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Koncepcja architektoniczno-urbanistyczna budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz
zagospodarowaniem terenu
przy ul. Wapiennej, 82-300 Elblag
dziatki nr 343, 340/1, 336/3 obreb 15 j.ew. 286101_1, M. Elblag

1. Lokalizacja inwestyc;ji

Przedmiotem inwestycji jest budynek mieszkalny wielorodzinny wraz
zagospodarowaniem terenu w granicach dziatek budowlanych 343, 340/1, 336/3 przy
ul. Wapiennej w obrebie 15 w jednostce ewidencyjnej 286101_1, M. Elblag.

2. Inwestor

ADHA Nieruchomoéci Jozef Swierk
ul. Adama Mickiewicza 9, 37-700 Przemysl|

3. Stanistniejacy

Obszar inwestycji potozony jest w centralnej czesci miasta u zbiegu ulic
Wapiennej i Bulwaru Zygmunta Augusta i obejmuje dziatki 343, 340/1, 336/3. Teren
posiada dostep do drogi publicznej od strony Bulwaru Zygmunta Augusta, zgoda na
lokalizacje zjazdu zostata uzyskana od zarzadcy drogi.

Na s3siedniej dziatce 336/8 znajduje sie Bursa Szkolna nr 3, teren od strony
potudniowej jest niezagospodarowany, od strony pétnocnej znajduje sie ulica
Wapienna, od zachodniej Bulwar Zygmunta Augusta.

Teren w bezposrednim sgsiedztwie jest w petni uzbrojony, dziatkach
drogowych przebiegajg sieci wodna, kanalizacji sanitarnej, kanalizacji deszczowej oraz
sie€ energetyczna. Na dziatce za ulica Wapienng znajduje sie sie¢ cieptownicza

Obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

Przedmiotowy teren znajduje sie w obszarze ustalei obowigzujgcego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego Starego Miasta w Elblaggu uchwalonego
przez Rade Miasta Elblgga w dniu 27.11.1997 roku uchwatg nr XXIX/525/97, w
jednostce bilansowej o symbolu M- strefa mieszkalna.

Teren od strony wschodniej i potudniowej otoczony jest obszarami zabudowy ustug
publicznych UP-2.2 i UP-2.3. Od pétnocy i zachodu pasami drogowymi K-6D i K-6L



4. Stan projektowany

a. Struktura funkcjonalna zabudowy i zagospodarowania terenu

W ramach inwestycji projektuje sie budynek mieszkalny wielorodzinny.
Zagospodarowanie obejmuje wykonanie drogi wewnetrznej wraz z wewnetrznym
placem manewrowym, dojs¢ pieszych z drogi publicznej. Wnetrze kwartatu
zaprojektowano jako przestrzen wspodlng, umozliwiajacg dojscie do obu klatek
schodowych wraz tarasami dla mieszkancéw i zielenig towarzyszacay. Zaprojektowano
rowniez wjazd do garazu podziemnego oraz wjazd dla samochodéw specjalnych.

Dla potrzeb planowanej inwestycji zostaty przeprowadzone badania
archeologiczne a sprawozdanie ich dotyczace zostato przejete przez WUOZ w Olsztynie
delegatura w Elblagu.

Projektowany jest jeden budynek mieszkalny wielorodzinny dla ktérego
zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury, tj. warunkami technicznymi jakim
powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie nie jest wymagana realizacja placu
zabaw oraz terenow rekreacyjnych.

b. Uktad urbanistyczny

Projektuje sie budynek mieszkalny wielorodzinny z garazem podziemnym,
stanowigcy uzupetnienie Starego Miasta. Zgodnie zapisami obowigzujgcego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nalezy odtworzy¢ pierzeje
dawnej zabudowy co zostato uwzglednione w zatgczonym projekcie. W zwigzku z tym
zagospodarowanie wnetrza zabudowy jest mocno ograniczone.

Wejscia do klatek schodowych dla mieszkancéw oraz wjazd do garazu
zaprojektowano od wnetrza kwartatu, skomponowane one zostaty z elementami
zieleni, zorganizowanie rampy dla niepetnosprawnych oraz wydzielajgce przestrzeni
dla mieszkancéw (tarasy mieszkan, zielen).

Wejscie do klatek schodowych zaprojektowano od strony wewnetrznego
podwodrka — umozliwia to oddzielenie strefy przeznaczonej gtéwnie dla mieszkancéw
od ruchu pieszego i jezdnego w ul. Wapiennej i Bulwaru Zygmunta Augusta.

Garaz zaprojektowano na kondygnacji podziemnej. Garaz potgczony jest
klatkami schodowymi z czesScia mieszkalng budynku. Na kondygnacji garazu
zaprojektowano réwniez pomieszczenia do przechowywania rowerdw, pomieszczenia
techniczne (wezet c.o. oraz pomieszczenia przytaczy) oraz miejsca do gromadzenia
odpadodw statych (Smietnik) wyposazony w stosowang wentylacje. Dtugos¢ dojscia z
najdalszego wejscia do budynku nie przekracza 80m.

Nie projektuje sie miejsc postojowych naziemnych

Nastonecznienie budynkdéw normatywne, co poswiadcza zataczona analiza
nastonecznienia.

¢. Architektura budynku

Projektowany budynek w uktadzie konstrukcji, elewacji, dachéw i parterow
podzielono na segmenty. Gabarytami zabudowy budynek nawigzuje do zabudowy



znajdujgcej sie w rejonie Starego Miasta przed rokiem 1945r. Budynek projektuje sie
jako 4-kondygnacyjny.

Kazdy segment skomponowano indywidualnie, w duchu wspodtczesnych
rozwigzan architektonicznych i materiatowych — majgcych na celu pokazanie epoki, w
ktorej budynek powstat.

W ksztattowaniu elewacji wykorzystano kolory pastelowe tynkéw (o
przewadze bieli) dopasowane do naturalnego kolorytu zastosowanych oktadzin
(kamienia, cegty itp.). Zastosowano rowniez detale z blachy tytanowo-cynkowe;j,
metaloplastyki oraz wykonczenie z ptytek elewacyjnych — w kolorach naturalnej cegty:
czerwonej, piaskowej, biatej i szarej.

W celu wykorzystania unikalnego widoku na bulwar i Rzeke Elblagg na
dachach skrajnych kamienic mieszkalnych zaprojektowano duze tarasy dla
mieszkancow. Tarasy zaprojektowano w formie wcigé w dachach — ukryte za attyka
budynku.

Cokdt wysoki od frontu zostanie wykonany z w kamiennych oktadzinach
elewacyjnych.

W projekcie przewidziano hale garazowg zamknietg, odlegtosci wjazdu do tego
typu garazy od okien pomieszczen mieszkalnych nie jest regulowana wg zapisu §19
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych jakim
powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie, odlegtos¢ od bramy do najblizszego
okna wynosi ponad 1,5m.
Uktad lokali mieszkalnych spetnia wymogi minimalnego nastonecznienia postawione w
rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury w tym zakresie.
Ze wzgledu iz planowana inwestycja wg obowigzujgcego Studium Uwarunkowan i
Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Elblag znajduje sie w strefie
zabudowy srédmiejskiej, nie stawia sie wymogow dla mieszkan jednopokojowych w
takiej zabudowie

d. Miejsca parkingowe
Pod budynkiem zaprojektowano hale garazowg, ktore pomiesci do 33 miejsc
postojowych .

e. Przebieg gtownych elementdw sieci uzbrojenia terenu
Przez dziatki nr 335-dr i 142/6-dr bedgce pasami drogowymi ul. Wapiennej i Bulwaru
Zygmunta Augusta przebiega petne uzbrojenie w postaci:

- wodociag $rednicy 80 mm

- kanalizacja sanitarna srednicy 250 mm i 350 mm

- kanalizacja deszczowa srednicy 800 mm i 1200 mm

- siec cieptownicza Srednicy 140 mm (dziatka nr 224/2)

- sie¢ energetyczna



f. Etapowanie inwestycji
Zaprojektowany uktad urbanistyczny zaktada realizacje catosci inwestycji jako jeden
etap.

g. Powigzania przestrzenne planowanej inwestycji z terenami otaczajacymi
Teren inwestycji potozony jest na obszarze zurbanizowanej, centralnej czesci miasta
Elblagg. Tereny o duzym potencjale rozwojowym co znajduje odzwierciedlenie w
zapisach obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Przedmiotowa dziatki znajduja sie bezposrednio za granicg obszaru Starego Miasta w
Elblggu wpisanego do rejestru zabytkow, na obrzezach elblgskiej starowki.

Od strony wschodniej znajduje sie bursa szkolna nr 3 (UP -2.2), od potudnia teren
nieurzgdzony(UP — 2.3) — wedtug zapisdw obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obydwie jednostki jako tereny zabudowy
uzytecznosci publicznej i ustug o prestizowym znaczeniu dla zespotu staromiejskiego.
Od strony pétnocnej tuz za ulica Wapienng istniejgca zabudowa ustugowa (UP -1.2),
natomiast ulica Bulwar Zygmunta Augusta graniczy z Kanatem Elblgskim co stanowi
bardzo duzy atut dla planowanej inwestycji. Teren inwestycji poprzez swoje
parametry, bezposredni dostep do drogi publicznej oraz blisko$¢ komunikacji
publicznej, fatwos¢ przytgczenia medidw niezbednych do funkcjonowania budynkow
mieszkalnych jest bardzo atrakcyjnym oraz stosunkowo tatwym terenem
budowlanym dla inwestycji mieszkaniowej. Zaprojektowany budynek otoczony
zielenig stanowi¢ bedzie nawigzanie do charakteru zabudowy Starego Miasta w
Elblggu. Swojg atrakcyjng forma podniesie walory estetyczne miejsca i ma szanse
wywrze¢ pozytywny wptyw dla terendw pobliskiego obszaru. Inwestycja w
powigzaniu z otaczajgcym obszarem pokazana w czesci graficznej koncepcji.

Opracowat



