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Pawilon-Catoroczny Ogréd Zimowy— Ustka, ul. Limanowskiego 2A

1. DANE FORMALNO -PRAWNE

Temat projektu:

Inwestor:

Autorzy projektu:

Ogrodu zimowego catorocznego przy ulicy Limanowskego 2A w Ustce.

Largo Investment -Sebastian Robaczyriski

MAAS Spétka z o.0.
mgr inz. arch. Henryk taguna

Podstawa opracowania

f)

ogdblne dane wyjsciowe Inwestora;

obowigzujgce normy i przepisy;

»Plan Ogolny Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Ustka” Promenada
Nadmorska Bis” -02, 4U- ,tereny ustug zwigzanych z uzdrowiskiem”

Warunki techniczne przytgczenia do sieci energetycznej Energa

Warunki techniczne nr 024/2021 dotyczace przytgczenia do sieci wodociggowe;j i
sieci kanalizacji sanitarne;.

Badania gruntowe.
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Pawilon-Catoroczny Ogréd Zimowy— Ustka, ul. Limanowskiego 2A

2. PROJEKT ZAGOSPODAROWANIA TERENU

CZESC OPISOWA

2.1 Przedmiot inwestycji
Przedmiotem inwestycji jest budynek pawilonu-catorocznego ogrodu zimowego.

Projekt zamienny dotyczy zmiany wymiaréw obiektu — zmniejszenie - w stosunku do poprzednio
zatwierdzonego:
1. Dlugosé bocznych elewacji- byto 8,4 m, jest 8,05m;
2. Dlugosé elewacji frontowej od strony promenady- byto 24,2 m, jest 24,0 m
3. Zmiana powierzchni zabudowy- zmniejszyta sie wielko$¢é zabudowy - 191 m2
4. Zmiana elewacji zachodniej- bedzie na catej dlugo$ci murowana do wys. 3m.
Pozostate wymiary, gabaryty i elementy budowlane pozostajg bez zmian.
Nie zmienia sie réowniez oddziatywanie obiektu projektowanego.
Projekt jest zgodny z zapisami MPZP.

2.2 Stan istniejacy zagospodarowania terenu

Teren inwestycji - dziatka o powierzchni 1550 m2, potozona jest w jednostce ewidencyjnej Ustka, w
granicach dziatki ewid. nr 19 z obrebu Ustka, identyfikator dziatki 221201_1, potozona w wojewodztwie
pomorskim, w powiecie stupskim, w m. Ustce, przy ulicy Limanowskiego 2A. Dziatka znajduje sie w
obszarze urbanistycznym o przewadze zabudowy uzytecznosci publicznej wolno stojacej o funkc;ji
holelarsko-pensjonatowej. Teren dziatki jest zagospodarowany budynkiem pensjonatowo hotelowym, tréj-
kondygnacyjnym podpiwniczonym, przeznaczonym do przebudowy i rozbudowy.

Od wschodu dziatka graniczy z terenem zagospodarowanym, zielenig parkowg. Od potudnia z
komunikacja, siegaczem z ulicy Gen. M. Zaruskiego prowadzacym do nieuchomosci na dziatce o nr ew.
18/2. Od poinocy teren przylega do promenady nadmorskiej ul. Limanowskiego B. Zachodna granica
terenu przylega do dziatki 18/1 i 18/2, ktre sa zagospodarowane budynkami wolnostojgcymi o funkcji
handlowej - altana. Pomiedzy Kurhaus-Pavillonem a Pavillonem J.B. Kalffa zlokalizowana jest niewielkich
rozmiaréw drewniana rotunda (kiosk z lodami i pamigtkami). Drewniany pawilon przetrwat do poczatku
XXI wieku; po pozarze obiektu jego sladem pozostaty stopnie prowadzgce niegdys do bocznego wejscia
niskiego skrzydta, potgczonego od zachodu z tréjkondygnacjowq partig zwiernnczong dachem z niskim,
dekoracyjnym szczytem.

Teren o deniwelacji ca 2,0 m.w kierunku potudniowym.
Smietnik zlokalizowany jest w bryle istniejgcego budynku.

2.21 Ukiad komunikacyjny

W potudniowej czesci dziatki znajduje sie wjazd i wejscie z ulicy Gen. M. Zaruskiego. Dodatkowe wejscia
do istniejgcego bydynku zlokalizowane sg w elewacji od strony wschodniej i zachodniej. W nizszej czesci,
dobudowanej na miejscu bytego tarasu zostata zainstalowana witryna szklana na potrzeby sklepu.

222 Zielen
Na dziafce nie wystepuje zieleh wysoka.

2.2.3 Uzbrojenie terenu
Budynek bedzie podtgczony do wszystkich niezbednych mediéw.

2.3 Projektowane zagospodarowanie dziatki

Projektowane zagospodarowanie dziatki przewiduje wzniesionie budynku parterowego, pawilonu
niepodpiwniczonego, o funkcji catorocznego ogrodu zimowego. Zwigzany bedzie z istniejacym
budynkiem jedng $ciana. Funkcja obiektu moze ulega¢ zmianie. Przeszklony parterowy obiekt, na planie
prostokgta 8m x 24 m, zlokalizowany pomiedzy promenadag morskg ciggiem pieszo jezdnym (ul.
Limanowskiego B) a istniejgcym budynkiem, moze w przysziosci petni¢ role strefy wejsciowej do
wyremontowanego bydynku Kurhausu. Bryta budynku nie naruszata skali urbanistycznej otoczenia i
pozwala na prowadzenie dziatalnosci hotelarskiej istniejgcego budynku nie zaktucajgc widoku na morze.
Gtowne wejscie zostato zaprojektowane od strony promenady. W czasie okresu letniego projektowany
budynek dostepny z trzech stron. Sktadane drzwi pozwolg na otwarcie ekspozycji bez koniecznosci
wchodzenia do srodka budynku.
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Pawilon-Catoroczny Ogréd Zimowy— Ustka, ul. Limanowskiego 2A

2.3.1 Ukiad komunikacyjny
Dojazd i do budynku pawilonu odbywa sie wzdtuz zachodniej elewacji istniejgcego budynku. Potrzeby
parkingowe sg zbilansowane na terenie w postaci jednego miejsca parkingowego dla ogrodu zimowego.

2.3.2 Uzbrojenie terenu

Budynek bedzie podtgczony do wszystkich niezbednych mediéw. Wszystkie przytgcza beda prowadzone
z tras (sieci) w ulicy Zaruskiego i Limanowskie;.

Projekty przytgczy beda objete osobnym opracowaniem.

2.3.3 Zielen
Na dziafce nie wystepuje wysoka zielen.

3. Parametry inwestycji - zestawienie powierzchni:
Wszystkie parametry zawarte w Planie Zagospodarowania Miejscowego zostaty spetnione.

Powierzchnia dziatki: 1550 m?
Powierzchnia zabudowy 861 m? (55%<90%)
-istniejacy budynek zabytkowy 670 m2
-projektowany ogrod zimowy 191 m2
Maksymalna intensywnos¢ zabudowy
(90%w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej) 1390 m? (89%)
Powierzchnia catkowita: 1390 m?
-istniejgcy budynek zabytkowy 1199 m?
-projektowany ogrod zimowy 191 m?
Powierzchnia biologicznie czynna: istniejacy wskaznik nie ulegt zmianie:  1162,7m?
-nawierzchni z kostki betonowej 250 m?
-nawierzchnia ptyty betonowe azurowe Meba 208 m?

pow. biol czynna 40%=83,2 m2
pow. utwardzona 60%= 124,8 m2
-nawierzchnia Eko krata. 83 m2
pow. biol czynna 88% =70,5 m2
pow. utwardzona 15%=12,4 m2

-powierzchnia biol. czynna 100% 148,1 m2

- powierzchnia biol. czynna razem: 301,8 m?

- powierzchnia utwardzona razem: 387,2 m?
Wysokos¢ budynku (wg MPZP do wysokosci gzymsu nad parterem.): 3,20 m
llo$¢ kondygnacji:

naziemne 1 kondygnacja

Dtugosc¢ elewacji frontowej 24 m
Geometria dachu: dach ptaski, spadki techniczne 5%

4. Dane dotyczace ochrony konserwatorskiej terenu i dziedzictwa kulturowego.
Budynek znajduje sie w obszarze o ochronie konserwatorskiej. Zachowany zostat historyczny wygladu
obiektu istniejgcego. Parametry nowego obiektu sg zgodne z wytycznymi konserwatorskimi.

5. Dane okreslajace wplyw eksploatacji gérniczej na dziatke lub teren zamierzenia budowlanego
znajdujacego sie w granicach terenu gérniczego.
Nie wystepujg. Warunki gruntowe proste.

6. Informacja i dane o charakterze i cechach istniejacych i przewidywanych zagrozen dla
srodowiska oraz higieny i zdrowia uzytkownikéw projektowanych obiektéw budowlanych i ich
otoczenia w zakresie zgodnym z przepisami odrebnymi.

Przedmiotowa inwestycja nie zalicza sie do przedsiewzie¢ mogacych pogorszy¢ stan srodowiska. Teren
objety wnioskiem nie jest potoZzony w sgsiedztwie obszaréw prawnie chronionych, ustanowionych w trybie
przepisdw ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody z pozniejszymi zmianami. Planowana
inwestycja nie ma potencjalnego oddziatywania na obszar NATURA 2000

7. Ochrona uzasadnionych intereséw osdéb trzecich oraz obszar oddziatywania obiektu
Obszar oddziatywania obiektu zostat wyznaczony zgodnie z ustawg z dnia 7 lipca 1994 prawo budowlane
(Dz. Ust. z 2010, Nr 243, poz 1623 z p6zn. zmianami.)
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Pawilon-Catoroczny Ogréd Zimowy— Ustka, ul. Limanowskiego 2A

Inwestycja polegajgca na budowie ogrodu zimowego catorocznego przy pl. Limanowskiego 2A w Ustce,
zostata zaprojektowana zgodnie z przepisami prawa budowlanego i MPZP. W wyniku przeprowadzonej

analizy stwierdzono, iz wyznaczony obszar oddziatywania obiektu — ogranicza sie do dziatki wtasnej

inwestora 41 z obr. Ustka,

Nr ewidencyjny dziatki

Podstawa formalno-prawna
wigczenia do obszaru
objetego oddziatywaniem

Uwagi

18/1 z obrebu Ustka

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r.

Prawo budowlane (Dz. U. z
2013 r. poz. 1409 z pbzn.
Zmianami)

Dziatka wzieta pod uwage
ze wzgledu na zblizenie do
granicy dziafki i istniejgcego
budynku zlokalizowanego na
niej ca 1m od dziatki nr 19

14/4 z obrebu Ustka

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r.

Prawo budowlane (Dz. U. z
2013 r. poz. 1409 z pdzn.
Zmianami)

Dziatka wzieta pod uwage
ze wzgledu na usytuowanie
projektowanego budynku w
ostrej granicy.

19 z obrebu Ustka

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r.

Prawo budowlane (Dz. U. z
2013 r. poz. 1409 z pdzn.

Dziatka wzieta pod uwage
ze wzgledu na usytuowanie
projektowanego budynku

Zmianami)

Planowana inwestycja nie wprowadza ograniczeh w zagospodarowaniu oraz korzystaniu z dziatek
sgsiednich. Inwestycja spetnia zapisy rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w
sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie, przepiséw
szczegoblnych, w tym z zakresu ochrony srodowiska i przyrody.

Projektowany obiekt nie powoduje ucigzliwosci powodowanych zaktéceniami elektrycznymi i
promieniowaniem. Pojemniki do gromadzenia odpadéw komunalnych i innych odpadéw znajdowac sie
bedag w Smietniku zlokalizowanym w istniejgcym budynku

Uwzglednia sie w projekcie budowlanym taki sposéb zagospodarowania masami ziemnymi usuwanymi
lub przemieszczanymi w trakcie realizacji inwestycji, ktéry nie wkracza na teren dziatek sagsiednich.
Planowana inwestycja nie narusza intereséw 0sob trzecich. Nie pozbawia dostepu do drogi publicznej,
mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz Srodkow tgcznosci, ani
dostepu Swiatta dziennego do pomieszczeh przeznaczonych na pobyt ludzi.

Projekt zapewnia wymagang w tym zakresie ochrone przed nadmierna emisjg substancji pytowych do
powietrza, wody i gleby. Niniejszy Projekt Budowlany, jak i przewidziany tym projektem proces realizacji
inwestycji (budowa) zostat opracowany w taki sposéb, aby nie wprowadza¢ ograniczen w
zagospodarowaniu dziatek sgsiednich oraz nie narusza¢ intereséw oséb trzecich.

Otoczenie obiektu budowlanego stanowi obszar obejmujacy sagsiednig dziatke budowlana, poddane
analizie w zakresie mozliwosci oddziatywania obiektu.

Inwestycja nie jest ograniczeniem dla terenu sasiedniego w zakresie zagospodarowania, w tym
zabudowy tego terenu.

Analiza obszaru oddziatywania obiektu:

- w zakresie funkcji: wymagana minimalna odlegto$¢ pomiedzy obiektami i czesciami obiektow.
Wymagana odlegtos¢ pomiedzy obiektami powinna wynosi¢ 8 m. Jest mniejsza i wynosi 4,70 m. Na
sgsiedniej dziatce nr ew. 18/1, usytuowany jest istniejacy budynek w odlegtosci od granicy dziatki
mniejszej niz 4m. Jednakze Sciana wzrécona w strone dzatki 19 nie ma okien ani drzwi
Dziatka o nr ew. 14/4, uzytek lesny, promenada. Zgodnie z § 10 Rozdz. 7 MPZP jest ustalenie, ze
powierzchnia zadnego z terenéw o przeznaczeniu podstawowym nie moze by¢ mniejnsza niz 10%.
Ponadto w Zasadach Ochrony dziedzictwa Kulturowego i Zabytkow oraz débr kulrury wspotczenej MPZT,
sg wytyczne konserwatorskie mowigce o mozliwosci lokalizacji ogrodu zimowego catorocznego w
dostosowaniu do linii zabudowy wyznaczonych rysunkiem planu.

Dziatka o nr ew. 20/2 nie jest zagospodarowana.
- w zakresie bryly (formy)
A. przestanianie (13.1. rozporzadzenia w sprwie WT)
Po przeprowadzonej analizie budynek na sasiedniej dziatce nie jest przestaniany.
B. zacienianie (§ 60 oraz § 40 rozporzgdzenia w sprawie WT)
Po przeprowadzonej analizie budynek na sasiedniej dziatce nie jest zacieniany

PROJEKT PZT-OPIS TECHNICZNY ©



Pawilon-Catoroczny Ogréd Zimowy— Ustka, ul. Limanowskiego 2A

Dziat Il Zabudowa i zagospodarowanie dziatki
Rozdziat 1, Usytuowanie budynku §13.1. Naturalne oswietlenie- przestananie — patrz oddziatywanie bryty;
Rozdziat 2, Miejsca postojowe dla samochodéw osobowych;
Nie powoduje ograniczen w zabudowie na dziatce sgsiedniej, gdyz znajdujg sie przepisowej
odlegtosci.
Rozdziat 3, Miejsca gromadzenia odpaddw statych;
Istniejgcy $mietnik zlokalizowany jest przy istniejgcym budynku w odlegtosci 9 m od granicy
dziatki. Miejsce $mietnika nie ulegnie zmianie.
Rozdziat 4, Studnie,
Na terenie nie wystepujg studnie.
Rozdziat 5, Zbiorniki bezodptywowe na nieczystosci ciekte § 36.1.
Na terenie nie wystepujg zbiorniki bezodptywowe na nieczystosci.
Rozdziat 6, Zbiorniki bezodptywowe na nieczystosci ciekte (osadniki) § 38
Na terenie nie wystepujg zbiorniki bezoptywowe na nieczystosci ciekte.
Rozdziat 7, Zielen i urzgdzenia rekreacyjne § 40
Na terenie nie sg przewidziane urzadzenia rekreacyjne.

Dziat lll. Budynki i pomieszczenia
Rozdziat 2, Oswietlenie i nastonecznienie § 60
Nowy obiekt nie wptynie na warunki oswietlenia istniejgcych budynkdw.

Dziat VI. Bezpieczenstwo pozarowe

Rozdziat 7, Usytuowanie budynkéw z uwagi na bezpieczehnstwo pozarowe § 271.
Na sgsiedniej dziatce zlokalizowany jest budynek uzytecznosci publicznej —rotunda, o kategorii
zagrozenia ludzi ZLIII.

8. Charakterystyka warunkéw gruntowych
Na przedmiotowej dziatce wystepujg proste warunki gruntowe a obiekt nalezy zakwalifikowac do
pierwszej kategorii geotechniczne;.

9. Informacja o zgodnosci inwestycji z MPZP

Przedmiotowa inwestycja jest zgodna z Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego obszaru
,Promenada Nadmorska Bis” i nie pozostaje w konflikcie z osobami trzecimi. Wg zapisu Miejscowego
Planu Zagospodarowania Przestrzennego przedmiotowa inwestycja znajduje sie na terenach
pensjonatowo hotelowej - 02, 4U- ,tereny ustug zwigzanych z uzdrowiskiem

10. Projekt zagospodarowania terenu — cze$¢ rysunkowa

A.0 01 Projekt Zagospodarowania terenu 1:500
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3. OSWIADCZENIE PROJEKTANTA | SPRAWDZAJACEGO

maas sp.zo.o.
WARSZAWA 02-656 UL. KSAWEROW 3
t/f 4822 825 01 29 maas@maas.com.pl

Warszawa, dnia 2026-01-07

OSWIADCZENIE

Niniejszym oswiadczam, iz projekt zagospodarowania terenu dla obiektu:
Budowy pawilonu- catorocznego ogrodu zimowego

ADRES:
Ul. Limanowskiego 2A

INWESTOR:

Largo Investment- Sebastian Robaczewski
Wiynéwko 50

76-200 Stupsk

zostat wykonany zgodnie z art. 5 Prawa Budowlanego to jest w sposob okreslony w przepisach, w tym
techniczno budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy techniczne;j.

Projektant Sprawdzajacy
Henryk Laguna Dariusz Hyc
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