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WNIOSEK O USTALENIE LOKALIZACJI INWESTYCJI MIESZKANIOWE)

Zgodnie z Ustawq z dn. 5 lipca 2018r. (Dz. U. 2018 poz. 1496) o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych dla inwestycji polegajacej na:

Budowie obiektu wielorodzinnego z ustugami potozonego w Elblagu, na obszarze Starego Miasta,
w narozu ulic Stary Rynek i Wigilijna, w ramach nieruchomosci o numerze ewidencyjnym 149/6,
149/18, 192/8 w granicach oznaczonych na ztaczonej mapie do celéw projektowych w skali 1:500
(stanowigcej zatacznik nr 1 do wniosku).

Whniosek zawiera:

1. Okreslenie granic terenu objetego wnioskiem, przedstawionych na kopii mapy do celéw
projektowych, obejmujqcy teren na ktorego wniosek dotyczy i obszaru na ktéry ta inwestycja bedzie
oddziatywac w skali 1:500

Zatgcznik nr 1.

2. Okreslenie planowanej minimalnej i maksymalnej powierzchni uzytkowej mieszkari

Minimalna powierzchnia uzytkowa mieszkania -39,5m?
Minimalna tgczna powierzchnia uzytkowa mieszkan - 1600,0 m?
Maksymalna powierzchnia uzytkowa mieszkania -62,5m?

Maksymalna taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan - 1639,6 m?
3. Okreslenie planowanej minimalnej i maksymalnej liczby mieszkan

Minimalna liczba mieszkan —-25
Maksymalna liczba mieszkan -30

4. Okreslenie zakresu inwestycji przeznaczonego na dziatalnosé handlowq lub ustugowq

Powierzchnia uzytkowa przeznaczona na dziatalnos¢ handlowg w ramach przedmiotowej inwestycji
wynosi 320,5 m? i stanowi 19,5% powierzchni uzytkowej mieszkan.



5. Okreslenie zmian w dotychczasowym sposobie zagospodarowania i uzbrojeniu 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 pétnocno-wschodniej gdzie zachowaty sie tylko
historyczne piwnice). Istniejace kondygnacje petni¢ beda funkcje ustugows i czesciowo mieszkalng.
Nowoprojektowana cze$¢ planowana jest pod wykonanie 30 lokali mieszkalnych. Teren nie zmienia
swojego przeznaczenia. Obiekt planuje sie podigczy¢ pod wszystkie media niezbedne do
funkcjonowania inwestycji mieszkaniowej tj. sie¢ cieptownicza, kanalizacji sanitarnej, kanalizacji
deszczowej, wodociggowa, elektroenergetyczna, telekomunikacyjng i gazowa, ktére zlokalizowane s
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 dojécie do budynku. Nie wprowadza
sig dodatkowych zmian w zagospodarowaniu terenu.

6. Analize powigzania inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu

W bezposrednim sgsiedztwie terenu lub w jego zakresie przebiega uzbrojenie niezbedne dla inwestycji
mieszkaniowej w postaci:
* wodociaggu 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 srednicy 90 mm do dziatki nr 149/18 w ramach terenu inwestyciji,
* kanalizacji sanitarnej o przekroju 350x600mm w ramach ulicy Stary Rynek (dziatka nr 111/16)
oraz o srednicy 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 $rednicy 100 i 200 m w ramach ulic Stary Rynek (dziatka nr 111/16) i Wigilijna
(dziatka nr192/41)
¢ sieci cieptowniczej o Srednicy 2 x 200 mm w ramach ulicy Stary Rynek (dziatka nr 111/16)
i przekroju 32 x 100 mm w ramach terenu inwestycji (pétnocna cze$¢ 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).

W ramach przedmiotowej inwestycji projektowany budynek zostanie podtaczony pod wszystkie media
niezbedne do jego funkcjonowania:
e sie¢ wodociggowa, przytgczem do budynku poprowadzonym od ulicy Stary Rynek (dziatka
nr111/16),
e sie¢ kanalizacji sanitarnej, przytagczem 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),
e sie¢gazowa, przytaczem do budynku poprowadzonym od ulicy Stary Rynek (dziatka nr 111/16),
* sie¢ cieptowniczg, przytaczem do budynku prowadzonym w ramach terenu inwestycji
(pétnocna czesc dziatki nr 149/6)
* siecielektroenergetycznej, przytagczem do budynku prowadzonym od ulicy Stary Rynek (dziatka
nr111/16),
* sieci telekomunikacyjnej przytaczem do budynku prowadzonym w ramach terenu inwestycji

(dziatka nr 149/18).



7. Charakterystyke inwestycji mieszkaniowej, obejmujqcq okreslenie:

a) zapotrzebowania na wode, energie oraz sposobu odprowadzania lub oczyszczania sciekow,
a takze innych potrzeb w zakresie uzbrojenia terenu, niezbednej liczby miejsc postojowych,
jak rowniez sposobu zagospodarowywania odpadoéw,

Planowana liczba mieszkancéw dla przedmiotowej inwestycji wynosi 58 0séb 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 uzytkowej
mieszkan na jednego mieszkarica.

Zapotrzebowanie na wode: z miejskiej sieci wodociggowej —ok. 9 m3/dobe
Zapotrzebowanie na energie elektryczng: Energa —ok. 120 kW
Odprowadzenie $ciekow sanitarnych: do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej  — ok. ok. 9 m3/dobe

Odprowadzenie wod opadowych do miejskiej sieci kanalizacji deszczowej
Ogrzewanie budynku z miejskiej sieci cieptownicze;j

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 konieczno$¢ zachowania historycznych muréw w obrebie piwnic. W najblizszym sasiedztwie
planowanej zabudowy znajdujg sie liczne miejsca postojowe terenowe w ramach parkingdw badz
przykrawegznikowe, w tym parking publiczny bezptatny na ul. Zamkowej 3-5.

Powyzsze zatozenia spetfniaja warunki dotyczace parkowania ujete w Miejscowym Planie
Zagospodarowania Przestrzennego Starego Miasta w Elblagu, art. 8:

sUstala sie jako obowigzujagce nastepujace zasady regulacyjne dla nowej zabudowy
i zagospodarowania Starego Miasta : [...]

11. wnetrze bloku urbanistycznego obejmujgce zespdt parcel historycznych  winno  by¢
zagospodarowane jako teren wspdlny — kompleksowo zaprojektowany i urzadzony — w sposéb
zapewniajgcy mieszkarncom maksimum kameralnosci.

Stuzy¢ temu winny :

a) wprowadzanie licznej zieleni réznego rodzaju — odpowiednich drzew, krzewdw, trawnikdw;

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

¢) poszczegélne wnetrza winien projektowac indywidualnie architekt krajobrazu;

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

Zagospodarowanie odpadéw - pojemniki na odpady bytowe zagospodarowane zostang wspdinie
z sgsiednimi obiektami w ramach wnetrza kwartatu zabudowy. Zapewnia si¢ mozliwoé¢ segregacji
odpadow. Odpady przekazywane bedg do utylizacji miejskiemu przedsiebiorstwu oczyszczania.

b) planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz charakterystyki zabudowy
i zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia projektowanych obiektéw budowlanych,
przedstawione w formie opisowej i graficznej,

Na terenie bedacym przedmiotem inwestycji projektuje sie budynek mieszkalny wielorodzinny
z ustugami w parterze i czesci piwnic. Obiekt funkcjonalnie wpisuje sie w zatozenia dotyczace terenu
Starego Miasta jako osrodka zabudowy mieszkaniowej o charakterze srodmiejskim z kompleksem
ustugowo-kulturalnym lokalnym i ponadlokalnym.

Zagospodarowanie terenu catej dziatki obejmuje przedmiotowy budynek, czes¢ ciggu pieszego
w ramach ulicy Stary Rynek oraz utwardzony fragment wewnetrznego dziedzirica kwartatu, ktory
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stanowi¢ bedzie dojscie do obiektu. Zaplanowano réwniez wykonanie przytgczy medidéw niezbednych
do funkcjonowania obiektu.

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 uktad urbanistyczny wraz z podziatem na poszczegdlne parcele.
Od strony zachodniej 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 pétnocno-wschodnie;.
Dojazd oraz dojscie do wnetrza kwartatu poza zakresem opracowania, w ramach pierzei ulic Wigilijna
i Rzeznicka.

W ramach inwestycji zaprojektowano uzupetnienie kwartatu zabudowy mieszkaniowej w formie
spojnej z otaczajacg zabudowa. Budynek powstanie jako zwarta bryta nawigzujgca do zabudowy
historycznej pod wzgledem formy, w szczegoélnosci podziatami architektonicznymi na elewacji.
Wprowadza sie zréznicowany uktad dachow, gzymséw na elewacji, ksztattow okien a takze
wykonczenia pod wzgledem réznorodnosci faktur i kolorystyki materiatéw budowlanych. Budynek
posiadac bedzie 6 kondygnacji nadziemnych, w tym ustugowy parter a takze podpiwniczenie wykonane
w ramach historycznych fundamentow i $cian piwnic.

Koncepcje zagospodarowania terenu w wersji graficznej wraz z wizualizacjami koncepcji okresla
zafgcznik nr 2.

¢) charakterystycznych parametrow technicznych inwestycji mieszkaniowej oraz danych
charakteryzujqcych jej wptyw na srodowisko;

Powierzchnia terenu dla przedmiotowej inwestycji: — dziatki nr 149/6, 149/8, 149/18 — 531,0 m?

Powierzchnia terendw utwardzonych -113m?

Powierzchnia zabudowy -418,0 m?

Powierzchnia uzytkowa catkowita —2351,5 m?

Powierzchnia uzytkowa mieszkalna —-1639,6 m?

Powierzchnia ruchu mieszkalna —-350,1 m?

Powierzchnia uzytkowa ustugowa -320,5m?

Powierzchnia ruchu ustugowa - 57,0 m?

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

llos¢ kondygnacji — 6 kondygnacji nadziemnych
i 1 kondygnacja podziemna

Wysokos$¢ budynku -0k.20,1m

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

Szerokosc¢ elewacji potudniowej (od ul. Wigilijnej) -15,5m

Dane charakteryzujgce wpfyw inwestycji na srodowisko

Inwestycja nie nalezy do przedsiewzie¢, ktore w Swietle Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia
9.11.2010r. (Dz.U. z 2016 poz.71) mogg znaczaco lub potencjalnie znaczgco oddziatywaé
na srodowisko. Nie jest wymagane dla niej uzyskanie Decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach
realizacji inwestycji zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o S$rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2017 r. poz. 1405, 1566 i 1999 oraz z 2018 r. poz. 810, 1089
i 1479). Planowana inwestycja stanowic¢ bedzie kontynuacje istniejgcej zabudowy izagospodarowania
terenu na dziatkach przylegtych. Projektowany budynek o funkcji mieszkaniowej nie ma negatywnego
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oddziatywania na sgsiadujgcg zabudowe. Rozwigzania techniczne, usytuowanie budynku oraz sposob
zagospodarowania terenu nie powodujg ucigzliwosci zwigzanych z hatasem (dopuszczalny poziom
hatasu nie przekracza wartosci podanych w przepisach wykonawczych wydanych na podstawie art.113
ust.1 ustawy z dnia 27.04.2001 Prawo ochrony $rodowiska), wibracjami, zakiéceniami 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 $ciekdw sanitarnych i wéd opadowych do sieci miejskich. Zapewniona
zostanie zgodna z przepisami gospodarka odpadami. Ogrzewanie obiektu z miejskiej sieci
ciepfowniczej.

8. Wskazanie nieruchomosci wedtug katastru nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej, jesli zostata
zatozona, na ktorych majq byc zlokalizowane obiekty objete inwestycjg mieszkaniowq:

1) Numer dziatki 149/6, Gmina M. Elblag, Obreb 15, Identyfikator dziatki 286101_1.0015.149/6,
nr ksiegi wieczystej EL1E/00046525/3;

2) Numer dziatki 149/18, Gmina M. Elblagg, Obreb 15, Identyfikator dziatki
286101_1.0015.149/18, nr ksiegi wieczystej EL1E/00106727/8;

3) Numer dziatki 192/8, Gmina M. Elblag, Obreb 15, Identyfikator dziatki 286101_1.0015.192/8,
nr ksiegi wieczystej EL1E/00106728/5.

9. Wskazanie nieruchomosci, wedfug katastru nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej, jezeli zostata
zafozona, w stosunku do ktdrych decyzja o pozwoleniu na budowe inwestycji mieszkaniowej
ma wywolac skutek, o ktorym mowa w art. 35 ust. 1;

Nie dotyczy.

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

Nie dotyczy.

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

Przedmiotowy teren objety jest ustaleniami Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego
Starego Miasta w Elblagu, uchwata nr XXI1X/525/97 Rady Miejskiej w Elblaggu z dnia 27 listopada 1997
r., (zwanego dalej MPZP).

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

* §8pkt.4.;,Zasadniczg forma projektowanej zabudowy jest kamienica mieszczaniska. Forma ta pod
wzgledem architektonicznym i funkcjonalnym winna by¢ zamknieta w obrebie jednej kamienicy”
Uzasadnienie: Projektowane fgczenie funkcji poszczegdlnych kamienic tworzacych jeden blok
projektowanej zabudowy przy rozdzieleniu konstrukcyjnym kamienic odpowiadajgcym
historycznej zabudowie umozliwi uzytkowanie tych lokali i prowadzenie w nich dziatalnosci
gospodarczej. taczenie funkcji pomiedzy kamienicami jest uzasadnione wzglagdami
bezpieczenstwa uzytkowania i ekonomika uzytkowg obiektu.

e 88 pkt.7.:,wysokosci projektowanych kamienic nie mogg przekraczaé wysokosci 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 byto podyktowane réznym statusem spotecznym
i majatkowym wtascicieli owczesnych kamienic, ktére podlegaty réznym przebudowom
na przetomie XIX i XX wieku. Bardzo czesto jedna pierzeja kamienic w kwartale ulic posiadata
kamienice z réznicg wysokosci siegajaca nawet kilku metrow. Przy obecnym zapisie w MPZP
postuluje sie odtworzenie wysokosci kamienic przed 1945 rokiem co uniemozliwia
zaprojektowanie spdjnej i wizualnie estetycznej pierzei w jednym kwartale kamienic.

e §8pkt.8.:,indywidualng strukture kamienic nalezy podkreslic: [...]
b) zréznicowang konstrukcja dachéw w uktadach szczytowych, kalenicowych lub przystonietych
attyka”
Uzasadnienie: Kamienice stojgce na parcelach Starego Miasta w Elblaggu przed 1945 miaty bardzo
zroznicowang strukture dachow, jednak wystepowaty kamienice sgsiadujgce z tym samym typem
konstrukcji.

e §8 pkt.11.:,wnetrze bloku urbanistycznego obejmujace zespét parcel historycznych winno by¢
zagospodarowane jako teren wspolny — kompleksowo zaprojektowany i urzgdzony — w sposob
zapewniajgcy mieszkaricom maksimum kameralnosci. Stuzy¢ temu winny: [...]

b) zakaz lokalizowania garazy, miejsc parkingowych i normalnego ruchu samochodowego. Wjazd
jest dozwolony tylko dla samochoddow operacyjnych ( policji, strazy pozarnej, pogotowia
ratunkowego, oczyszczania miasta, wozow 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 utrudnien komunikacyjnych zwigzanych z obstugg lokali.

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

e §12 pkt.6 lit. f: intensywnos¢ 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 projektowej i wykonanej geodezyjnej inwentaryzacji budynku
ktérego budowa zostata przerwana i pozwolenie na budowe wygasto z mocy prawa, stwierdzono
iz istniejgca powierzchnia zabudowy dziatki, ktora ma zosta¢ nadbudowana o dodatkowe
kondygnacje celem dopasowania sie 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. Wartos¢ winno sie oblicza¢ w odniesieniu co najmniej do catosci kwartatu
zabudowy lub zgodnie z zapisami Studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy-miasta Elblag przyjetymi dla catosci terenu srédmiejskiego.

12. Wskazanie, ze planowana inwestycja nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, z wyfqgczeniem terendw, o ktorych mowa w art. 5 ust. 4,
oraz nie jest sprzeczna z uchwatq o utworzeniu parku kulturowego:



Zgodnie z zapisami wizji rozwoju przestrzennego miasta Elblagga, zawartymi w Studium uwarunkowan
i kierunkow  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):
#[..] 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 zespotu staromiejskiego wraz z odtworzeniem uktadu
historycznej zabudowy. Formuta tej odbudowy zwanej retrowersjq zaktada odtworzenie historycznego
uktadu ulic, frontowych linii zabudowy, charakterystycznych dla Elblqga przedprozy, dawnej wysokosci
i szerokosci kamienic przy jednoczesnym zastosowaniu wspotczesnych rozwiqzan funkcjonalnych
i materiatowych oraz wspdfczesnego detalu architektonicznego. [...]”

Przedmiotowy teren potozony jest na obszarze oznaczonym w Studium jako teren C-1UM.
»Uzytkowanie:

Teren historycznego centrum miasta, ktory w 1945 roku zostat zniszczony w 95%. Od 1980 roku byt
poddany procesowi rewitalizacji (retrowersji). Do dzis na ok. 50% terenu odtworzono zabudowe
pierzejowq o funkcji ustugowo — mieszkaniowej. [...]

Zasady polityki przestrzennej: [...]

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

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

W granicach jednostki wyklucza sie lokalizacje nowych obiektow mogqcych negatywnie oddziatywac
na estetyczng jakosc przestrzeni publicznych i krajobrazu kulturowego.

Dominujqca funkcja:

Tereny zabudowy mieszkaniowej o charakterze srédmiejskim.”

Pozostate zapisy zawarte w Studium wskazujg szczegdtowe ustalenia sposobu zagospodarowania

przedmiotowego terenu:

,»,6.1 Ustalenia dotyczqce struktury przestrzennej miasta Elblgga

1. Ustala sie podziat miasta Elblgga na obszary, na ktorych winny obowigzywac zréznicowane zasady

polityki przestrzennej [...]

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

kulturowego, wymagajgce swiadomych przeksztafceri, w tym: obszar Starego Miasta objety

programem retrowersji, tj. odtworzenia zabudowy przy zachowaniu zabytkowego uktadu

urbanistycznego oraz przywrdceniu historycznego charakteru krajobrazu miejskiego, [...]

1.6. Przeksztatcenia dotyczqce struktury przestrzennej oraz formy zabudowy i zagospodarowania

obszardw wymienionych w pkt. 1.5 winny zmierzac do:

* radykalnej poprawy fadu przestrzennego, w tym uporzqdkowania i zwiekszenia waloréw
funkcjonalnych struktury,

e likwidacji form substandardowych,

e uczytelnienia granic przestrzeni publicznej i prywatnej,

e rehabilitacji zdegradowanej zabudowy i wnetrz kwartatow,

* wzbogacenia elementéw okreslajqcych tozsamosc¢ miasta i stuzqcych poprawie jego wizerunku.|...]

2. Ustala sie podziat miasta Elblqgga na tereny, na ktorych w 2020 roku powinny dominowac
nastepujqce funkcje [...]:

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



6.2 Ustalenia dotyczqce rozmieszczenia elementdw o szczegdinej roli w strukturze miasta

[...]1.2. Do przestrzeni publicznych o szczegdlnym znaczeniu dla ksztattowania tozsamosci miasta

zalicza sie: Rynek Starego Miasta, [...]

1.3. Ustala sie zasady budowy bqdZz przebudowy elementow scian zamykajqcych przestrzenie publiczne,

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

® ksztatt architektoniczny nowej bqdz przeksztatconej zabudowy otaczajgcej winien uwzgledniad
lokalne uwarunkowania i funkcje przestrzeni publicznej, charakter istniejgcej zabudowy sqsiedniej,
wymogi konserwatorskie,

* sposob obudowy przestrzeni i jej zagospodarowania oraz wyposazenie w obiekty matej architektury
i zieleni winien prowadzi¢ do wzbogacenia kulturowej tozsamosci miasta, wptywajqc pozytywnie
na jego wizerunek,

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

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

1. Strefa ,,A” scistej ochrony konserwatorskiej

Strefq ,,A” Scistej ochrony konserwatorskiej objete zostajq obszary wpisane do rejestru zabytkéw
— szczegdlnie wartosciowe pod wzgledem historycznym, o zachowanej historycznej strukturze
przestrzennej i (lub) budowlanej. Dla tej strefy obowiqzuje 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 bedqcej rowniez w rekach prywatnych, w ktorym ogranicza sie lub weryfikuje swobodne
(bo ograniczone tylko przepisami prawa budowlanego) dziatania interesu prywatnego. Dla obszaréw
w strefie ,A” obowiqzuje sporzqdzanie miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego
precyzyjnie artykutujgcych cele konserwatorskie, urbanistyczne, gospodarcze i spoteczne.

a. Zasady obowiqzujqce 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 zespotéw urbanistycznoarchitektonicznych,
w szczegolnosci: sieci, przebiegu i geometrii ulic, blokow urbanistycznych, historycznych parcel,
historycznych linii zabudowy, kompozycji wnetrz urbanistycznych, sylwety,

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

[..]

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

6) podporzqdkowanie nowej zabudowy lokalnej architekturze historycznej lub tradycji architektonicznej
w zakresie form, gabarytow, podziatow architektonicznych elewacji, materiatow budowlanych,
kolorystyki,

7) obowiqzuje wymog przedstawienia widokéw nowoprojektowanych budynkéw plombowych
i uzupetniajqcych zabudowe pierzei wraz z rysunkiem sylwet zabudowy sqsiedniej w celu dokonania
jednoznacznej oceny wtasciwosci gabarytow i form projektowanego obiektu,

8) eliminacja elementdéw dysharmonizujqcych kompozycje przestrzenng historycznych uktadéw

architektonicznych (substandardowa zabudowa gospodarcza, handlowa),
]

10) w strefie ,A” dozwolone przeksztatfcenia ograniczajq sie do dziatari majgcych na celu odtworzenie
historycznej  funkcji  obszaru, elementow urbanistyki (linie zabudowy, ksztaft | sposdb

zagospodarowania parceli), zabudowy uzupetniajqgcej, odtworzenia kompozycji zieleni
11) dla obszaréw objetych strefq ,,A” ochrony konserwatorskiej obowiqzuje wykonanie miejscowych
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planéw zagospodarowania przestrzennego.

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

[...] 5. Strefa ,W” Scistej ochrony archeologicznej.

Strefa ,W” to obszar objety Scistq ochronq archeologiczna. Ewentualne inwestycje muszq byc
poprzedzone badaniami archeologicznymi. [...]

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

1. tereny Starego Miasta [...]

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

1. Wszelka dziatalnosc inwestycyjna i remontowa na obszarach objetych strefq , W” wymaga uzyskania
decyzji wiasciwego organu ochrony zabytkéw.”

Podsumowujac zapisy Studium, na przedmiotowym terenie zaprojektowano zabudowe mieszkaniowg
o charakterze $rédmiejskim zgodng z programem retrowersji tj. odtworzenia zabudowy przy
zachowaniu zabytkowego uktadu urbanistycznego oraz przywréceniu historycznego charakteru
krajobrazu miejskiego. Obiekt od wielu lat pozostaje w formie szpecacej elblaska staréwke. Planowana
inwestycja pozwoli na zwigkszenie waloréw istniejgcych przestrzeni publicznych, w szczegdlnosci
Rynku Starego Miasta (inwestycja stanowi potudniowe zamkniecie wschodniej $ciany tej przestrzeni),
poprawi rowniez catosciowy wizerunek miasta. Projektowany budynek swojg forma nawigzywac
bedzie do architektury historycznej tego terenu przede wszystkim pod wzgledem formy, gabarytéw,
podziatow architektonicznych elewacji, materiatéw 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 zZwigzku
z objeciem terenu strefg ,A” Scistej ochrony konserwatorskiej oraz strefg ,W’ Scistej ochrony
archeologicznej, projektowana inwestycja wymaga uzyskania uzgodnien z wiasciwym organem
ochrony zabytkéw. Spetniono natozone na dzielnice zatozenia wysokiej intensywnosci zabudowy
oraz wysokiej gestosci zaludnienia w stosunku do terenow zabudowy mieszkaniowej o charakterze
srodmiejskim.

13. Wskazanie, Ze inwestycja mieszkaniowa odpowiada standardom, o ktérych mowa
w rozdziale 3 Ustawy:

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
nr111/16) oraz ul. Wigilijnej (dziatka nr192/41), 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

- warunek spetniony.

2) Zapewniono dostep do miejskich sieci wodociggowej oraz kanalizacyjnej

- sie¢ wodociggowa, przytgcze do budynku poprowadzonym od ulicy Stary Rynek (dziatka nr 111/16),
- sie¢ kanalizacji sanitarnej, przytacze do budynku poprowadzonym od ulicy Stary Rynek (dziatka
nr111/16),

- warunek spetniony.

3) Zapewniono dostep do sieci elektroenergetycznej
- sie¢ elektroenergetycznej, przytacze do budynku prowadzonym od ulicy Stary Rynek (dziatka
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nr111/16),
- warunek spetniony.

2. Przedmiotowg inwestycje mieszkaniowa 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 Autobusy®6,7,9, 12, 14, 19, 21; PI. Stowianski 2, 82-300 Elblag 300 m
e Tramwaje 1, 2, 3; Plac Stowianski 1, 82-300 Elblagg 350 m
e Tramwaje 1, 2, 3; Plac Stowianski 2, 82-300 Elblag 300 m
e Autobusy 7,9, 21; Al. Tysigclecia (OPGiK), 82-300 Elblgg 500 m
e Autobusy 7, 9; Al. Tysigclecia, 82-300 Elblag 500 m
e Autobusy 6, 19;Al. Tysigclecia (Sopocka), 82-300 Elblgg 500 m
e Autobusy 14, 21; ul. Warszawska (Orla), 82-300 Elblgg 500 m

- warunek spetfniony.

2) w odlegtosci nie wigkszej niz 1500 m od szkoty podstawowej, ktdra jest w stanie przyjaé nowych
uczniow w liczbie stanowigcej nie mniej niz 7% planowanej liczby mieszkaricow inwestycji
mieszkaniowej. Jako liczbe mieszkancow przyjeto 58 oséb zgodnie ze wskaznikiem zawartym w art. 17,
pkt. 9Ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (zwanej dalej Ustawg), wynoszacym 28m?
powierzchni uzytkowej mieszkan na jednego mieszkarica. 7% planowanej liczby mieszkaficéw stanowi
4 uczniow.

Szkoty Podstawowe - publiczne

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

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

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

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, Szaricowa 9, 82-300 Elblag 800 m
Przedszkole nr 33, Krolewiecka 35, 82-300 Elblag 1100 m
Przedszkole nr 14, Michata Batuckiego 17, 82-300 Elblgg 1200 m
Przedszkole nr 13, Kosynierow 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 Jozefa 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

Zaswiadczenie Prezydenta Miasta Elblag z dnia 15 maja 2019 roku wskazuje mozliwo$¢ przyjecia
nowych uczniow w szkole podstawowej — zgodnie z treScig zaswiadczenia w ilosci 4 dzieci
oraz zapewnienia wychowania przedszkolnego w przedszkolu - zgodnie z trescig zaswiadczenia w iloéci
2 dzieci (zatgcznik nr 3).

- warunek spetfniony.

4. Inwestycje mieszkaniowg wielorodzinng lokalizuje sie na terenie zapewniajgcym dostep
do urzadzonych terendw wypoczynku oraz rekreacji lub sportu o powierzchni 232 m?, stanowigcej

co najmniej iloczyn planowanej liczby mieszkancéw (58 oséb) oraz wskaznika 4m?2.

Parki w odlegtosci do 1500 m

Park Planty, 82-300 Elblag 600 m
Skwer Ofiar Sprawy Elblaskiej, 82-300 Elblag 900 m
Park im. R. Traugutta, Kosynierow Gdynskich 29A, 82-300 Elblag 1000 m
Place zabaw

Plac zabaw, Wapienna 8-6, 82-300 Elblgg 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 podwdrko Nivea, 82-300 Elblag 1800 m
Plac zabaw, Jana Bazyniskiego 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 Jozefa Bema 37, 82-300 Elblag

Centrum Sztuki Galeria EL, Kusnierska 6, 82-300 Elblgg

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

Sport

Miejski Osrodek Sportu i Rekreacji, Karowa 1, 82-300 Elblag

Kryta ptywalnia MOSIR, Robotnicza 68, 82-300 Elblag

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

Skatepark, Wojska Polskiego 1, 82-300 Elblag

PTTK Oddziat Ziemi Elblgskiej, Krotka 5, 82-300 Elblag

Przystan kajakowa, Radomska 5, 82-300 Elblgg

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

Sport, taniec i rekreacja — oferta komercyjna
Szkota Tenisa i SquashaScore, Ignacego Daszyrskiego 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 Elblgg

Klub Squashlive, Kazimierzowo 5A, 82-300 Kazimierzowo

Strzelnica WKS "Flota" Elblag, Junakow 2, 82-300 Elblgg

INTERDANS. Nauka Tanca. Kursy Tanca. Szkota Tarica. Taniec Elblgg., Henryka Sienkiewicza 4A, 82-300
Elblag

Destination Elblag, Zbyszka Godlewskiego 1, 82-300 Elblag

Centrum Tanca Cadmans, Krolewiecka 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

Zegluga Ostrddzko - Elblgska Sp. z 0.0., Wodna 1B, 82-300 Elblag

Activity Park, Fabryczna 5, 82-300 Elblag

Rodzinny Park Rozrywki Nowa Holandia, 82-310, Nowe Pole 1B, 82-300 Nowe Pole

W/w tereny wypoczynku oraz rekreacji i sportu maja powierzchnie wiekszg niz 232 m?2
- warunek spetniony.

5. Projektowane budynki inwestycji mieszkaniowej nie przekraczajg wysokosci 14 kondygnacji,
projektuje sie budynki posiadajgce 6 kondygnacji nadziemnych.
- warunek spetniony.

6. Liczbg mieszkancow miast przyjmuje sie jako liczbe ludnosci zamieszkatej na obszarze danej gminy,
na podstawie danych udostepnionych przez Prezesa Gtownego Urzedu Statystycznego, wedtug stanu
ostatniej publikacji zamieszczonej na stronie podmiotowej Gtdwnego Urzedu Statystycznego w dniu
zfozenia wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej - przyjeto liczbe mieszkaricéw ponad
100.000 (liczba mieszkarcow 117.127 wedtug stanu na dzien 21.06.2016 r.).
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Zataczniki:

1. mapa z okreéleniem granic terenu objetego wnioskiem, przedstawionych na kopii mapy zasadniczej
obejmujgcej teren na ktérego wniosek dotyczmy i obszaru na ktory inwestycja bedzie oddziatywaé w skali
1:500,

2. koncepcja urbanistyczno-architektoniczna,

Zaswiadczenie Prezydenta Elblaga DE.033.21.2019.JP z dnia 15 maja 2019 roku,

4. odwiadczenieinwestora ze nie zachodzi kolizja lokalizacji inwestycji mieszkaniowej zinwestycjami, o ktérych
mowa w art. 4 pkt. 1-12 w Dz. U. 2018 poz. 1496 o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych
KRS inwestora
KRS spotki Z&B Development Sp. z 0.0.



