WYTYCZNE URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNE
DO KONKURSU
O CHARAKTERZE STUDIALNYM NA OPRACOWANIE KONCEPCIJI
URBANISTYCZNO - ARCHITEKTONICZNEJ DLA ZADANIA PN.
PROMENADA NADMORSKA WRAZ Z TERENAMI PRZYLEGLYMI
W USTCE

1. Idea, motywacja przedsiewziecia

Projekt opiera sie na trzech podstawowych przestankach:

e poprawienie jakosci i atrakcyjnosci przestrzeni publicznej, w skilad ktorej wchodzi
Promenada Nadmorska wraz z otaczajacymi ja terenami parkowymi i plaza nadmorska,

e zaprezentowanie innej formy zagospodarowania terendw przeznaczonych w projekcie planu
miejscowego pod funkcje uzdrowiskowa i powiazanie jej z molem, ktére bedzie usytuowane
na otwartych terenach woéd morskich, osiowo wzdluz ulicy Zeromskiego, wraz
z wyeksponowaniem punktéw widokowych o zabudowie tarasowej.

e integrowanie i zespalanie waznych rekreacyjnie przestrzeni terenowych o r6znym sposobie
zagospodarowania powigzanych ze soba systemem komunikacji pieszej, rowerowej
i czeSciowo samochodowej.

2. Usytuowanie Promenady Nadmorskie]j - granice opracowania koncepcji

Promenada Nadmorska usytuowana jest na wydmie nadmorskiej w poinocnej czesci miasta
w bezposrednim sasiedztwie plazy. Jest krajobrazowo urokliwym lacznikiem komunikacyjnym,
laczacym stara osade rybacka z osrodkami wypoczynkowymi zlokalizowanymi przy ulicy
Wczasowej. Komunikacje kolowa promenady stanowi ulica Limanowskiego a dojazd do niej
odbywa sie ulicami: Marynarki Polskiej, Zaruskiego, Beniowskiego, Sprzymierzencow, Stowianska,
Zeromskiego, Kopernika, Le$ng i Chopina. Sgsiaduje ona z malowniczymi parkami, plazg
nadmorska oraz terenami, na ktérych usytuowane sa obiekty ujete w Gminnej Ewidencji Zabytkéw
w wykazie zabytkéw nieruchomych wpisanych do rejestru: Zespot mieszkaniowo-gospodarczy
wraz z otoczeniem przy ul. Zeromskiego 1, Latarnia Morska — 1892 przy ul Marynarki Polskiej 1,
Willa z budynkiem gospodarczym przy ul. Chopina 8,8a, Willa — 1887r. przy ul. Chopina 4 oraz
w wykazie innych zabytkéw nieruchomych znajdujacych sie w wojewddzkiej ewidencji zabytkow:
Zakiad Balneologiczny przy ul. Beniowskiego 1, restauracja, dom wczasowy, altana przy ul.
Limanowskiego 2,2a, dom wypoczynkowy przy ul. Limanowskiego 6, dom wczasowy przy ul.
Chopina 2 oraz domy mieszkalne przy ul. Chopina 10, 12. Obszar ten zilustrowany jest na mapie
sytuacyjno — wysokosciowej stanowiacej zalacznik graficzny nr 1 do niniejszego opracowania.

Z uwagi jednak na konieczno$¢ powigzania projektowanego zalozenia z otoczeniem a przede
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wszystkim wykreowanie formalnego i funkcjonalnego powigzania z miastem — opracowanie winno
zawieraC dodatkowa plansze obrazujacq te zaleznosci.

3. Cel konkursu — w odniesieniu do sposobu zagospodarowania

Celem konkursu jest przeprowadzenie szerokiej konfrontacji tworczych prac projektowych
oraz uzyskanie najlepszej pod wzgledem funkcjonalno-przestrzennym koncepcji
urbanistyczno-architektonicznej  zagospodarowania terenéw  objetych  konkursem.
Przedstawiona koncepcja (rozwigzania przestrzenne moga byc przedstawione w kilku
wariantach) powinna przewidywac rozwigzania przyszlosciowe oraz realne do wykonania.
Czytelnosc idei przestrzennej w przyjetym sposobie zagospodarowania jest glownym celem
i kryterium oceny prac w zakresie propozycji urbanistycznej.

4. Uwarunkowania przestrzenne

4.1. Rys historyczny miejsca (lokalizacji)

Stelpmindee Sadaiedea, Fliogerawfnahmen,
|

Ryc.1.Fragment Promenady Nadmorskiej z lat 30 XX wieku z sasiadujacymi obiektami do dnia dzisiejszego
istniejacymi i znajdujacymi sie w GEZ w wykazie inne zabytki nieruchome znajdujace sie w wojewddzkiej ewidencji

zabytkéw: od prawej Restauracja - Kapitanska, altana, dom wczasowy - Przystan, przy ul. Limanowskiego 2,2a,
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Letnisko i uzdrowisko to najmtodsza chronologicznie funkcja gospodarcza w Ustce, ktora
powstata w latach 30. XX wieku wzdhiz brzegu morskiego, w bezposrednim sasiedztwie morza.
Wzdluz morza rozciagalo sie i rozciagga malownicze kapielisko, ktére zalicza sie do
najmodniejszych i najbardziej znanych polskich kapielisk. W 1989r. Ustka wyrosta na
najwazniejszq miejscowos¢ uzdrowiskowg w Polsce. Pierwsze informacje o wczasowiczach (38
rodzin) przybylych tu w lecie na wypoczynek, pochodza z 1832 roku. Docierali do tutejszych
rybackich chat, w ktérych mieli wynajete izby. Podrézowali wynajetymi furmankami, a potem
dylizansami. Podroz ze Stupska trwata godzine i 45 min. Dla nich potem zbudowano }azienki, czyli
zaklad przyrodoleczniczy, kabiny kapieliskowe oraz zalozono spacerowa promenade nad brzegiem
morza (1875r.). Po tym, gdy w 1878 doprowadzono do Ustki linie kolejowa, liczba letnikdw
rokrocznie odwiedzajacych osade wzrosta do kilku tysiecy. Powstala wowczas na wschod od ul.
Kosynierow dzielnica willowo-pensjonatowa, ktorej najbardziej reprezentacyjnymi ulicami byty ul.
Zeromskiego i Chopina. Az do 1945 roku najwiecej goéci przejezdzalo z aglomeracji berlinskiej,
nastepnie z Saksonii i ze Slaska, ale bywali tu tez juz wtedy bogaci Polacy, mimo ze az do 1945
roku Ustka nalezata do Rzeszy Niemieckiej. Wczasowo -sanatoryjny charakter miejscowosci od
1922 roku podkres$lata urzedowa nazwa Ostseebad Stolpmunde, czyli Battyckie Uzdrowisko Ustka.
Juz wowczas zalecano kuracjuszom spacery wzdhiz plazy. Warto doda¢, ze jednym z pierwszych
ich milosnikéw by} ksiaze Otto von Bismarck, ktory wypoczywal tu dwukrotnie (1856 i 1858) i
lubit wypady do Orzechowa. Dzieki leczniczym wiasciwoSciom klimatu od 1 stycznia 1988 roku

Ustka ma status miasta uzdrowiskowego, nadany uchwala Rady Ministrow.

We wspoélczesnym $wiecie niewiele jest juz takich miejsc jak Ustka, w ktérych rozkoszowac sie
mozna nieskazong, nadmorska przyroda, nasyconym jodem powietrzem i przy tym spacerowac

malowniczg promenada, podziwiajac nasze morze podczas czterech por roku.

Ryc.2. Fragment mola z ¥azniami z lat 30 XX wieku.
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Ryc.4, 5. Widok z lotu ptaka na Ustke z lat 30 XX wieku
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Ryc. 6. Widok Promenady z lat 70 XX wieku.

Ryc. 7. Widok Promenady z lat 80 XX wieku.
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Ryc. 8. Widok Promenady z lat 80 XX wieku.

Ryc. 9. Widok Promenady z lat 90 XX wieku.

4.2. Uwagi do stanu istniejacego

e Teren wskazany pod konkursowe dzialania planistyczne zawiera szereg niewlasciwych
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elementow przestrzennych wymagajacych zmiany. Nalezy wprowadzi¢ nowe rozwigzania
techniczne, ktore ksztaltowac beda go inaczej, bardziej jednorodnie na miare XXI wieku.
Atrakcyjne klifowe potozenie nakazuje, zgodnie z obowiazujacym planem miejscowym pn.
Wczasowa i okolice, utworzenie taraséw widokowych, poszerzajacych fragmentami
istniejaca promenade. Brak jest obecnie spacerowego mola, polaczonego z promenada
i wychodzacego w kierunku potnocnym na otwarte wody terytorialne.

e W obszarze tym znajduje sie rowniez kilka obiektéw o wartosciach historycznych, o ktérych
mowa w pkt 2 i nowa forma zagospodarowania winna by¢ tak przedstawiona, by wspotgrata
Z otoczeniem.

e Promenada Nadmorska generuje ruch pieszy i rowerowy, ktéry powinien odbywac sie
wydzielonymi do tego celu trasami.

e Zalozenia komunikacyjne musza uwzglednia¢ mozliwos¢ przejazdu stuzb komunalnych
utrzymujacych czystos$¢ przestrzeni publiczne;.

e Sposdb zagospodarowania tymczasowa dzialalnoscia sezonowa powoduje powstawanie
problemow z wywozem tworzacych sie na ich terenie odpadéw komunalnych,

¢ (Odcinkowo nabrzeze, na ktérym zlokalizowana jest obecna promenada ma budowe
piaszczysta, dlatego waznym czynnikiem jest wilasciwe odprowadzenie wéd opadowych,
w koncepcji nalezy uwzgledni¢ kierunki spadkéw terenu, ktére jednoczeSnie beda
kierunkami sptywu powierzchniowego.

e Obecna nawierzchnia promenady nie uwzglednia mozliwosci przejazdu pojazdéw shizb
szybkiego reagowania

4.3. Glowne idee przestrzenne:

e uporzadkowanie i nowe uksztaltowanie przestrzeni publicznej — Promenady
Nadmorskiej, stanowiacej atrakcyjny nadmorski ciag spacerowy dla mieszkancéow,
wczasowiczow i kuracjuszy oraz bardzo wazny przestrzennie w skali miasta
kompozycyjny element urbanistyczno — architektoniczny, z uwzglednieniem
potaczenia z istniejagcym nowym odcinkiem promenady konczacym sie na wysokosci
,,Traktu Solidarnos$ci”.

e powiazanie Promenady Nadmorskiej z nowymi tarasami widokowymi i nowym
molem, zaprojektowanym jako przedhuzenie komunikacji pieszej na osi ul.

Zeromskiego.

e Ujednolicenie rozwigzan architektonicznych zejS¢ na plaze na odcinku od

wschodniego falochronu portowego do ,,Traktu Solidarnosci”, z uwzglednieniem
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zjazdow dla osob niepelnosprawnych ktére powinny znalez¢ sie w min. 4 punktach

(w 2 istniejacych oraz na wysokos$ci mola oraz ,, Traktu Solidarno$ci”).

5. Szczegolowe wytyczne urbanistyczno-architektoniczne

5.1. Rozwiazania komunikacyjne

Podstawowym elementem komunikacji pieszej jest Promenada Nadmorska, ktéra winna
mie¢ nowy wystréj kompozycyjny, wzbogacony funkcjonalnymi tarasami widokowymi
z nowoczesng aranzacja matej architektury. Atrakcyjna komunikacje piesza powiazana
z promenadq bedzie stanowi¢ molo usytuowane na osi ul. Zeromskiego, wysuniete
w kierunku p6inocnym na otwarte wody morskie — Battyku.

Miedzy ciagiem komunikacji pieszej a Sciezka rowerowa trzeba przewidzie¢ pas zieleni
urzadzonej niskiej nie stanowiacej przeszkody wizualnej dla osob spacerujacych po
wyzszym ciggu komunikacyjnym, z dopuszczalnymi pojedynczymi akcentami drzew
z zachowaniem istniejacych pojedynczo wystepujacych okazow wzdluz zewnetrznej czesci
promenady.

Sciezka rowerowa powinna przebiega¢ na zapleczu istniejacej oraz planowanej do
wykonania opaski brzegowej, ktéra w planach powinna rozpoczynac¢ sie od istniejacego
falochronu wschodniego i siega korica wschodniego opracowania.

Komunikacji pieszej towarzyszyC bedzie rownolegle poprowadzona do niej Sciezka
rowerowa. Stanowi¢ bedzie atrakcyjny element przestrzenny usytuowany u podnoza skarpy
w bliskim sasiedztwie plazy lub w innym miejscu niekolidujacym z ciggiem pieszym —
spacerowym. t.aczy¢ sie bedzie od strony zachodniej ze Sciezkq wytyczong na ktadce oraz
od stronu wschodniej ze Sciezka poprowadzona na terenach parku uzdrowiskowego.

Komunikacja kolowa odbywa sie ulica Limanowskiego. f.aczy sie ona od zachodu z ul.
Beniowskiego, a od wschodu z ul. LeSng. W zakresie planowanych zmian w ukladzie
komunikacyjnym nalezy traktowac je jako ideowo obowiazujace.

Z uwagi na wprowadzona w projekcie planu pn. ,Promenada Nadmorska Bis” funkcje
ustlugowa w tym hotelowa, niezbedne beda parkingi, dla ktorych brak terenow. Nalezy je
przewidzie¢ w czesciach podziemnych albo zaproponowac¢ przysztym wlascicielom
zaprojektowanie ich na innych terenach poza obszarem opracowania.

Bardzo istotnym elementem wzmacniajacym catos¢ kompozycji komunikacyjnej bedzie
zachowany uklad otaczajacej zieleni z wyeksponowanymi pomnikami przyrody.

U nasady falochronu wschodniego przewidzie¢ zjazd techniczny na plaze zapewniajacy
wjazd dla shuzb technicznych, komunalnych oraz szybkiego reagowania.
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5.2. Rozwiazania architektoniczno - urbanistyczne

e Nowa promenada powinna by¢ zaprojektowana w sposdb kreujacy rozwigzania sugerowane
dla przestrzeni publicznej XXI wieku.

e Nalezy nawigza¢ do istniejacego spoziomowania terenu, oddzielajgc tym samym ciag
komunikacji pieszej od miejsca rekreacyjnego, skupiajacego odpoczywajacych
i relaksujacych sie pochtanianiem duzej ilosci jodu wczasowiczow i kuracjuszy.

e Sciezke rowerowa, bedaca réwniez atrakcyjnym elementem tej przestrzeni publicznej nalezy
zaprojektowac w taki sposob, by nie stanowita kolizji dla ruchu pieszego i rekreacji, o ktorej
mowa wyzej. Jedng z propozycji moze byc¢ rozwigzanie, o ktérym mowa w pkt 5.1. kropka 2.

5.3. Inne wytyczne wynikajace z obowiazujacych dokumentéw planistycznych

e Na wyznaczonym terenie obowigzuja miejscowe plan zagospodarowania przestrzennego
pod nazwa ,,Wczasowa i okolice” oraz pn. ,,Promenada Nadmorska”.

e Plan Miejscowy pn. ,Promenada Nadmorska” w najblizszym czasie zostanie zmieniony
i bedzie obowigzywal nowy pn. ,,Promenada Nadmorska Bis”. Zawiera¢ on bedzie nowe
ustalenia planistyczne w szczegblnosci dla terenu potozonego centralnie i przeznaczonego
pod funkcje uzdrowiskowa.

e (d strony zachodniej przedmiotowego obszaru znajduje sie teren portu, dla ktérego nie ma
planu miejscowego, za$ od strony potudniowej polozony jest teren, na ktorym usytuowane
sa obiekty znajdujace sie w GEZ, o ktorych mowa wyzej. Dla tego tez obszaru obowiazuje
plan miejscowy pn. ,,Centrum 3”, ktory niebawem ulegnie zmianie i bedzie obowiazywat
plan pn. ,,Centrum 3A”.

e Powyzszy stan obowigzywania ww. dokumentow planistycznych zobrazowany jest na
zalaczniku graficznym nr 2.

5.4. Wazne elementy kompozycji
e Horyzontalne polozenie promenady wzdtuz klifu i brzegu morskiego.

e Wertykalne wzgledem ul. Zeromskiego potozenie przysztego mola.

5.5. Rozwiazania materialowe, mala architektura

e C(iagi spacerowe wraz z podjazdami winny by¢ wykonane z materialtdbw trwatych
z elementami granitowymi.

e Flementy matlej architektury winny by¢ spojne z charakterem przestrzeni publicznej. Mile
widziane beda zaprojektowane miejsca z ujeciem wody do obmycia nog i rak, ewentualne
wodotryski jak rowniez obiekty architektury parkowej sezonowej i stalej takie jak: altany,
ermitaze, ogrodki, gabinety. groty, gloriety, ganki, kruzganki, loggie, pergole, tarasy itp.
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e Molo betonowe lub stalowe z elementami drewna o wysokiej jakosSci z akcentami
marynistycznymi.

e Nie nalezy sie ogranicza¢ wylacznie do zabiegéw plastycznych w rysunku posadzki —
w sposob zdecydowany uzywac nalezy elementow z wymiarem wertykalnym takich jak:
stupy oSwietleniowe, nasadzenia drzew, tawki, mata architektura, pachotki, kolumny itp.

6. Zdjecia Promenady Nadmorskiej z minionych lat
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Ryc.11. Promenada wraz z terenami przylegtymi — widok aktualny.

Opracowaty:

Czes¢ tekstowa:

mgr inz. arch. Malgorzata Bugajewska
Cze$¢ graficzna:

mgr Marta Mokijewska

Wykaz dolaczonych materialéw graficznych i opracowan:

o Zalacznik graficzny nr 1 do wytycznych urbanistyczno — architektonicznych - Teren
Promenady Nadmorskiej w Ustce wraz z terenami przyleglymi, ilustrujacy granice obszaru
i inne informacje wynikajqce z wytycznych do konkursu.

o Zalacznik graficzny nr 2 do wytycznych urbanistyczno — architektonicznych — Teren
Promenady Nadmorskiej w Ustce wraz z terenami przyleglymi, ilustrujacy granice
obowigzujacych planéw miejscowych i nowych planéw bedacych w opracowywaniu.

o Zalacznik graficzny nr 3 do wytycznych urbanistyczno — architektonicznych — Teren
Promenady Nadmorskiej w Ustce wraz z terenami przylegtymi, ilustrujacy obszar konkursu
na mapie topograficznej i na tle miasta Ustka.
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