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Rada Miejska w Elblagu
Za posrednictwem Prezydenta Miasta Elblaga

Whiosek
o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej

Na podstawie Ustawy z dnia 5 lipca 2018 roku o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych wnosze o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz
inwestycji towarzyszacych dla budowy budynku mieszkalnego z funkcjg ustugowg na parterze
zlokalizowanego przy ul. Swietego Ducha/ul. Bulwar Zygmunta Augusta w Elblagu.

1. Okreslenie granic tereny objetego wnioskiem
Przedmiotem wniosku jest realizacja inwestycji mieszkaniowej (budynek mieszkalny wielorodzinny wraz z
kompleksowym zagospodarowaniem terenu) na dziatkach: 192/30; 206/1; 206/9; 206/11; 206/13; oraz
inwestycji towarzyszacej obejmujgcej dziatke 142/7 i cze$¢ dziatki 142/8, obreb 15 w Elblaggu (naroznik ulicy
Swietego Ducha i Bulwaru Zygmunta Augusta).
Granice terenu objetego wnioskiem zostaty pokazane w formie graficznej na mapie zasadniczej w skali 1:500
w dotgczonej koncepcji urbanistyczno-architektonicznej. Wskazano w niej obszar inwestycji mieszkaniowe; i
inwestycji towarzyszace;.

Inwestycje towarzyszace polegajg na realizacji funkcji publicznych w postaci urzadzenia terendéw
zielonych, taraséw na gruncie (przedprozy), chodnikéw, schoddéw, zjazdu do garazu podziemnego i dojazdu
do miejsca gromadzenia odpadow statych i dla strefy dostaw oraz oswietlenia terenu.

2. Okreslenie planowanej minimalnej i maksymalnej powierzchni uzytkowej mieszkan
Minimalna powierzchnia uzytkowa mieszkah — 30 m?
Maksymalna powierzchnia uzytkowa mieszka — 180 m?

Minimalna taczna powierzchnia uzytkowa mieszkar — 1900 m?
Maksymalna tgczna powierzchnia uzytkowa mieszkah —2200 m?

3. Okreslenie planowanej minimalnej i maksymalnej liczby mieszkan
Minimalna liczba mieszkan — 25
Maksymalna liczba mieszkan — 27

4. Okreslenie zakresu inwestycji przeznaczonego na dziatalnos¢ handlowg lub ustugowa

Na dziatalno$¢ handlowsg i ustugowa przeznaczono wyodrebniong czes¢ inwestycji mieszkaniowej (parter
budynku) o powierzchni uzytkowej przeznaczonej na dziatalno$¢ handlowa lub ustugowa nie mniejszej niz
15% i nie wiekszej 20% powierzchni uzytkowej mieszkarn (min. 285 m?, max. 440 m?). Lokale ustugowe
dostepne beda z zewnatrz z przedprozy i taraséw.



5. Okreslenie zmian w dotychczasowym sposobie zagospodarowania terenu

Na obszarze objetym opracowaniem znajduje sie zielen nieuporzadkowana oraz pozostatosci po historycznej
zabudowie: historyczne fundamenty (cze$ciowo odkopane) i historyczny mur ceglany wzdtuz potudniowej
granicy dziatki. Teren jest ogrodzony. Na terenie inwestycji znajdujg sie 22 drzewa z ktérych zaplanowano
pozostawienie maksymalnej liczby drzew, ktére umozliwig realizacje inwestycji i s3 w dobrym stanie (do
pozostawienia przewidziano 4 drzewa), a takze wykonanie dodatkowych nasadzen drzew (tgcznie do wycinki
przewidziano 18 drzew, a do nasadzenia 19 drzew). Dwa istniejgce stanowiska dla oséb niepetnosprawnych
znajdujace sie przy Bulwarze Zygmunta Augusta przewidziano do pozostawienia.

Obszar objety inwestycjg graniczy od strony pétnocnej z ul. Swietego Ducha natomiast od strony zachodniej
z ulicg Bulwar Zygmunta Augusta. Od strony wschodniej znajduje sie zabudowana dziatka budowlana
(kamienica przy ul. Swietego Ducha 3, dz. 206/12; 206/3), od strony potudniowej na terenie inwestycji
znajduje sie historyczny mur do pozostawienia, a w dalszej czesci zabudowana dziatka budowlana nr 226
(budynek Muzeum).

Projektowana zmiana zagospodarowania terenu zwigzana jest zrozbidrkg istniejgcego ogrodzenia
tymczasowego od strony pétnocnej i zachodniej, budowg budynku mieszkalnego wielorodzinnego z funkcjg
ustugowg w parterze i z garazem podziemnym wraz z kompleksowym zagospodarowaniem terenu i
infrastrukturg towarzyszgcg w terenie (np. przytacza, instalacje podziemne, zjazd do garazu, dojscia i dojazdy,
tarasy i przedproza itp.). Po zakoriczeniu inwestycji teren od strony ul. Sw. Ducha i Bulwaru Zygmunta
Augusta nie bedzie ogrodzony i bedzie ogdlnodostepny.

W 1996 roku przeprowadzone zostaty badania archeologiczne reliktdw piwnic kamienic ulokowanych na
przedmiotowych dziatkach. Z przeprowadzonych badar wynika, ze na posesjach przy ul. Swietego Ducha 1 i
ul. Sw. Ducha 2 znajdowaty sie dwie kamienice z oficynami w czesci potudniowej. Zarys bocznej oficyny
kamienicy Sw. Ducha 1 wyznaczat zachowany czesciowo fundament kamienny. Zgodnie z ustaleniami MPZP
dla Starego Miasta w Elblggu (uchwala nr XIX/581/2021 Rady Miejskiej w Elblggu z dnia 23 wrzesnia 2021 r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu w narozniku ulicy Swietego Ducha i
Bulwaru Zygmunta Augusta) wskazano, ze nalezy odtworzy¢ kamienice nr 1 i 2 w zakresie kubatury i fasad
frontowych.

Pozostate elewacje budynku zaprojektowano w taki sposéb, aby eliminowac styl historyczny co jest zgodne z
wytycznymi Wojewddzkiego Urzedu Ochrony Zabytkéw zawartymi w pismie z dnia 10.10.2023 r.
Zaprojektowano przedproze kamienicy przy ul. Swietego Ducha 2, ktére w ramach nowej funkcji umozliwia
dojscie do budynku. Ponadto na dziatce zaprojektowano zielen niskg w postaci trawnikdédw oraz nasadzenia
drzew.

Projektowany budynek usytuowano zgodnie z liniami zabudowy wyznaczonymi w Miejscowym Planie
Zagospodarowania Przestrzennego oraz zgodnie z inwentaryzacjg historycznych muréw. Zaprojektowano
budynek z jedng klatkg schodowg wyposazong w winde obstugujgcg kondygnacje parteru i kondygnacje
powtarzalne (mieszkalne). Osobna klatka schodowa prowadzi do piwnicy budynku. Jednoczesnie dostep do
wszystkich lokali mieszkalnych i garazu podziemnego zapewni winda osobowa przystosowana do transportu
0s6b chorych na noszach i oséb niepetnosprawnych. Budynek skalg oraz wyrazem architektonicznym
nawigzuje do zabytkowych kamienic zlokalizowanych na terenie Starego Miasta. Rowniez wysokoscig obiekt
wpisuje sie w charakter zabudowy zlokalizowanej na Starym Miescie. Zaprojektowano elewacje zwieiczone
szczytami i dachami dwuspadowymi, ktére podkreslajg wydzielenie poszczegdlnych kamienic.

Inwestycja zaprojektowana zostata w powigzaniu z terenami otaczajacymi. Projektowane kamienice
uzupetniajg tkanke miejskg w tym niezagospodarowanym od czasdw Il wojny $wiatowej rejonie Starego
Miasta, tworzgc waterfront i nawigzujgc do powstatej po przeciwnej stronie rzeki Elblagg inwestycji o funkcji
ustugowej - Porto Vista.

Planowane zagospodarowanie dziatki inwestora nie zmienia istniejgcego uktadu komunikacji.

Teren objety inwestycjg jest obszarem prestizowym w tkance elblgskiego Starego Miasta. Zabudowa
planowana na tym obszarze jest bardzo wazna dla tkanki Starego Miasta i widoczna bedzie od strony rzeki
Elblag i Wyspy Spichrzéw, a takze z bulwaru Zygmunta Augusta i ul. Swietego Ducha.



6. Analiza powiazania inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu
W poblizu dziatek objetych inwestycjg przebiega uzbrojenie podziemne niezbedne dla realizacji inwestycji
W postaci:
—  Wodociagu o $rednicy @ 100 w ul. Sw Ducha — dostep bezposredni;
— Kanalizacji sanitarnej o érednicy @200 wul. Sw. Ducha/Bulwar Zygmunta Augusta — dostep
bezposredni;
— Kanalizacji deszczowej o érednicy @400 w ul. Sw. Ducha/Bulwar Zygmunta Augusta — dostep
bezposredni;
— Sieci cieptowniczej o $rednicy #100 w ul. Sw. Ducha — dostep bezposredni;
—  Sieci elektroenergetycznej w ul. Sw Ducha — dostep bezposredni;
—  Sieci telekomunikacyjnej w ul. Sw Ducha — dostep bezpoéredni.
Przytacza realizowane beda wg warunkdéw okreslonych przez gestoréw sieci. Obiekt zostanie przytgczony do
miejskiej sieci cieptowniczej, sieci elektrycznej, teletechnicznej, wodnej, kanalizacji deszczowe;j i kanalizacji
sanitarne;j.
Ponadto, planowana inwestycja posiada bezposredni dostep do drogi publicznej ul. Sw Ducha oraz ul. Bulwar
Zygmunta Augusta z ktérej przewidziano dwa zjazdy.

7. Charakterystyka inwestycji mieszkaniowej

Planowana liczba mieszkaricow od 70 do 80 (wedtug wskaznika 28m?/osobe)

Wspodtczynnik powierzchni biologicznie czynnej: min. 20%

(zgodnie z Ustawq z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszqcych min. 12,5% - inwestycja realizowana w obszarze zabudowy srodmiejskiej)
Liczba projektowanych budynkdéw wielorodzinnych: 1

Liczba miejsc postojowych w garazach podziemnych: 27

Liczba istniejgcych miejsc postojowych na terenie — 2 (miejsca dla oséb niepetnosprawnych)

Projektowana ilos¢ mieszkart minimalna: 25
Projektowana ilos¢ mieszkan maksymalna: 27

Minimalna taczna powierzchnia uzytkowa mieszkari: 1900 m?
Maksymalna tgczna powierzchnia uzytkowa mieszkan: 2200 m?

Minimalna powierzchnia uzytkowa mieszkania: 30 m2
Maksymalna powierzchnia uzytkowa mieszkania: 180 m2

Wskazniki wynikajgce z projektu koncepcyjnego:

llos¢ mieszkan: 25

Ilos¢ projektowanych miejsc postojowych: 27

Wspétczynnik ilosé miejsc postojowych: od 1,0 do 1,1. Koncepcja zaktada wspétczynnik 27/25= 1,08
Planowana powierzchnia zabudowy: od 710 do 750 m?

Powierzchnia catkowita: od 4500 do 5500 m? (wg koncepcji ok. 4966 m?/w tym kondygnacja podziemna:
906,5 m?).

Powierzchnia inwestycji: 13 m? + 690 m? + 1361 m2 = 2064 m?

(w tym ok. 1361 m? na dziatkach przeznaczonych pod inwestycje mieszkaniowa i ok. 703 m? na dziatkach
przeznaczonych pod inwestycje towarzyszaca: dziatka 142/7 o powierzchni ok. 690 m? i fragment dziatki
142/8 o powierzchni ok. 13 m?)

- Wskaznik intensywnosci zabudowy: od 2,0 do 3,0 dla terenu catej planowanej inwestycji (wg MPZP od 1,0
do 3,6);
- Maksymalna powierzchnia zabudowy: 45% powierzchni terenu catej inwestycji (wg MPZP max. 60%)



- Minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 15% powierzchni catej inwestycji (wg MPZP: min. 5%)
Powyisze wskazniki s zgodne z ustaleniami obowigzujacego MPZP.

a) Zapotrzebowanie na media, miejsca postojowe, sposéb zagospodarowania odpadéw
Zapotrzebowanie na wode do celdéw bytowych z miejskiej sieci wodociggowe — 3-10 I/s.
Zapotrzebowanie na energie elektryczng —od 150 kW do 300 kW.
Odprowadzenie $ciekdw bytowych sanitarnych do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej — 3-10 |/s.
Odprowadzenie wod opadowych do miejskiej sieci kanalizacji deszczowej — 1-5 |/s.
Zapotrzebowanie na ciepto do celéw ogrzewczych — 100 kW - 200 kW
Zapotrzebowanie na ciepto do celéw uzyskania cieptej wody uzytkowej — 30-100 kW
Liczba miejsc postojowych — W ramach inwestycji projektuje sie 27 miejsc postojowych zlokalizowanych
w hali garazowej wewnatrz budynku na kondygnacji podziemnej. Na terenie inwestycji znajdujg sie takze dwa
miejsca postojowe dla oséb niepetnosprawnych.
Zagospodarowanie odpadéw — w wyniku uzytkowania inwestycji powstawaé beda wytacznie odpady bytowe
z mozliwoscig sortowania, ktére bedg gromadzone w projektowanym w budynku pomieszczeniu na
pojemniki na odpady. Odpady przekazywane beda na podstawie umowy do utylizacji miejskiemu
przedsiebiorstwu oczyszczania miasta.

b) Planowany sposdb zagospodarowania terenu oraz charakterystyka zabudowy i zagospodarowania

terenu w tym przeznaczenie projektowych obiektéw budowlanych

Projektowany jest budynek mieszkalny wielorodzinny z funkcjg ustugowa na kondygnacji parteru z garazem
podziemnym wraz z kompleksowym zagospodarowaniem terenu w ramach uzupetnienia zabudowy Starego
Miasta.

Obiekt w postaci kamienic projektowany jest jako jednoklatkowy budynek mieszkalny wielorodzinny z
ustugami w parterze, z szeScioma kondygnacjami nadziemnymi i jedng podziemng (garaz podziemny na 27
samochoddéw osobowych). Ponadto na kondygnacji podziemnej znajdujg sie pomieszczenia: wezta c.o.,
porzadkowe, elektryczne i komadrki lokatorskie.

Gtéwne wejicie do czesci mieszkalnej zaprojektowano w elewacji pétnocnej z ul. Swietego Ducha.
Kondygnacja parteru zostata przewidziana na lokale ustugowe z dostepem z zewnatrz, ponadto na parterze
zaprojektowano wyodrebnione pomieszczenie na pojemniki do gromadzenia odpaddw statych. Zapewniono
dostep do pomieszczenia na odpady zaréwno z wnetrza budynku jak i z zewnatrz (odbieranie odpadéw
drzwiami zlokalizowanymi we wschodniej czesci potudniowej elewacji — z dala od gtéwnych traktéw pieszych
i taraséw/przedprozy).

Na pozostatych kondygnacjach zlokalizowano lokale mieszkalne oraz komérki lokatorskie. Mieszkania
zlokalizowane na piatej kondygnacji zaprojektowano jako dwupoziomowe. Na kondygnacji szdstej
(poddaszu) projektowane sg antresole do mieszkan z kondygnacji pigtej.

Na dziatce zaprojektowano dojscia do budynku w formie utwardzonych chodnikéw, zas od strony zachodniej
zaprojektowano ciagg pieszy z tarasami/przedprozami przeznaczonymi dla klientéw lokali ustugowych. Dojazd
do budynku i na zaplecze oraz dojscie przewidziano z ul. Bulwar Zygmunta Augusta (w potudniowe] czesci
elewacji zachodniej). Ponadto na dziatce zaprojektowano zielen niskg w postaci trawnikéow oraz nasadzenia
drzew i krzewdw.

Caty budynek dostepny jest dla oséb niepetnosprawnych. Wejscie chodnikiem od strony ul. Bulwar Zygmunta
Augusta zapewnia bezprogowe dojscie do kondygnacji parteru, a stad do wszystkich lokali ustugowych i
windy, ktdora obstuguje takze garaz podziemny i zapewnia dostep do wszystkich lokali mieszkalnych. W
zwigzku z powyzszym nie jest konieczna budowa ramp dla oséb niepetnosprawnych.

Projektowany jest jeden budynek mieszkalny wielorodzinny z ustugami w parterze, dla ktérego zgodnie z
Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury, tj. warunkami technicznymi jakim powinny odpowiadaé budynki i
ich usytuowanie odstgpiono od realizacji placu zabaw dla dzieci, gdyz w odlegtosci do 750 m, liczonej jako
droga dojscia ogdlnodostepng trasg pieszych, od granicy dziatki, na ktérej znajduje sie budynek, istnieje
publicznie dostepny plac zabaw dla dzieci. Dtugos¢ dojscia do publicznie dostepnego placu zabaw przy ul.
Wapiennej wynosi ok. 350 m.



Rysunek z planem zagospodarowania terenu i wizualizacje zabudowy zostaty dotgczone do wniosku

c) Charakterystyczne parametry techniczne inwestycji mieszkaniowej oraz dane charakteryzujacych

jej wptyw na srodowisko

Zaprojektowano budynek mieszkalny wielorodzinny z ustugami na kondygnacji parteru o nastepujacych
parametrach technicznych:
Zewnetrzne wymiary budynku ok. 23 m x 46m (+ 10%);
Szerokos¢ elewacji frontowej ok. 23 m (+ 10%);
llo$¢ kondygnacji — 6 kondygnacji nadziemnych (budynek Sredniowysoki) oraz 1 kondygnacja podziemna;
Wysokos¢ budynku projektowanego do 22 m (liczona wg definicji z Rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie). Wysoko$é¢ kamienicy przy ul. Sw. Ducha
3-7 to zgodnie z dokumentacjg archiwalng i pomiarami maksymalnie 22,80 m. Projektowana zabudowa nizsza
niz zabudowa przy ul. Sw. Ducha 3-7 (zgodnie z ustaleniami MPZP).
Powierzchnia zabudowy budynku ok. 730 m? (+ 10%).

Inwestycja nie nalezy do przedsiewzieé, ktdre w $wietle Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia
2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na srodowisko (Dz. U. z 2019 poz. 1839)
wymagajg przeprowadzenia procedury srodowiskowej. Dla przedmiotowe] inwestycji nie jest wymagane
uzyskanie Decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach realizacji inwestycji zgodnie z ustawg z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku ijego ochronie, udziale spoteczeristwa
w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2023 poz. 1094).

W trakcie eksploatacji budynek nie bedzie wywierat ujemnego wptywu na stan srodowiska, gdyz planowane
jest zastosowanie nowoczesnych instalacji, urzadzen itechnologii oraz wykonanie budynku zgodnie
z obowigzujgcymi normami w zakresie ochrony cieplnej i ochrony akustycznej. Budynek wyposazony zostanie
we wszystkie podstawowe media oraz odprowadzenie $ciekdw sanitarnych oraz wéd opadowych do sieci
miejskiej. Projekt przewiduje wykonanie $mietnika wyposazonego w segregacje $mieci, co sprawi, ze
gospodarka odpadami bedzie uregulowana izgodna z przepisami. Ogrzewanie budynkéw przewidziano
z miejskiej sieci cieptowniczej dostarczajgcej energie wytwarzang wedtug najwyzszych standardéw w tej
dziedzinie.

7a. Okre$lenie minimalnego udzialu powierzchni ogodlnodostepnego, nieogrodzonego
urzadzonego terenu wypoczynku oraz rekreacji lub sportu lokalizowanego w ramach powierzchni
biologicznie czynnej na terenie inwestycji mieszkaniowej;

Nie dotyczy - obowigzek zapewnienia minimalnego udziatu ogdlnodostepnego, nieogrodzonego,
urzadzonego terenu wypoczynku oraz rekreacji lub sportu w ramach powierzchni biologicznie czynnej nie
dotyczy inwestycji mieszkaniowych zlokalizowanych w obszarze zabudowy srédmiejskie;j.

UWAGA!

Zgodnie z definicjg zawartg w Ustawie z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (tzw. Lex Deweloper) obszar zabudowy
srodmiejskiej nalezy rozumiec jako obszar zabudowy $srédmiejskiej okreslony w planie ogélnym gminy.

Ze wzgledu na to, ze Gmina Miasto Elblag aktualnie podjeto uchwate o sporzadzeniu planu ogdlnego dla
miasta i nie zostat on uchwalony, przyjeto ustalenia wynikajagce z obecnie obowigzujacego dokumentu
planistycznego, to jest Studium Uwarunkowan i Kierunkédw uchwalone przez Rade Miejskg w Elblagu -
Uchwata NR XXVII/805/2022 z dnia 3 listopada 2022 roku.

Zgodnie z zapisami w powyzszej uchwale teren inwestycji znajduje sie w obszarze A3, ktéry znajduje sie w
strefie funkcjonalnej A okreslonej jako strefa sSrddmiejska o potencjale centrotwérczym. Takie w
obowigzujagcym planie zagospodarowania przestrzennego (uchwata nr XIX/581/2021 Rady Miejskiej w
Elblaggu z dnia 23 wrzesnia 2021 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
w narozniku ulicy Swietego Ducha i Bulwaru Zygmunta Augusta w Elblagu) przyjeto zasady dla
nowoprojektowanej zabudowy jako zabudowa srédmiejska.



8. Wskazanie nieruchomosci, wedtug katastru nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej, jezeli zostata
zatozona, na ktérych maja by¢ zlokalizowane obiekty objete inwestycjg mieszkaniowa

Dziatki nr 206/1, 206/9, 206/11, 206/13, obreb 15- numer ksiegi wieczystej: EL1E/00037990/7.

Dziatka nr 192/30 obreb 15- numer ksiegi wieczystej: EL1E/00058637/8.

9. Wskazanie nieruchomosci, wedtug katastru nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej, jezeli zostata
zatozona, w stosunku do ktorych decyzja o pozwoleniu na budowe inwestycji mieszkaniowej ma
wywotac skutek, o ktérym mowa w art. 35 ust.1 Ustawy

Nie dotyczy.

10. Wskazanie nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 38 ust.1, wedtug katastru nieruchomosci
oraz ksiegi wieczystej, jezeli zostata zatlozona
Nie dotyczy.

11. Wskazanie w jakim zakresie planowana inwestycja nie uwzglednia ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w przypadku wniosku o ustalenie lokalizacji na terenie, dla
ktorego obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

Przedmiotowy teren znajduje sie w obszarze ustaler obowigzujgcej Uchwaty nr XIX/581/2021 Rady Miejskiej
w Elblggu z dnia 23 wrzesnia 2021 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenu w narozniku ulicy Swietego Ducha i Bulwaru Zygmunta Augusta w Elblggu — teren oznaczony
symbolem literowym U oraz Uchwaly nr XXIX/525/97 Rady Miejskiej w Elblggu z dnia 27 listopada 1997 r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Starego Miasta w Elblggu — tereny
oznaczone symbolami K-3L i K-4L.

Projektowana inwestycja jest zgodna z ustaleniami Uchwaty nr XX1X/525/97 — chodnik w strefie ul. Sw. Ducha
o szerokosci min. 2 m.

Projektowana inwestycja nie uwzglednia ustalerit MPZP uchwalonego uchwatg nr XIX/581/2021 w zakresie:
- funkcji projektowanych obiektéw — ze wzgledu na realizacje poteznej inwestycji ustugowej po przeciwnej
stronie rzeki Elblagg (Porto Vista) realizacja kolejnych obiektdw o funkcji ustugowej jest niewskazana.
Jednoczesnie w celu utrzymania charakteru zabudowy staromiejskiej cata kondygnacja parteru przeznaczona
jest na funkcje ustugowg dostepng z poziomu terenu;

- liczby kondygnacji — zmiana z 5 kondygnacji wg MPZP na 6 kondygnacji nadziemnych. Zgodnie z MPZP
maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych wynosi 5, natomiast zgodnie z dokumentacja historyczna liczba
kondygnacji w kamienicy naroznej przy ul. Sw. Ducha 1 wynosita 6 plus poddasze lub 7 kondygnacji. W MPZP
elewacja ta przewidziana jest jednoczesnie do odtworzenia (konieczne jest wiec zachowanie proporcji
elewaciji i liczby okien, ktére wynikaja z zachowanych materiatéw historycznych). Projektowany budynek o 6
kondygnacjach nadziemnych.



Zdjecie historyczne dawnej fasady przy ul. Sw. Ducha 1:
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- kierunku projektowanej kalenicy w czesci przylegtej do istniejacego budynku przy ul. Sw. Ducha — zgodnie z
MPZP kalenica bryty tworzacej pierzeje z budynkiem przy ul. Swietego Ducha 3/7 w uktadzie prostopadtym
do ul. Sw. Ducha, historycznie natomiast kamienica przy ul. Sw. Ducha 2 miata kalenice usytuowana
ro’w“n_qlggl_e_qg_tgjrulicy (kamienica oznaczona numerem 2):

A W A N

Pracownia Dokumentacji Naukowo - Historycznej

!

Tt L L LaRE e :1-"‘.\




- rezygnacji z zabudowy nizszej (trzykondygnacyjnej) okreslonej obowigzujgca liniag zabudowy od strony
Bulwaru Zygmunta Augusta w celu pozostawienia terenu niezabudowanego i urzadzenia go w postaci:
dojazdéw, chodnikéw, taraséw/przedprozy oraz zapewnienia dojscia dla oséb niepetnosprawnych do
kondygnacji parteru, a takze zagospodarowania i urzadzenia terenu o funkcji terenu publicznego (w postaci
zieleni urzadzonej, oswietlenia itp.). Dodatkowo analiza wykazata, ze zabudowa terenu zgodnie ze
wskazanymi obowigzujgcymi liniami zabudowy spowodowataby liczne niezgodnosci z rozporzadzeniem w
sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie oraz
rozporzgdzeniem w sprawie przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode oraz drég pozarowych. Zasadnym
wydaje sie zatem zaprojektowanie w tym waznym fragmencie starego miasta inwestycji o odpowiedniej skali
i tworzacej petnoprawny waterfront, szczegdlnie w kontekscie zrealizowanej zabudowy Porto Vista po
przeciwnej stronie rzeki Elblag, co prezentuje przedmiotowy wniosek

Ustalenia MPZP Planowane zmiany — uktad docelowy
Przeznaczenie podstawowe: zabudowa | Przeznaczenie: zabudowa mieszkalna wielorodzinna z
ustugowa ustugami na kondygnacji parteru i funkcjg parkingu

podziemnego w czesci podziemne;j.

Realizacja nizszej zabudowy od strony Bulwaru | W MPZP okreslono obowigzujaca linie zabudowy dla
Zygmunta Augusta kamienic o wysokosci 3 kondygnacji (w tym z
poddaszem uzytkowym). Zgodnie z wcze$niejszym
opisem w strefie tej projektuje sie zagospodarowanie
terenu, dojazdy, chodniki, zielen itp.

Liczba kondygnacji nadziemnych: 5 W strefie przewidzianej w MPZP, dla ktdrej
przewidziano piec kondygnacji nadziemnych
projektowany jest budynek z szescioma kondygnacjami
nadziemnymi. Wynika to z odtworzenia elewac;ji
kamienicy przy ul. Sw. Ducha 1 oraz jej historycznej
skali i kubatury. Projektowana szdsta kondygnacja
stanowi poddasze, na ktdrym znajdg sie goérne
kondygnacje i antresole mieszkan dostepnych z pietra
czwartego (klatke schodows i winde zaprojektowano
do wysokosci pigtej kondygnacji nadziemnej).
Kierunek gtéwnej kalenicy bryty tworzqgcej | Kierunek projektowanej kalenicy w odtwarzanej
pierzeje z budynkiem przy ul. Swietego Ducha 3/7 | kalenicy przy ul. Swietego Ducha 2 réwnolegly do tej
w uktadzie prostopadtym do ul. Swietego Ducha | ulicy. Bryta tworzaca pierzeje z budynkiem przy ul.
Swietego Ducha 3/7 sktada sie dwdch kamienic przy ul.
Swietego Ducha 1 - narozna i ul. Swietego Ducha 2 —
przy budynku istniejgcym. Historycznie kamienica przy
ul. Swietego Ducha 2 miata kalenice réwnolegta, co
zostaje odtworzone w przedstawionej koncepcji.

12. Wskazanie, ze planowana inwestycja jest zgodna z planem ogdlnym gminy, oraz nie jest
sprzeczna z uchwata o utworzeniu parku kulturowego

UWAGA!

Dla terenu nie obowigzuje plan ogdlny gminy. Ze wzgledu na to, ze Gmina Miasto Elblag aktualnie podjeta
uchwate o sporzadzeniu planu ogdlnego dla miasta i nie zostat on uchwalony, przyjeto ustalenia wynikajace
z obecnie obowigzujgcego dokumentu planistycznego, to jest Studium Uwarunkowan i Kierunkéw, ktére
zostato uchwalone przez Rade Miejskg w Elblaggu uchwatg nr XXV11/805/2022 z dnia 3 listopada 2022 roku.
Przedmiotowy teren pofozony jest na obszarze oznaczonym w Studium uwarunkowan ikierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Miasto Elblagg — uchwata nr XXVII/805/2022 Rady Miejskiej



w Elblggu z dnia 3 listopada 2022 r. w sprawie studium uwarunkowan ikierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Miasto Elblag jako jednostka strukturalna A3.

Dla tej inwestycji wskazano:

Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terendw,
zagospodarowania oraz uzytkowania terenu, w tym tereny wytaczone z zabudowy:

wskazniki

STUDIUM - KIERUNKI

PLANOWANA INWESTYCIA

— intensyfikacja istniejgcej struktury przestrzennej
na zasadzie wkomponowywania w historyczny
uktad urbanistyczny zabudowy uzupetniajacej ze
szczegdlng  dbatoscia o  zagospodarowanie
przestrzeni publicznych; funkcje mieszane -
mieszkaniowa wielorodzinna, ustugowa i
przestrzenie publiczne w ukfadzie sieciowym
spajajgcym obszar jednostki i sgsiadujagce z nig
centralne strefy miasta;

— wskaznik intensywnosci zabudowy dla catej
jednostki A3 brutto — 1,6, dla poszczegdinych
dziatek budowlanych i terenéw wskaznik
intensywnosci zabudowy nalezy okreslaé w
ustaleniach miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego;

— minimalny % powierzchni biologicznej dziatki
budowlanej od 0 do 5 i relatywnie do tego
wskaznika nalezy okreslac maksymalna
powierzchnie zabudowang dziatki budowlanej w
ustaleniach miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego;

— wysokos$¢ zabudowy od 3 do 6 kondygnacji z
mozliwoscig korekt w ustaleniach miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego.

- intensyfikacja istniejgcej struktury przestrzenne;j
poprzez wkomponowanie w historyczny ukiad
urbanistyczne  zabudowy uzupetniajacej z
zagospodarowaniem przestrzeni publicznych,
funkcja mieszana: mieszkaniowa wielorodzinna i
ustugowa z przestrzeniami publicznymi — ZGODNIE
ZE STUDIUM;

- wskaznik intensywnosci przyjeto zgodnie z MPZP
miedzy 1 a 3,6 — ZGODNIE ZE STUDIUM;

- minimalny % powierzchni biologicznie czynnej

dziatki budowlanej ok. 32% - ZGODNIE ZE
STUDIUM;
- wysoko$¢ zabudowy projektowana: 6

kondygnacji — ZGODNIE ZE STUDIUM

Zasady ochrony srodowiska i jego zasobow, ochrony

przyrody i krajobrazu kulturowego:

STUDIUM - KIERUNKI

PLANOWANA INWESTYCJIA

- zachowanie i uzupetnianie istniejacych, a takze
sadzenie nowych szpaleréw zieleni przyulicznej
celem poprawy mikroklimatu miejskiego i ostony
akustycznej terendw mieszkaniowych;

- jeden pomnik przyrody — orzech czarny przy
Liceum Ogélnoksztatcgcym nri;

- ochrona korytarza ekologicznego rzeki Elblag.

- na dziatce brak jest szpalerdéw zieleni przyulicznej.
Istniejace drzewa od strony Bulwaru Zygmunta
Augusta s3 w zlym stanie wykonano
inwentaryzacje zielni i wstepnie uzgodniono, ktére
drzewa nalezy pozostawi¢, a ktére usunac (ze
wzgledu na ich stan oraz kolizje z inwestycj3).
Drzewa wartosciowe o numerach D1, D7, D9 i D22
przewidziano do pozostawienia, pozostate
przewidziano do usuniecia. Zgodnie ze Studium
projektowane jest nasadzenie nowego szpaleru
drzew wzdtuz ul. Zygmunta Augusta oraz nowych
drzew od strony wschodniej (tacznie do nasadzenia
19 drzew) — ZGODNIE ZE STUDIUM;

- pomnik przyrody — nie dotyczy;

- ochrona korytarza ekologicznego rzeki Elblag -
nie dotyczy;
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Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej:

STUDIUM - KIERUNKI

PLANOWANA INWESTYCJA

— nalezy chroni¢ historycznie uksztattowana
strukture urbanistyczno-architektoniczng i
kontynuowaé¢ odbudowe Starego Miasta na

zasadzie trwajgcego od lat 80-tych XX w. tzw.
programu retrowersji, poprzez ustalenia w
miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego, uwzgledniajgc chronione obiekty i
obszary ujete w aktualnej gminnej ewidencji
zabytkdw i rejestrze zabytkéw oraz wytyczne
Gminnego Programu Ochrony Zabytkow.

- Projektowana zabudowa utrzymuje
obowiazujace i nieprzekraczalne linie zabudowy
oraz historyczny uktad tkanki miejskiej oraz
realizowana jest zgodnie ze wskazaniami
obowiazujagcego MPZP: odtworzeniu podlegaja
elewacje kamienic przy ul. Swietego Ducha 1 i 2
oraz kubatura wskazanych w MPZP kamienic,
pozostate  fasady zgodnie ze  Studium
zaprojektowano zgodnie z ustaleniami z
obowiazujacego planu zagospodarowania
przestrzennego jako pierzejowa zabudowa ulic Sw.
Ducha i Bulwaru Zygmunta Augusta, z segmentow
o indywidualnych rozwigzaniach
architektonicznych, réznicujac rozwigzania
architektoniczno-kompozycyjne fasad
poszczegdlnych kamienic, konstrukcje dachoéw,
poziomy otworow okiennych, wysokos$¢ i ksztatt
okien oraz fakture materiatéw elewacyjnych, a
takze eliminujac styl historyzujacy. Detal
projektowany w sposéb niesugerujacy, ie
kamienica jest obiektem zrekonstruowanym (nie
dotyczy fasad kamienic odtwarzanych) - ZGODNIE
ZE STUDIUM;

Inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym:

— przebudowa wejscia do Portu Elblag — nie dotyczy.

Obszar szczegdlnego zagrozenia powodzig wskazano w rysunku studium:

STUDIUM - KIERUNKI

PLANOWANA INWESTYCJIA

- obszar nalezy zabezpieczy¢ przed powodzig
poprzez wyniesienie posadzki budynkdéw powyzej
poziomu 1%. wody powodziowej oraz dodatkowe
zabezpieczenie co najmniej na 0,7m powyzej tego

poziomu;

- nalezy zapewnic¢ bezpieczne powodziowo drogi
ewakuacyjne;

- szczegdtowe zasady zagospodarowania i

zabudowy obszaru okresla¢ nalezy w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego.

Planowana inwestycja nie znajduje sie w obszarze
szczegllnego zagrozenia powodzig wskazang w
Studium — NIE DOTYCZY.

Jednoczesnie zjazd do garazu zaprojektowano w
taki sposéb, aby zminimalizowac¢ ryzyko jego
zalania (rzedna na wjezdzie ok. 1,59 m n.p.m.).

Zaprojektowano zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng z garazem podziemnym i ustugami w parterze.
Powierzchnia biologicznie czynna na terenie inwestycji wynosi ok. 32%. Zabudowa o wysokosci 6
kondygnacji. Zaktada sie uzupetnienie istniejgcej zieleni w ramach inwestycji towarzyszacych oraz nowych
nasadzen drzew.

Planowana inwestycja odpowiada opisanym powyzej kierunkom zmian.

13. Wykazanie, ze inwestycja mieszkaniowa odpowiada standardom, o ktérym mowa w rozdziale
3 Ustawy
Inwestycje mieszkaniowg lokalizuje sie na terenie, ktéry ma zapewniony:

—  bezposredni dostep do drogi publicznej ul. Swietego Ducha i Bulwaru Zygmunta Augusta;



— dostep do miejskiej sieci wodociggowej oraz kanalizacyjnej;

— dostep do sieci elektroenergetycznej;
Inwestycje lokalizuje sie w miescie Elblagu przy ul. Swietego Ducha:
- w odlegtosci nie wiekszej niz 500 m od przystanku komunikacyjnego (w miastach, w ktérych liczba
mieszkancow przekracza 100 000 mieszkanicow). Przystanek autobusowy nr 97 przy Placu Stowianskim 1
obstugujacy linie nr 15, 14, 21, 12 zlokalizowany przy ul. Pocztowej w odlegtosci ok. 110m;
- w odlegtosci nie wiekszej niz 1500 m od szkoty podstawowej (w miastach, w ktdrych liczba mieszkanicow
przekracza 100 000 mieszkarncéw), ktdéra jest w stanie zapewni¢ nauke dzieciom w liczbie stanowigcej nie
mniej niz 7% planowane;j liczby mieszkarnicow — 7% od 80 osdb tj. 6 oséb. W zakresie dopuszczalnej odlegtosci
zlokalizowane sg nastepujgce szkoty:

a) Szkota Podstawowa nr 8 przy ul. Szaricowej 2 w odlegtosci ok. 550 m;

b) Szkota Podstawowa nr 21 przy ul. Zbyszka Godlewskiego 1 w odlegtosci ok. 650 m;
Inwestor uzyskat stosowne zaswiadczenie Prezydenta Miasta Elblaga o mozliwosci przyjecia dzieci do szkot
publicznych.
- w odlegtosci nie wiekszej niz 1500 od przedszkola (w miastach, w ktérych liczba mieszkancow przekracza
100 000 mieszkancow), ktére jest w stanie zapewni¢ wychowanie przedszkolne dzieciom w liczbie
stanowigcej nie mniej niz 3,5% planowanej liczby mieszkarncow — 3,5% od 80 osdb tj. 3 osoby. W zakresie
dopuszczalnej odlegtosci zlokalizowane sg nastepujace przedszkola:

a) Przedszkole nr 10 przy ul. M3cznej 8 w odlegtosci ok. 800 m;

b) Przedszkole nr 14 przy ul. Batuckiego 17 w odlegtosci ok. 1100 m;

c) Przedszkole nr 19 przy ul. Slusarskiej 8 w odlegtosci ok. 600 m.
Inwestycje mieszkaniowg wielorodzinng lokalizuje sie na terenie zapewniajgcym dostep do urzadzonych
terendw wypoczynku oraz rekreacji lub sportu o powierzchni stanowigcej co najmniej iloczyn planowanej
liczby mieszkaricdw (80 osdb) oraz wskaznika 4 m? na osobe dajgce zapotrzebowanie terenu 320 m?2.
W bliskim sgsiedztwie planowanej inwestycji zlokalizowany jest Bulwar Zygmunta Augusta, urzadzone tereny
wypoczynku i rekreacji miedzy ul. Rybacka i Mostowa (przy fontannie) oraz plac zabaw przy ul. Wapiennej o
powierzchni znacznie przekraczajagcej wymagang powierzchnie 320 m2.

Projektowany budynek mieszkaniowy nie przekracza wysokosci 14 kondygnacji. Zaprojektowano budynek
mieszkalny wielorodzinny 6-kondygnacyjny (Sredniowysoki).

Z powazaniem

W zatgczeniu:
— koncepcja urbanistyczno-architektoniczna wraz z PZT,;
— wizualizacje - 8 szt.
— oswiadczenie inwestora;
— zapewnienie mozliwosci przytaczenia do sieci wod-kan.;
— zapewnienie mozliwosci przytgczenia do sieci energetycznej;
— zapewnienie mozliwosci przytaczenia do sieci cieptowniczej;
— zapewnienie dostepu do drogi publicznej;
— zaswiadczenie o mozliwosci przyjecia ucznidw i zapewnienia wychowania przedszkolnego dzieci;
— Uzgodnienie z Urzedu Morskiego
— Uzgodnienie z Zarzadu Portu
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