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1. DOKUMENTY | PODSTAWA FORMALNO-PRAWNA

IZBA ARCHITEKTOW

POMORSKA OKREGOWA IZBA ARCHITEKTOW
~ OKREGOWA KOMISJA KWALIFIKACYJNA

l.dz. 1332/POIA/2008 Gdansk, dnia 15 grudnia 2008 r.
sygnatura akt: PO/KK/238/2008

DECYZJA

Na podstawie art. 12 ust. 1 pkt 1, ust 2i 3, art. 13 ust.1 pkt 1 i art.14 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane (tekst jednolity: Dz.U. z 2006r. nr 156, poz.1118, zm. Nr 170, poz. 1217, z 2007r. nr 88, poz. 587, nr 99,
poz. 665, nr 127, poz. 880, nr 191, poz. 1373, nr 247, poz. 1844, Dz. U. z 2008r. nr 145, poz. 914, nr 199, poz. 1227,
nr 206, poz. 1287), art. 111 24 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzadach zawodowych architektow,
inzynierow budownictwa oraz urbanistow (Dz. U. z 2001 r. Nr 5, poz. 42; zmiany: Dz. U. z 2002 r. Nr 23, poz. 221, Nr
153, poz. 1271 i Nr 240, poz. 2052; z 2003 r. Nr 124, poz. 1152 i Nr 190, poz. 1864; z 2004 r. Nr 141, poz. 1492; z
2005 r. nr 150, poz. 1247; z 2008 r. Nr 210, poz. 1321), oraz art.104 i 107 § 4 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. -
Kodeks postepowania administracyjnego (tekst jednolity: Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1071; zmiany: Dz. U. z 2002 r. Nr
113, poz. 984, Nr 153, poz. 1271 i Nr 169, poz. 1387; z 2003 r. Nr 130, poz. 1188 i Nr 170 poz. 1660; z 2004 r. Nr 162,
poz. 1692; z 2005 r. Nr 64, poz. 565, Nr 78, poz. 682, Nr 181, poz. 1524),

stwierdza sig, ze
Pan
mgrinz. arch.  Tomasz Marcin Karpowicz

posiada odpowiednie wyksztaicenie techniczne i praktyke zawodowa
i nadaje sie

UPRAWNIENIA BUDOWLANE

w specjalnosci architektonicznej do projektowania bez ograniczen

Decyzja niniejsza jako uwzgledniajaca w catosci zadanie strony nie wymaga uzasadnienia.

Od decyzji przystuguje Panu odwolanie do Krajowej Komisji Kwalifikacyjnej Izby Architektow. Odwotanie wnosi sie za

posrednictwem organu, ktory wydat decyzje tj. Okregowej Komisji Kwalifikacyjnej Pomorskiej Okregowej Izby Architektow, w
terminie 14 dni od dnia doreczenia decyzji.

Cztonkowie Okregowej Komisji Kwalifikacyjnej Pomorskiej Okregowej Izby Architektow:

Przewodniczacy ~ Wiceprzewodniczaca Wiceprzewodniczacy Sekretarz Czlonek Czionek
Komisji Komisji omisji Komisji Komisji Komisji &
* /)
Attty W W A It e
Konrad Ptawinski Elzbieta Romuald Cieluch | Joanna Wciorka Barbara Antoni
Zdunkowska - Mroz - Kiernicka Wilemborek Wolanski
Otrzymuja;

1. Strona (wnioskodawca): Tomasz Marcin Karpowicz, 80-180 Kowale, Aresa 19/ 2
2. Gdy decyzja stanie sig ostateczna:

1) Glowny Inspektor Nadzoru Budowlanego - w celu wpisania do centralnego rejestru oséb posiadajacych uprawnienia
budowlane,

2) Pomorska Okregowa Rada Izby Architektow.
3.aa.

80-836 Gdansk, ul. Targ Weglowy 27. Tel.: 058 300 06 56. Fax: 058 305 27 20. E-mail: pomorska@iarp.pl Hittp://www.pomorska.iarp.pl
Regon: 017466395 - 00028 Konto: PKO BP SAIITO/Gdanask Nr 24 1020 1811 0000 0202 0015 3205




IZBA ARCHITEKTOW

Pomorska Okregowa Rada Izby Architektow RP

ZASWIADCZENIE - ORYGINAL
(wypis z listy architektéw)

Pomorska Okregowa Rada Izby Architektéw RP zaswiadcza, ze:

mgr in2. arch. Tomasz Marcin Karpowicz
posiadajgcy kwalifikacje zawodowe do petnienia samodzielnych funkcji technicznych w budownictwie
w specjalnosci architektonicznej i w zakresie posiadanych uprawniert nr PO/KK/ 238/ 2008,

jest wpisany na liste cztonkéw Pomorskiej Okregowej Izby Architektéw RP
pod numerem: PO-0998.

Czlonek czynny od: 26-03-2009 r.

Data i miejsce wygenerowania zaswiadczenia: 01-08-2018 r. Gdansk.
Zaswiadczenie jest wazne do dnia: 30-06-2019 r.

Podpisano elektronicznie w systemie informatycznym Izby Architektéw RP przez:
Bartosz Macikowski, Przewodniczacy Okregowej Rady Izby Architektow RP.

Nr weryfikacyjny zaswiadczenia:

PO-0998-FD5A-9E66-EFC6-6671

Dane zawarte w niniejszym zaswiadczeniu mozna sprawdzi¢ podajac nr weryfikacyjny
zaswiadczenia w publicznym serwisie internetowym Izby Architektéw: www.izbaarchitektow.pl
lub kentaktujac sie bezposrednio z wasciwg Okregowa Izbq Architektéw RP.
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Powiat: m. Elblag
Gmina: Miasto Elblag

Jednostka ewidencyjna: 286101_1, M.Elblag
Obreb: 15

Nazwa uktadu wspalrzednych plaskich prostokatnych: PL-2000/7
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WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

82-300 ELBLAG,ul. tacznosci 1

URZAD MIEJSKI
w ELBLAGU

Wojewodztwo

: warminisko-mazurskie
Powiat: M. Elblag

Jednostka ewidencyjna: M. Elblag
Qbreb ewidencyjny
Miejscowos¢

1 286101_1.0015, 15
. Elblag (idTERYT: 0932703)

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
wedtug stanu na dzien: 2019-03-13 08:45:33

Jednostka rejestrowa gruntow: 286101_1.0015.G189

WLASCICIELE/ WEADAJACY:

UDZIAL: 111

charakter stanu wiadania: wlasno$é
grupa rejestrowa; 15.1

Z&B Development spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia spotka komandytowa REGON: 380695424

Siedziba: 82-827 Sopot Gen. Wiadystawa Sikorskiego 4 lok.1
DZIALKI EWIDENCYJNE:
Ark. Numer Symbol Powierzchnia
dziatki Polozenie gruntéw Opis uzytku ; R Nr KW
mapy | ewiden = Klasouzytku “Zg’;k“ dlzr:?]kl
-cyjnej [ha]
2 149/6 Stary Rynek 31,32,33,34 Zurbanizowane tereny Bp 0.0424 0.0424|EL1E/00046525/3
niezabudowane lub w trakcie
zabudowy
Identyfikator dziatki: 286101_1.0015.149/6 Rejon statystyczny: 286101_1.RS.160540
Rejestr zabytkow: 77/1/59
Catkowita powierzchnia jednostki rejestrowej: 0.0424
W dniu: 2019-03-13
dokument sporzadzony przez: Adam Haratym
4 up.)‘.' it ALAGTA
Ada

Dokument niniejszy przezna- Inspekior Refera Katastru

czony jest do dokonywania w Bepartamencio Cosgedarti Kiaruskamosciami | degderii

wpisu w KSleZe Wleczyste']' (imig | nazwisko osoby uprawnionej)

Strona 1z 1




URZAD MIEJSKI Wojewsdztwo: warmirisko-mazurskie
w ELBLAGU Powiat: M. Elblag
82-300 ELBLAG, ul. £acznosci 1 Jednostka ewidencyjna: M. Elblag

Obreb ewidencyjny: 286101_1.0015, 15
Misjscowosé: Elblag (dTERYT: 0932703)

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
wedlug stanu na dzieri: 2019-03-14 10:58:16

Jednostka rejestrowa gruntow: 286101_1.0016.G711

WLASCICIELE/ WLADAJACY:

UDZIAL: 11

charakter stanu wiadania: wiasnosé
grupa rejestrowa: 15.1

Z&B Development spéika z ograniczona odpowiedzialnoscia spétka komandytowa REGON: 380695424
Siedziba: 82827 Sopot Gen. Wiadyslawa Sikorskiego 4 lok.1

NS VSe——

dzialki: 286101_1.0015.148/18

e e i A i T e A i e S e e i i
Rejon statystyczny: 286101_1.RS.160540
Rejestr zabytk6w: 77/1/59

DZIALKI EWIDENCYJNE:
Ark. Numer Symbol Powierzchnia
dzialki Polozenie gruntéw Opis uzytku ialki Nr KW

; dziatki
mapy | ewiden Kiasouzytiu | UZYtku

s [ha) [ha]

2 149/18  |Wigilijna - Zurbanizowane tereny Bp 0.0083| 0.0083|EL1E/00106727/8
niezabudowane lub w trakcie J
____________ zabudowy S —————

Calkowita powierzchnia jednostki rejestrowej: 0.0083

W dniu: 2019-03-14

dokument sporzgdzony przez: Damian Guralski

Dokument niniejszy przezna-

czony jest do dokonywania

wpisu W Ksiedze Wieczystej.

(imée i nazwisko osoby uprawnionef)

Strona121




URZAD MIEJSKI Wojewddztwo: warmirisko-mazurskie
w ELBLAGU Powiat: M. Elblag
82-300 ELBLAG, ul. tgcznosci 1 Jednostka ewidencyjna: M. Elblag
Obrgb ewidencyiny: 286101_1.0015, 15
Miej SE: Elbbg (IdTERYT: 0932703)
WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

wediug stanu na dzieh: 2019-03-14 11:01:09

| Jednostka rejestrowa gruntéw: 286101_1.0015.G712

WLASCICIELE/ WLADAJACY:

UDZIAL: 11 charakter stanu wiadania: wilasno$¢

grupa rejestrowa: 15.1
Z&B Development spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia spétka komandytowa REGON: 380695424
Siedziba: 82-827 Sopot Gen. Wiadyslawa Sikorskiego 4 lok.1

Rejestr zabytkéw: 77/1/59

DZIALKI EWIDENCYJNE:

Ark. | Numer Symbol Powierzchnia

dzialki Potozerie ik Opis uzytku - Nr KW
mapy | ewiden ene gruniow Kasouzytiu | U2yt | dziaki

<yjnej [ha] [ha]

2 192/8  |Wigiljna-Swietego Ducha  |Zurbanizowane tereny Bp 0.0031|  0.0031|EL1E/00106728/5
niezabudowane lub w trakcie

I R I jzbudowy. ) b dese ke e
Identyfikator dziatki: 286101_1.0015.192/8 Rejon statystyczny: 286101_1.RS.160540

Calkowita powierzchnia jednostki rejestrowej: 0.0031

W dniu: 2018-03-14
dokument sporzadzony przez: Damian Guraiski

Dokument niniejszy przezi
czony jest do dokonywania y
wpisu W Ksiedze Wieczyste). wif 8

(imig i nazwisko osoby uprawnionej)

Strona1z1

-10-



FOTOGRAFIA PRZEDSTAWIAJACA WIDOK KAMIENIC OD STRONY ULICY STARY RYNEK PRZED
1945 ROKIEM
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1.2. PODSTAWA FORMALNO-PRAWNA
1.2.1. Podstawa opracowania

Podstawa do opracowania projektu inwestycji mieszkaniowej wielorodzinnej potozonej w Elblagu przy
ul. Stary Rynek i Wigilijna, na dziatkach nr 149/6, 149/18, 192/8 obreb 0015, sa;

- Wytyczne i program Inwestora.

- Wizja lokalna

- Dokumentacja fotograficzna

- Mapa zasadnicza

- Mapa ewidencyjna

- Wypis z rejestru gruntéw

- Inwentaryzacja istniejacej czesci obiektu budowlanego

- Pomiary geodezyjne

- Materiaty archiwalne przedstawiajgce widoki kamienic przed 1945 rokiem

Podstawa prawna:

- Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz.U.2015 poz.1422)

- Rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012
r. w sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz.U. 2012 poz. 462)

1.2.2. Jednostka projektowa i autorzy opracowania

Jednostka projektowa:

Autorska Pracownia Projektowa ARCHITEKA - Tomasz Karpowicz
80-175 Gdansk, ul. Jabtoniowa 20/113

tel. 696 022 373, www.architeka.net

Autor opracowania:
mgr inz. arch. Tomasz Karpowicz, nr uprawnien projektowych PO/KK/238/2008
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2. OPIS TECHNICZNY

2.1. Przedmiot inwestyc;ji

Przedmiotem planowanej inwestycji mieszkaniowej jest obiekt wielorodzinny potozony w Elblagu,
na obszarze Starego Miasta, w narozu ulic Stary Rynek i Wigilijna, w ramach nieruchomosci 0 numerze
ewidencyjnym 149/6, 149/18, 192/8.

2.2. Istniejacy stan zagospodarowania

Opracowywany teren zlokalizowany jest w Scistym centrum miejscowo$ci, na obszarze Starego Miasta
w Elblagu, ktérego uktad urbanistyczny zostat wpisany do rejestru zabytkow decyzjg Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkdéw dnia 27 czerwca 1959 r., pod numerem 77/1/59. W zwigzku z powyzszym
prowadzenie prac budowlanych na tym terenie wymaga pozwolenia elblgskiej Delegatury Wojewodzkiego
Urzedu Ochrony Zabytkéw w Olsztynie.

Obecnie na przedmiotowym terenie znajduje sie rozpoczeta budowa w ramach kondygnacji piwnicy
i parteru, bedaca realizacjg w oparciu o projekt z 1987 r. Obiekt w obecnym ksztatcie wpisuje sie
w istniejacy naroznik kwartatu zabudowy pierzejowo, ma bryte zwarta, na planie prostokata,
z charakterystycznymi otworami w elewacji zwieniczonymi tukiem. W ramach piwnicy zachowaty sie mury
historyczne kamienic staromiejskich.

Zagospodarowanie terenu przeznaczonego pod inwestycje obejmuje przedmiotowy budynek, cze$¢ ciggu
pieszego w ramach ulicy Stary Rynek oraz fragment wewnetrznego dziedzifca kwartatu zabudowy
mieszkaniowej ktory planuje sie wykorzysta¢ pod nadbudowe kondygnacji piwnicy oraz jako teren
utwardzony. Teren inwestycji jest w petni uzbrojony. W bezposrednim sasiedztwie terenu lub w jego
zakresie zlokalizowane sg sieci cieptownicza, kanalizacji sanitarnej, kanalizacji deszczowej,
wodociggowa, elektroenergetyczna, telekomunikacyjna i gazowa.

2.3. Projektowany stan zagospodarowania

W ramach planowanej inwestycji zaadoptowany zostanie istniejacy obiekt parterowy z podpiwniczeniem.
W zwigzku z historyczng wartoscig Scian fundamentowych i piwnicznych zostang one pozostawione
w niezmienionej formie i odrestaurowane. Proponuje sie pozostawienie istniejgcego wtérnego uktadu
konstrukcyjnego kondygnacii piwnicy i parteru i wprowadzenie zmian jedynie w uktadzie Scian dziatowych.
W ramach parteru i czesci piwnic wprowadzono funkcje ustugowa, pozostata cze$¢ tych kondygnacji
postuzy do obstugi inwestycji mieszkaniowej. W ramach inwestycji mieszkaniowej zaprojektowano
nadbudowe istniejgcego obiektu o dodatkowe 5 kondygnacji (6 kondygnacji w czesSci pétnocno-
wschodniej gdzie zachowaty sie tylko historyczne piwnice). Przewiduje sie wykonanie 30 lokali
mieszkalnych o zrdznicowanym ukfadzie i powierzchni.

Bryta obiektu zaplanowana zostata z uwzglednieniem historycznego podziatu na parcele
oraz z odtworzeniem historycznych linii zabudowy i kompozycji wnetrz urbanistycznych. Zaktada sie
nawigzanie nowej zabudowy do architektury historycznej w zakresie formy i podziatéw architektonicznych
elewaciji, materiatéw budowlanych i kolorystyki.

W ramach pozostatego terenu inwestycji zaplanowano tereny utwardzone — od strony zachodniej
uzupetnienie ciggu pieszego w ramach ulicy Stary Rynek, zas od strony pétnocno-wschodniej, od wnetrza
kwartatu zabudowy utworzenie dojécia do obiektu. Obiekt planuje sie podigczy¢ pod wszystkie media
niezbedne do funkcjonowania inwestycji mieszkaniowej. Sieci cieptownicza, kanalizacji sanitarnej,
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kanalizacji deszczowej, wodociggowa, elektroenergetyczna, telekomunikacyjna i gazowa zlokalizowane
sgq W bezposrednim sgsiedztwie terenu lub w jego zakresie.

2.4. Analiza urbanistyczno-architektoniczna

2.4.1. Struktura funkcjonalna zabudowy i zagospodarowania terenu

Na przedmiotowym terenie bedacym przedmiotem inwestycji projektuje sie budynek mieszkalny
wielorodzinny z ustugami w parterze i cze$ci piwnic. Obiekt funkcjonalnie wpisuje sie w zatoZenia
dotyczace terenu Starego Miasta jako o$rodka zabudowy mieszkaniowej o charakterze $rédmiejskim
z kompleksem ustugowo-kulturalnym lokalnym i ponadlokalnym.

Zagospodarowanie terenu catej dziatki obejmuje przedmiotowy budynek, cze$¢ ciggu pieszego w ramach
ulicy Stary Rynek oraz utwardzony fragment wewnetrznego dziedzinca kwartatu, ktory stanowi¢ bedzie
doj$cie do obiektu. Zaplanowano réwniez wykonanie przytaczy mediéw niezbednych do funkcjonowania
obiektu.

2.4.2. Uktad urbanistyczny zespotu zabudowy

Projektowany obiekt budowlany stanowi potudniowo-zachodni naroznik kwartatu zabudowy
ograniczonego ulicami Stary Rynek, Wigilijna, Przymurze i Rzeznicka. Budynek zaprojektowany zostat
w formie pierzejowej, w miejscu pustki po historycznej zabudowie zniszczonej w roku 1945. Odtworzony
zostat historyczny ukfad urbanistyczny wraz z podziatem na poszczegdine parcele. Od strony zachodnie;
i potudniowej przedmiotowy obiekt graniczy z ulicami Stary Rynek oraz Wigilijng w zwigzku z czym
zaprojektowano tam dostep do przestrzeni ustugowych. Cze$¢ mieszkalna obiektu dostepna jest poprzez
wejscie do budynku od wnetrza kwartatu, od strony pdtnocno-wschodniej. Dojazd oraz dojScie do wnetrza
kwartatu poza zakresem opracowania, w ramach pierzei ulic Wigilijna i Rzeznicka.

2.4.3. Kompozycja architektoniczna obiektow

W ramach inwestycji zaprojektowano uzupetnienie kwartatu zabudowy mieszkaniowej w formie spojnej
z otaczajacq zabudowa. Budynek powstanie jako zwarta bryta nawigzujaca do zabudowy historycznej
pod wzgledem formy, w szczegolnosci podziatami architektonicznymi na elewacji. Wprowadza sie
zrdznicowany uktad dachow, gzymsow na elewacii, ksztattow okien a takze wykonczenia pod wzgledem
roznorodnosci faktur i kolorystyki materiatdw budowlanych. Budynek posiada¢ bedzie 6 kondygnacii
nadziemnych, w tym ustugowy parter a takze podpiwniczenie wykonane w ramach historycznych
fundamentow i Scian piwnic.

2.4.4. Przebieg gtéwnych elementow sieci uzbrojenia terenu niezbednych dla obstugi
proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu

W bezposrednim sasiedztwie terenu lub w jego zakresie przebiega uzbrojenie niezbedne dla inwestycji
mieszkaniowej w postaci:

- wodociggu o $rednicy 250 mm w ramach ulicy Stary Rynek (dziatka nr 111/16) oraz o $rednicy 200 mm
w ramach ulicy Wigilijna (dziatka nr 192/41), doprowadzono réwniez przytacze o $rednicy 90 mm do dziatki
nr 149/18 w ramach terenu inwestycji,

- kanalizacji sanitarnej o przekroju 350x600mm w ramach ulicy Stary Rynek (dziatka nr 111/16) oraz
o $rednicy 300 mm w ramach ulicy Wigilijna (dziatka nr 192/41),

- kanalizacji deszczowej o srednicy 400mm w ramach ulic Stary Rynek (dziatka nr 111/16) i Wigilijna
(dziatka nr 192/41),

- sieci gazowej o Srednicy 100 i 200 m w ramach ulic Stary Rynek (dziatka nr 111/16) i Wigilijna (dziatka
nr 192/41)
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- sieci cieptowniczej o $rednicy 2 x 200 mm w ramach ulicy Stary Rynek (dziatka nr 111/16) i przekroju
32 x 100 mm w ramach terenu inwestycji (pétnocna cze$¢ dziatek nr 149/6 i 149/18)

- sieci elektroenergetycznej w ramach ulic Stary Rynek (dziatka nr 111/16) i Wigilijna (dziatka nr 192/41),
- sieci telekomunikacyjnej w ramach zachodniej cze$ci terenu inwestycji (dziatka nr 149/18).

2.4.5. Przebieg gtéwnych elementéw drog publicznych i wewnetrznych niezbednych dla obstugi
proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu

Inwestycja zlokalizowana jest bezpo$rednio przy drogach publicznych - ul. Stary Rynek oraz Wigilijna.
Zlokalizowana od zachodu ul. Stary Rynek jest zamknigta dla ruchu kotowego ogdlnodostepnego
z wylgczeniem zaopatrzenia, natomiast potozona od potudniowej strony ul. Wigilijna jest w petni dostepna.
Dojazd do budynku zapewniono réwniez od wnetrza kwartatu zabudowy, poprzez przejazdy w ramach
pierzei ulic Wigilijna i Rzeznicka.

Dojscia do czesci ustugowej budynku od strony ulicy Stary Rynek, natomiast do czesci mieszkaniowe;
z wewnetrznego dziedzifica kwartatu zabudowy, od strony pétnocno-wschodnie;.

2.4.6. Etapy realizacji proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu
Inwestycja planowana jest jako realizacja jednoetapowa

2.4.7. Powiazania przestrzenne planowanej inwestycji z terenami otaczajacymi

Teren inwestycji potozony jest w Scistym centrum miejscowosci, na terenie Starego Miasta w Elblagu.
Centralne potozenie w tkance miejskiej zapewnia dobry dostep do wszystkich czesci Elblaga i okolic
dzieki sprawnym potaczeniom komunikacyjnym w tym takze transportem publicznym. Najblizsze tereny
sgsiednie to zabudowa mieszkalno-ustugowa starowki, w tym szeroki wachlarz obiektow ustugowo-
kulturalnych. Przedmiotowy obiekt budowlany zaplanowano w bezposrednim sgsiedztwie rynku
staromiejskiego - ul. Stary Rynek, ktéra stanowi gtowng przestrzen publiczng miasta. Lokalizacja
zapewnia dobry dostep zaréwno do szeregu ustug podstawowych takich jak sklepy, szkoty, przedszkola,
Ztobki, biblioteki czy kosScioty, jak i do ustug ponadpodstawowych wsrod ktdrych znajdziemy szereg
restauracji i kawiarni, galerie, muzeum, itp. Dodatkowym atutem terenu Starego Miasta jest zlokalizowana
od zachodu rzeka Elblag. Otaczajace rzeke bulwary stanowig doskonate miejsce rekreacji. Teren posiada
duzy potencjat rozwojowy ze wzgledu na szereg planowanych inwestycji na terenie dzielnicy (dalsze
prace rewitalizacyjne zespotu staromiejskiego) jak i inwestycje towarzyszace m.in. planowany rozwdj
zeglugi i portu elblgskiego zwigzany z przekopem Mierzei Wislane;.

2.4.8. Okreslenie planowanej minimalnej i maksymalnej powierzchni uzytkowej mieszkan
Minimalna powierzchnia uzytkowa mieszkania — 39,5 m?

Minimalna tgczna powierzchnia uzytkowa mieszkan — 1600,0 m?

Maksymalna powierzchnia uzytkowa mieszkania — 60,0 m?

Maksymalna tgczna powierzchnia uzytkowa mieszkan — 1608,5 m?

2.4.9. Okreslenie planowanej minimalnej i maksymalnej liczby mieszkan
Minimalna liczba mieszkan — 25
Maksymalna liczba mieszkan — 30

2.4.10. Okreslenie zakresu inwestycji przeznaczonego na dziatalnosé handlowa lub ustugowa
Powierzchnia uzytkowa przeznaczona na dziatalnos¢ handlowg w ramach przedmiotowej inwestycji
wynosi 320,5 m? i stanowi 19,9% powierzchni uzytkowej mieszkan.
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Zgodnie z zapisami Ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestyciji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, dziatalnos¢ handlowa i ustugowa moze byc¢ realizowana
w ramach wyodrebnionej czesci inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej pod warunkiem
ze nie przekroczy 20% powierzchni uzytkowej mieszkan.

2.4.11. Okreslenie zmian w dotychczasowym sposobie zagospodarowania i uzbrojenia terenu
Obecnie na przedmiotowym terenie znajduje sie rozpoczeta budowa w ramach kondygnacji piwnicy
i parteru. W ramach inwestycji planowana jest adaptacja obiektu istniejacego i nadbudowa o dodatkowe
5 kondygnacji (6 kondygnacji w czesci potnocno-wschodniej gdzie zachowaty sie tylko historyczne
piwnice). Istniejace kondygnacje petnic bedg funkcje ustugowg i czeSciowo mieszkalna.
Nowoprojektowana czes¢ planowana jest pod wykonanie 30 lokali mieszkalnych. Teren nie zmienia
swojego przeznaczenia. Obiekt planuje sie podtaczy¢ pod wszystkie media niezbedne do funkcjonowania
inwestycji mieszkaniowej tj. sieC cieptownicza, kanalizacji sanitarnej, kanalizacji deszczowe;j,
wodociggowa, elektroenergetyczng, telekomunikacyjng igazowa, ktdre zlokalizowane sg
w bezposrednim sasiedztwie terenu lub w jego zakresie. Teren w ramach dziatki nr 149/18 pozostaje jako
teren utwardzony pieszy w ramach ulicy Stary Rynek, natomiast fragment terenu w pétnocno-wschodnim
narozu dziatki 149/6 zostanie zagospodarowany jako dojscie do budynku. Nie wprowadza sie
dodatkowych zmian w zagospodarowaniu terenu.

2.4.12. Analiza powiazania inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu

W ramach przedmiotowej inwestycji projektowany budynek zostanie podigczony pod wszystkie media
niezbedne do jego funkcjonowania:

- sie¢ wodociggowa, przytaczem do budynku poprowadzonym od ulicy Stary Rynek (dziatka nr 111/16),
- sie¢ kanalizacji sanitarnej, przytaczem do budynku poprowadzonym od ulicy Stary Rynek (dziatka
nr 111/16),

- sie¢ kanalizacji deszczowej, przytaczem do budynku poprowadzonym od ulicy Stary Rynek (dziatka
nr 111/16) lub ulicy Wigilijnej (dziatka nr 192/41),

- sie¢ gazowa, przytaczem do budynku poprowadzonym od ulicy Stary Rynek (dziatka nr 111/16),

- sie¢ cieptownicza, przytaczem do budynku prowadzonym w ramach terenu inwestycji (pétnocna cze$é
dziatki nr 149/6)

- sieci elektroenergetycznej, przytaczem do budynku prowadzonym od ulicy Stary Rynek (dziatka
nr 111/16),

- sieci telekomunikacyjnej przytaczem do budynku prowadzonym w ramach terenu inwestycji (dziatka
nr 149/18).

2.4.13. Charakterystyka inwestycji mieszkaniowej pod wzgledem zapotrzebowania na wode,
energie oraz sposobu odprowadzania lub oczyszczania $ciekéw, a takze innych potrzeb w
zakresie uzbrojenia terenu, niezbednej liczby miejsc postojowych, jak réwniez sposobu
zagospodarowywania odpadow

Planowana liczba mieszkaricow dla przedmiotowej inwestycji wynosi 58 0sdb zgodnie ze wskaznikiem
zawartym w art. 17, pkt. 9 Ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, wynoszacym 28m? powierzchni uzytkowe;
mieszkan na jednego mieszkanca.

Zapotrzebowanie na wode: z miejskiej sieci wodociggowej — ok. 9 m3/dobe.
Zapotrzebowanie na energie elektryczna: Energa - ok. 120 kW.
Odprowadzenie Sciekdw sanitarnych: do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej — ok. ok. 9 m3/dobe.
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Odprowadzenie wod opadowych do miejskiej sieci kanalizacji deszczowej.
Ogrzewanie budynku z miejskiej sieci cieptownicze;.

Ze wzgledu na lokalizacje w Scistym centrum Starego Miasta nie ma mozliwosci zapewnienia miejsc
postojowych w ramach niniejszej inwestycji. Wykluczono budowe garazu podziemnego ze wzgledu na
koniecznos¢ zachowania historycznych muréw w obrebie piwnic. W najblizszym sasiedztwie planowanej
zabudowy znajdujg sie liczne miejsca postojowe terenowe w ramach parkingéw badz przykraweznikowe,
w tym parking publiczny bezptatny na ul. Zamkowej 3-5. Powyzsze zatozenia spetniajg warunki dotyczace
parkowania ujete w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego Starego Miasta w Elblagu,
art. 8:

,Ustala sie jako obowigzujace nastepujace zasady regulacyjne dla nowej zabudowy i zagospodarowania
Starego Miasta : [...]

11. wnetrze bloku urbanistycznego obejmujace zespdt parcel historycznych winno by¢ zagospodarowane
jako teren wspolny — kompleksowo zaprojektowany i urzadzony — w sposob zapewniajacy mieszkancom
maksimum kameralnosci.

Stuzy¢ temu winny :

a) wprowadzanie licznej zieleni réznego rodzaju — odpowiednich drzew, krzewéw, trawnikow;

b) zakaz lokalizowania garazy, miejsc parkingowych i normalnego ruchu samochodowego. Wjazd jest
dozwolony tylko dla samochoddéw operacyjnych (policji, strazy pozarnej, pogotowia ratunkowego,
oczyszczania miasta, wozow stuzb technicznych itd.);

c) poszczegolne wnetrza winien projektowac indywidualnie architekt krajobrazu;

12. dla wjazdu samochoddw operacyjnych do wnetrz blokéw nalezy realizowa¢ przejazdy w domach
bramnych;”

Zagospodarowanie odpadow — pojemniki na odpady bytowe zagospodarowane zostang wspdlnie z
sgsiednimi obiektami w ramach wnetrza kwartatu zabudowy. Zapewnia sie mozliwo$¢ segregacii
odpadéw. Odpady przekazywane bedg do utylizacji miejskiemu przedsiebiorstwu oczyszczania.

2.4.14. Charakterystyczne parametry techniczne inwestycji mieszkaniowej
Powierzchnia terenu dla przedmiotowej inwestycji: dziatki nr 149/6, 149/8, 149/18 — 531,0 m?
Powierzchnia terenow utwardzonych — 113 m?

Powierzchnia zabudowy — 418,0 m?

Powierzchnia uzytkowa catkowita — 2351,5 m?

Powierzchnia uzytkowa mieszkalna — 1608,5 m?

Powierzchnia ruchu mieszkalna — 350,1 m?

Powierzchnia uzytkowa ustugowa — 320,5 m?

Powierzchnia ruchu ustugowa — 57,0 m?

Powierzchnia ustugowa budynku (techniczna) — 15,4 m?

llo$¢ kondygnaciji — 6 kondygnacji nadziemnych i 1 kondygnacja podziemna
Wysokos$¢ budynku ok. 23,5 m

Szeroko$¢ elewacji zachodniej (od ul. Stary Rynek) — 27,5 m

Szeroko$¢ elewacji potudniowej (od ul. Wigilijnej) — 15,5 m

2.4.15. Dane charakteryzujace wptyw inwestycji mieszkaniowej na Srodowisko

Inwestycja nie nalezy do przedsigwzie¢, ktore w Swietle Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia
9.11.2010r. (Dz.U. z 2016 poz.71) mogg znaczaco lub potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na
Srodowisko. Nie jest wymagane dla niej uzyskanie Decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach realizacji
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inwestycji zgodnie z ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko
(Dz. U. z 2017 r. poz. 1405, 1566 i 1999 oraz z 2018 r. poz. 810, 1089 i 1479). Planowana inwestycja
stanowi¢ bedzie kontynuacje istniejgcej zabudowy i zagospodarowania terenu na dziatkach przylegtych.
Projektowany budynek o funkcji mieszkaniowej nie ma negatywnego oddziatywania na sasiadujaca
zabudowe. Rozwigzania techniczne, usytuowanie budynku oraz sposéb zagospodarowania terenu nie
powodujg ucigzliwosci zwigzanych z hatasem (dopuszczalny poziom hatasu nie przekracza wartoSci
podanych w przepisach wykonawczych wydanych na podstawie art.113ust.1 ustawy z dnia 27.04.2001
Prawo ochrony Srodowiska), wibracjami, zaktdceniami elektrycznymi i promieniowaniem, a takze z
zanieczyszczeniem wody, gleby i powietrza. Budynek zaopatrywany bedzie we wszystkie podstawowe
media z sieci miejskich (woda, energia, gaz), zapewnione zostanie rowniez odprowadzenie Sciekow
sanitarnych i wod opadowych do sieci miejskich. Zapewniona zostanie zgodna z przepisami gospodarka
odpadami. Ogrzewanie obiektu z miejskiej sieci cieptownicze;.

2.5. Wskazanie, w jakim zakresie planowana inwestycja nie uwzglednia ustalen miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego

Przedmiotowy teren objety jest ustaleniami Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego
Starego Miasta w Elblagu, uchwata nr XXIX/525/97 Rady Miejskiej w Elblagu z dnia 27 listopada 1997 r.,
(zwanego dalej MPZP).

Ponizej przedstawiono liste zapisow MPZP ktérych nie uwzgledniono w ramach inwestycji:

e §8 pkt.4.: ,Zasadniczg formg projektowanej zabudowy jest kamienica mieszczanska. Forma ta pod
wzgledem architektonicznym i funkcjonalnym winna by¢ zamknieta w obrebie jednej kamienicy”
Uzasadnienie: Projektowane taczenie funkcji poszczegdinych kamienic tworzacych jeden blok
projektowanej zabudowy przy rozdzieleniu konstrukcyjnym kamienic odpowiadajacym historycznej
zabudowie umozliwi uzytkowanie tych lokali i prowadzenie w nich dziatalnosci gospodarczej.
taczenie funkcji pomigdzy kamienicami jest uzasadnione wzgladami bezpieczerstwa uzytkowania
i ekonomikg uzytkowg obiektu.

o §8 pkt.7.: wysokosci projektowanych kamienic nie moga przekracza¢ wysoko$ci kamienic stojacych
na tych samych parcelach przed 1945 rokiem”
Uzasadnienie: Kamienice stojace na parcelach Starego Miasta w Elblagu przed 1945 miaty bardzo
zroznicowang wysokos¢ w jednej pierzei co bylo podyktowane réznym statusem spotecznym
I majatkowym wiascicieli dwczesnych kamienic, ktore podlegaty roznym przebudowom na przetomie
XIX'i XX wieku. Bardzo czesto jedna pierzeja kamienic w kwartale ulic posiadata kamienice z réznicq
wysokosci siegajacq nawet kilku metréw. Przy obecnym zapisie w MPZP postuluje sie odtworzenie
wysokosci kamienic przed 1945 rokiem co uniemozliwia zaprojektowanie spojnej i wizualnie
estetycznej pierzei w jednym kwartale kamienic.

o §8 pkt.8.: ,indywidualng strukture kamienic nalezy podkreslic: [...]
b) zrdznicowang konstrukcjg dachéw w uktadach szczytowych, kalenicowych lub przystonietych
attykq”
Uzasadnienie: Kamienice stojace na parcelach Starego Miasta w Elblagu przed 1945 miaty bardzo
zrdznicowang strukture dachéw, jednak wystepowaty kamienice sgsiadujace z tym samym typem
konstrukcji.
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o §8 pkt.11.: ,wnetrze bloku urbanistycznego obejmujgce zespdt parcel historycznych winno by¢
zagospodarowane jako teren wspolny — kompleksowo zaprojektowany i urzadzony — w sposob
zapewniajacy mieszkarncom maksimum kameralnosci. Stuzy¢ temu winny: [...]

b) zakaz lokalizowania garazy, miejsc parkingowych i normalnego ruchu samochodowego. Wjazd
jest dozwolony tylko dla samochoddéw operacyjnych ( policji, strazy pozarnej, pogotowia
ratunkowego, oczyszczania miasta, wozéw stuzb technicznych itd.)”
Uzasadnienie: Projektowane punkty odbioru dostaw od wnetrza kwartatu umozliwig ergonomiczny
podziat stref funkcjonalnych w ustugach zlokalizowanych w parterach oraz zminimalizujg ryzyko
powstania utrudnier komunikacyjnych zwigzanych z obstugg lokali.

e §9pkt.1.: ,Zaleca sie stosowanie nastepujacych zasad regulacyjnych przy projektowaniu zabudowy
i zagospodarowania Starego Miasta :
1. poszczegdine kamienice odpowiadajgce historycznym parcelom winny stanowi¢ odrebne
funkcjonalnie i konstrukcyjnie obiekty budowlane;”
Uzasadnienie: Projektowane taczenie funkcji poszczegoinych kamienic tworzacych jeden blok
projektowanej zabudowy przy rozdzieleniu konstrukcyjnym kamienic odpowiadajgcym historycznej
zabudowie umozliwi uzytkowanie tych lokali i prowadzenie w nich dziatalnosci gospodarczej.
L aczenie funkcji pomigdzy kamienicami jest uzasadnione wzgladami bezpieczenstwa uzytkowania
i ekonomikg uzytkowg obiektu.

e §12 pkt.6 lit. f: intensywno$¢ zabudowy netto 2<I <3

Uzasadnienie: Na dziatce nr 149/6 w dniu 24.02.1988 zostato wydane pozwolenie na budowe
UAN.8-8381/42/88. Po analizie projektowe] i wykonanej geodezyjnej inwentaryzacji budynku ktérego
budowa zostata przerwana i pozwolenie na budowe wygasto z mocy prawa, stwierdzono iz istniejgca
powierzchnia zabudowy dziatki, ktéra ma zosta¢ nadbudowana o dodatkowe kondygnacje celem
dopasowania si¢ wysokoscig kamienic do kamienic budowanych na dziatce nr 149/20 jest zbyt duza
aby spetni¢ warunek dotyczacy intensywnosci zabudowy zawarty w §12 pkt.6 lit. f MPZP. Warto$¢
winno sie oblicza¢ w odniesieniu co najmniej do catosci kwartatu zabudowy lub zgodnie z zapisami
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy-miasta Elblag
przyjetymi dla catosci terenu srodmiejskiego.

2.6. Wskazanie, ze planowana inwestycja nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy

Zgodnie z zapisami wizji rozwoju przestrzennego miasta Elblaga, zawartymi w Studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy-miasta Elblag, bedacego zatacznikiem do uchwaty
nr XXVI/580/210 Rady Miejskiej w Elblagu z dnia 21.01.2010 roku (zwanym dalej Studium):

o[--.] Jednym z najwazniejszych przedsiewzie¢ w przywracaniu i wzbogacaniu tozsamoSci miasta,
a jednoczesnie tworzeniu jego nowego wizerunku jest rewitalizacja zniszczonego w ostatnich miesigcach
Il wojny swiatowej cennego zespofu staromiejskiego wraz z odtworzeniem uktadu historycznej zabudowy.
Formuta tej odbudowy zwanej retrowersjq zaktada odtworzenie historycznego ukfadu ulic, frontowych linii
zabudowy, charakterystycznych dla Elblaga przedprozy, dawnej wysokoSci i szerokoSci kamienic przy
jednoczesnym zastosowaniu wspdfczesnych rozwigzan funkcjonalnych i materiatowych oraz
wspofczesnego detalu architektonicznego. [...]”

Przedmiotowy teren potozony jest na obszarze oznaczonym w Studium jako teren C-1UM.
LUZytkowanie:
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Teren historycznego centrum miasta, ktory w 1945 roku zostat zniszczony w 95%. Od 1980 roku byt
poddany procesowi rewitalizacji (retrowersji). Do dzi$ na ok. 50% terenu odfworzono zabudowe
pierzejowq o funkcji ustugowo — mieszkaniowej. |[...]

Zasady polityki przestrzennej: [...]

Obszar jednostki objety jest programem retrowersji polegajacym na sukcesywnym odtwarzaniu
zabudowy, przy zachowaniu historycznego uktadu urbanistycznego oraz jej wysokoSci i proporcji, dla
przywrocenia wartosci krajobrazu kulturowego i tozsamosci miasta.

Obszar jednostki objety jest strefg ,A” Scistej ochrony konserwatorskiej oraz strefq ,W’ Scistej ochrony
archeologicznej.[...]

W granicach jednostki wyklucza sie lokalizacje nowych obiektow mogacych negatywnie oddziatywac na
estetyczng jakoS¢ przestrzeni publicznych i krajobrazu kulturowego.

Dominujgca funkcja:

Tereny zabudowy mieszkaniowej o charakterze srodmiejskim.”

Pozostate zapisy zawarte w Studium wskazujgq szczegdtowe ustalenia sposobu zagospodarowania

przedmiotowego terenu:

,0.1 Ustalenia dotyczace struktury przestrzennej miasta Elblgga

1. Ustala sie podziat miasta Elblaga na obszary, na ktérych winny obowigzywac zrdznicowane zasady

polityki przestrzennej [...]

1.5. Ustala sie obszary obowigzywania czynnej polityki ochrony i odtwarzania wartosci krajobrazu

kulturowego, wymagajgce Swiadomych przeksztatcen, w tym: obszar Starego Miasta objety programem

retrowersji, 4. odtworzenia zabudowy przy zachowaniu zabytkowego uktadu urbanistycznego oraz

przywroceniu historycznego charakteru krajobrazu miejskiego, [...]

1.6. Przeksztatcenia dotyczace struktury przestrzennej oraz formy zabudowy i zagospodarowania

obszaréw wymienionych w pkt. 1.5 winny zmierzac do:

e radykalnej poprawy fadu przestrzennego, w tym uporzadkowania i zwigkszenia walorow
funkcjonalnych struktury,

e likwidacji form substandardowych,

e uczytelnienia granic przestrzeni publicznej i prywatnej,

e rehabilitacji zdegradowanej zabudowy i wnetrz kwartatow,

e wzbogacenia elementow okreS$lajgcych tozsamosc miasta i stuzgcych poprawie jego wizerunku.[...]

2. Ustala sie podziat miasta Elblagga na tereny, na ktorych w 2020 roku powinny dominowac nastepujgce
funkcje [...J:

2.1. Funkcja mieszkaniowa — M, w tym: tereny zabudowy mieszkaniowej o charakterze srodmiejskim i
wysokiej intensywnosci zabudowy (2,5 > In > 1,0) oraz wysokiej gestosci zaludnienia (160 > G > 80) —
MWS, [..]

6.2 Ustalenia dotyczace rozmieszczenia elementow o szczegolnej roli w strukturze miasta

[...]1.2. Do przestrzeni publicznych o szczegblnym znaczeniu dla ksztattowania toZzsamo$ci miasta zalicza

sie: Rynek Starego Miasta, [...]

1.3. Ustala sie zasady budowy bgdz przebudowy elementow Scian zamykajgcych przestrzenie publiczne,

wymienione w pkt. 1.2 oraz zasady ich zagospodarowania i wypoSazenia:

o ksztaft architektoniczny nowej bqdz przeksztatconej zabudowy otaczajgcej winien uwzgledniac lokalne
uwarunkowania i funkcje przestrzeni publicznej, charakter istniejgcej zabudowy sgsiedniej, wymogi
konserwatorskie,
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e Sposob obudowy przestrzeni i jej zagospodarowania oraz wyposazenie w obiekty matej architektury i
Zieleni winien prowadzi¢ do wzbogacenia kulturowej tozsamo$ci miasta, wptywajgc pozytywnie na jego
wizerunek,

e zastosowane rozwigzania materiatowe i detal architektoniczny winny reprezentowaC najwyzszy
poziom aktualnej w okresie realizacji technologii budowlanej oraz nawigzywac do tradycyjnych form
regionalnych, [...].

6.3. Ustalenia dotyczgce kierunkow ochrony wartosci kulturowych [...]

1. Strefa ,A” $cistej ochrony konserwatorskiej

Strefg ,A” Scistej ochrony konserwatorskiej objete zostajg obszary wpisane do rejestru zabytkéw —
szczegolnie wartoSciowe pod wzgledem historycznym, o zachowanej historycznej strukturze
przestrzennej i (lub) budowlanej. Dla tej strefy obowigzuje bezwzgledny priorytet intereséw ochrony
konserwatorskiej nad innymi, np. wynikajgcymi z potrzeb gospodarczych, inwestycyjnych, ustugowych,
komunikacyjnych. Oznacza to, Ze jest to obszar nadrzednego interesu spotecznego w ramach przestrzeni
bedacej rowniez w rekach prywatnych, w ktorym ogranicza sie lub weryfikuje swobodne (bo ograniczone
tylko przepisami prawa budowlanego) dziatania interesu prywatnego. Dla obszarow w strefie ,A”
obowigzuje sporzgdzanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego precyzyjnie
artykutujgcych cele konserwatorskie, urbanistyczne, gospodarcze i spoteczne.

a. Zasady obowigzujgce w obrebie strefy ,A” ochrony konserwatorskiej:

1) zachowanie lub odtworzenie historycznego sposobu uzytkowania przestrzeni i zabudowy oraz
eliminacja obcych form uzytkowania,

2) zachowanie i uczytelnienie rozplanowania historycznych zespotow urbanistycznoarchitektonicznych,
w szczegodlnoSci: sieci, przebiegu i geometrii ulic, blokow urbanistycznych, historycznych parcel,
historycznych linii zabudowy, kompozycji wnetrz urbanistycznych, sylwety,

3) zachowanie lub odtworzenie charakteru przestrzenno-funkcjonalnego zespotow urbanistyczno-
architektonicznych,

[...]

5) wprowadzenie nowej zabudowy (pierzejowej, plombowej) w miejsce pustek, powstatych w wyniku
zniszczen historycznej zabudowy,

6) podporzadkowanie nowej zabudowy lokalnej architekturze historycznej lub tradycji architektonicznej w
zakresie form, gabarytow, podziatdw architektonicznych elewacji, materiatow budowlanych, kolorystyki,
7) obowigzuje wymog przedstawienia widokéw nowoprojektowanych budynkéw plombowych i
uzupetniajgcych zabudowe pierzei wraz z rysunkiem sylwet zabudowy sgsiedniej w celu dokonania
jednoznacznej oceny wtasciwosci gabarytow i form projektowanego obiektu,

8) eliminacja elementow dysharmonizujgcych kompozycje przestrzenng historycznych uktadéw
architektonicznych (substandardowa zabudowa gospodarcza, handlowa),

[..]

10) w strefie ,A” dozwolone przeksztatcenia ograniczajg sie do dziatari majacych na celu odtworzenie
historycznej funkcji obszaru, elementdw urbanistyki (linie zabudowy, ksztatt i sposob zagospodarowania
parceli), zabudowy uzupetniajgcej, odtworzenia kompozycji zieleni

11) dla obszaréw objetych strefg ,A” ochrony konserwatorskiej obowigzuje wykonanie miejscowych
plandw zagospodarowania przestrzennego.

[...] Wszelka dziatalno$¢ inwestycyjna, w tym zmiana lub korekta przebiegu ulic oraz ich geometrii, prace
budowlane, jak rowniez przebudowy, remonty, adaptacje, zmiana funkcji, materiatow budowlanych, czy
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podziaty nieruchomosci oraz znajdujgcych sie w obszarze strefy, wymagajg pozwolenia elblgskiej
Delegatury Wojewddzkiego Urzedu Ochrony Zabytkéw w Olsztynie.

[...] 5. Strefa ,W” $cistej ochrony archeologiczney.

Strefa ,W” to obszar objety Scista ochrong archeologiczna. Ewentualne inwestycje muszg byc
poprzedzone badaniami archeologicznymi. [...]

a. Strefq ,W” konserwatorskiej ochrony archeologicznej obejmuje sie:

1. tereny Starego Miasta |[...]

b. Zasady obowigzujgce w obrebie strefy ,W” ochrony konserwatorskiej:

1. Wszelka dziatalno$c inwestycyjna i remontowa na obszarach objetych strefq ,W” wymaga uzyskania
decyzji wlasciwego organu ochrony zabytkéow.”

Podsumowujac zapisy Studium, na przedmiotowym terenie zaprojektowano zabudowe mieszkaniowg
0 charakterze $rodmiejskim zgodng z programem retrowersji tj. odtworzenia zabudowy przy zachowaniu
zabytkowego uktadu urbanistycznego oraz przywroceniu historycznego charakteru krajobrazu
miejskiego. Obiekt od wielu lat pozostaje w formie szpecacej elblaskg staréwke. Planowana inwestycja
pozwoli na zwigkszenie waloréw istniejacych przestrzeni publicznych, w szczegélnosci Rynku Starego
Miasta (inwestycja stanowi potudniowe zamkniecie wschodniej $ciany tej przestrzeni), poprawi rowniez
cato$ciowy wizerunek miasta. Projektowany budynek swojg formg nawigzywa¢ bedzie do architektury
historycznej tego terenu przede wszystkim pod wzgledem formy, gabarytéw, podziatow
architektonicznych elewacji, materiatow budowlanych i kolorystyki. Bezwzglednie zachowany zostanie
historyczny uktad urbanistyczny, przebieg i geometria ulic i blokéw urbanistycznych, historycznych parcel,
linii zabudowy i kompozycji wnetrz urbanistycznych. W zwigzku z objeciem terenu strefg ,A” Scistej
ochrony konserwatorskiej oraz strefg ,W’ Scistej ochrony archeologicznej, projektowana inwestycja
wymaga uzyskania uzgodnien z wiasciwym organem ochrony zabytkow. Spetniono natozone na dzielnice
zatozenia wysokiej intensywnosci zabudowy oraz wysokiej gestosci zaludnienia w stosunku do terenéw
zabudowy mieszkaniowej o charakterze $rédmiejskim.

2.7. Wykazanie, ze inwestycja mieszkaniowa odpowiada standardom, o ktérych mowa rozdziale 3
Ustawy z dnia 5 lipca 2018 roku o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestyc;ji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych

1. Projektowang inwestycje mieszkaniowg lokalizuje sie na terenie, dla ktérego:

1) Zapewniono bezposredni dostep do budynku od drogi publicznej w ramach ul. Stary Rynek (dziatka
nr 111/16) oraz ul. Wigilijnej (dziatka nr 192/41), a takze dojazd do wnetrza kwartatu zabudowy poprzez
istniejace zjazdy z ulic Rzeznickiej i Wigilijnej poza zakresem opracowania. Parametry drdg zapewniajg
wymagania dotyczace ochrony przeciwpozarowej, okreslone w przepisach odrebnych. Szeroko$¢ drog
wieksza niz 6 m.

2) Zapewniono dostep do miejskich sieci wodociggowej oraz kanalizacyjnej

3) Zapewniono dostep do sieci elektroenergetycznej

2. Przedmiotowg inwestycje mieszkaniowg potozong na terenie Starego Miasta w Elblagu lokalizuje sie :
1) w odlegtosci nie wigkszej niz 500 m od przystanku komunikacyjnego:

e Autobusy6,7,9, 12, 14, 19; PI. Stowianski 1, 82-300 Elblag 210 m
e Autobusy6,7,9, 12, 14, 19, 21; PI. Stowianski 2, 82-300 Elblag 300 m
e Tramwaje 1, 2, 3; Plac Stowianski 1, 82-300 Elblag 350 m
e Tramwaje 1, 2, 3; Plac Stowianski 2, 82-300 Elblag 300 m

-23-



o Autobusy 7,9, 21; Al. Tysiaclecia (OPGIK), 82-300 Elblag 500 m

e Autobusy 7, 9; Al. Tysigclecia, 82-300 Elblag 500 m
e Autobusy 6, 19;Al. Tysigclecia (Sopocka), 82-300 Elblag 500 m
e Autobusy 14, 21; ul. Warszawska (Orla), 82-300 Elblag 500 m

2) w odlegtosci nie wigkszej niz 1500 m od szkoty podstawowej, ktora jest w stanie przyja¢ nowych
uczniow w liczbie stanowigcej nie mniej niz 7% planowane;j liczby mieszkaicow inwestycji mieszkaniowe;.
Jako liczbe mieszkancow przyjeto 58 0sob zgodnie ze wskaznikiem zawartym w art. 17, pkt. 9 Ustawy
z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych (zwanej dalej Ustawg), wynoszacym 28m? powierzchni uzytkowej mieszkan
na jednego mieszkanca. 7% planowanej liczby mieszkarncéw stanowi 4 uczniow.

Szkoly Podstawowe - publiczne

Szkota Podstawowa nr 21 im. Mikotaja Kopernika, Zbyszka Godlewskiego 1, 82-300 Elblag 450 m
Szkota Podstawowa nr 8, Szancowa 2, 82-300 Elblag 850 m
Szkota Podstawowa 15, Hetmanska 31, 82-300 Elblag 800 m

Szkoly Podstawowe - prywatne
Szkota Podstawowa Montessori Elblag, Wiezowa 12, 82-300 Elblag 300 m

3) w odlegtosci nie wiekszej niz 1500 m od przedszkola, ktdre jest w stanie zapewni¢ wychowanie
przedszkolne dzieciom w liczbie stanowigcej nie mniej niz 3,5% planowanej liczby mieszkancow
inwestycji mieszkaniowej. Jako liczbe mieszkancow przyjeto 58 oséb zgodnie ze wskaznikiem zawartym
w art. 17, pkt. 9 Ustawy, wynoszacym 28m? powierzchni uzytkowej mieszkan na jednego mieszkanca.
3,5% planowane;j liczby mieszkafncdw stanowi 2 dzieci.

Przedszkola - publiczne

Przedszkole nr 19, Slusarska 8, 82-300 Elblag 400 m
Przedszkole nr 10, Maczna 8, 82-300 Elblag 700 m
Przedszkole nr 5, Szarcowa 9, 82-300 Elblag 800 m
Przedszkole nr 33, Krélewiecka 35, 82-300 Elblag 1100 m
Przedszkole nr 14, Michata Batuckiego 17, 82-300 Elblag 1200 m
Przedszkole nr 13, Kosynieréw Gdynskich 57, 82-300 Elblag 1300 m
Przedszkole nr 15 z Grupami Integracyjnymi, Starowiejska 24, 82-300 Elblag 1400 m
Przedszkole nr 6 Publiczne, Browarna 13, 82-300 Elblag 1400 m
Przedszkole nr 8, Generata J6zefa Bema 9, 82-300 Elblag 1400 m
Przedszkola - niepubliczne

Niepubliczne Przedszkole "Bratek", Stoneczna 5, 82-300 Elblag 1100 m
Przedszkole Niepubliczne One Step, Rzemiesinicza 5, 82-300 Elblag 1300 m
Przyjaciele Kubusia. Przedszkole Niepubliczne, Andrzeja Struga 52, 82-300 Elblag 1500 m
Ztobki - publiczne

Ztobek Miejski nr 2, Adama Asnyka 4, 82-300 Elblag 1700 m
Ztobek Miejski nr 4, Wojciecha Zajchowskiego 1 1600 m
Ztobek Miejski Nr 5, Kalenkiewicza 25, 82-300 Elblag 3400 m
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Ztobki - niepubliczne

KLUBIK ,WIKI", ul. Czestochowska 5, 82-300 Elblag

AKADEMIA WCZESNEGO NAUCZANIA, ul. Kosynierow Gdynskich 25 oraz ul. Hodowlana 10, 82-300
Elblag

KLUB ROZWOJU MALUCHA ‘U TYGRYSKA", ul. Michata Kajki 7,82-300 Elblag

Niepubliczny Ztobek ,Piekarczyk’, ul. Niemcewicza 1, 82-300 Elblag

3. Spetnienie warunkéw w zakresie mozliwosci przyjecia nowych uczniow w szkole podstawowej lub
zapewnienia wychowania przedszkolnego dzieciom zostato potwierdzone stosownym zaswiadczeniem,
0 ktérym jest mowa w art.17 pkt. 3 Ustawy, uzyskanym przez inwestora i dotagczonym do wniosku
o ustalenie lokalizacji inwestycj.

4. Inwestycije mieszkaniowg wielorodzinng lokalizuje sie na terenie zapewniajacym dostep do
urzadzonych terenéw wypoczynku oraz rekreacji lub sportu o powierzchni 232 m?, stanowigcej co
najmniej iloczyn planowanej liczby mieszkancow (58 oséb) oraz wskaznika 4m2,

Parki do 1500 m

Park Planty, 82-300 Elblag 600 m
Skwer Ofiar Sprawy Elblaskiej, 82-300 Elblag 900 m
Park im. R. Traugutta, Kosynieréw Gdynskich 29A, 82-300 Elblag 1000 m
Zegluga Ostrédzko - Elblaska Sp. z 0.0., Wodna 1B, 82-300 Elblag 250m
Parki rekreacyjne

Rodzinny Park Rozrywki Nowa Holandia, 82-310, Nowe Pole 1B, 82-300 Nowe Pole 3200 m
Activity Park, Fabryczna 5, 82-300 Elblag 1100 m
Place zabaw

Plac zabaw, Wapienna 8-6, 82-300 Elblag 300 m
Plac Zabaw, 1 Maja 35A, 82-300 Elblag 600 m
Kreatywne Podworko - Plac zabaw BO, Teatralna 14A, 82-300 Elblag 1100 m
Plac zabaw, Romualda Traugutta 19, 82-300 Elblag 1200 m
Plac zabaw, Robotnicza 49, 82-300 Elblag 1400 m
Plac zabaw, Tadeusza Kosciuszki 25, 82-300 Elblag 1600 m
Plac zabaw, Gwiezdna 24, 82-300 Elblag 1600 m
Plac zabaw - Kreatywne podworko Nivea, 82-300 Elblag 1800 m
Plac zabaw, Jana Bazynskiego 37, 82-300 Elblag 1800 m
Plac zabaw, Stefana Zeromskiego 35, 82-300 Elblag 2000 m
Plac Zabaw, Agrykola 7, 82-300 Elblag 2000 m

Kultura i sztuka

Teatr im. Aleksandra Sewruka, Teatralna 11, 82-300 Elblag

Centrum Spotkan Europejskich "Swiatowid” w Elblagu, plac Kazimierza Jagielloriczyka 1, 82-300 Elblag
Mtodziezowy Dom Kultury, Generata J6zefa Bema 37, 82-300 Elblag

Centrum Sztuki Galeria EL, Ku$nierska 6, 82-300 Elblag

Muzeum Archeologiczno-Historyczne w Elblagu, bulwar Zygmunta Augusta 11, 82-300 Elblag

Sport
Miejski Osrodek Sportu i Rekreacji, Karowa 1, 82-300 Elblag
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Kryta ptywalnia MOSIR, Robotnicza 68, 82-300 Elblag

Centrum Rekreacji Wodnej Dolinka, Stanistawa Moniuszki 25, 82-300 Elblag
Miejski Orodek Sportu i Rekreaciji, Stadion, Krakusa 25, 82-300 Elblag
Promyk. Centrum Tanca, Browarna 80, 82-300 Elblag

Skatepark, Wojska Polskiego 1, 82-300 Elblag

PTTK Oddziat Ziemi Elblaskiej, Krétka 5, 82-300 Elblag

Przystan kajakowa, Radomska 5, 82-300 Elblag

Olimpia. Klub sportowy, Agrykola 8, 82-300 Elblag

Sport - prv

Szkota Tenisa i Squasha Score, Ignacego Daszynskiego 1, Urocza, Grunwaldzka 135, 82-300 Elblag
PAINTBALL ELBLAG, 8 b, 82-300, Lotnicza, 82-300 Elblag

WSPINALNIA ELBLAG sp. z 0.0., Henryka Sienkiewicza 4, 82-300 Elblag

Klub Squashlive, Kazimierzowo 5A, 82-300 Kazimierzowo

Strzelnica WKS "Flota" Elblag, Junakéw 2, 82-300 Elblag

Taniec - prv

INTERDANS. Nauka Tanca. Kursy Tafca. Szkota Tanca. Taniec Elblag., Henryka Sienkiewicza 4A, 82-300 Elblag
Destination Elblag, Zbyszka Godlewskiego 1, 82-300 Elblag

Centrum Tanca Cadmans, Krélewiecka 21B, 82-300 Elblag

Mtodziezowy Dom Kultury, Warszawska 51, 82-300 Elblag

Studio Tanca Hipnotic, 1 Maja 54, 82-300 Elblag

Salsa Elblag, Robotnicza 246, 82-300 Elblag

5. Projektowane budynki inwestycji mieszkaniowej nie przekraczajg wysokosci 14 kondygnaciji, projektuje
sie budynki posiadajace 6 kondygnacji nadziemnych.

2.8. Uwagi koricowe

. Niniejszy projekt jest chroniony prawem autorskim

. Dokonywanie jakichkolwiek zmian wzgledem projektu bez zgody projektanta jest zabronione.

. Kopiowanie niniejszej dokumentaciji lub jej czesci bez zgody projektanta jest zabronione.

. Wszelkie zmiany wzgledem projektu nalezy konsultowa¢ z projektantem. W przypadku

jakichkolwiek niejasnosci dotyczacych projektu lub niniejszej dokumentacji nalezy kontaktowaé sie
z projektantem.

. Wymiary na rysunkach okreslone liczbami sg wazniejsze od wymiaréw wynikajacych ze skali
rysunku.

. W tabelach zsumowano powierzchnie rzeczywiste, nie uwzgledniajac poszczegdlnych
zaokraglen.

. Wszystkie zastosowane w ramach inwestycji materiaty budowlane muszg posiada¢ pozytywne
Swiadectwo ITB oraz atesty zdrowotne PZH i by¢ ujete w aktualnych wykazach materiatow budowlanych
opracowanych przez Zaktad Higieny Komunalnej PZH w Warszawie .

. Wszystkie prace budowlane nalezy wykonywac¢ zgodnie z zasadami sztuki budowlanej oraz
warunkami bhp i pod uprawnionym nadzorem .

. Wykonawca jest odpowiedzialny za jako$¢ prac oraz zgodno$¢ ich wykonania z projektem
architektoniczno-konstrukcyjnym, obowigzujacymi przepisami prawnymi i technicznymi.

. Wykonawca nie moze wykorzystac jakichkolwiek wyraznych btedow lub brakéw w projekcie na
swojg korzy$¢. W przypadkach, gdy wykonawca wykryt btedy, powinien natychmiast powiadomi¢ o tym
inwestora, ktéry nakaze wprowadzenie niezbedne zmiany lub uzupetnienia.
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. Przy wykonywaniu prac przestrzega¢ wytycznych producenta materiatow, zalecen opracowanych
dla uzytych systemow technologicznych i instrukcji stosowania i montazu. Do prac budowlanych
I wykonczeniowych nalezy stosowa¢ materiaty 0 najwyzszych parametrach technicznych i najwyzszej
jako$ci, oraz posiadajace odpowiednie aktualne atesty i certyfikaty dopuszczajgce ich stosowanie
w takich obiektach potwierdzone wymaganymi ocenami zgodnosci oraz aprobatg techniczna.

mgr inz. arch. Tomasz Karpowicz
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3. DOKUMENTACJA RYSUNKOWA
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3.1. INWENTARYZACJA
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3.2. PROJEKT KONCEPCYJNY
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