
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

GŁÓWNE ZAŁOŻENIA KONCEPCYJNE 

 

 połączenie obszaru Wyspy z rzeką główną przestrzenią publiczną,  

 

 wytworzenie przestrzeni publicznych w oparciu o historyczne siatki 

urbanistyczne, 

 aktywizacja obszaru przez wprowadzenie funkcji handlowo-

usługowych, 

 odtworzenie dawnego charakteru miejsca przez zastosowanie 

tradycyjnych form zabudowy, 

 przyjęcie zasady bezkolizyjności ruchu pieszego na obszarze 

głównych przestrzeni publicznych. 

  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

OPIS KONCEPCJI 

 

Struktura przestrzenna    

Na obszarze Wyspy Spichrzów można wyodrębnić kilka obszarów o różnych siatkach 

urbanistycznych. Pierwszym jest pas nabrzeża pomiędzy Wybrzeżem Gdańskim i 

ulicą Warszawską z prostopadłym do niego podziałem parcelacyjnym, stanowiącym 

kontynuację układu urbanistycznego Starego Miasta. Drugim jest obszar środkowy 

pomiędzy ulicą Tartaczną, Orlą, Szańcową i Warszawską o układzie ulic 

prostopadłych i równoległych do przebiegu dawnego Traktu Gdańskiego. Trzecim 

obszarem jest pas fortyfikacji bastionowych pomiędzy drogą forteczną – ulicą 

Szańcową i fosą miejską. Na czwartym obszarze - dającym się wyodrębnić 

strukturalnie rejonie bastionu południowego, położonym między ulicami Warszawską 

i Tartaczną oraz Kanałem Miejskim następuje nałożenie się trzech wcześniej 

wymienionych siatek urbanistycznych. W projekcie założono, że każdy z obszarów 

powinien posiadać własny „kręgosłup” – główną przestrzeń publiczną składającą się 

z sekwencji różnych wnętrz urbanistycznych: placów i ulic. Dla pasa nabrzeża rzeki 

Elbląg tym „kręgosłupem” jest bulwar nad wodą. Na pozostałych obszarach głównymi 

przestrzeniami publicznymi są prostopadłe do nabrzeża ulice zakończone mostami 

łączącymi Wyspę ze Starym Miastem. Dla obszaru zakończonego bastionem 

północno-zachodnim jest to ulica Orla, a dla pasa bastionu środkowego – ulica 

Kupiecka. Dla niezabudowanego obszaru bastionu południowo-zachodniego 

zaproponowano sekwencję placów łączących środek obszaru z rzeką. Dodatkowo na 

kierunku północ-południe zaprojektowano nową przestrzeń publiczną wiążącą trzy 

prostopadłe i prowadzące do rzeki „kręgosłupy” urbanistyczne. W miejscach 

przecięcia się osi północ-południe z głównymi przestrzeniami publicznymi: ul. Orlą, 

ul. Kupiecką oraz proponowanym połączeniem bastionu południowo-zachodniego z 

nabrzeżem wprowadzono sekwencję trzech placów miejskich.    



 

 

 

Struktura funkcjonalna  

Rewitalizacja i aktywizacja obszaru Wyspy Spichrzów może nastąpić dzięki 

wprowadzeniu różnych i wzajemnie komplementarnych funkcji. Zaproponowano 

lokalizację: wzdłuż nabrzeża – usług związanych z handlem, gastronomią, turystyką, 

hotelarstwem, biurami i administracją publiczną; na obszarze pasa środkowego i 

północno-zachodniego – funkcji mieszkaniowych z utrzymaniem i rozbudową 

pomiędzy tymi pasami funkcji oświatowych; na obszarze pasa południowo–

zachodniego – usług handlu wielkopowierzchniowego oraz obsługę parkingową 

Wyspy.     

 

Forma nowej zabudowy 

Budynki na obszarze nabrzeża między ul. Warszawską i rzeką oraz w pasie 

środkowym wzdłuż ul. Kupieckiej powinny nawiązywać swoją formą: wysokością, 

kątem nachylenia dachu, szerokością fasad, układem szczytowym do starej 

zabudowy miasta. Na podstawie sztychu Amelunga określono wysokość zabudowy 

dla nabrzeża na 15 m (3,5 pręta chełmińskiego), a dla ul. Kupieckiej 17,25 m (4 

pręty). Założono adaptację istniejących zabytkowych budynków mieszkalnych, 

odtworzenie 6 zburzonych spichrzów o widocznym na elewacjach 

charakterystycznym rysunkiem konstrukcji szachulcowej z przeznaczeniem ich na 

funkcje turystyczne, a także odbudowę obiektów klubu Nautilus i Urzędu Celnego. 

 

Układ komunikacyjny 

Główne przestrzenie publiczne Wyspy: projektowane powiązanie centrum bastionu 

południowo-zachodniego – nabrzeże, ul. Wybrzeże Gdańskie, ul. Kupiecka, ul. Orla 

oraz ul. Warszawska na południe od nowoprojektowanej ul. Gdańskiej zostały 

przeznaczone przede wszystkim dla ruchu pieszego. W celu uspokojenia ruchu na 

tym obszarze zaproponowano zmianę przebiegu ulicy obsługującej układ i 

poprowadzenie jej wzdłuż fosy od mostu południowego ul. Warszawskiej, po śladzie 

dawnej ulicy fortecznej, a następnie powrót ulicą Gdańską do ul. Warszawskiej.  

 

Obsługa parkingowa  

Zaproponowano zaspokojenie potrzeb parkingowych dla poszczególnych funkcji  w 

następujący sposób: dla funkcji handlu wielkopowierzchniowego poprzez lokalizację 

dwóch parkingów wielopoziomowych na obszarze bastionu południowo-zachodniego; 

dla funkcji mieszkaniowych poprzez budowę garaży w ½ kondygnacji pod 

podwórkami zespołów. Praktycznie nie ma możliwości realizacji garaży podziemnych 

w pasie nabrzeża ze względu na istniejące zabytkowe fundamenty oraz wysoki 

poziom wód gruntowych. Natomiast partery budynków w tym rejonie powinny być 

przeznaczone pod ogólnodostępne funkcje usługowe. Potrzeby parkingowe dla usług 

położonych na obszarze nabrzeża mogą być zapewnione przez rotacyjne w ciągu 

doby użytkowanie miejsc na parkingach wielopoziomowych lub przez umieszczenie 

kondygnacji parkingowych na wyższych piętrach domów handlowych.  

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

DANE LICZBOWE  

    
Obszar opracowania razem 17,72 ha 

    
Powierzchnia 
kwartałów zabudowy 

 
razem 

 
8,16 

 
ha 

    
w tym: powierzchnie zabudowane 4,63 ha 
 powierzchnie utwardzone 1,23 ha 
 powierzchnie zielone 2,30 ha 
    
Powierzchnia    
przestrzeni publicznych razem 9,56 ha 
    
w tym: jezdnie i parkingi 2,16 ha 
 chodniki  3,87 ha 
 komunikacja pieszo-jezdna 1,31 ha 
 powierzchnie zielone 2,22 ha 
 

 

Powierzchnia całkowita    
zabudowy razem 135 450 m2 
    
w tym: funkcje usługowe 63 950 m2 
 handel wielkopowierzchniowy 19 400 m2 
 funkcje mieszkaniowe 27 900 m2 
 funkcje usług oświatowych 8 250 m2 
 parkingi wielopoziomowe 15 950 m2 
 




