Atelier Hoffmann Sp.z o.o0. Sp.k.
ul.Stoneczna 24/2  82-300 Elblag
tel/fax. 55-232-41-70
mail:ah@elblag.com.pl
www.atelier-hoffmann.pl

TEMAT: KONCEPCJA ARCHITEKTONICZNO-URBANISTYCZNA ZESPOtU 2
BUDYNKOW MIESZKALNYCH WIELORODZINNYCH
LOKALIZACIA: Ul. FROMBORSKA 82-300,
DZ.NR 472/6,473,487/2, OBREB 5,
JEDNOSTKA EWID.: 286101_1.0005, M.ELBLAG
INWESTOR: NICE HOUSE DEWELOPER Sp.z o0.0.
UL. DEBOWA 3, 82-300 ELBLAG
ETAP: PROJEKT KONCEPCYJNY
KATEGORIA: Xl
DATA: SIERPIEN 2024
PROJEKTANT:
> | mer inz. arch. KRZYSZTOF HOFFMANN
5 E uprawnienia budowlane do projektowania b.o. w specjalnosci
% g architektonicznej nr ewid. 15/WMOKK/2010,
'J—‘: < | Warm.-Mazur. Okregowa Izba Architektéw nr ewid. WM-0212
25 [ OPRACOWANIE:
mgr inz. arch. Monika Makowska

SIERPIEN 2024




Koncepcja architektoniczno-urbanistyczna 2 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
przy ul. Fromborskiej w Elblggu
dziatki nr 472/6, 473, 487/21 obreb 5, j.ew. 286101_1.0005, M. Elblag

1. Lokalizacja inwestycji

Przedmiotem inwestycji s3 2 budynki wielorodzinne w granicach dziatek
budowlanych nr 472/6, 473, 487/2 przy ul. Fromborskiej w obrebie 5 w jednostce
ewidencyjnej 286101_1.0005, M. Elblag

2. Inwestor

NICE HOUSE DEWELOPER Sp.z o.0.
UL. DEBOWA 3, 82-300 ELBLAG

3. Stan istniejacy

Obszar inwestycji oraz bezposrednio sgsiadujgce tereny mieszkalne, handlowe i
ustugowe

Teren inwestycji potozony jest w wschodniej czesci miasta, przy ul.
Fromborskiej i obejmuje dziatki nr 472/6, 473, 487/2. Teren z trzech stron sgsiaduje z
dziatkami o funkcji handlowej i ustugowej, od strony pétnocnej z ogrodami
dziatkowymi. Posiada dostep do drogi publicznej — ul. Fromborska. Przewiduje sie
realizacje zjazdu z terenu kompleksu handlowe] na dziatce nr 472/5 oraz drugi zjazd
na droge wewnetrzng ( dziatka nr 477).

Od strony potudniowej znajduje sie budynek handlowy jednokondygnacyjny,
od strony zachodniej dwukondygnacyjny budynek hurtowni, od strony wschodniej
dwukondygnacyjny budynek dawnej cukierni — obecnie opuszczony. Od strony
potnocnej przylega bezposrednio kompleks ogroddéw dziatkowych. Przy ulicy
Fromborskiej zlokalizowane jest osiedla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej o
wysokosci 4-5 kondygnacji z wysokim parterem.

Teren inwestycji jest uzbrojony

Planowane zamierzenie wymaga¢ bedzie usuniecia kolizji z istniejgca
infrastrukturg techniczng — sie¢ gazowa, elektroenergetyczna, cieplng oraz
telekomunikacyjna — opracowania bedg przygotowane odrebnymi opracowaniami
oraz odrebnymi wnioskami o budowe/przebudowe zgodnie z uzyskanymi warunkami
ich przebudowy od gestoréw sieci



W bezposrednim sgsiedztwie przebiegajg sieci: cieptownicza Cw 200 i Cw 125,
sie¢ wodociggowa Wo 150, sie¢ kanalizacji sanitarnej 200 i 150, kanalizacja
deszczowa 400. Istniejgca infrastruktura jest wystarczajgca dla realizacji inwestycji,
przyfacza beda opracowane w oparciu o uzyskane warunki techniczne od operatorow
miejskich sieci cieptowniczej, kanalizacji sanitarnej, deszczowej oraz do sieci
elektroenergetycznej operatora.

Obowiqzujgcy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

Przedmiotowy teren znajduje sie w obszarze ustalenn obowigzujgcego , Miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego rejonu ulicy Krélewieckiej,

miedzy ulicami Marymoncka, Fromborskg a osiedlem Dabrowa w Elblagu.”
uchwalonego przez Rade Miasta Elblagga w dniu 14.X1.2013 roku uchwatg nr
XXV1/714/2013, w jednostce bilansowej o symbolu UP — teren zabudowy ustugowej
oraz techniczno-produkcyjnej .

Zapisy dla UP- zabudowa ustugowa oraz techniczno-produkcyjna nieuciazliwa dla
Srodowiska. Teren lezy w granicach Obszaru Chronionego

Krajobrazu Wysoczyzny Elblgskiej — Zachdd oraz w bezposrednim sgsiedztwie Parku
Krajobrazowego Wysoczyzny Elblgskie;.

Maksymalna powierzchnia zabudowy 60%, minimalna powierzchnia biologicznie
czynna 10%. Wysokos¢ zabudowy od niskiej do srednio wysokiej zgodnie z
przepisami odrebnymi. Dachy pfaskie. Dostepnos¢ komunikacyjna poprzez droge
wewnetrzng z ulicg Fromborska.

. 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 poszczegélnych budynkéw B1
oraz B2 jako odrebne etapy wraz zagospodarowaniem terenu dla poszczegdlnych
obiektéw wraz niezbedng infrastruktura

. Stan projektowany

a. Struktura funkcjonalna zabudowy i zagospodarowania terenu

W ramach inwestycji projektuje sie 2 budynki wielorodzinne, przy czym budynek nr 1
jest przebudowywanym i nadbudowywanym istniejgcych budynkiem, w ktérym
nastgpi zmiana sposobu uzytkowania na budynek mieszkalny wielorodzinny, z
czesciowym wyburzeniem oznaczonym na projekcie zagospodarowania terenu.
Budynek nr 2 jest nowoprojektowany wraz z halg garazowga podziemna.

Dla kazdego budynku jako wysokos¢ docelowg planuje sie 6 kondygnacji
nadziemnych. W budynku nr 1 kondygnacja pierwsza jest adaptowana na garaze
indywidualne, powyzej 5 kondygnacji mieszkalnych. Budynek nr 2 to jedna



kondygnacja podziemna z przeznaczeniem na hale garazowg oraz 6 kondygnacji
mieszkalnych.

Budynek B1 projektuje sie jako jednoklatkowy, 3 kondygnacje s3 istniejace
podlegajgce przebudowie , kolejne 3 kondygnacje s3 nadbudowywane. Na parterze
planuje sie adaptacje na garaze indywidualne oraz pomieszczenia techniczne i
komorki lokatorskie. Powyzej kondygnacja mieszkalne wraz pomieszczeniami
gospodarczymi, wdzkownig oraz pomieszczeniami na rowery. Budynek obstugiwany
przez winde osobowa, dzieki czemu catos¢ obiektu jest dostepna dla oséb
niepetnosprawnych. Wzdtuz poétnocnej elewacji planuje sie uktad drogowy /réowniez
jako droga pozarowa/ wraz miejscami postojowymi oraz wiatg $Smietnikowg dla
potrzeb obstugi tego budynku.

Pomiedzy budynkiem 1 i 2 planuje sie parking naziemny, przy granicy pofudniowej
planuje sie plac zabaw w dojsciem dla pieszych z kazdego budynku.

W budynku nr 2 od strony pdétnocnej planuje sie zjazd do kondygnacji podziemnej
(hali garazowej). Budynek jednoklatkowy, mieszkania na paterze posiadajg tarasy na
czesci nad halg garazowa. Na parterze planuje sie woézkownie oraz pomieszczenia na
rowery, na kondygnacjach wyzszych mieszkania oraz pralnie, suszarnie oraz pom.
gospodarcze.

W pétnocno-wschodnim narozniku dziatki planuje sie wiate Smietnikowga dla budynku
nr. 2. Wzdtuz elewacji wschodniej oraz od potudnia planuje sie dodatkowe miejsca
postojowe dla obstugi catego kompleksu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.
Planowane zagospodarowanie terenu zostato przedstawione w czesci rysunkowej

b. Uktad urbanistyczny

Zaprojektowano zesp6t 2 wolnostojgcych budynkéw wielorodzinnych mieszkalnych.
Jeden z nich z podziemng halg garazowa. W catym kompleksie zaktada sie realizacje
chodnikéw, dojs¢ pieszych do klatek schodowych, plac zabaw, zewnetrzne wiaty
Smietnikowe. Wokét budynkdéw zielen niskg i $Srednig. Nastonecznie wszystkich
mieszkan zgodne z obowigzujgcymi normami.

C. Architektura budynkéw

Projektuje sie zespdt 2 budynkéw mieszkalnych o spdjnej nowoczesnej architekturze.
Ze wzgledu na fakt, ze pobliska zabudowa mieszkaniowa jest z lat 70-tych -80tych,
zdecydowano sie na zupetnie inng architekture o kolorystyke, wykorzystanie duzych
przeszklen w oknach mieszkan. Architektura na bazie kontrastu jasnej- szarej cegty
/cegta klinkierowa lub elastyczna/ z ciemnymi wstawkami na elewacj, ciemnymi
oknami i czarnymi balustradami balkondéw. W obydwu budynkach duze przeszklenia
klatek schodowych dla ich bardzo dobrego doswietlenia i jednoczesnie nadajgce
lekkosci elewacji. W budynku nr 1 ze wzgledu iz jest obiekt przebudowywany
wykorzystano obecng konstrukcje i wykorzystano istniejgce stropy od strony
potudniowe] jako loggie dla projektowanych mieszkan. Kilka balkonéw na konstrukcji
niezaleznej do budynku.



W budynku nr 2 przede wszystkim balkony, tarasy znajdujg sie przy mieszkaniach na
parterze oraz na ostatniej kondygnacji.

Charakter planowanej architektury zostata przedstawiony na wizualizacjach w czesci
graficznej opracowania.

d. Miejsca parkingowe

Zaprojektowano 97 lokali mieszkalnych i zgodnie z obowigzujagcymi wymogami
przyjeto wspotczynnik 1,5 miejsca postojowego na mieszkanie, co sumarycznie daje
wymagang liczbe miejsc postojowych 146, maksymalng liczbe miejsc postojowych
jaka planuje sie uzyska¢ wraz miejscami w garazach i hali garazowej to 152. Mozliwa
maksymalna ilo$¢ miejsc zewnetrznych dla oséb niepetnosprawnych — 10 .

e. Przebieg gtdwnych elementdw sieci uzbrojenia terenu

W poblizu znajdujg sie wszystkie niezbedne sieci dla realizacji inwestycji
mieszkaniowej, w tym siec¢ cieptownicza Cw-200, sie¢ wodociggowa Wa -250, sieé
kanalizacji sanitarnej Ks-200, sie¢ kanalizacji deszczowej Kd-250, siec
elektroenergetyczna wraz z zlokalizowang 60m od planowanej inwestycji stacjg
transformatorowg oraz sie¢ telekomunikacyjna.

Na terenie inwestycji planuje sie usuniecie kolizji istniejgcych sieci uzbrojenia
podziemnego z projektowanymi budynkami oraz zagospodarowaniem terenu.

f. Powigzania przestrzenne planowanej inwestycji z terenami otaczajgcymi

Teren inwestycji potozony jest w wschodniej czesci miasta, w bezposrednim
sgsiedztwie jednej z gtéwnych ulic Elblagga — ul. Fromborska. Niedawno zostat
przebudowany system komunikacji w tym rejonie, na skrzyzowaniu z ulicg
Krolewiecka zrealizowano rondo co znaczeni poprawito funkcjonowania tego obszaru
pod katem komunikacji kotowej. Przy ul. Fromborskiej zlokalizowane sg przystanki
autobusowe.

Od strony pétnocnej graniczy z bardzo duzym zespotem ogrodéw dziatkowych.
Natomiast od potudnia znajduje sie budynek handlowy jednokondygnacyjny, od
strony zachodniej dwukondygnacyjny budynek hurtowni, od strony wschodniej
dwukondygnacyjny budynek dawnej cukierni — obecnie opuszczony. Przy ulicy
Fromborskiej zlokalizowane jest osiedla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej o
wysokosci 4-5 kondygnacji z wysokim parterem.

Projektowane budynki nie powodujg ograniczenia nastonecznienia swiattem
naturalnym istniejgcych zabudowan.

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

Opracowat:






