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1.0 PROJEKT ZAGOSPODAROWANIA TERENU

1.1 PRZEDMIOT ZAMIERZENIA
BUDOWLANEGO

Przedmiot zamierzenia budowlanego

Przedmiotem niniejszego opracowania jest projekt zagospodarowania terenu
dla CZESCIOWEJ ROZBIORKI ORAZ PRZEBUDOWY | ROZBUDOWY
BUDYNKU BYLEGO ZAKLADU PRZYRODOLECZNICZEGO WRAZ ZE ZMIANA
SPOSOBU UZYTKOWANIA NA BUDYNEK ZAKWATEROWANIA
TURYSTYCZNEGO i REKREACYJNEGO Z ZEWNETRZNA INSTALACJA
GAZOWA wraz ze zjazdem indywidualnym przy ulicy Maurycego Beniowskiego 1
na dziatce nr 1963 w miejscowosci Ustka.

LOKALIZACJA: USTKA; DZIALKA NR: 1963

INWESTOR: "UZDROWISKO USTKA" SPOLKA z o.o0.

ul. Wczasowa 4
76-270 Ustka

PODSTAWA OPRACOWANIA

o Woypis i wyrys z planu miejscowego

e aktualna mapa sytuacyjna wysokosciowa w skali 1 : 500
e inwentaryzacja czesci istniejgcej,

e dokumentacja geotechniczna

o Warunki przytgczenia i dostawy poszczegdinych medidow wydane przez
odpowiednie jednostki;

e uzgodnienia robocze z Inwestorem
e uzgodnienia branzowe
e obowigzujgce przepisy i normy;

e inwentaryzacja obiektéw istniejgcych

SKROCONY OPIS WARUNKOW GEOTECHNICZNYCH

Warunki geotechniczne okre$lono na podstawie analizy wynikéw prac

terenowych, badan laboratoryjnych oraz prac kameralnych.

Grunty wystepujgce w podtozu dokumentowanego terenu ujeto w pakiety, a w

obrebie pakietow wydzielono warstwy geotechniczne o zblizonych wartosciach cech



fizyko-mechanicznych.
PAKIET I - zaliczono do niego holocenskie grunty organiczne:

o warstwa la — gleby i niekontrolowane nasypy piaszczyste z humusem - sg to
grunty bardzo stabonosne, wysadzinowe, o bardzo stabych parametrach
geotechnicznych. Nie nadajg sie do bezposredniego posadowienia. Nalezy je usungc¢
spod fundamentéw ewentualnych obiektéw lub drég i zdeponowaé na skraju dziatki w
celu wykorzystania pdzniej przy wykonywaniu zieleni uzytkowej.

e warstwa |b - namuty — jest to pozostatos¢ po kopalnej glebie przykrytej w
holocenie przez piaski wydmowe. Grunt jest skompresowany, o dobrych parametrach
wytrzymatosciowych. Warstwa o niewielkiej migzszosci, potozona na duze;j
gtebokosci, zaleca sie ich wybranie, w przypadku wykonywania podziemnych garazy.

PAKIET Ill - zaliczono do niego piaski pochodzenia eolicznego.
Charakteryzuje je dosy¢ duza zmienno$¢ zageszczenia w przestrzeni. Sg to
generalnie grunty nosne, ich parametry zmieniajg sie w zaleznosci od uziarnienia i
zageszczenia. Ze wzgledu na ich stopien zageszczenia, w pakiecie tym wydzielono
nastepujgce warstwy geotechniczne:

o warstwa llla - piaski drobne i piaski drobne z domieszkg zwiru, jasno
zé6ttoszare, wilgotne i czesSciowo nawodnione, sredniozageszczone i
zageszczone, o uogolnionym stopniu zageszczenia ID(n) = 0,75.

e warstwa lllb - piaski drobne, zéttoszare, wilgotne i nawodnione,
Sredniozageszczone, o uogolnionym stopniu zageszczenia ID(n) = 0,50.
PAKIET IV - zaliczono do niego piaski pochodzenia rzecznego lub morskiego.

S3 to generalnie grunty nosne, ich parametry zmieniajg sie w zaleznosci od
uziarnienia i zageszczenia. Ze wzgledu na ich stopieh zageszczenia w pakiecie tym
wydzielono nastepujgce warstwy geotechniczne:

o warstwa IV — piaski Srednie z domieszkg zwiru, jasno zéttoszare, nawodnione,
sredniozageszczone i zageszczone, o uogolnionym stopniu zageszczenia ID(n) =
0,60.

OPINIA GEOTECHNICZNA

Przeprowadzone badania wykazaty, ze w omawianym podtozu wystepujg
proste warunki gruntowe, przy drugiej kategorii geotechnicznej gruntu.

Warunki te mozna scharakteryzowaé w nastepujgcy sposob:
o Bezposrednio pod powierzchnig terenu wystepujg gleby préchniczne i
nasypy na bazie piaskow prochnicznych o migzszosci osiggajgcej 1,5m.
Ponizej znajduje sie warstwa wilgotnych i nawodnionych, srednio
zageszczonych i zageszczonych piaskow drobnych wsréd ktérych, miejscowo
wystepujg skompresowane namuty o niewielkiej migzszosci. Na dnie
niektérych otworow wystepujg Sredniozageszczone i zageszczone rzeczne lub
morskie piaski srednie.

¢ Wykonane odkrywki pokazujg, ze budynek bytego Zaktadu
Przyrodoleczniczego posadowiony jest na tawach betonowych i fundamencie



z biatych cegiet silikatowych, na gtebokosciach ok. 1,5m od poziomu posadzki
budynku.

W rejonie przemarzania (dla gm. Ustka — okoto 0,8 m) znajdujg sie
wysadzinowe gleby i préchniczne nasypy, oraz grunty zaliczane do gruntéw
stabowysadzinowych - piaski drobne.

Zwierciadto wod podziemnych wystepowato na gtebokosci od 2,72 [m] do 4,00
[m] pod powierzchnig terenu, na rzednych od 0,06 do 0,36 [m] npm.

W podtozu wystepujg dobre warunki do wykonania garazy podziemnych.
Zaleca sie (przy zatozeniu wykonywania podziemnych garazy) wykonanie
posadowienia bezposredniego nowego budynku na tawach lub ptycie
fundamentowej powyzej zwierciadta wody, po wybraniu warstewki
organicznych namutéw (warstwa Ib).

Wiercenia przeprowadzono przy srednich stanach wéd gruntowych, wysoko$é
wod w podtozu uzalezniona jest od stanu wéd w rzece Stupi oraz poziomu
morza i moze ulec lekkim wahaniom.

1.2. OKRESLENIE ISTNIEJACEGO STANU ZAGOSPODAROWANIA

Obszar objety przedwsiezieciem obejmuje w catosci dziatke nr 1963,
zlokalizowang przy ulicy Beniowskiego 1 w miejscowosci Ustka. Teren jest w
cato$ci wtasnoscig Inwestora. Od strony potnocnej, wschodniej i potudniowej
sgsiaduje z dziatkami o podobnej funkcji sanatoryjno — wypoczynkowej,
zabudowanymi obiektami o zblizonych wielkosciach. Od strony zachodniej teren
przylega do miejskiej drogi publicznej, z ktérej to prowadzi bezposrednie
wejscie na teren kompleksu.

Catos¢ zatozenia znajduje sie w bliskiej odlegtosci od gtownej
promenady nadmorskiej, tuz przy jednym z kilku wyremontowanych ciggow
pieszo-jezdnych. Teren w przestrzeni frontowej posiada kilka drzew,
stanowigcych uzupetnienie catego kompleksu oraz kilka zakrzewieh.
Drzewostan swg wysokoscig dorownuje wielkosci obiektu i cho¢ mocno
zaniedbany, tworzy w pierzei ulicy przemyslang kompozycje. Wejscie na teren
obiektu wraz z gtbwnym wjazdem na niewielkiej wielkosci plac, znajduje sie od
ulicy Maurycego Beniowskiego. Drugi czynny dojazd, zlokalizowano w tylne;
czedci zatozenia, posiada on jednak charakter gospodarczy, uzupetniajgcy dla
gtbwnego. Teren jest wydzielony niewysokim ogrodzeniem z metalowych
przeset na podmurowce. Stan ogrodzenia oceniono na kiepski, nienadajgcy sie
do dalszej eksploataciji.

Obiekt, zawierajgcy byte juz funkcje sanatoryjno — wypoczynkowe,
mozna podzieli¢ na dwa segmenty. Czes$¢ nizsza, parterowa z poddaszem
nieuzytkowym i wiezg, bedgcg swoistg dominantg przestrzenng, zawiera w
wiekszosci funkcje sanatoryjne, ogoélnie nazwane Zakiadem Przyrodo-



Leczniczym. Ta czes$¢ obiektu figuruje w gminnej ewidencji zabytkéw jako
zabytek nieruchomy. Wokot obiektu, znajduje sie kilka wzniesionych w
pOzniejszym czasie dobudowek, ktore z punktu architektonicznego i
konserwatorskiego, nie przedstawiajg zadnej wartosci. Na etapie przebudowy
przewiduje sie ich rozbidrke. Istotnym elementem architektonicznym
bezwzglednie przeznaczonym do zachowania oraz renowacji, jest wieza na
planie odmiokgta, wienczaca strefe wejsciowg. Jej forma, wielkos¢ oraz
detale, stanowig o priorytetowym znaczeniu dla catej kompozycji obiektu w
aspekcie architektoniczno — urbanistycznym.

Druga czes¢, zlokalizowana od potnocnej strony, Scisle zwigzana
zaréwno architektonicznie jak i funkcjonalnie, to dobudowany w okresie
powojennym segment wypoczynkowy, zawierajgcy pokoje dla gosci Zakfadu
Przyrodo-Leczniczego i nie  przedstawiajgcy  wiekszych  wartosci
architektonicznych, sktaniajgcych do zachowania.

. PROJEKTOWANE ZAGOSPODAROWANIE TERENU

1.3

Zakres inwestycji obejmuje rozbiorke niskich dobuddéwek w czesci objetej

ochrong konserwatorskg oraz caty segment dobudowany w pdzniejszym czasie
oraz wzniesienie na jego miejscu nowej czesci obiektu.

Szczegotowy zakres prac:
rozbidrka istniejgcych dobuddéwek
rozbiorka istniejgcego segmentu hotelowego
przebudowa czesci historycznej w kondygnacji parteru
przebudowa kondygnaciji poddasza na uzytkowe
budowa nowego segmentu
budowa nowego zjazdu indywidualnego
przebudowa wewnetrznego ukfadu drog, parkingdow i dojsc
adaptacja kanalizacji sanitarnej
adaptacja wewnetrznej linii zasilajgcej energetycznej
adaptacja przytgcza gazowego
oswietlenie terenu, parkingdw i drog

INFORMACJE DOTYCZACE ROZBIORKI

Rozbiérce podlegajg dobuddéwki zawierajgce funkcje gospodarczo-
warsztatowe, zlokalizowane wokét segmentu objetego  ochrong
konserwatorskg oraz istniejgce skrzydto zawierajgce pokoje dla
kuracjuszy, w miejscu ktorego powstanie nowoprojektowana czesc.
Decyzja o rozbidrce tych elementow wynika ze ztego stanu technicznego
przybudowek, réwniez braku mozlwiosci adaptacji a przede wszystkim w
zamiarze uporzgdkowania zabudowy pod wzgledem  walorow
urbanistyczno — architektonicznych. Czes¢ noclegowa przeznaczona do



rozbiorki natomiast, nie spetnia obecnych standardéw architektonicznych
w zakresie minimalnych powierzchni dla pokoi hotelowych.

e Powierzchnia zabudowy istniejgca  960m?

e Pow. przeznaczona do rozbiorki 367m?

e Kubatura przeznaczona do rozbiorki 2503m® w tym:
o dobuddwki 485m3
o czesé noclegowa 2018m?

e Pow. zabudowy istn. po rozbiorce 593m3

Projektowana inwestycja zaktada powstanie jednego obiektu o
zroznicowanej wysokosci i jednolitej funkcji ustugowej, tj. budynku
zakwaterowania turystycznego i rekreacyjnego, z jednym gtdwnym wejsciem
oraz jednym uktadem funkcjonalnym. Zamierzeniem projektowym jest
zachowanie charakteru istniejgcej czesci objetej ochrong konserwatorskg i
nawigzanie do niej w czesci nowoprojektowanej. Prace rozbiorkowe dotyczg
istniejgcych dobuddéwek, ktore jako elementy wtorne nie podlegajgcymi ochronie
konserwatorskiej co wyraznie wskazuje Pomorski Wojewddzki Konserwator
Zabytkbw w  piSmie opiniujgcej zakres inwestycji (znak pisma
ZND.5183.296.2021.MK z dnia 20 sierpnia 2021 r.).

Z punktu bezpieczehstwa pozarowego, nowo-projektowany obiekt to
Sredniowysoki budynek zaliczony do klasy zagrozenia ludzi ZL V i powierzchni
uzytkowej 2967,82m?, z czterema kondygnacjami nadziemnymi, w tym poddasze
uzytkowe w czesci objetej ochrong konserwatorskg a takze jedng podziemna,
zawierajgcg przestrzeh garazowa.

Obiekt potgczony z zewnetrzng komunikacjg tj. drogg publiczng gminng nr
100002G - dz. nr 2830, poprzez dz. nr 23 w stosunku do ktérej to
UZDROWISKO USTKA Sp. z 0.0. posiada stuzebnos¢ przejazdu i przechodu
przez dziatke nr 23 (Decyzja Burmistrza Miasta Ustka z dnia 22 stycznia 2018 r,
znak pisma 1kiO$-i.7012.1.50.1.2017.AK).

Na terenie opracowania nalezy umiesci¢ fawki rekreacyjne typu parkowego
wraz z koszami na smieci. Nieczystosci zbierane i segregowane w wydzielonym
pomieszczeniu zlokalizowanym w kondygnacji podziemne;j.

Wszelkie rozwigzania projektowe, ktére mogg byc¢ zalezne od istniejgcych
uwarunkowan, nalezy uzgodni¢ z Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkow z
Delegaturg w Stupsku.

e Urzadzenia i projektowane uzbrojenie terenu

Przytgcze wodociggowe - WG ODREBNEJ PROCEDURY
ADMINISTRACYJNEJ - planowany pobdor wody z istniejgcej sieci




wodociggowej Dn 80 mm, zlokalizowanej w ul. Maurycego Beniowskiego. Na
terenie Inwestora zaplanowano studnie wodomierzowa, zlokalizowang w terenie
zielonym. Za studnig wodomierzowg zaprojektowano zewnetrzng instalacje
wodociggowg doprowadzajgcg wode do budynku — szczegéty w docelowym
opracowaniu branzowym.

Przytacze kanalizacji _sanitarnej - WG ODREBNEJ PROCEDURY
ADMINISTRACYJNEJ - gestor sieci kanalizacji sanitarnej ze wzgledu na zly
stan techniczny oraz niedopuszczalny przez gestora sieci sposob wtgczenia
istniejgcego przytgcza do sieci zalecit przebudowe catego przytgcza kanalizacji
sanitarnej. Dlatego tez planowany zrzut Sciekow sanitarnych nastgpi do
istniejgcej sieci kanalizacji sanitarnej, zlokalizowanej w ul. Maurycego
Beniowskiego w Ustce, poprzez projektowane przytgcze oraz zewnetrzng
instalacje kanalizacji sanitarnej. Odcinek przytgcza kanalizacji sanitarnej miedzy
studniami S1 i S2 wg odrebnej procedury administracyjnej — szczegdty w
opracowaniu branzowym.

Przytgcze kanalizacji deszczowej - WG ODREBNEJ PROCEDURY
ADMINISTRACYJNEJ - planowany zrzut wéd opadowych i roztopowych
nastgpi do istniejgcej sieci kanalizacji deszczowej, zlokalizowane] w
ul. Maurycego Beniowskiego w Ustce, poprzez przebudowywane przytgcze
kanalizacji deszczowej oraz zewnetrzng instalacje kanalizacji deszczowe,.
Odcinek kanalizacji deszczowej miedzy studniami Di i D10 wg odrebnej
procedury administracyjnej — szczegoty w opracowaniu branzowym.

Hydranty - Obiekt chroniony bedzie przez dwa istniejgce zewnetrzne hydranty
podziemne HP 80 zlokalizowane w ul. Maurycego Beniowskiego w Ustce.
Hydranty zaznaczono na projekcie zagospodarowania terenu.

Przytagcze gazowe - W obrebie dziatki nr 1963 znajduje sie zewnetrzna
instalacja gazowa, zasilana z sieci gazowej zlokalizowanej w ul. Maurycego
Beniowskiego w Ustce. Istniejgca zewnetrzna instalacja gazowa zostanie
przebudowana i w duzej czesci zlikwidowana. Gtéwny kurek gazowy doziemny
pozostanie bez zmian, a gazomierz (zasilany projektowana zewnetrzng
instalacja gazowg) zostanie zlokalizowany w szafce gazowej na elewac;ji
projektowanego budynku — szczegdly w opracowaniu branzowym. Gaz
wykorzystywany bedzie do zasilania kottowni gazowej, stuzgcej do wytworzenia
ciepta na cele wentylacji, ogrzewania pomieszczen oraz przygotowania cieptej
wody uzytkowej, a takze do zasilenia urzgdzen kuchennych.

Przytgcze energetyczne - Zgodnie z warunkami przytgczeniowymi numer
P/18/004801 z dnia 08.02.2018 obiekt zasilany bedzie ze ztgcza kablowego ZK
zamontowanego na elewacji budynku. Umiejscowienie ztgcza ZK przedstawia
rysunek E-1 oraz uzgodnienie lokalizacji ztgcza. Ze ztgcza kablowego ZK
poprowadzi¢ linie zasilajgcg 4xYAKXS 1x240mm2+YAKXS 1x120mm2 do




rozdzielnicy gtéwnej RG. Z rozdzielnicy RG nalezy zasili¢ tablice licznikowg TL.
Projekt ztgcza ZK oraz zasilanie ztgcza ZK wedlug osobnej procedury
administracyjnej po stronie Energa Operator.

Oswietlenie zewnetrzne - Projektuje sie instalacje oswietlenia zewnetrznego w
oparciu o oprawy OCP 70W firmy es-system. Instalacje osSwietleniowg nalezy
podigczy¢ do tablicy licznikowej TL do obwodu administracyjnego. Oprawy
zasila¢ kablem YKY 3x4mm? + drut Fe/Zn@8. Drutem FeZn®8 potgczyé
metalowe stupy oswietleniowe. Sterowanie o$wietleniem zewnetrznym
projektuje sie za posrednictwem sterownika programowalnego
astronomicznego.

Drogi, parkingi, chodniki - W obszarze planowanej inwestycji zaprojektowano
dwa typy nawierzchni:

1. Nawierzchnie azurowg ciggéw komunikacyjnych pod ruch kotowy
w technologii betonowej kostki brukowej gr. 8 cm (np. LIBET kostka
farmerska) utozonej na podsypce cementowo — piaskowej gr. 5 cm.
Podbudowe nalezy wykona¢ z kruszywa tamanego 0/63 stabilizowanego
mechanicznie gr. 30 cm. Konstrukcje nawierzchni jezdni nalezy utozy¢ w
obramowaniu z kraweznika betonowego 15x30 posadowionego na tawie z
oporem z betonu B-15.

2. Nawierzchnie utwardzong zielong pod miejsca parkingowe
wykonane w technologii Eko-kratki wypetnionej humusem oraz trawg (np.
ekokraty geoSYSTEM o wspotczynniku zabudowy 10%). Podbudowe nalezy
wykonac z kruszywa tamanego 0/63 stabilizowanego mechanicznie gr. 30
cm. Konstrukcje nawierzchni jezdni nalezy utozy¢é w obramowaniu z
kraweznika betonowego 15x30 posadowionego na tawie z oporem z betonu
B-15.

Zielen - PRZEWIDUJE SIE ZACHOWANIE NATURALNEGO DRZEWOSTANU
NIE BEDACEGO W KOLIZJI Z PROJEKTOWANA ZABUDOWA. DRZEWA
BEDACE W KOLIZJI Z PROJEKTOWANA ZABUDOWA, PRZEZNACZONE
BEDA DO USUNIECIA WG ODREBNEGO POSTEPOWANIA. POZOSTALA
POWIERZCHNIA ZIELENI NISKIEJ OBSYPANA TRAWA,.

Uktad terenu — nie planuje sie zmian w uksztattowaniu terenu, dopuszcza sie
jedynie drobne mikroniwelacje w zakresie dostosowania terenu przyleglego do
poziomu budynku.

1.4 BILANS TERENU — ZESTAWIENIE PODSTAWOWYCH DANYCH

Powierzchnia dziatki 0,2191ha = 2191m?
*  Powierzchnia zabudowy istniejgca 960m?
Powierzchnia zabudowy do rozbiérki 367m?
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*  Pow. zabudowy nowo-projektowana 534m?

*  Pow. zabudowy tgcznie 1127m?

*  Pow. pieszojezdni 165,4m?

*  Pow. utwardzonych dojs¢ pieszych 223,7m?

*  Pow. utwardzonych miejsc postojowych 0,00m?
llo§¢ utwardzonych miejsc postojowych 0

*  Pow. ,zielonych” miejsc postojowych 62,50m?

* llosé¢ ,zielonych” miejsc postojowych 5

*  Pow. terenow zieleni 612,4m?

1.5

Projektowana pow. biologicznie czynna
o 100% terenow zielonych + 88% ,zielonych” miejsc postojowych

667,40m?

POZOSTALE INFORMACJE | DANE:

e ZGODNOSC PROJEKTOWANEJ INWESTYCJI Z ZAPISAMI MIEJSCOWEGO

PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO ,CENTRUM 3A” -

UCHWALA NR XL/365/2017 RADY MIASTA USTKA Z DNIA 26 PAZDZIERNIKA

2017 R.
Ustalenia planu dla
karty terenu 01.U Przyjete rozwigzania w projekcie Zgodnosé
_ Tereny zabudowy ZaprOJektowanlo budynek us’fuggwy -
Funkcja . zakwaterowania turystycznego i TAK
ustugowe;j .
rekreacyjnego -
Nieprzekraczalna od linii
rozgraniczajgcej z ul. Zgodnie z ustaleniami planu od ulicy
Linie Beniowskiego — po Beniowskiego — zgodnie z rysunkiem
zabudowy | zewnetrznym obrysie A.01 PROJEKT TAK
budynku istniejgcego; ZAGOSPODAROWANIA TERENU,
od granic dziatek min. 4m od pozostatych granic
sgsiednich 2-4m
i o,
Powierzchnia Maksymalnie 55./° W . | Powierzchnia zabudowy — 1127m? —
zabudow stosunku do powierzchni 51.44% TAK
Y| dziatki — 2191m? Akl
Minimalna powierzchnia
Powierzchnia . S . — . .
. L terenu biologicznie Powierzchnia biologicznie czynna —
biologicznie ) TAK
czynnego — 30% pow. 667,4m* - 30,5%
czynna 7
dziatki — 2191m?
B Powierzchnia catkowita.: 3992,72m?
Intensywnosé 175-275 TAK
zabudowy
PROJ. INTENS.ZABUD. 1,82
Wysokos¢ | Dla przebudowy, Zaprojektowano budynek 4- TAK
zabudowy, | rozbudowy i nadbudowy | kondygnacyjny o wysokos$ci 12,75m.
ksztatt dachu

budynkodw istniejacych

Dach wielospadowy o min
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w dniu uchwalenia
planu — 13m; dopuszcza
sie stosowanie w czesci | nachyleniu potaci 35°, max 72° w
rozbudowywanej, czesci dominanty architektonicznej,
przebudowywanej i pokrytym dachowkg w kolorze
nadbudowywanej dachu | ceglastym;

0 geometrii i pokryciu
jak w czesci istniejgcej

Obstuga Dojazd od ulicy

Zaprojektowano dwa zjazdy

komunika- | Beniowskiego oraz indywidualne, od ul. Beniowskiego i TAK

cyjna Limanowskiego Limanowskiego

1.

ILOSC MIEJSC POSTOJOWYCH

o

Zgodnie z § 10 (Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
komunikaciji), ust.6. cyt. ,dla dziatek zabudowanych i zainwestowanych w dniu
uchwalenia planu nie ustala sie wskaznikow parkingowych z uwagi na srédmiejski
charakter zabudowy oraz intensywne, zastane zagospodarowanie terenu.
Uchwata Rady Miasta Ustka Nr XXXV/282/2009 z dnia 28 maja 2009 r. w sprawie
Statutu Uzdrowiska Ustka, dla strefy ochrony uzdrowiskowej ,A” (par.3 ust. 1.i)
zakazuje cyt: ,Jokalizacji parkingéw w liczbie miejsc postojowych wiekszej niz 10
% miejsc sanatoryjnych w obiekcie”. Projektowany obiekt nie posiada funkciji
sanatoryjnej, tym samym wskaznik nie ma zastosowania.

SZCZEGOLOWE WARUNKI ZAGOSPODAROWANIA TERENU i OGRANICZENIA
W ZAGOSPODAROWANIU TERENU

Obszar inwestycji zlokalizowany w strefie W-IIl ograniczonej ochrony
archeologiczno — konserwatorskiej, zasady ochrony zgodnie z § 7 ust. 3
MPZP - nakaz przeprowadzenia badan interwencyjnych o charakterze
nadzoru archeologicznego nad pracami ziemnymi, realizowanego w trakcie
procesu inwestycyjnego na zasadach okreslonych przepisami szczegdlnymi
dotyczgcymi ochrony  zabytkdw. Przeprowadzenie niezbednych
archeologicznych badan ratowniczych na zasadach okreslonych przepisami
szczegolnymi  dot. ochrony zabytkbw. Po zakonczeniu badan
archeologicznych dopuszcza sie zainwestowanie terenu.

Teren znajduje sie w zasiegu dzielnicy uzdrowiskowej z | i Il fazy rozwoju
kurortu z zabudowg willowg, kuracyjng i pensjonatowg — zasady ochrony
zgodnie z § 7 ust. 7 MPZP - planowana inwestycja m.in. zachowuje
kompozycje elewacji budynkow frontowych, zachowuje oraz eksponuje
detale architektoczne, nowoprojektowane bryty nawigzujg wysokoscig i
formg do charakteru zabudowy historycznej, z wykorzystaniem
nowoczesnych rozwigzan materiatowo — konstrukcyjnych.
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3.

4,

Projektowana przebudowa i rozbudowa dotyczy zabytku nieruchomego
znajdujgcego sie w gminnej ewidencji zabytkéw — zasady ochrony zgodnie z
§ 7 ust. 6 MPZP — projektowana inwestycja zapewnia ochrone i zachowanie
takich charakterytycznych cech obiektu jak: pokrycie dachu czesci istniejgcej
dachdéwkag ceramiczng, zachowanie geometri dachu, oryginalne
rozmieszczenie otworéw okiennych i drzwiowych, zachowanie obramien
otworéw w elewacji frontowej, nawigzanie do pierwotnej kolorystyki. Zgodnie
z zapisami MPZP ocieplenie cze$ci istniejgcej, zaprojektowano wytgcznie po
wewnetrznej stronie $cian. Nie planuje sie nadbudowy obiektu w czesci
chronione;j.

Analiza przestaniania — przedstawiona graficznie na rysunku A.02 czesci
Projektu Zagospodarowania Terenu.

Na podstawie przeprowadzonej analizy przestaniania projektowanego budynku
na istniejgce budynki zlokalizowane na sgsiedniej dziatce (dz. Nr 22) ustalono,
iz budowa budynku nie narusza naturalnego oswietlenia pomieszczen (zgodnie
z § 13 warunkdéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie). Maksymalna wysokos$¢ przestaniania w stosunku do budynku
zlokalizowanego na dziatce 1756 wynosi 10,25 m i jest zachowana (wys.
Przestaniania wynosi 10,04m).

5.

Analiza nastonecznienia - przedstawiona graficznie na rysunkach A.03 —
A.04 czesci Projektu Zagospodarowania Terenu. Wykonana analiza
uwzglednia przede wszystkim budynek zlokalizowany na dziatce nr 22.
Obszar terenu na ktérym znajduje sie obiekt, zlokalizowany w bezpos$rednim
sgsiedztwie, to — zgodnie z zapisami planu Miejscowego — zabudowa
ustugowa. Budynek znajdujgcy sie na w/w dziatce to budynek pensjonatowy
- ,Dworek Rozany”, oferujgcy ustugi hotelowe. Jest to budynek zamieszkania
zbiorowego posiadajgcy pomieszczenia mieszkalne. Paragraf 60 ,Warunkow
Technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie” odnosi
sie do koniecznoéci spetnienia warunku nastonecznienia dla MIESZKAN (w
definicji zgodnej z § 3 Warunkoéw Technicznych). W sytuaciji tej zatem nie ma
konieczno$ci zachowania minimalnego czasu nastonecznienia dla
pomieszczen znajdujgcych sie w budynku zlokalizowanym na dziatce nr 22.
Pomimo tego, autorzy projektu, dokonali analizy zacieniania budynku
pensjonatowego zlokalizowanego na dziatce nr 22. Wykazano ponad
wszelkg watpliwos¢ ze dla pomieszczen mieszkalnych w budynku
zlokalizowanym na dziatce nr 22 zapewniono czas nastonecznienia
wynoszgcy co hajmniej 3 godziny.

Dane okreslajgce wptyw ekslpoatacji goérniczej na dziatke lub teren
zamierzenia budowlanego - Teren objety opracowaniem nie znajduje sie w
obrebie terenéw goérniczych. Obszar gorniczy zi6z torfu leczniczego
ustanowionego decyzjg nr GOWp/44/92393 MOSZNIL (dla ktérego koncesja
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wygasta z dniem 23 grudnia 2014r.) znajduje sie w czesci wschodniej
prawobrzeznej strony miasta, poza obszarem inwestycji (za Operatem
Uzdrowiskowym uzdrowiska Ustka z wrzesnia 2008 roku).

1.6 Dane dotyczace warunkéw ochrony pozarowej

Projektowana inwestycja zaktada powstanie jednego obiektu spdjnego
funkcjonalnie, o  zréznicowanej  wysokosci, bedgcego  budynkiem
zakwaterowania turystycznego i rekreacyjnego. Zamierzeniem projektowym jest
zachowanie charakteru istniejgcej czesci objetej ochrong konserwatorskg i
nawigzanie do niej w czesci nowoprojektowanej.

Z punktu bezpieczenstwa pozarowego, projektowany obiekt to
Sredniowysoki budynek zaliczony do klasy zagrozenia ludzi ZL V i powierzchni
uzytkowej 2968,71m? $redniowysoki (12,75m) z czterema kondygnacjami
nadziemnymi w tym z poddaszem uzytkowym, w czesci objetej ochrong
konserwatorskg a takze jedng podziemng, zawierajgcg stanowiska postojowe.
Obiekt potgczony z komunikacja ogolng dwoma zjazdami indywidualnymi dla
ruchu kotowego oraz jednym wejsciem dla ruchu pieszego. Planowana ilo$¢
0soOb w catym obiekcie — 102. Przewidywany czas przebywania osob w obiekcie
przekracza 3 doby.

Klasyfikacja pozarowa

Projektowany obiekt przy ulicy Maurycego Beniowskiego w miejscowosci
Ustka, na dziatce nr 1963, zaliczony do kategorii zagrozenia ludzi ZL V.

Klasa odpornosci pozarowej budynku

Klasa odpornosci ogniowej zastosowanych elementéw budowlanych i ich
stopien rozprzestrzeniania ognia. Dla 4-kondygnacyjnego budynku $rednio-
wysokiego zakwalifikowanego do kategorii zagrozenia ludzi ZLV - wymagana
klasa B. Obiekt posiada w kondygnacji podziemnej garaz — kat. zagrozenia PM.
Poszczegolne elementy budynku, posiadajgce ceche NRO, spetnia¢c bedag
wymagania okreslone w przepisach techniczno-budowlanych.

Drogi pozarowe

Budynek objety opracowaniem, jako istniejgcy, zlokalizowany jest w
funkcjonujgcej tkance komunikacyjnej miasta Ustka. Posiada dostep do drogi
publicznej, bedacej drogg miejskg, o parametrach spetniajgcych wymogi dla
drog pozarowych. Zgodnie z ekspertyzg techniczng z zakresu ochrony
przeciwpozarowej w sprawie drogi pozarowej na podstawie ktorej uzyskano
Postanowienie na zastosowanie rozwigzan zamiennych (pismo Pomorskiego
Komendanta Wojewodzkiej Panstwowej Strazy Pozarnej z dnia 11-01-2019r),
projekt zagospodrowania przewiduje zapewnienie dojazdu pozarowego do
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obiektu objetego opracowaniem z dwodch stron: od ulicy Beniowskiego oraz
wjazdem od strony poétnocnej z ulicy Limanowskiego - dziatka nr 23, dla ktérej
ustanowiono stuzebnos$¢. Na dziatce tej zlokalizowano droge o wymaganej
nosnosci i docelowej szerokosci ok. 4,6m. Dojazd samochodoéw pozarniczych tg
drogg o dtugosci ok. 32,5m mozliwy bedzie do rogu budynku bez mozliwosci
zawracania na koncu tej drogi. Wjazd bramg o szerokoéci 3,6m na te droge
bedzie prowadzit z ulicy Limanowskiego i bedzie posiadat zewnetrzny promien
skretu 11m. W zwigzku z tym, iz odcinek drogi bez zawracania ma dtugosc
ponad 15m traktowany bedzie jako dojazd pozarowy.

e Hydranty zewnetrzne.

Zapotrzebowanie wody do zewnetrznego gaszenia pozaru dla budynku
wynosi 20 dm?®s. llo$¢ taka jest zapewniona przez istniejgce na sieci
wodociggowej 2 hydranty 80 mm, podziemne.

Hydranty zainstalowane w odlegtosci co najmniej 5 m i nie dalej niz 75 m od
budynkow, nie dalej niz 15 m od drogi pozarowej, maksymalna odlegtos¢ miedzy
hydrantami moze wynosi¢ 150 m.

e Rozwigzania zamienne do wymagan ochrony przeciwpozarowej
W  opisywanym budynku zostang zapewnione nastepujgce
ponadnormatywne rozwigzania zamienne zgodnie z postanowieniem KW PSP
w Gdansku, numer WZ5595.301.4.2018PW z dnia 11 stycznia 2019:

. Wyposazenie budynku ponadnormatywnie w system sygnalizacji pozar
z ochrong petna.

. Podtaczenie systemu sygnalizacji pozaru do centrum monitoringu PSP
w Stupsku.

. Zapewnienie ponadnormatywnego awaryjnego osSwietlenia
ewakuacyjnego o natezeniu min. 5Ix na pionowych i poziomych drogach
ewakuacyjnych dziatajgcego przez czas 2h.

. Wykorzystanie ul. Maurycego Beniowskiego oraz dziatki nr 23 przy ul.
Limanowskiego jako dojazdow pozarowych zapewniajgcych mozliwosé
rozstawienia i uzycia samochodéw pozarniczych (gasniczych i specjalnych).
Nachylenie dojazdéw pozarniczych nie przekracza 5%, co umozliwi
sprawienie drabin mechanicznych i podnos$nikow.

1.7 PODSTAWOWE DANE | WSKAZNIKI TECHNICZNE ZAMIERZENIA

Powierzchnia dziatki: 0,2191ha= 2191m?
*  Projektowana powierzchnia zabudowy 1127m?
Projektowana pow. biologicznie czynna 667,4m?
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1.8

Projektowana pow. ciggdéw pieszych 223,7m?

Projektowana pow. podjazdow 165,4m?
llo§¢ miejsc parkingowych zewnetrznych 5
Maksymalna wysokos¢ zabudowy 12,75m
llo$¢ kondygnaciji naziemnych 4

INFORMACJA O OBSZARZE ODDZIALYWANIA OBIEKTU

PODSTAWA OPRACOWANIA:

art.34 ust.3, pkt.5 w zwigzku z art.3 pkt.20 Ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku.
Prawo budowlane (j.t. Dz. U. 2013.1409 ze zm.),

projekt zagospodarowania sporzgdzony na mapie sytuacyjno — wysokosciowe;j
do celow projektowych,

przepisy odrebne;

wizja lokalna w terenie;

INFORMACJE PODSTAWOWE.

Przez obszar oddziatywania obiektu, zgodnie z art.3 pkt.20 prawa budowlanego,
nalezy rozumie¢ ........... teren wyznaczony w otoczeniu obiektu budowlanego na
podstawie przepisbw odrebnych, wprowadzajgcych zwigzane z tym obiektem
ograniczenia w zagospodarowaniu, w tym zabudowy tego terenu” czyli innymi stowy jest
to teren, ktory po wybudowaniu zamierzonej inwestycji ( nalezy wzig¢ pod uwage
funkcje, forme, wysokos$c, konstrukcje i inne jej cechy charakterystyczne ) moze by¢
narazony na pewne niedogodnosci, np. zwiekszone zanieczyszczenie powietrza,
zapachy, hatas, ograniczenia doptywu Swiatta dziennego a takze powodowaéd
ograniczenia w sposobie uzytkowania lub zagospodarowania sgsiednich dziatek. Ponadto
nalezy pamietaé, ze obszar oddziatywania wychodzgcy poza obszar dziatki moze
dotyczy¢ nie tylko samych budowanych obiektéw ale i urzadzen z nimi zwigzanych np.
lokalizacji szamba, studni, drenazu rozsaczjgcego z przydomowej oczyszczalni sciekdw
itp.

Dziatka numer 1693, objeta inwestycja, zlokalizowana jest przy ulicy Maurycego
Beniowskiego w miejscowosci Ustka, w gminie Ustka, na obszarze objetym Miejscowym
Planem Zagospodarowania Przestrzennego. Wymieniona dziatka o powierzchni
catkowitej 2188m2 usytuowana jest na usrednionej wysokosci 3,6m n.p.m. Aktualnie
dziatka zabudowana jest budynkiem sanatoryjnym z uzupetiajgcg funkcja hotelows.
Obiekt sktada sie z dwoch segmentow, dodatkowo jest mocno rozrzezbiony a jego gtéwna
czesc jest zabytkowa, ujeta w gminnej ewidencji zabytkéw jako inne zabytki nieruchome
znajdujgce sie w wojewodzkiej ewidencji zabytkbw — obiekty o wartoSciach
historycznyczno — kulturowych do zachowania i ochrony. Na dziatce istnieje spora grupa
zieleni wysokiej, ktérej czesc koliduje z projektowanym zagospodarowaniem terenu. Kilka
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sztuk drzew podlega ochronie konserwatorskiej z tytutu zatoZzenia architektonicznego.
Tereny bezposrednio sasiadujgce z terenem inwestycji:

e od strony zachodniej — dziatka nr 2830, droga miejska, z ktorej zlokalizowano jeden z
dwéch zjazdow

e od strony pétnocnej — dziatka nr 22 — witasnosc¢ prywatna, zabudowa pensjonatowa

e od strony pétnocnej — dziatka nr 23/1 — dziatka gminna, obiekt sportowy

e od strony pétnocnej — dziatka nr 23/2 — droga wewnetrzna, z drugim zjazdem na teren
dziatki objetej inwestycja

e od strony wschodniej i potudniowej — dziatka nr 1962 — tereny ustug turystycznych i
sanatoryjnych, zabudowane obiektami wypoczynkowymi;

Na obszarze objetym opracowaniem Inwestor, zamierza dokona¢ czesciowej
rozbiérki oraz przebudowacé i rozbudowac budynek bytego Zaktad Przyrodo-Leczniczego
na budynek ustugowy z lokalami ustugowymi o funkcji apartamentowej.

e USTALENIE OBSZARU ODDZIALYWANIA.

DLA OMAWIANEJ INWESTYCJI USTALONO:

e budynki sg usytuowane od granic dziatek sgsiadujgcych z dziatkg
objetg inwestycja, w odlegtosciach zgodnych z rozdz.1§12 i rozdz.6 §34 i §35
Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w
~Sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich
usytuowanie’;

o wszystkie prace zwigzane z przyjetym zakresem prac budowlanych
przedmiotowego obiektu bedg dotyczg dziatki numer 1963, bedacej
wiasnoscig Inwestora;

e zakres prac rozbiorkowych segmentu istniejgcego w odniesieniu do
dziatki nr 22 od strony potnocnej, zakres prac przebudowy budynku na granicy
z dziatkg 1962 oraz prace budowlane zwigzane z murem oporowym (dla
zjazdu do kondygnacji podziemnej) zlokalizowanym na granicy z dziatkg nr 22

o teren objety inwestycjg jest potozony w dzielnicy uzdrowiskowej z | i Il
fazy rozwoju kurortu z zabudowg willowa, kuracyjng i pensjonatowg z XIX / XX
wieku (postulowany do wpisu do Rejestru Zabytkow);

e Obszar inwestycji znajduje sie w strefie W-III ograniczonej ochrony
archeologiczno — konserwatorskiej;

e inwestycja znajduje sie w strefie ,A” ochrony uzdrowiskowe;;

¢ Inwestycja zlokalizowana w posrednim sgsiedztwie pasa nadmorskiego
i promenady usteckiej;

e dziatka posiada bezposredni dostep do drogi publicznej — dziatka nr
2830;

¢ na terenie wystepuje zabudowa uzdrowiskowa, z duzg iloscig obiektow
uzupetniajgcych o niskich walorach architektonicznych, przeznaczonych do
rozbiorki;
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e Zzanieczyszczenie powietrza, wody i gleby od projektowanych obiektéw
- nie wystepuje;

e ucigzliwosci dla terendw przylegtych powodowane przez hatas,
wibracje, zaktocenia elektryczne i promieniowanie — nie wystepuija;

e projektowane obiekty budowlane nie naruszajg stosunkéw wodnych
powierzchniowych i podziemnych w sposéb majgcy wptyw na stosunki
wodne powierzchniowe i podziemne dziatek przylegtych;

e sktadowanie odpadow bytowych w zamknietych pojemnikach — wg
istniejgcej procedury, nie stwarza ucigzliwosci dla trenow przylegtych;

e zacienianie i przestanianie obiektéw sgsiadujgcych nie narusza
przepisow ustawowych, co wykazane zostalo w niniejszym
opracowaniu;

e brak skutkdbw w ograniczaniu zagospodarowania terenéw sgsiednich
wynikajgcych miedzy innymi z nizej wymienionych przepisow:

- Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 roku Prawo ochrony srodowiska
(Dz.U.2013.1232,jt. ),
- Ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o Planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ( Dz.U.2015.199.j.t. ze zm.),
- Ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 roku Prawo energetyczne ( Dz.U.2012.1059.j.t. ze zm.),
- Ustawy z dnia 21 marca 1985 roku O drogach publicznych ( Dz.U.2015.460..t.),
- Ustawy z dnia 17 maja 9891 roku Prawo geodezyjne i kartograficzne
(Dz.U.2015.520.j.t. ze zm.),
- Rozporzgdzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 7 czerwca 2010

roku W sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkéw i innych obiektow budowlanych i
terenéw ( Dz.U.2010.109.719 ).

PODSUMOWANIE:

W SWIETLE POWYZSZEGO INFORMUJE, IZ OBSZAR ODDZIALYWANIA ZAMIERZONEJ
INWESTYCJI, TO JEST CZESCIOWEJ ROZBIORKI ORAZ PRZEBUDOWY | ROZBUDOWY
BUDYNKU BYLEGO ZAKEADU PRZYRODOLECZNICZEGO NA BUDYNEK
ZAKWATEROWANIA TURYSTYCZNEGO i REKREACYJNEGO z ZEWN. INST. GAZOWA,
REALIZOWANEJ ZGODNIiE Z WARUNKAMI TECHNICZNYMI, OBEJMUJE NASTEPUJACE
DZIALKI EWIDENCYJNE, ZE WZGLEDU NA MUR OPOROWY ZABEZPIECZAJACY ZJAZD
DO GARAZU PODZIEMNEGO NA GRANICY - DZ. NR 22, ZE WGL. NA ROZBIORKE NA
GRANICY - DZ. NR 1962 ORAZ PRZEBUDOWE ZJAZDU NA DZIALKE DROGOWA GMINNA (
ul. Maurycego Beniowskiego) — DZ. NR 2830. STRONAMI POSTEPOWANIA ZATEM OBOK
INWESTORA SA WEASCICIELE W/W DZIALEK.

mgr inz. arch. Krystian Koziot
upr. nr PO/KK/398/2011
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Stupsk, dnia 30-06-2023

Oswiadczenie

Zgodnie z wymogiem art. 20 ust. 4 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo
Budowlane (Tekst jednolity: Dz.U. z 2021r. Poz. 2351 oraz Dz.U. z 2022 poz. 88 i

poz. 1557).

Oswiadczam, ze projekt budowlany:
CZESCIOWA ROZBIORKA ORAZ PRZEBUDOWA i ROZBUDOWA BUDYNKU

BYLEGO ZAKLADU PRZYRODOLECZNICZEGO WRAZ ZE ZMIANA SPOSOBU
UZYTKOWANIA NA BUDYNEK USLUGOWY ZAKWATEROWANIA TURYSTYCZNEGO

i REKREACYJNEGO ORAZ BUDOWA ZEWN. INSTALACJI GAZOWEJ

Projektowanego

(rodzaj obiektu budowlanego badz robot budowlanych)

(adres zamierzenia budowlanego)

na dziatkach nr 1963

zostat sporzagdzony zgodnie z obowigzujgcymi przepisami oraz zasadami
wiedzy techniczne,;.

Zakres opracowania

Petniona funkcja

Imie i nazwisko,

Data

Podpis

nr uprawnien
spec. uprawnien

upr. nr 8346/232/90
spec. instalacje i sieci elektryczne proj.
bez ograniczen

projektowa specjalnos¢ i numer uprawnienh opracowania
budowlanych
Projektant mgr inz. arch. CZERWIEC
nr uprawnien Krystian Koziot 2023
ARCHITEKTURA -| spec. uprawnien upr. nr PO/KK/398/2011
ZAGOSPODARO spec. architektoniczna bez ograniczen
WANIE Sprawdzajacy mgr inz. arch. CZERWIEC
nr uprawnien Dominika Skrobiszewska 2023
spec. uprawnien | upr. proj. nr 53/POOKK/V/2018
spec. arch. bez ograniczen
Projektant tech. Marek Niewiarowski CZERWIEC
nr uprawnien upr. nr UAN 8346/278/89 2023
BRANZE spec. uprawnien
SANITARNE Sprawdzajgcy | mrg inz. Tadeusz Nowakowski CZERWIEC
nruprawnien | upr. proj. AN 8346 / 152 / 84 2023
spec. uprawnien | spec. instalacyjno-inzynieryjna
Projektant mgr inz. Lukasz Gagata CZERWIEC
nr uprawnien upr. nr POM/0256/PBE/16 2023
spec. uprawnien spec. instalacje i sieci elektryczne proj.
BRANZE bez ograniczen
ELEKTRYCZNE Sprawdzajgcy mgr inz. Tomasz Piskorski CZERWIEC
2023
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