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Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna 3 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
przy ul. Bozego Ciata w Elblagu
dziatki nr 66/3, 66/4, 67/4, 67/7,69/3, 69/5, 75/2, 98/1 obreb 12, j.ew.
286101_1.0012, M. Elblag

1. Lokalizacja inwestycji

Przedmiotem inwestycji s3 3 budynki wielorodzinne w granicach dziatek
budowlanych nr 66/3, 66/4, 67/4, 67/7, 69/3, 69/5, 75/2, 98/1 przy ul. Bozego Ciata
w obrebie 12 w jednostce ewidencyjnej 286101_1.0012, M. Elblag

2. Inwestor

DRAGON Krzysztof Smogorzewski
UL. PRZY BRAMIE TARGOWEJ 10, 82-300 ELBLAG

3. Stan istniejacy
Obszar inwestycji oraz bezposrednio sgsiadujgce tereny ustugowo-mieszkalne

Teren inwestycji pofozony jest w centrum miasta przy ul. Bozego Ciata
i obejmuje dziatki nr 66/3, 66/4, 67/4, 67/7, 69/3, 69/5, 75/2, 98/1. Teren z trzech
stron sasiaduje z dziatkami drogowymi (od zachodu, wschodu i potudnia), posiada
dostep do drogi publicznej. Przewiduje sie nowo projektowane 3 zjazdy na dziatke z
ulicy Bozego Ciata.

Od strony podtnocnej znajduje sie 3 kondygnacyjny budynek ustugowy, w
ktédrym znajduje sie Samodzielny Publiczny Osrodek Rehabilitacyjny. Od zachodu
znajduje sie tereny dawnego Zamechu, obecnie GE — budynek znajdujgcy sie najblizej
przy ul. Stoczniowej petni role administracyjno-biurowa. W czesci przy budynku
oznaczonym B1, inwestycja sgsiaduje z Wyzszym Seminarium Duchownym. Pozostate
zabudowania od strony zachodniej sg to obiekty mieszkaniowe. Po stronie
wschodniej jedna z gtéwnych ulic komunikacyjnych miasta wraz z trakcjg tramwajowg
—ul. Robotnicza

Sasiadujgce zabudowania sg wysokosci sg od 2 do 5 kondygnacji nadziemnych,
zdecydowanie najwyzszym jest budynek przy ul. Stoczniowej 2 — przekraczajgc 20m.

Teren inwestycji jest uzbrojony
Planowane zamierzenie wymaga¢ bedzie usuniecia kolizji z istniejgce

infrastrukturg techniczng — sie¢ gazowa, elektroenergetyczna oraz telekomunikacyjna
— opracowania beda przygotowane odrebnymi opracowaniami oraz odrebnymi



whioskami o budowe/przebudowe zgodnie z uzyskanymi warunkami ich przebudowy
od gestoréw sieci

Przez teren inwestycji przebiegaja: sie¢ cieptownicza CW560 oraz CW630, siec
wodociggowa Wo600, sie¢ kanalizacji deszczowej Kd 300, sie¢ kanalizacji sanitarnej ks
200. Istniejgca infrastruktura jest wystarczajgca dla realizacji inwestycji, przytacza
bedg opracowane w oparciu o uzyskane warunki techniczne od operatoréw miejskich
sieci  cieptowniczej, kanalizacji sanitarnej, deszczowej oraz do sieci
elektroenergetycznej operatora.

Obowiqzujgcy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

Przedmiotowy teren znajduje sie w obszarze ustalen obowigzujgcego ,Miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego Dzielnicy Przemystowej w Elblggu”
uchwalonego przez Rade Miasta Elblagga w dniu 7.09.2006 roku uchwatg nr XXXI / 809
/2006, w jednostce bilansowej o symbolu U2.4 — teren ustug i w czesci ZP2- teren
zieleni urzadzonej

Zapisy dla U.2.4 — zabudowa zwarta pierzejowa o wysokosci 3-4 kondygnacji ze
szczegdlnym uwzglednieniem gtéwnej elewacji tworzacej naroznik ulic Robotniczej-
Browarnej (03.KDG 2/2 +T) oraz 05.KDL 1/2. Parkingi lokalizowa¢ w uktadzie
wielokondygnacyjnym lub w dolnej kondygnacji zabudowy ustugowej. Teren
zagospodarowac¢ kompleksowo. Dojazd na teren od strony ul. Bozego Ciata,

Zapisy dla ZP.2 - teren zagospodarowaé kompleksowo w uktadzie regularnym zgodnie
z zasadami tadu przestrzennego umozliwiajgc wglad wizualny od strony ulicy
Robotniczej-Browarnej w kierunku zabytkowych budynkéw przy ul. Bozego Cia-
ta; na terenie realizowac Sciezki piesze i rowerowe, place wypoczynkowe, elementy i
obiekty matej architektury; powierzchnia niezabudowana biologicznie czynna
minimum 50% ogdlnej powierzchni terenu

. Etapy realizacji proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu

Planowana inwestycja mozliwa jest do realizacji jako jeden etap, niemniej ze wzgledu
na uwarunkowania rynkowe dopuszcza sie realizacje poszczegdlnych budynkéw B1,
B2 oraz B3 jako odrebne etapy wraz zagospodarowaniem terenu dla poszczegdlnych
obiektéw oraz niezbedng infrastrukturg

. Stan projektowany

a. Struktura funkcjonalna zabudowy i zagospodarowania terenu

W ramach inwestycji projektuje sie trzy budynki wielorodzinne z czego w dwodch z
nich zaktada sie realizacje podziemnej hali garazowej. Przyjmuje sie wysokosc
kazdego z budynkdéw na 5 kondygnacji nadziemnych, z wyjgtkiem budynku B3 gdzie
dopuszczono 6 kondygnacji nadziemnych aby planowany zespdt korespondowat



wysokoscig z istniejgcym historycznym budynkiem przy ul. Stoczniowej 2, tworzac
jednoczesnie domkniecie widokowe od strony Starego Miasta /opis wysokosci
poszczegblnych budynkéw znajduje sie na rysunku projektu zagospodarowania
terenu -czesci graficznej opracowania/.

Budynek B1 projektuje sie jako dwuklatkowy, z wejsciami i klatkami schodowymi od
ulicy Robotniczej, od strony pétnocnej pochylnia do hali podziemnej w budynku, od
strony zachodniej niska zielen, chodniki oraz czesciowo miejsca postojowe, ktdre
bedy docelowo lokalizowane w pasie drogowym ulicy Bozego Ciata /wg odrebnego
opracowania i wniosku/ -niemniej cze$¢ z nich wymiarowo pojawi sie na dziatce
inwestora. Przy budynku B1 w potudniowo-zachodnim narozniku projektuje sie 10
miejsc postojowych oraz 1 miejsca dla oséb niepetnosprawnych.

Budynek B2 zlokalizowany jest po stronie zachodniej catego zamierzenia, pomiedzy
ulicami Ofiar Sprawy Elblaskiej oraz Bozego Ciata. Wysokos¢ 5 kondygnacji
nadziemnych, jednoklatkowy z dojsciem od strony wschodniej. Przy budynku
projektuje sie 5 miejsc naziemnych oraz jeden garaz indywidualny w kubaturze
budynku.

Budynek B3 projektuje sie jako dominante z czescig budynku 6 kondygnacyjna,
stanowigcg domkniecie widokowe ulicy Bozego Ciata z kierunku Starego Miasta w
Elblggu. Przy budynku zaktada sie realizacje placu zabaw dla potrzeb catego zespotu
zabudowy. Od strony pétnocnej do podziemia budynku prowadzi pochylnia do hali
garazowej. Na terenie zaprojektowano dodatkowo 8 miejsc postojowych.

Dla potrzeb zespotu zabudowy zaprojektowano 2 wolnostojgce wiaty Smietnikowe.
Projekt pozostawia nienaruszong tablice upamietniajgcg Ofiary Sprawy Elblaskiej.
Charakterystyczng cechy zespajajacg kompleks 3 budynkdéw jest poprowadzone
miedzy nimi ogrodzenie w postaci kompozycji murkéw, pergoli i zieleni — przebieg
wskazany na planszy zagospodarowania terenu- nawigzujac do pierzejowej zabudowy
centrow miast.

b. Uktad urbanistyczny

Zaprojektowano zesp6t 3 wolnostojgcych budynkéw wielorodzinnych mieszkalnych.
Dwa z nich z podziemnymi halami garazowymi. W catym kompleksie zakfada sie
realizacje chodnikéw, dojs¢ pieszych do klatek schodowych, placu zabaw,
zewnetrznych wiat $mietnikowych. Wokét budynkéw zieled niskg i $rednia.
Nastonecznienie wszystkich mieszkan zgodne z obowigzujgcymi normami.

C. Architektura budynkéw

Projektuje sie zespdt 3 budynkéw mieszkalnych o spdjnej architekturze nawigzujacej
do kontekstu miejsca — bliskosci zabudowan dawnych zaktadéw produkcyjnych oraz
przede wszystkim budynku administracyjno-biurowego przy ul. Stoczniowej 2. Od
stron publicznych ciggdw komunikacyjnych projektuje sie wytgcznie loggie,
dopuszczajgc balkony od wnetrza kwartatu zabudowy. Znaczna cze$é elewacji
wykonana w cegle lub cegle elastycznej, inspiracje do projektowania artykulacji $cian
zaczerpnieto z wspomnianego juz wyzej budynku historycznego przy ul. Stoczniowe;.



Architektura industrialna, z duzg iloscig cegty, antracytowych wykonczen elementéw
ostatniej kondygnacji oraz w tym samym kolorze konstrukcji pod wykonanie
balkondw.

d. Miejsca parkingowe

Zaprojektowano sumarycznie 73 miejsca postojowe, w halach garazowych i
kubaturach mozliwa jest realizacji maksymalnie 49 miejsc postojowych, na terenie
zakfada sie do 21 miejsc postojowych z czego 3 miejsca dla osdb niepetnosprawnych.
llos¢ moze ulec zmianie na etapie szczegdétowego projektu architektoniczno-
budowlanego.

Przy zatozeniu realizacji 95 mieszkan, daje to wskaznik 0,76 miejsca postojowego na
mieszkanie.

e. Przebieg gtéwnych elementdw sieci uzbrojenia terenu

Przez teren inwestycji przebiega uzbrojenie niezbedne dla inwestycji mieszkaniowej:
-sie¢ cieptownicza CW560 oraz CW630,

-sie¢ wodociggowa Wo600,

-sie¢ kanalizacji deszczowej kd 300,

-sie¢ kanalizacji sanitarnej ks 200,

- sie¢ telekomunikacyjna

- sie¢ energetyczna wraz z istniejgcg na dziatce sgsiedniej stacjg transformatorowa

f. Powigzania przestrzenne planowanej inwestycji z terenami otaczajgcymi

Teren inwestycji potozony jest w Srédmiesciu, przy jednej z gtdwnych ulic Elblaga —
ulica Robotnicza. Caty kompleks znajduje sie w narozniku ulic Ofiar Sprawy Elblaskiej,
Krolewieckiej oraz Robotniczej, na przedpolu Starego Miasta.

W okolicy znajduja sie zaréwno tereny mieszkaniowe, ustugowe, zespdt zabudowan
poprzemystowych dawnego Zamechu oraz Wyzsze Seminarium Duchowne.

Wysokos¢ budynkéow wacha sie od 2 do 5 kondygnacji, jednak ze wzgledu na
monumentalny charakter i wysokie poszczegdlne pietra, najwyzszy budynek
znajdujacy sie w bezposrednim sgsiedztwie swojg wysokoscig przekracza znacznie
20m.

Od strony wschodniej wzdtuz ulicy Robotniczej zrealizowany jest cigg pieszy z ktérego
projektuje sie wejscia do klatek schodowych budynku B1.

U zbiegu ulic Krélewieckiej i Ofiar Sprawy Elblgskiej rowniez funkcjonuje cigg pieszy,
ktory znajduje swoje przedtuzenie w projektowanym zespole zabudowy pomiedzy
budynkiem B2 i B3 w kierunku ulicy Bozego Ciata.

Przy budynku B2 znajduje sie tablica pamigtkowa Ofiar Sprawy Elblgskiej, ktdra
zostata uszanowana w projekcie i pozostaje w swoim miejscu.

Projektowane budynki nie powodujg ograniczenia nastonecznienia Swiattem
naturalnym istniejgcych zabudowan.



Inwestycja w powigzaniu z otaczajgcym obszarem pokazana w czesci
graficznej koncepcji.

Opracowat:



