc omawiane narzedzie,
W niniejszym opracowaniu wskazano miejsca, ktére
w pierwszym rzedzie decydujg o postrzeganiu
naszego miasta przez osoby przybywajace do
Bydgoszczy oraz miejsca, ktére w szczegdlny sposdb
nalezy chroni¢ przed przypadkowymi zmianami
i nietrafionymi  inwestycjami. Zaproponowano
rowniez sposoby poprawy estetyki tych miejsc
a takze wskazano mozliwosci lokalizacji zabudowy
wysokiej i wysokosciowej na terenie Bydgoszczy.

Materiat zawarty w niniejszym opracowaniu, obok
ksztattowania polityki inwestycyjnej, bedzie rowniez
wykorzystany w innych dziataniach wykonywanych
przez stuzby podlegte Prezydentowi Miasta. Jednym
z nich, jest mozliwos¢ ustalenia przez Rade Gminy
w drodze uchwaty, zasad i warunkéw sytuowania
obiektow matej architektury, tablic i urzadzen
reklamowych oraz ogrodzen, ich gabaryty, standardy
itd. ktéra wprowadzita ustawa ,0 zmianie niektorych
ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narzedzi ochrony
krajobrazu” (przyjeta przez Sejm RP w dniu 20 marca
2015 r, w art. 37a). W oparciu o ta ustawe Rada
Miasta Bydgoszczy na sesji w dniu 23.09.2015 podjeta
uchwate w sprawie przystgpienia do opracowania
powyzszych ,zasad” dla miasta Bydgoszczy.
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