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OPIS DO KONCEPCJI
REWITALIZACJA ZABYTKOWYCH KAMIENIC W CI GU ULICY

SOWI SKIEGO, PLACU W. KATARZYNY ALEKSANDRYJSKIEJ WRAZ Z
ZAGOSPODAROWANIEM PRZYLEG EGO TERENU.

- PROJEKT ZAGOSPODAROWANIA TERENU.

1. OPIS OGÓLNY.

1.1.Przedmiot przedsi wzi cia inwestycyjnego:
    W zakres opracowania wchodz  dzia ki nr:

 -dzia ki Gminy Olsztyn:
Obr b 2 dzia ki nr: 321/1, 321/2, 322/1, 322/2, 330.

1.2. Dane ogólne:
Inwestor:  Urz d Miejski w Dobrym Mie cie, ul. Warszawska 14, 11-040 Dobre

Miasto.
Przedsi wzi cie inwestycyjne: Rewitalizacja zabytkowych kamienic w ci gu ulicy

Sowi skiego, placu w. Katarzyny Aleksandryjskiej wraz z
zagospodarowaniem przyleg ego terenu.

Adres inwestycji: Dobre Miasto, ul Sowi skiego.
Powierzchnia terenu obj tego opracowaniem  0,6509 ha.

1.3.Materia y wyj ciowe:
Zlecenie Inwestora na opracowanie koncepcji zagospodarowania terenu przyleg ego
do kamienic przy ul.Sowi skiego nr 5-17 w Dobrym Mie cie
Uchwa a Nr XXXVI/245/04 Rady Miejskiej w Dobrym Mie cie z dnia 29 grudnia
2004r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
fragmentu miasta Dobre Miasto w rejonie ulic Ko ciuszki, Grunwaldzkiej,
Malczewskiego, Or a Bia ego, Saperów, Sowi skiego i Legionów.
Podk ad geodezyjny terenu inwestycji.
Wytyczne programowe i uzgodnienia z inwestorem.
Wytyczne konserwatorskie.

2.   OPIS.

      2.1. Opis stanu istniej cego:
 Teren obj ty opracowaniem znajduje si  w rejonie kamienic przy ul Sowi skiego nr
5-17 oraz Baszty Bocianiej w Dobrym Mie cie. Jego granic  od strony wschodniej oraz
po udniowo wschodniej stanowi Rzeka yna, od strony po udniowo-zachodniej oraz
zachodniej ograniczony jest ulic  Or a Bia ego. Granic  pó nocn  okre la ulica
Malczewskiego oraz zabudowa do niej przyleg a.

Teren obj ty opracowaniem przyleg y jest do zabytkowych kamienic nr 5-17 przy ul.
Sowi skiego, ustawionych szeregowo oraz murów wype niaj cych przerwy pomi dzy
budynkami nr 11 i 13 oraz pomi dzy budynkiem nr 5 i Baszt  Bociani . Na ko cu owego
szeregu, na styku z Rzek yn  widnieje Baszta Bociania. Baszta po czona z
kamienicami pozosta ci  muru miejskiego.

Pomi dzy ul. Or a Bia ego a budynkami przy ul. Sowi skiego rozci ga si  plac im.
w. Katarzyny Aleksandryjskiej – patronki miasta Dobre Miasto. Obecnie, teren ten

wykorzystywany jest, jako park miejski i wed ug Miejscowego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego wraz z kamienicami nale y do strefy ochrony konserwatorskiej „B1” oraz
strefy ochrony archeologicznej „W”. Pó nocno-wschodnia strona jest
niezagospodarowana – wg Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego nale y
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do strefy ochrony konserwatorskiej „B2” i „B3”. Zachodni brzeg Rzeki yny nale y do
zasi gu korytarza ekologicznego.

Strefa ochrony konserwatorskiej „B1” – strefa pe nej ochrony zachowania warto ci
zespo u obiektów i uk adu urbanistyczno – krajobrazowego.

Strefa ochrony konserwatorskiej „B2” i „B3” – strefa ochrony uk adu urbanistyczno –
krajobrazowego oraz zachowanych obiektów z ko ca XIX i pocz tku XX wieku
wpisanych do ewidencji zabytków.

Strefa ochrony archeologicznej „W” – w tej strefie wszelkie prace ziemne zwi zane z
realizacj  inwestycji nale y poprzedzi  ratowniczymi badaniami archeologicznymi;
realizacja inwestycji w granicach strefy archeologicznej „W” wymaga uzyskania od
Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków szczegó owego zakresu i rodzaju niezb dnych
bada  archeologicznych.

2.2 Istniej ce obiekty i elementy aran acji terenu:

2.2.1 Obiekty kubaturowe:
Zabytkowe kamienice mieszkalne przy ul. Sowi skiego nr 5-17;
Budynki gospodarcze przynale ne do kamienic;
Obronna baszta redniowieczna zwana Baszt  Bociani ;
Szalet publiczny.

2.2.2 Istniej ca ma a architektura, wyposa enie parkowe
Ozdobna fontanna parkowa z okr  obudow  betonow , w rodku z
betonowym zdobieniem – w z ym stanie technicznym do renowacji lub
rozbiórki;
Fragmenty redniowiecznych murów obronnych miasta;
Schody parkowe – w wi kszo ci z z ym stanie;
Lampy parkowe ozdobne z dwoma kloszami;

awki i mietniki;

2.2.3 Istniej cy uk ad komunikacyjny
Ul. Sowi skiego – asfalt wylany na bruku (kocie by);

cie ki parkowe z kostki betonowej typu polbruk – stan dobry;
cie ka wzd  rzeki – nawierzchnia naturalna, ubita ziemia;

2.2.4 Istniej ca szata ro linna
W istniej cym parku wyst puje ziele  komponowana – drzewa i krzewy

li ciaste, z piel gnowanymi trawnikami Istniej ca ziele  to nasadzenia lip wzd
ulicy oraz od strony kamienic, jesiony form p acz cych usytuowane symetrycznie w
stosunku do fontanny. Na terenie ziele ców rosn  krzewy ci te, oraz ywop oty
formowane. Na trawnikach wyst puj  ma e rabaty z ro linami jednorocznymi.
Krzewy nie przedstawiaj  wi kszych warto ci, kwalifikuj  si  do usuni cia. Lipy s
og owione. Ten rodzaj zabiegów obecnie jest niedopuszczalny. W cz ci po udniowo-
wschodniej terenu obj tego opracowaniem, wyst puje ro linno  dzika trawiasta.

2.2.5 Istniej ce parkingi
Istniej ce miejsca postojowe o nawierzchni utwardzonej znajduj  si  jedynie

wzd  ul. Or a Bia ego po stronie parku.
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3. OPIS PROJEKTOWANEGO ZAGOSPODAROWANIA TERENU.

3.1 Zakres rewitalizacji
Przebudowa chodników;
Przebudowa i budowa schodów i pochylni dla osób niepe nosprawnych;
Przebudowa o wietlenia elektrycznego;
Reaktywacja o wietlenia gazowego;
Rozbiórka istniej cej fontanny;
Budowa fontanny;
Remont redniowiecznych murów obronnych;
Budowa nowego muru z bram  na kszta t redniowiecznego pomi dzy
kamienicami nr 7 i 9;
Pod wietlenia:

- fontanny
- Baszty Bocianiej

Wymiana awek parkowych i koszy na mieci;
Propozycja miejsc na drewniane stragany handlowe;
Przebudowa istniej cego szaletu publicznego z dostosowaniem dla osób
niepe nosprawnych;
Budowa zaplecza zasilaj cego i obs uguj cego fontann ;
Budowa cieków wodnych odwadniaj cych ul. Sowi skiego.

3.2 Zestawienie powierzchni:
teren obj ty opracowaniem 6508,95 m2

projektowana fontanna (nawierzchnia z p yt granitowych szlifowanych)
48,00 m2

obiekty kubaturowe istniej ce 447,59 m2

ziele  na terenach wyp aszczonych 1537,31 m2

ziele  skarpowa 340,72 m2

projektowana ul.Sowi skiego oraz alejka parkowa wzd  kamienic, na styku z
placem  w. Katarzyny Aleksandryjskiej (kamie  polny, kocie by) 349,90 m2

alejki parkowe – kostka granitowa jasny szary (11x13cm) 896,24 m2

place – kostka granitowa ciemny szary/grafit (4x6cm) 548,12 m2

place – p yta granitowa p omieniowana (100x100cm) 2062,15 m2

redniowieczne mury do renowacji(w rzucie poziomym o ró nej wysoko ci max.
do 4,5) 61,14 m2

nowy mur, pomi dzy kamienicami nr 7 i 9, z bram  na kszta t redniowiecznego
(w rzucie poziomym) 2,54 m2

projektowane obiekty (przewidziane utwardzenie pod scen , rozbudowa szaletu
publicznego, zaplecze zasilaj ce i obs uguj ce fontann ) 215,24 m2

3.3 Obiekty i elementy aran acji terenu:
3.3.1 Ci gi komunikacyjne

Alejki parkowe - projektuje si  nawierzchnie utwardzone, na podbudowie z
kruszywa amanego stabilizowanego mechanicznie grubo ci 15cm i podsypce
piaskowo – cementowej grubo ci 4cm, wy one kostk  granitow  z
obrze ami z ciosanego granitu. Szeroko cie ek od 2,0 do 3,0m. Kostka
granitowa jasny szary (11x13cm).
Place parkowe - projektuje si  nawierzchnie utwardzone, na podbudowie z
kruszywa amanego stabilizowanego mechanicznie grubo ci 15cm i podsypce
piaskowo – cementowej grubo ci 4cm, wy one p yt  granitow
promieniowan  u on  bezspoinowo z obrze ami z kostki granitowej ciemny
szary/grafit (4x6cm). Obrze a na styku z zieleni  z ciosanego granitu.
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ul.Sowi skiego  oraz  alejka  parkowa wzd  kamienic,  na  styku z  placem

w. Katarzyny Aleksandryjskiej - projektuje si  o nawierzchni utwardzonej
wzmocnionej, na podbudowie z kruszywa amanego stabilizowanego
mechanicznie grubo ci 15cm i podsypce piaskowo – cementowej grubo ci 4cm
wy one kamieniem polnym (na kszta t kocich bów). Szeroko  ci gów
równa jest 2,0m.
Schody i pochylnie – projektuje si  remont istniej cych schodów terenowych
oraz budowa pochylni dla osób niepe nosprawnych – podbudowa z betonu i
4cm podsypki piaskowo – cementowej, wyko czone podstopnicami z
ciosanego granitu o powierzchni chropowatej, stopnicami z kostek
granitowych; pochylnia z kostki granitowej z obrze em z ciosanego granitu.
UWAGA:
- Wszystkie cie ki, które zosta y zaprojektowane o innym przebiegu ni
istniej ce zosta y sprawdzone z istniej cym drzewostanem i poprowadzone w
odpowiedniej odleg ci od istniej cych drzew.

3.3.2 Niepe nosprawni
Osoby niepe nosprawne maja zapewnione korzystanie z ca ego parku za

wyj tkiem schodów terenowych, które wynikaj  ze znacznych ró nic wysoko ci
terenu na obszarze obj tym opracowaniem.

3.3.3 Obiekty kubaturowe
Rozbudowa istniej cego szaletu publicznego – rozbudowa ogólnodost pnego
szaletu publicznego o powierzchni  ok. 40 m2.  Obiekt wpuszczony w skarp ,
po po udniowo – zachodniej stronie Baszty Bocianiej. Projektuje si
przystosowanie toalety dla osób niepe nosprawnych z bezpo rednim wej ciem z
poziomu terenu od strony rzeki yny.

Budowa zaplecza zasilaj cego fontann –powierzchnia oko o 40 m2. Zaplecze
wtopione w skarp  przy szalecie publicznym. Dost p do obiektu od strony rzeki

yny. W obiekcie przewiduje si  pomieszczenie z urz dzeniami zasilaj cymi
fontann  w wod  oraz pomieszczenie do obs ugi multimedialnej fontanny
(pompy wodne sterowane komputerowo).

3.3.4 Ma a architektura
Fontanna multimedialna – fontanna muzyczno – wietlna, horyzontalna z
zamkni tym obiegiem wody i pompami sterowanymi komputerowo. Poziom
powierzchni fontanny w poziomie terenu. Projektowana fontanna posiada

asn  maszynowni . Powierzchnia fontanny wyko czona p ytami
granitowymi szlifowanymi. Pod wietlenie w kolorach herbu Dobrego Miasta:
bia y, zielony, czerwony.
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awki okazjonalne – awki ustawiane okazjonalnie przed scen ; siedzisko
drewniane na profilach ze stali malowanej lub kwasoodpornej np. model KEJA
firmy  PMO – Park Miasto Osiedle.

awki parkowe wspó czesne – podstawa betonowa, konstrukcja siedziska
stalowa, siedzisko z listew z drewna iglastego, np. model Brno 001313 firmy
KOMSERWIS wiat Ma ej Architektury, lub o równowa nych parametrach..

awki parkowe indywidualne – awki z siedziskami drewnianymi
zamocowanymi poprzez profile ze stali nierdzewnej na kostkach betonowych z
ok adzin  granitow  - wg indywidualnego projektu. Proponowane wype nienie
kostek zieleni .
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Stojaki na rowery - konstrukcja betonowo – stalowa, np. model Haga 008303
firmy KOMSERWIS wiat Ma ej Architektury, lub o równowa nych
parametrach.

mietniki- np. model Brno 003308 lub 003325firmy KOMSERWIS wiat
Ma ej Architektury, lub o równowa nych parametrach. Obudowa z betonu
zbrojonego piaskowanego, pojemnik stalowy ocynkowany lub konstrukcja do
zak adania worka.

Straganiki – typowe drewniane
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wietlenie – latarnie uliczne gazowe
Projektuje si  5 latarni ulicznych gazowych wzd  ul.Sowi skiego o
parametrach jak np. firmy P.B. Gazownia Serwis Sp. Z.o.o.

wietlenie na kszta t zabytkowych – latarnie parkowe elektryczne
Na placu w.Katarzyny Aleksandryjskiej projektuje si  latarnie ogrodowo-
parkowe na kszta t zabytkowych. Proponuje si  pozostawienie istniej cych
lamp i uzupe nienie ilo ci sztuk lampami o takich samych parametrach.

wietlenie wspó czesne - latarnie parkowe elektryczne
W pó nocno – wschodniej cz ci terenu obj tego opracowaniem projektuje si
latarnie ogrodowo-parkowe o parametrach jak np. firmy Lampion.

     W-14 W-15     W-16
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wietlenie akcentuj ce

Projektuje si  o wietlenie Baszty Bocianiej. O wietlenie kierunkowe
mo e by  wbudowane w posadzk  chodnika, nawierzchni  trawnika (np.
model Mica I lub Mica S firmy Thorn Lighting) lub reflektor kierunkowy
napowierzchniowy (np. model Contrast Mini Pingspot firmy Thorn Lighting).

Szyld
Projektuje si  zawieszenie na ka dej kamienicy szyldu informacyjnego.
Wieszak i obramowanie stalowe, wype nienie drewniane.

3.4 Instalacje sanitarne
Instalacje sanitarne wg odr bnego opracowania.
Obiekty zasilane w wod  na cele bytowo – gospodarcze poprzez wymian

istniej cych przy czy wodoci gowej.
cieki sanitarne odprowadzane poprzez istniej ce przy cze do miejskiej sieci

kanalizacji sanitarnej.
Zaprojektowano odwodnienie terenów zielonych i utwardzonych, jako

powierzchniowe odprowadzenie wód opadowych do 2 projektowanych wpustów. Woda
oczyszczona w osadniku piasku i separatorze odprowadzona b dzie do rzeki yny.

Projektuje si  wymian  instalacji gazowej zasilaj cej istniej ce kamienice przy ul.
Sowi skiego. Zaprojektowano zasilenie 5 latarni gazowych z istniej cej sieci gazowej.

3.5 Ziele  urz dzona (drzewa, krzewy, trawniki) :
Ziele  nale y kszta towa  wg projektu zieleni.
Inwentaryzacja szaty ro linnej wykonana przez specjalist  do spraw zieleni Andrzeja
Saka w marcu 2010r

3.6 Ochrona rodowiska
W celu ochrony rodowiska naturalnego zaplanowano:

Nawierzchnie szczelne, niepyl ce;
Odwodnienie powierzchniowe;
Rewaloryzacja terenów zielonych
Prace piel gnacyjno – sanitarne porz dkuj ce drzewostan

                                                                                                        Opracowa :
                                                                                       mgr in . arch. Marian Ceynowa


