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A. CZĘŚĆ OPISOWA

1. OPIS PRZEDMIOTU ZAMÓWIENIA

1.1 Podstawa opracowania

Podstawą  opracowania  koncepcji  architektoniczno-urbanistycznych  terenów  
w  śródmieściu  Ełku  z  wizualizacjami  3D  jest  umowa,  zawarta  między  Miastem  Ełk  
a pracownią projektową tomcat.arch.design.

Materiałami wyjściowymi do opracowania koncepcji były:

• Opis przedmiotu zamówienia;

• Uzgodnienia programowe z Inwestorem; Mapa sytuacyjno-wysokościowa obszarów
opracowania;

• Raport z konsultacji  społecznych aktualizacji  Programu Rewitalizacji  Ełku na lata  
2016-2023 opracowany przez Instytut Badawczy IPC Spółka z o.o. ul. Ostrowskiego 
9, 53-238 Wrocław, na zlecenie Gminy Miasto Ełk;

• Dokumentacja fotograficzna wykonana w trakcie wizji lokalnych na przestrzeni od 
czerwca do sierpnia 2018;

• Dokumentacja  projektowa budynku Ełckiego Centrum Rewitalizacji  Społecznej,  
opracowana przez Pracownię Projektową Architekt Witold J. Kowalczyk, ul. Armii  
Krajowej 8, Ełk.

• Polityka  funkcjonalna  Ełckiego  Centrum  Rewitalizacji  Społecznej  do  2025r.  
opracowana  przez  Stowarzyszenie  Wspierania  Inicjatyw  Gospodarczych  DELTA  
PARTNER, ul. Zamkowa 3a/1, 43-400 Cieszyn, na zlecenie Gminy Miasto Ełk;

• Ustawa Prawo Budowlane z dnia 7 lipca 1994 r. (Dz. U. z 2006 r. Nr  156, poz. 1118) 
z późniejszymi zmianami;

• Rozporządzenie  Ministra  Infrastruktury  w  sprawie warunków technicznych,  jakim  
powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie z dnia 7 kwietnia 2004 r. ( Dz. U. z 
2004 r. Nr 109, poz. 1156) z późniejszymi zmianami;
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1.2 Cel opracowania

Opracowanie  stanowi  podstawę  do  wykonania  zadania  pod  nazwą  „Wykonanie
koncepcji  architektoniczno-urbanistycznych terenów w Śródmieściu Ełku z wizualizacją
3D oraz opracowaniem wizualizacji budynku Ełckiego Centrum Rewitalizacji Społecznej  
w ramach projektu „Nowe Śródmieście Miasta Ełk – wzór na rewitalizację”.

1.3 Zakres opracowania

Opracowanie obejmuje 4 obszary; obszar w rejonie ulic Żeromskiego i Wojska Polskiego,
obszar w rejonie ulic Armii Krajowej, Orzeszkowej i Wawelskiej, obszar w rejonie ulic Armii
Krajowej  i  Chopina  oraz  obszar  w  rejonie  ulic  Kościuszki,  Orzeszkowej,  Armii  Krajowej  
i Placu Miejskiego w Ełku. 

2. CZTERY CZĘŚCI ZADANIA
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CZĘŚĆ 1 – Obszar w rejonie ulic Żeromskiego i Wojska Polskiego w
Ełku.
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CZĘŚĆ 1 – Obszar w rejonie ulic Żeromskiego i Wojska Polskiego w 
Ełku.

2.1 Stan istniejący

2.1.1 Ogólna charakterystyka terenu

Opracowany  teren  znajduje  się  pomiędzy  ulicami  Żeromskiego  i  Wojska  Polskiego,
a  Placem  Jana  Pawła  II  i  Kurią  Diecezjalną  Diecezji  Ełckiej.  Obszar  z  dwóch  stron
(północno-zachodniej  i  północno-wschodniej)  sąsiaduje  z  zabudową  mieszkalną.
Od  strony  północno-zachodniej  i  północnej  zabudowę  mieszkaniową  stanowią
kilkupiętrowe  bloki  mieszkalne.  Od  południa  znajduje  się  dość  ruchliwa  ulica  Wojska
Polskiego, a od południowego wschodu koryto rzeki  Ełk  wraz z znajdującym się za nią
parkiem z Placem Jana Pawła II. 
Obszar  w  stosunku  do  sąsiadujących  terenów  jeszcze  w  czerwcu  2018  roku  był  dość
zaniedbany.  Podczas  prowadzonych  w  sezonie  letnim  2018  roku  prac  budowlanych
i  modernizacyjnych  teren podlegał  przemianom których kontynuację  stanowi  niniejsze
opracowanie projektowe.
 Zlokalizowany w północnej części terenu opracowania duży parking dla mieszkańców
okolicznych bloków oraz niewielki plac zabaw nie uległy w toku prac przekształceniom. 
Teren do niedawna pełnił głównie rolę przejścia pomiędzy częścią mieszkalną, a częścią
parkową. Wyposażony jest w urządzenia sportowe i rekreacyjne (plac zabaw, kosz do gry
w  koszykówkę).  Obszar  trawnika  w  części  południowej  i  południowi-centralnej   bywa
wykorzystywany przez dzieci do jazdy na sankach i gry w piłkę. W trakcie prac dodano
nowe ścieżki dla pieszych i rowerzystów, wprowadzono nowe oświetlenie parkowe, niską
roślinność oraz zbudowano nowe przyczółki przeprawy pieszej i stalowy most pieszy przez
rzekę Ełk.

2.1.2 Zieleń istniejąca

Obszar w południowej części posiada grupę drzew częściowo izolujących go od pobliskiej
drogi. Również w środkowej część terenu wzdłuż ścieżki prowadzącej do kładki nad rzeką
rośnie parę okazów stanowiących niegdyś większy szpaler drzew. Między placem zabaw,
a pobliskim budynkiem mieszkalnym znajduje  się  kilka  zaniedbanych  drzew.  Większość
drzew  jest  w  zadowalającym  stanie.  Wskazane  byłoby  dokonanie  dodatkowych
nasadzeń w celu uzupełnienia istniejących szpalerów i dodania nowych. Znaczna część
obszaru, szczególnie w rejonie południowym i wschodnim porośnięta jest trawą. 
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2.1.3 Inwentaryzacja fotograficzna

Fotografia 1.1 – widok z parkingu w stronę ul. Wojska Polskiego – czerwiec 2018 (fot. Tomasz Olszewski)

Fotografia 1.2 – widok na parking samochodowy na terenie opracowanego obszaru – czerwiec 2018(fot.
Tomasz Olszewski)
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Fotografia 1.3 – widok na główną alejkę prowadzącą do mostku – czerwiec 2018 (fot. Tomasz Olszewski)

Fotografia 1.4 – widok na budowany chodnik i ścieżkę rowerową oraz na plac zabaw – czerwiec 2018 (fot.
Tomasz Olszewski)
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Fotografia 1.5 – widok na istniejące boisko do koszykówki – czerwiec 2018 (fot. Tomasz Olszewski)

Fotografia 1.6 – widok na rzekę Ełk i miejsce na kładkę pieszo rowerową – czerwiec 2018 (fot. Tomasz
Olszewski)
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Fotografia 1.7 – widok na rzekę Ełk i nową kładkę pieszo rowerową – wrzesień 2018 (fot. Tomasz Olszewski)

Fotografia 1.8 – widok na plac zabaw i nowe chodniki i ścieżkę rowerową – wrzesień 2018 (fot. Tomasz
Olszewski)
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2.2 Ogólny opis przedmiotu zamówienia

Przedmiotem opracowania jest koncepcja urbanistyczno-architektoniczna dla zadanego
obszaru. Powierzchnia opracowywanego terenu wynosi około 1,2 ha. W ramach zadania
należy  wykonać:  rysunek  projektu  zagospodarowania  terenu,  wizualizacje  rozwiązań
projektowych i opis proponowanych rozwiązań projektowych.

2.3 Ogólna charakterystyka projektowanego terenu

Projekt  zakłada  modernizację  całego  obszaru  z  uwzględnieniem  i  poszanowaniem
projektu  zmian  realizowanego  latem  2018  roku.  W  ramach  działań  projektowych
przewiduje  się  budowę  nowych  ścieżek  pieszych  o  nawierzchni  mineralnej,  parkowej.
Projekt zakłada rozbudowę istniejącego placu zabaw  o dodatkową część wyposażoną
w zabawki  dla dzieci  w różnym wieku.  Po rozbudowie plac zabaw będzie praktycznie
dwukrotnie większy niż w chwili obecnej.  
Celem  projektu  jest  nadanie  nowej  jakości  istniejącej  przestrzeni.  Obszar  który  jeszcze
niedawno stanowił strefę „pomiędzy”, miejsce przez które głównie się przechodzi zostanie
przekształcony w miejsce stanowiące cel. Miejsce w którym czas spędzają młodzi i starsi
ludzie  z  okolicznych  budynków,  jak  i  z  całego  miasta.  Miejsce  spotkań  i  rekreacji  
na  świeżym  powietrzu.  Teren  będzie  naturalnym  przedłużeniem  okolicznych  zielonych
przestrzeni (parku Kopernika, parku z placem Jana Pawła II, nie będzie z nimi konkurować,
będzie ich dopełnieniem. 

2.3.1 Stan projektowany

W północnej części zlokalizowany będzie rozbudowany plac zabaw, uzupełniony o nowe
zabawki  dla  dzieci  w  różnym  wieku.  Między  placem  zabaw,  a  budynkiem  przy  ulicy
Stefana  Żeromskiego  1,  zlokalizowana  będzie  półotwarta  pergola  otwarta  w  kierunku
południowym. Będzie ona stanowić dodatkową izolację wizualną i akustyczną pomiędzy
budynkiem,  a placem zabaw.  Oprócz  pergoli  przy  budynku zostanie posadzony długi
żywopłot  i  zostanie  wytworzony  szpaler  drzew  poprzez  uzupełnienie  istniejącej  zieleni
wysokiej o nowe nasadzenia. Przy placu zabaw w miejscu dawnego boiska do koszykówki
znajdzie się niewielki plac ze stołami do ping ponga i ławkami. Znajdzie się tam również
miejsce na stojak na rowery.  Dzięki  temu mieszkańcy będą mogli  wygodnie dojechać
na miejsce swoimi rowerami i korzystać z okolicznych atrakcji. Na wschód od placu zabaw
zlokalizowana  będzie  „żywa  altana”  -  altana  wykonana  z  rosnących  witek  wierzby
tworzących ciągle rosnącą i  zmieniającą się  konstrukcję.  Pod altaną znajdą się  ławki,
umożliwiające zatrzymanie się wewnątrz altany na dłuższą chwilę.
W części  zachodniej  zachowana zostanie  górka saneczkowa,  dodatkowe nasadzenia
stanowić  będą  izolację  od  strony  drogi.  Teren  wykorzystany  będzie  jako  polana
rekreacyjna,  wolne  miejsce  porośnięte  zadbaną  trawą  na  której  można  będzie
zorganizować  piknik  lub  zagrać  w  badmintona.  Przestrzeń  dodatkowo  zostanie
wyposażona  w  stacjonarne  grille  i  rzeźbiarskie  ławki  (ławki  w  formie  betonowych
lub  wykonanych  z  tworzywa  sztucznego  kamieni)  porozrzucanych  w  centralnej  części
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polany.  W północnym rogu polany  znajdą  się  drewniane słupy  między  którymi  latem
będą mogły zostać rozwieszane hamaki na których będą mogli odpoczywać mieszkańcy.
Ścieżki rowerowe odizolowane będą za pomocą żywopłotów od chodników dla pieszych.
Wzdłuż rzeki Ełk wytyczona zostanie nowa ścieżka, dodatkowa nowa ścieżka powstanie
przy  wschodniej  granicy  terenu,  wzdłuż  ogrodzenia.  Nowe  ścieżki  będą  posiadać
nawierzchnię  mineralną  wodoprzepuszczalną,  natomiast  pozostałe  ścieżki  i  drogi
rowerowe  to elementy infrastruktury które latem 2018 roku zostały zrealizowane w ramach
wcześniejszego projektu na terenie opracowania. 
Projektuje się małą architekturę w formie drewnianych ławek z oparciami wzdłuż ścieżek.
W rejonie z grillami (czarne stalowe grille, na stałe połączone z gruntem)  zlokalizowane
będą ławki – kamienie (w formie betonowych lub wykonanych z tworzywa sztucznego
kamieni-otoczaków).  Dodatkowo  przy  ławkach  znajdą  się  kosze  na  śmieci,  a  w  kilku
widocznych  na  sytuacji  miejscach  zlokalizowane  zostaną  stojaki  rowerowe.  Sugeruje
się  wykorzystanie  drewna  i  stali  malowanej  proszkowo,  w  kolorze  czarnym.  Drewno
olejowane lub malowane bezbarwnym lakierem. 

2.3.2 Zieleń projektowana

W ramach projektu przewiduje się dokonanie licznych nasadzeń drzew, krzewów i roślin
niskich.  Istniejące  szpalery  zostaną  uzupełnione  drzewami  tego  samego  gatunku.
Od południowego zachodu przewidujemy nasadzenie nowych drzew mających stanowić
rodzaj  bariery,  izolującej  teren  opracowania  od ruchliwej  ulicy.  Rozbudowywany  plac
zabaw, otoczony będzie zielenią wysoką oraz pierścieniem porośniętym wysokimi trawami.
Między ścieżkami rowerowymi, a chodnikami posadzone zostaną krzewy. „Żywa altana”
stworzona  będzie  z  sadzonek  wierzby,  uformowanych  w  kształt  kopuły.  Na  terenie
opracowania znajdą się obszary na których rosnąć będzie miododajna łąka kwiatowa,
wieloletnia. Będą ją tworzyć kwiaty, kwitnące w różnym okresie.

Proponowane gatunki roślin:

Trawy:
Miskant chiński (miscanthus oligostachyus , miscanthus sacchariflorus)
Kostrzewa popielata, kostrzewa sina (festuca cinerea vill) 
Rozplenica japońska (pennisetum alopecuroides )
Trawa pampasowa (cortaderia selloana)
Kostrzewa miotlasta (festuca scoparia) 
Proso brózgowate( panicum virgatum)

Drzewa:
Dąb błotny (quercus palustris münchh.) 
Klon zwyczajny, klon pospolity (acer platanoides L.) 

Krzewy:
Dereń biały (cornus alba L.)

Żywopłot przy budynku mieszkalnym:
Grab pospolity (carpinus betulus L.)
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Żywa Altana:
Wierzba biała, srebrna (salix alba L.)

2.4 Bilans terenu

Powierzchnia całkowita terenu opracowania: około 11966,5 m²
Powierzchnia plac zabaw: około 480 m²
Powierzchnia wody: około 1963 m²
Powierzchnia łąk kwiatowych: około 365 m²
Powierzchnia trawiasta: około 4525 m²
Powierzchnia z żywopłotami: 286,2 m²
Powierzchnia z trawami wysokimi: około 1286,4 m²
Powierzchnia placu ze stołami do ping ponga: 85,0 m²
Powierzchnia dróg i parkingów: około 1290 m²
Powierzchnia chodników: około 1685,9 m²

Powierzchnia biologicznie czynna: 8425,6 m² (około 70,41%)
Powierzchnia utwardzona (chodniki, dojazdy, plac zabaw, plac ze stolami do ping 
ponga): około 3540,9 m² (około 29,59%)
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CZĘŚĆ 2 – Obszar w rejonie ulic Armii Krajowej, Orzeszkowej i Wawelskiej w
Ełku.
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CZĘŚĆ 2 – Obszar w rejonie ulic Armii Krajowej, Orzeszkowej i Wawelskiej w 
Ełku.

3.1 Stan istniejący

3.1.1 Ogólna charakterystyka terenu

Teren zadania znajduje się w południowej części  podwórka kwartału zabudowy
zlokalizowanego pomiędzy ulicą Armii Krajowej, Orzeszkowej i Wawelskiej w Ełku. Obszar
ten jeszcze w czerwcu 2018 roku był na znacznej swojej powierzchni bardzo zaniedbany,
choć widać już było pierwsze fragmentaryczne adaptacje nawierzchni i drobnych form
architektury. Na jego terenie znajdują się liczne budynki lub raczej budy, szopy z garażami
i schowkami dla mieszkańców okolicznych domów. Wiele z garaży jest w katastrofalnym
stanie technicznym. Na terenie znajduje się kilka miejsc składowania odpadów, wszystkie
w bardzo złym stanie. Na projektowanym obszarze znajduje się jeden budynek mieszkalny
przewidziany do rozbiórki. Podwórze pełniło rolę głównie parkingu i przestrzeni komunikacji
kołowej,  w  w  wielu  miejscach  w  formie  klepiska  lub  nawierzchni  piaszczysto-żwirowej.
Znajdują  się  tam  dwa  niewielkie  place  zabaw  i  kosz  do  gry  w  koszykówkę.  Całość
wygląda  dosyć  przypadkowo,  znajdują  się  tam  elementy  powstałe  w  różnym  czasie,
nie  tworzące  wspólnie  całości.  Obraz  chaosu  przestrzennego  dopełniały  termo
modernizowane elewacje w jadowych odcieniach żółci, pomarańczu i czerwieni. 
Pod  koniec  okresu  wakacyjnego  2018,  rozpoczęła  się  modernizacja  części  układu
wewnętrznych ścieżek, dojazdów i miejsc postojowych. Proponowany projekt w rejonach
gdzie tylko było to możliwe respektuje wprowadzane w 2018 roku adaptacje.
 

3.1.2 Zieleń istniejąca

Na terenie opracowania w czerwcu 2018 roku, przed rozpoczęciem kolejnych adaptacji
było bardzo niewiele zieleni.  Zieleń wysoka była bardzo skromna i  raczej  zaniedbana,
w części wschodniej i  południowo wschodniej znajdują się większe zgrupowania drzew.
Przy  placu zabaw na południu  obszaru dosadzono kilka  drzew.  Zieleń  niska w postaci
zaniedbanych, rozjeżdżonych i rozdeptanych trawników. Całość wymaga zmian. Należy
przeprowadzić nowe nasadzenia i  wytyczyć obszary z  różnorodną roślinnością. Dążymy
do zachowania maksymalnej ilości istniejących drzew. Ze względu na prowadzone w 2018
roku przebudowy konieczne było wycięcie kilku drzew. 
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3.1.3 Inwentaryzacja fotograficzna

Fotografia 2.1 – widok od podwórza na budynek przy ulicy Elizy Orzeszkowej11 – czerwiec 2018 (fot. Tomasz
Olszewski)

Fotografia 2.2 – północno zachodnia część terenu opracowania - śmietniki – czerwiec 2018(fot. Tomasz
Olszewski)

Fotografia 2.3 – widok na garaże samochodowe zlokalizowane w centralnej części terenu– czerwiec 2018 (fot.
Tomasz Olszewski)
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Fotografia 2.4 – widok na budynek przy ulicy Elizy Orzeszkowej 15A (przewidziany do rozbiórki) 
– czerwiec 2018(fot. Tomasz Olszewski)

Fotografia 2.5 – widok na nową drogę wewnętrzną i miejsca parkingowe – wrzesień 2018(fot. Tomasz
Olszewski)

Fotografia 2.6 – widok na nowe miejsca parkingowe i częściowo wyburzone garaże – wrzesień 2018(fot.
Tomasz Olszewski
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3.2 Ogólny opis przedmiotu zamówienia

Przedmiotem  opracowania  jest  koncepcja  urbanistyczno-architektoniczna
dla  zadanego  obszaru.  Powierzchnia  opracowywanego  terenu  wynosi  około  1,1  ha.
W  ramach  zadania  należy  wykonać:  rysunek  projektu  zagospodarowania  terenu,
zaproponować rozwiązania architektoniczne nowej  zabudowy – jako element  projektu
zagospodarowania terenu, rysunek rozwinięcia elewacji nowego budynku mieszkalnego
wielorodzinnego, wizualizacje rozwiązań projektowych i  opis proponowanych rozwiązań
projektowych.

3.3 Ogólna charakterystyka projektowanego terenu 

Teren zostanie podzielony ortogonalną siatką ścieżek i dojazdów. Pomiędzy nimi znajdą
się  kwartały  posiadające  rożne  funkcje.  Elementem  krystalizującym  przestrzeń
i  wprowadzającym  nową  wartość  w  przestrzeń  rozległego  podwórka  będzie
projektowany, na planie litery L - czterokondygnacyjny budynek mieszkalno-usługowy.

3.3.1 Stan projektowany

Projekt zakłada wyburzenie istniejącego budynku przy ulicy Elizy Orzeszkowej 15A
oraz  wszystkich  wolno  stojących  garaży  znajdujących  się  w  granicach  opracowania.
Na  tak  oczyszczonym  terenie  projektujemy  nową  siatkę  połączeń  pieszych,  pieszo-
rowerowych  i  samochodowych.  Komunikacja  piesza  i  kołowa  tworzy  niesymetryczną
siatkę między którą znajdują się tereny o różnej funkcji. W centralnej części przewiduje się
lokalizację budynku mieszkalnego z usługami w parterze.
W zależności od przyjętego modelu projektowania, budowy i finansowania (przekazanie
w  ręce  prywatne  konkretnej  nowej  parceli,  partnerstwo  publiczno-prywatne,  budowa
z  wykorzystaniem  środków  z  budżetu  miasta),  możliwe  jest  uzyskanie  różnorodnego
standardu lokali mieszkalnych oraz  dedykowania przestrzeni w parterze bardziej lub mniej
prospołecznym funkcjom. Funkcje pożądane w parterze to między innymi klub osiedlowy,
ochronka  dla  dzieci/punkt  przedszkolny,  przestrzeń  warsztatowa  umożliwiająca  rozwój
osobisty,  siedziba organizacji  lub  fundacji  działających na rzecz  lokalnej  społeczności,
jadłodajnia, punkt aktywizacji społecznej etc.

Projektowany  budynek,  ma  rzut  litery  L.  Może  mieć  schemat  zarówno  budynku
klatkowego  jak  i  korytarzowego.  W  projekcie  przyjęto  budynek  klatkowy.  Trzy  klatki
umożliwiają  wygodną  obsługę  od  6  do  14  mieszkań  na  kondygnacji  (z  możliwością
uzyskania  większej  ilości  małych  mieszkań  przy  układzie  korytarzowym  lub
quasikorytarzowym.  Parter  zajmują  2-4  lokale  usługowe,  publicznie  dostępne,  rampa
zjazdowa do garażu podziemnego oraz wejścia do klatek schodowych.
Forma  budynku jest prosta, czytelna, a detal powściągliwy. Niewskazane jest stosowanie
krzykliwych kolorów czy detali elewacyjnych. Sugeruje się wzbogacenie elewacji o loggie
lub  balkony  kształtujące  rytm  podziałów  elewacyjnych.  Warte  rozważenia  jest
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wykorzystanie  płaskiego  dachu  na  dalsze  prospołeczne  lub  komercyjne  aktywności
(kawiarnia, przestrzeń rozbudowanej siłowni terenowej pod gołym niebem lub, co chyba
wydaje się najciekawsze i  może prowadzić do integracji  lokalnej społeczności:  uprawy
miejskie).  Uprawy  miejskie  rodzimych  gatunków  roślin  jadalnych  i  ozdobnych  oraz
ewentualnie  ule  mogłyby  być  zorganizowane  na  zasadach  zbliżonych  do  ogródków
działkowych, tyle że w mikroskali.

Parter budynku posiada wyraźne przebicie-portal umożliwiający łatwy kontakt wzrokowy
i  funkcjonalny  pomiędzy  przestrzeniami  publicznymi  na  wschodzie  i  zachodzie.
Po południowo-zachodniej stronie nowo projektowanego budynku zaprojektowano plac
o stabilizowanej,  mineralnej nawierzchni. Plac  z dwóch stron  posiadający ławki. Pełni
on rodzaj  swoistej  agory,  wielofunkcyjnej  przestrzeni  umożliwiającej  organizację wystaw
plenerowych, małej prelekcji, kina letniego, warsztatów z udziałem  streetworkerów i wielu
innych  aktywności  kierowanych  do  lokalnej  społeczności.  Plac  może  stanowić  scenę,
miejsce  aktywnie  użytkowaną  przez  pobliską  szkołę  muzyczną.  Od  swojej  strony
zachodniej  plac przylega do trawiastego, rozrzeźbionego terenu z górkami tworzącymi
rodzaj widowni, miejsce relaksu gdzie z powodzeniem można rozsiąść się na dłużej. 
Przewidziano rozbudowę istniejących placów zabaw. 
Po  wschodniej  stronie  projektowanego  budynku  zlokalizowano  kameralną  strefę
flankowaną z dwóch stron przez elewacje nowo projektowanego budynku. Oprócz wejść
do  klatek  schodowych  ta  przestrzeń  może  zostać  przeznaczona  na  stoliki  lub  leżaki
stanowiące  ogródek  kawiarni  lub  cukierni  zlokalizowanej  w  parterze  projektowanego
budynku.
Dość rygorystyczna, prostokreślna, ortogonalna kompozycja kwartałów zieleni opasanych
ścieżkami  pieszymi  dookoła  projektowanego  obiektu  jest  dodatkowo  wzmacniana
kompozycją  z  trzech  małych  kubicznych  wiat.  Dwie  wiaty  (północno-wschodnia
i północno-zachodnia) stanowią miejsce składowania segregowanych odpadów stałych.
Trzecia  wiata/pergola  w  narożniku  południowo-zachodnim  może  stanowić  miejsce
sąsiedzkich spotkań. Wszystkie wiaty projektuje się z ażurów (gęstych w przypadku wiat
śmietnikowych) i  o wiele rzadszych w przypadku altany. Ażury mogą zostać wykonane
z perforowanych blach, ażurowego muru lub konstrukcji drewnianych  zbitych z drobnych
listew w kolorze białym.

W  północno-zachodnim  fragmencie  opracowania  zlokalizowano  placyk  z  koszem
do  koszykówki  oraz  plenerową  siłownię  miejską.  Siłownia  powinna  zostać  otoczona
żywopłotem zapewniającym poczucie intymności ćwiczącym mieszkańcom. Przy siłowni
i  placu do trenowania rzutów do kosza znajdzie się kwartał z „lasem miejskim”.  Będzie
to niewielki  teren z zasadzonym brzozowym gajem i nawierzchnią z kory. Latem między
drzewami mieszkańcy będą mogli odnaleźć cień, szum liści i moment wytchnienia tuż pod
swoim domem.
Parking  podziemny  z  około  158  stanowiskami  postojowymi  w  pełni  zaspokoi  potrzeby
nowo projektowanego budynku. Przy uwzględnieniu minimum: 1 miejsce parkingowe na
każde  rozpoczęte  40  m²  powierzchni  użytkowej  lokali  usługowych  i  1,7  miejsca
parkingowego na jeden lokal mieszkalny potrzeba około 67 miejsc parkingowych. Dzięki
zapewnieniu większej ilości miejsc, garaż będzie mógł być wykorzystywany również przez
mieszkańców okolicznych domów co pozwoli zmniejszyć ilość samochodów parkujących
na powierzchni.
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3.3.2 Zieleń projektowana

Przyjęte rozwiązania projektowe, pomimo propozycji rozległego, jednokondygnacyjnego 
garażu podziemnego o powierzchni około 4840 m2, narzucają wycięcie jedynie jednego 
istniejącego drzewa. Znaczna część stropodachu garażu została zaprojektowana jako 
obszary zieleni ekstensywnej.
W części wschodniej przewiduje się uzupełnienie istniejących szpalerów drzew. W części
zachodniej  i  północnej  projektowane są nowe szpalery  zieleni  izolującej.  Drzewa mają
stanowić rodzaj bariery pomiędzy zabudowaniami, a pustą częścią podwórza.  Projektuje
się „las  miejski”,  będzie to teren w całości  obsadzony np.:  brzozami brodawkowatymi.
Na  terenie  przewiduje  się  zlokalizowanie  pięciu  polan  kwiatowych,  miododajnych
z roślinnością kilkuletnią. Przewiduje się również tereny z wysokimi trawami ozdobnymi oraz
tereny porośnięte tradycyjną trawą. Projektowany teren będzie w dużym stopniu zielony,
będzie to miejsce w którym można odpocząć wśród zieleni i kwiatów.

Proponowane gatunki roślin:

Trawy:
Miskant chiński (miscanthus oligostachyus , miscanthus sacchariflorus)
Kostrzewa popielata, kostrzewa sina (festuca cinerea vill) 
Rozplenica japońska (pennisetum alopecuroides )
Trawa pampasowa (cortaderia selloana)
Kostrzewa miotlasta (festuca scoparia) 
Proso brózgowate( panicum virgatum)

Drzewa:
Buk pospolity (fagus sylvatica L.)
Dąb błotny (quercus palustris münchh.) 
Klon zwyczajny, klon pospolity (acer platanoides L.) 
Brzoza brodawkowata (betula pendula roth)

3.4 Bilans terenu

Powierzchnia całkowita terenu opracowania: około 11042,3 m²
Powierzchnia place zabaw, siłownia i boisko: około 559,3 m²
Powierzchnia łąk kwiatowych: około 579,8 m²
Powierzchnia lasu miejskiego: około 238 m²
Powierzchnia trawiasta: około 2937,5 m²
Powierzchnia z trawami wysokimi: około 1150,5 m²
Powierzchnia zabudowy: około 830 m²
Powierzchnia dróg i parkingów: około 2024,8 m²
Powierzchnia chodników: około 2722,4 m²

Powierzchnia biologicznie czynna: około 4905,8 m² (około 44,4%)
Powierzchnia utwardzona (chodniki, dojazdy, plac zabaw, siłownia, boisko): około 5306,5 
m² (około 48,1%)
Powierzchnia zabudowy: około 830 m² (około 7,5%)
Wskaźnik intensywności zabudowy około 0,28
Powierzchnia usług w parterze: około 450 m² 
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Normatywy parkingowe:
1 miejsce parkingowe na każde rozpoczęte 40 m² powierzchni użytkowej lokali 
usługowych
1,7 miejsca parkingowego na jeden lokal mieszkalny
 
Ilość miejsc parkingowych w garażu podziemnym około 158 (nie odliczono powierzchni 
niezbędnej na pomieszczenia techniczne, pomocnicze, przyłącza itp)
Ilość miejsc parkingowych na powierzchni ziemi około 19 + 3 miejsca dla osób 
niepełnosprawnych
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CZĘŚĆ 3 – Obszar w rejonie ulic Armii Krajowej i Chopina w Ełku.
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CZĘŚĆ 3 – Obszar w rejonie ulic Armii Krajowej i Chopina w Ełku.

4.1 Stan istniejący

4.1.1 Ogólna charakterystyka terenu

Opracowywany teren znajduje się w rejonie ulic: Armii  Krajowej i  Chopina w Ełku.  Jest
to niewielka działka o powierzchni około 0,3 ha, znajdująca się w samym centrum miasta.
W chwili obecnej teren jest w całości niezabudowany i służy za parking samochodowy.
Teren  jest  zaniedbany  i  wymaga  zmian.  Od  strony  ulicy  Armii  Krajowej  postawione
są  banery  informacyjne  służące  za  zasłonę  terenu,  izolację  od  strony  miasta.  Teren
znajduje się w rękach prywatnych.

4.1.2 Zieleń istniejąca

Obszar pozbawiony jest  jakiejkolwiek zieleni  wysokiej.  Większość terenu stanowi klepisko
na którym tylko gdzieniegdzie rośnie trawa. Istniejąca zieleń jest w bardzo złym stanie.

4.1.3 Inwentaryzacja fotograficzna

Fotografia 3.1 – widok na teren opracowania z Parku Solidarności – czerwiec 2018 (fot. Tomasz Olszewski)
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Fotografia 3.2 – widok na budynek przy ulicy Armii Krajowej 16 – czerwiec 2018  (fot. Tomasz Olszewski)

Fotografia 3.3 – widok na parking samochodowy na terenie opracowania – czerwiec 2018  (fot. Tomasz
Olszewski)

Fotografia 3.4 – widok na parking samochodowy i stację trafo na terenie opracowania – czerwiec 2018 (fot.
Tomasz Olszewski)
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4.2 Ogólny opis przedmiotu zamówienia

Przedmiotem opracowania jest koncepcja urbanistyczno-architektoniczna dla zadanego
obszaru. Powierzchnia opracowywanego terenu wynosi około 0,3 ha. W ramach zadania
należy wykonać: rysunek projektu zagospodarowania terenu, zaproponować rozwiązania
architektoniczne  nowej  zabudowy –  jako  element  projektu  zagospodarowania  terenu,
rysunek  rozwinięcia  elewacji  od  strony  ul.  Armii  Krajowej,  wizualizacje  rozwiązań
projektowych i opis proponowanych rozwiązań projektowych.

4.3. Ogólna charakterystyka projektowanego terenu

Celem projektu jest stworzenie uzupełnienia tkanki miejskiej praktycznie w samym centrum
Ełku. Budynki zlokalizowane będą, w otoczeniu obiektów powstałych w różnych okresach,
o różnej wielkości, skali i  jakości architektonicznej. Projektowana przestrzeń ma stanowić
uzupełnienie, które nie będzie tworzyć agresywnej konkurencji dla istniejących obiektów.
Ma to być architektura „miejsca”, naturalnie wpasowująca się w otocznie, harmonizująca
z zastaną skalą i detalem. Szczególną jakością architektury, mimo niewielkich rozmiarów
odznacza się wykonany w czerwonej cegle licowej klub bokserski.  Dążymy w projekcie
do takiego kształtowania nowej zabudowy by tego obiektu nie przytłoczyć.
 Projektowane budynki nie są duże, skalą nawiązują do otoczenia, zwłaszcza do starszych
obiektów  przy  ulicy  Armii  Krajowej.  Budynek  od  frontu  pełni  rolę  kontynuacji  pierzei
ulicznej.

4.3.1 Stan projektowany

Projekt przewiduje budowę dwóch budynków mieszkalnych z usługami w parterze o 3 - 4
kondygnacjach nadziemnych i jednej kondygnacji podziemnej przewidzianej na parking
samochodowy z wjazdem zlokalizowanym w południowo-wschodnim rogu działki. Wyższy
budynek zlokalizowano od strony ulicy Armii Krajowej, niższy od strony ulicy wewnętrznej
prowadzącej  na  naziemny  parking  samochodowy.  Projektowane  budynki  z  dachami
pulpitowymi ze szczytem skierowanym równolegle do ulic. Wysokość parteru dostosowana
do wysokości  parteru  sąsiednich budynków  przy  ulicy  Armii  Krajowej  (3,60  –  4,20  m).
Budynki o zbliżonej do siebie wielkości, budynek od strony ulicy Armii Krajowej o długości
20 - 23 metrów, drugi budynek o długości 22 - 25 m. Budynki  z wertykalną artykulacją
elewacji  frontowych,  z  modułem  elewacyjnym  w  przedziale  3,3  –  3,9  metra.  Okna
w budynkach o wyraźnie pionowych proporcjach (stosunek wysokości do szerokości min
1,5/1  zalecane  2/1),  dopuszcza  się  stosowanie  lukarn  i  wykuszy  pod  warunkiem
dopasowania  ich  skali  do  sąsiednich  budynków.  Na  każdej  kondygnacji  znajdzie  się
maksymalnie  6  lokali  mieszkaniowych,  a  w  parterze  zlokalizowane  będą  usługi.  Taki
podział  funkcji  umożliwi  również  zapewnienie  odpowiedniej  ilości  miejsc  parkingowych
w podziemnym garażu.
Na  dalszych  etapach  prac  projektowych  sugeruje  się  rozważenie  zaprojektowania
ostatnich  kondygnacji  jako  przestrzeni  loftowych,  wykorzystujących  w  mieszkaniach
kubaturę skosów połaci dachowych. Możliwe jest zatem uzyskanie wysokich wnętrz lub
antresol.  Pomijając  dach  od  strony  ulicy  Armii  Krajowej,  można  rozważyć  wykonanie
w połaci dachowej tarasów/logii, jednak ich wielkość nie może przekroczyć 30% połaci
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dachowej,  tak  by  nadal  połać  dachowa  stanowiła  czytelne  zwieńczenie  budynku
i nadawała mu klasycznej formy.
Pomiędzy  projektowanymi  budynkami  oraz  budynkiem  przy  ulicy  Armii  Krajowej  16
zaprojektowano  niewielki  plac  z  dominantą  urbanistyczną  w  formie  rzeźby,  fontanny
z płytkim lustrem wody lub instalacji  artystycznej. Plac otoczony przez usługi znajdujące
się w parterach budynków.
Proponuje  się  wykonanie  nawierzchni  placów  z  wodoprzepuszczalnej   mineralno–
żywicznej  mieszanki  lub  w  formie  mineralnej  nawierzchni,  w  odcieniu  ciepłego  brązu.
Chodniki  z  kamiennych,  jasnoszarych  płyt.  Obrzeża  chodników  kamienne.  Zaleca
się wykonanie małej architektury z materiałów naturalnych, preferowane drewno. Ławki
o  prostej  kubicznej  formie.  Dojazd  do  budynków  będzie  możliwy  poprzez  istniejące
skrzyżowanie przy budynku klubu bokserskiego. Ponadto w celu wygodnego rozładunku
dostaw, do usług w parterach, możliwe jest  okazjonalne wykorzystanie pieszego ciągu
po zachodniej stronie projektowanych budynków przez upoważnione pojazdy.

4.3.2 Zieleń projektowana

Przewidziano  liczne  nowe  nasadzenia.  Wzdłuż  głównych  ścieżek  zostaną  posadzone
szpalery  drzew.  Zieleń  wysoka  będzie  tworzyć  pasy  północ  –  południe.  Od  strony
wschodniej  posadzony  będzie  pojedynczy  szpaler  małych  drzew,  a  od  zachodu
podwójny  szpaler  posadzony  wzdłuż  ścieżki  -  stanowiący  izolację  i  domknięcie
urbanistyczne od sąsiednich budynków. Na południu znajdzie się niewielka skarpa pod
którą  ukryty  będzie  wjazd  do  parkingu  podziemnego.  Skarpa  porośnięta  wysokimi
ozdobnymi  trawami.  Ze  względu  na  rozmiary  jednokondygnacyjnego  garażu
podziemnego, znaczna cześć drzew będzie wymagała posadzenia w donicach, ponad
płytą stropu garażu podziemnego

Proponowane gatunki roślin:

Trawy:
Miskant chiński (miscanthus oligostachyus , miscanthus sacchariflorus)
Kostrzewa popielata, kostrzewa sina (festuca cinerea vill) 
Rozplenica japońska (pennisetum alopecuroides )
Trawa pampasowa (cortaderia selloana)
Kostrzewa miotlasta (festuca scoparia) 
Proso brózgowate( panicum virgatum)

Drzewa:
Buk pospolity (fagus sylvatica L.)
Dąb błotny (quercus palustris münchh.) 
Klon zwyczajny, klon pospolity (acer platanoides L.) 

4.4 Bilans terenu dla proponowanego wariantu

Powierzchnia całkowita terenu opracowania: około 3055,3 m²
Powierzchnia utwardzona (chodniki, place i dojazdy): około 1141,3 m²
Powierzchnia zabudowana: około 737 m² (około 24,1%)
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Powierzchnia usług: około 467 m²
Powierzchnia biologicznie czynna: około 1177 m² (około 38,5%)
Powierzchnia parkingu podziemnego: około 2203 m²
Wskaźnik intensywności zabudowy: około 0,9

Normatywy parkingowe:
1 miejsce parkingowe na każde rozpoczęte 40 m² powierzchni użytkowej lokali 
usługowych
1,7 miejsca parkingowego na jeden lokal mieszkalny
Ilość miejsc postojowych (w garażu): około 73
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CZĘŚĆ 4 – Obszar w rejonie ulic Kościuszki, Orzeszkowej, Armii Krajowej i
Placu Miejskiego w Ełku.
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CZĘŚĆ 4 – Obszar w rejonie ulic Kościuszki, Orzeszkowej, Armii Krajowej i 
Placu Miejskiego w Ełku. 

5.1 Stan istniejący

5.1.1 Ogólna charakterystyka terenu

Teren  znajduje  się  we  wnętrzu  kwartału  zabudowy  starych  koszar  wojskowych.
Ze  wszystkich  stron  otoczony  jest  starą  ceglaną  zabudową  o  wysokości  od  jednej
do  trzech  kondygnacji.  Powierzchnia  wynosi  około  2,1  ha.  Jest  to  zaniedbany  plac,
w  dużej  części  pokryty  asfaltową  i  betonową  nawierzchnią,  ze  szpalerami  dość
zaniedbanej zieleni w środkowej części.
Od  strony  północno-zachodniej,  poza  terenem  opracowania  znajduje  się  kompleks
hotelowy „Rydzewski”  z trzygwiazdkowym hotelem oraz klubem „Kręgielnia”.  Od strony
północnej znajdują się magazyny, wiaty i zaplecza należące do właściciela hotelu i klubu.
Te budynki są w bardzo złym stanie i ewidentnie straszą. Tereny do nich przyległe obecnie
stanowią składowisko różnego rodzaju śmieci i magazyn materiałów. Ten fragment, poza
obszarem  opracowania,  zdecydowanie  wymagałby  uporządkowania.  Od  strony
zachodniej,  w  parterowym  budynku  dawnych  koszar   zlokalizowano  sklepy  dostępne
częściowo z dziedzińca (stanowiącego przedmiot opracowania) oraz częściowo od ulicy
Elizy Orzeszkowej.
Od strony południowej i południowo-wschodniej teren opracowania graniczy z wyższymi
budynkami  w  otoczeniu  wartościowej  zieleni,  obecnie  zajmowanymi  przez  Wydział
Studiów Technicznych i  Społecznych w Ełku,  filię   Uniwersytetu Warmińsko-Mazurskiego
w Olsztynie. Od południowego zachodu, teren opracowania graniczy z modernizowanym
obecnie (połowa 2018 roku) Ełckim Centrum Rewitalizacji Społecznej.

5.1.2 Zieleń istniejąca

Teren  w  centralnej,  wschodniej  i  południowej  części  porośnięty  jest  zielenią  wysoką.
Drzewa,  kilku  rodzimych  gatunków,  w  centralnej  części,  posadzone  są  w  szeregach
poprzecinanych  obszarami  z  asfaltową  nawierzchnią.  Drzewa  w  przeważającej  części
są w średnim stanie, są zaniedbane i wymagają pielęgnacji. Ich główną wartość stanowi
fakt, że są to okazy wieloletnie, dość duże.  Zieleń niska w formie zaniedbanych trawników
i niskich zaniedbanych krzewów w większości-samosiejek.
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5.1.3 Inwentaryzacja fotograficzna

Fotografia 4.1 – widok na zachodnią zabudowę kwartału – czerwiec 2018 r. (fot. Tomasz Olszewski)

Fotografia 4.2 – widok na centralną część terenu zarośniętą drzewami – czerwiec 2018 r. (fot. Tomasz
Olszewski)
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Fotografia 4.3 – widok na północną część terenu – czerwiec 2018 r. (fot. Tomasz Olszewski)

Fotografia 4.4 – widok na Ełckie Centrum Rewitalizacji Społecznej – wrzesień 2018 r. (fot. Tomasz Olszewski)

5.2 Ogólny opis przedmiotu zamówienia

Przedmiotem opracowania jest koncepcja urbanistyczno-architektoniczna dla zadanego
obszaru. Powierzchnia opracowywanego terenu wynosi około 2,1 ha. W ramach zadania
należy  wykonać:  rysunek  projektu  zagospodarowania  terenu,  wizualizacje  rozwiązań
projektowych i opis proponowanych rozwiązań projektowych.
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5.3. Ogólna charakterystyka projektowanego terenu

Projekt zakłada wytworzenie wielofunkcyjnej przestrzeni otoczonej przez pierścienie zieleni
i komunikacji. Teren opracowania zlokalizowany we wnętrzu kwartału zabudowy dawnych
koszar wojskowych połączony jest z otoczeniem za pomocą czterech istniejących przejść
zlokalizowanych w narożnikach. Celem projektu jest wytworzenie atrakcyjnej przestrzeni
oraz  uczynienie  jej  możliwie  dostępnej.  W  tym  celu  postuluje  się   wytworzenie  trzech
przejść  pieszych  w  parterach  istniejących  budynków  (na  wschodzie  i  zachodzie).
Uczyniłoby  to  przestrzeń  bardziej  dostępną  i  stworzyło  pieszy  ciąg  łączący  tereny
na zachód od ulicy Elizy Orzeszkowej z galerią handlową i kinem na wschodzie. 

5.3.1 Stan projektowany

Główną ideą projektową w tym zadaniu stanowi warstwowy charakter projektowanych
przestrzeni.  Wewnętrzna przestrzeń,  stanowiąca połączenie  wielu  funkcji  i  charakterów
przestrzeni  publicznych  została,  niczym  jednokomórkowy  organizm  otoczona  błoną
cytoplazmatyczną.  Ta zewnętrzna przepona,  szeroka granica umożliwia przepływ ludzi,
jednocześnie separując od zgiełku komunikacji  kołowej dookoła kwartału i uspokojonej
obwodowej komunikacji wewnątrz kwartału.
Przewiduje się możliwość wykonania dwóch przebić – przejść w parterze budynku, ułatwi
to dostęp na teren i połączy go z miastem. Po wschodniej stronie terenu opracowania
również przewidziano możliwość wykonania przebicia w parterze budynku. 
Wykonanie postulowanych przejść wytworzy ciągi piesze lepiej łączące ten rejon miasta
z kinem, galerią handlową, a dalej z dworcem PKP.

Warstwy od zewnątrz to: 
-ulice ulice Armii Krajowej, Elizy Orzeszkowej, Tadeusza Kościuszki, ulica dojazdowa na tyły
Planet Cinema. 
-zabudowa dawnych koszar  wraz z  budynkami  hotelu,  klubu i  magazynami,  wiatami  ,
budynki uniwersyteckie i Ełckie Centrum Rewitalizacji Społecznej.
-ciągi piesze, strefy przy budynkach oraz zieleń w formie szpalerów i zgrupowań zieleni
przyulicznej. Różnorodne rozwiązanie przyziemia w strefie wschodniej i zachodniej, różne
kształtowanie  trawników  z  których  będą  wyrastały  nowo  nasadzone  drzewa  będzie
ułatwiało identyfikację przestrzenną poszczególnych stref.
-od wschodu i zachodu: miejsca postojowe przy ulicy,
-uspokojona  komunikacja  kołowa  (od  strony  północnej,  wschodniej  zachodniej
i  częściowo południowej.  (Na załączniku graficznym oznaczono wszystkie postulowane
połączenia z komunikacją kołową miasta),
-od strony wschodniej i zachodniej miejsca postojowe,
pas zieleni izolacyjnej z przejściami pieszymi ukształtowanymi w taki sposób by nie było
łatwego  bezpośredniego  wglądu  z  zewnątrz  do  środka,  na  teren   placu  miejskich
aktywności.  Ciągi  piesze  łączące  zewnętrze  z  wnętrzem  mają  celowo  meandrujący
charakter. Zieleń izolacyjna powinna być możliwie wysoka (1-1,8 m) by ograniczyć hałas
i umożliwić wytworzenie enklawy, oddzielonej od reszty miasta.
Przestrzeń wewnętrzna jest wybitnie wielofunkcyjna, dedykowana różnym aktywnościom,
grupom społecznym i wiekowym.
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Od  północy  zlokalizowano  przestrzeń  „sportów   kołowych”.  Tutaj  zlokalizowano
pumptrack  –  tor  sprawnościowy  do  jazdy  na  rowerze,  skatepark.  Możliwy  jest  także
tor wrotkarski.
Poniżej, w strefie istniejących szpalerów drzew zlokalizowano strefę relaksu, z  różnorodnymi
nawierzchniami, możliwością gry w bule, ławkami, ścieżkami parkowymi i płytkimi lustrami
wody. Jest to obszar dedykowany spokojnemu wypoczynkowi, kontemplacji,  spędzaniu
czasu w pojedynkę lub w niewielkich grupach. Pośród alejek i  szpalerów drzew można
by rozważyć umiejscowienie niewielkich instalacji, rzeźb lub innych dzieł sztuki.
Dalej w kierunku południowym znajdują się: 
od zachodu – strefa aktywności grupowych-sportów miejskich: plac do gimnastyki, jogi,
thai chi, siłownia terenowa, boiska do siatkówki i koszykówki, parkiet do tańczenia i lub
sztuk walki, strefa ping pong. Do rozważenia czy w tej strefie powinien się pojawić plac
zabaw dla najmłodszych, stała ścianka wspinaczkowa. Kompleks sportowy warto byłoby
wyposażyć w niewielki pawilon z szatniami, sanitariatami i natryskami. Całość strefy można
wzbogacić o sezonowe siedziska – leżaki, hokery itp.
Od wschodu  zlokalizowano pusty  wielofunkcyjny  plac  umożliwiający  organizację  food
marketu, targu śniadaniowego, kina letniego, wystawy, prelekcji, kameralnego koncertu.
Jest to także obszar który z powodzeniem mogą wykorzystywać użytkownicy z Ełckiego
Centrum  Rewitalizacji  Społecznej.  Nawierzchnia  placu  wykonana  z  czerwonej  cegły
układanej  w  jodełkę.  Chodniki  z  kamiennych,  jasnoszarych  płyt.  Obrzeża  chodników
kamienne.  Zaleca  się  wykonanie  małej  architektury  z  materiałów  naturalnych,
preferowane drewno. Ławki o prostej kubicznej formie.
W  południowo  wschodnim  narożniku  opracowania  zlokalizowano  niewielki  plac
z fontanną, otoczoną ławkami.

5.3.2 Zieleń projektowana

Przewidziano liczne nowe nasadzenia. Wzdłuż zachodniej granicy opracowania, wzdłuż
elewacji  budynku  dawnych  koszar  przewidziano  posadzenie  szpaleru  drzew
wyrastającego z trawników o organicznym, nieregularnym kształcie. Od strony wschodniej
i północnej przewidziano uzupełnienie istniejących szpalerów drzew. W części centralnej
północnej  należy  uzupełnić  istniejące  zgrupowania  drzew.  W  części  południowej
przewidziano lokalizację dużego zgrupowania drzew, tworzącego park. Część centralna
otoczona jest  nasadzeniami  z  wysokiej  trawy,  tworzącymi  pierścień okalający centrum
aktywności.  Pomiędzy  strefą  sportów miejskich,  a  torem do pumptrucku  zlokalizowano
strefę relaksu. Na jej  terenie znajdować się będą nasadzenia z wysokich traw i  polany
kwietne, miododajne, wieloletnie. Cały teren stanie się bardzo zielony. Tor do pumptrucku
będzie  meandrować pomiędzy  wysokimi  trawami  z  których  miejscami  będą wyrastać
nowo posadzone drzewa.

Proponowane gatunki roślin:

Trawy:
Miskant chiński (miscanthus oligostachyus , miscanthus sacchariflorus)
Kostrzewa popielata, kostrzewa sina (festuca cinerea vill) 
Rozplenica japońska (pennisetum alopecuroides )
Trawa pampasowa (cortaderia selloana)
Kostrzewa miotlasta (festuca scoparia) 
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Proso brózgowate( panicum virgatum)

Drzewa:
Buk pospolity (fagus sylvatica L.)
Dąb błotny (quercus palustris münchh.) 
Klon zwyczajny, klon pospolity (acer platanoides L.) 

5.4 Bilans terenu

Powierzchnia całkowita terenu opracowania: około 21025,8 m²

Powierzchnia  strefy sportów miejskich, skateparku i pumptracku: około 3705 m²
Powierzchnia łąk kwiatowych: około 583,6 m²
Powierzchnia  wody: około 341 m²
Powierzchnia trawiasta: około 1286,8 m²
Powierzchnia z trawami wysokimi: około 5125,7 m²
Powierzchnia zabudowy: około 48 m²
Powierzchnia dróg i parkingów: około 3992,4 m²
Powierzchnia chodników: około 5943,3 m²

Powierzchnia biologicznie czynna: około 7237,1 m² (około 34,4%)
Powierzchnia utwardzona (chodniki, dojazdy,  strefa sportów, pumptack, skatepark): 
około 13640,7 m² (około 65,4 %)
Powierzchnia zabudowy: około 48 m² (około 0,2 %)
Ilość miejsc parkingowych około 63 + 4 miejsca dla osób niepełnosprawnych
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